Taksationsmyndighedens afggrelse om vaerditab vedr.
ejendommen Sgndergdrdsvej 21, 8983 Gjerlev som
folge af opstilling af vindmgller ved Ilshgj i henhold til
lokalplan nr. 563 for Randers Kommune - sagsnr.
10/7261

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 21, 8983 Gjerlev.
Afggrelsen er truffet af formanden, professor Birgitte Egelund Olsen, og statsau-
toriseret ejendomsmaegler Heidi Hansen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil vaere et veerditab pa
125.000 kr., som du kan kraeve erstattet, hvis der opstilles vindmgller i
overensstemmelse med det fremlagte orienteringsmateriale. Taksati-
onsmyndigheden har herved vurderet, at din ejendom er ca. 1.400.000
kr. vaerd, og at vaerditabet dermed overstiger 1 procent af ejendommens
veaerdi, jf. loven § 6, stk. 3.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse:

Den 23. februar 2012 samledes Taksationsmyndigheden pd Sgndergardsvej 21,
8983 Gjerlev.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden, pro-

fessor Birgitte Egelund Olsen, og statsautoriseret ejendomsmaegler Heidi Han-
sen. Som sekreteer for myndigheden mgdte Emine Kayan fra Energinet.dk.

For og med ejeren modte |

For opstilleren mgdte Peter Dahl Jacobsen fra Wind1 samt Mogens Leth fra Arki-
tektfirma 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
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- Kommuneplantillaeg nr. 109 for Randers Kommune

- 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 skyggekastveaerdier

Der blev foretaget en besigtigelse af ejendommen og i tilknytning hertil en
mundtlig forhandling. Ejendommen, der er beliggende i en lysning midt i mindre
skov, bestdr af et velholdt aeldre hus med en nyere tilbygning samt en omgiven-
de have. Ejendommens samlede areal er 2.388 m?.

Ejeren har gjort geeldende, at hun ved kgbet af ejendommen har lagt stor vaegt
pd dens naturskgnne beliggenhed samt freden og roen i omradet. Ejeren har
anfgrt, at ejendommen vil blive veerdilgs og usalgelig som fglge af konstante
stgjgener og den visuelle pdvirkning. I forbindelse med besigtigelsen viste ejer
rundt pa ejendommen og redegjorde for de faktiske forhold omkring ejendom-
men og de genevirkninger, der efter ejerens opfattelse vil opstd som fglge af
projektet, herunder saerligt de stgjmaessige gener, der giver anledning til stor
bekymring.

Under besigtigelsen gjorde opstiller rede for projektet, herunder placeringen af
vindmgllerne i forhold til ejers bolig og have. Opstiller gjorde desuden rede for
stgj- og skyggekastberegningerne samt informerede ejeren om, at der i forbin-
delse med mglleprojektets realisering vil blive installeret et overvdgningspro-
gram, der skal sikre, at ejendommen ikke udsaettes for mere end 10 timers
skyggekast om aret. Det fremgar af plangrundlaget, at vindmglleprojektet IIshgj
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 me-
ter. 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 udstraekning 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 fordrsager et vaerditab pa fast ejendom,
betale herfor, medmindre veerditabet udggr 1 procent eller derunder af ejen-
dommens vaerdi. Hvis ejeren af den faste ejendom har medvirket til tabet, kan
belgbet nedszettes 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
forvejen er opstillet vindmgller i omrddet, om der er andre tekniske anleeg i om-
radet samt vindmgllernes afstand fra bebyggelsen, vindmgllernes hgjde og for-
ventede genevirkninger ved mgllerne.
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Taksationsmyndigheden har vurderet, at opstilling af vindmgller i overensstem-
melse med det fremlagte orienteringsmateriale vil medfgre et vaerditab pa din
ejendom pa 125.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt vaegt pa, at afstanden til
den neermeste vindmglle er ca. 589 meter. Mgllerne vil blive opstillet horisontalt
pd ejendommen fra nordgst mod sydgst.

Omradet er et landbrugsomrade. Landskabet omkring mglleomrddet er dbent og
fladt, og det er praeget af spredt bebyggelse, opdyrkede markenheder samt en-
kelte bevoksninger og laehegn. Ejendommen er beliggende i en lysning midt i et
mindre skovomrade med hgje traeer, som begraenser udsynet til vindmgllerne.
Udsynet vil om sommeren veaere naesten helt afskaermet af traeerne, mens mgl-
lerne 1 til 3 vil kunne ses, nar der ikke er lgv pa treeerne. Der er en mindre ab-
ning i skoven mod nord. Udsynet fra ejendommen er ikke preeget af vindmgller
eller gvrige tekniske elementer i landskabet.

Boligen, der har vinkelform, har omkring huset opholdsarealer mod alle ver-
denshjgrner. Ejendommens primare udendgrs opholdsarealer er en mindre ter-
rasse ved indgangen pa husets sydside samt en nord- og vestvendt terrasse i
haven. Fra stueetagen, herunder stue og spisestue, vil der vaere begraenset ud-
syn til de projekterede mgller. Fra 1. salen, herunder sovevaerelse og vaerelse,
vil mgllerne veere mere synlige, herunder saerligt mgllerne 1 til 3, men udsynet
vil dog i et vist omfang blive afskeermet af de omkringliggende hgje og teette
traeer. Taksationsmyndigheden vurderer, at der vil veere en vis, men begraenset
visuel pavirkning fra Ilshgj-mgllerne, men at denne pavirkning ikke isoleret set
vil medfgre en veerdiforringelse af ejendommen.

Den beregnede stgj fra vindmgllerne er pd 41,4 dB(A) ved 6 m/s og 43,3 dB(A)
ved 8 m/s. I bekendtggrelse om stgj fra vindmgller (Bekendtggrelse nr. 1284 af
15. december 2011) er det bestemt, at stgjbelastningen fra vindmgller i det
dbne land ikke m& overstige 42 dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s og 44
dB(A) ved en vindhastighed pd 8 m/s. Taksationsmyndigheden finder, at der er
tale om stgjgener, som vil kunne indebzere et vaerditab pd ejendommen. Myn-
digheden har endvidere inddraget, at ejendommen har en sadan placering, at
den ikke i gvrigt er udsat for st@gjgener.

Det beregnede &rlige skyggekast er pa ca. 11 timer. Skyggekastet pd ejendom-
men vil ifglge beregningerne finde sted i perioden medio februar til medio maj
og i perioden august til november i tidsrummet fra ca. kl. 6.15 - 9.00. Det er
mgllerne 4 til 7, der vil kunne pafgre ejendommen skyggekast. Det er lagt til
grund, at der etableres miljgstop pa mgllerne, sdledes at det faktiske skyggekast
ikke vil overstige 10 timer arligt. Taksationsmyndigheden vurderer, at der vil
blive tale om absolut begreensede gener som fglge af skyggekast, da mgllerne 4
til 7 i hgj grad vil veere afskaermet af traeer.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at din ejendom er ca. 1.400.000 kr. veerd.
Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af ejendommen lagt vaegt pa op-
lysningerne i BBR om ejendommen samt dennes beliggenhed, boligens generelle
stand samt omsaetningshastigheden pd ejendomme i omradet ud fra de nuvae-
rende markedsfaktorer.

Da vaerditabet overstiger 1 procent, jf. § 6, stk. 3, i lov om fremme af vedva-
rende energi, har du ret til at fa vaerditabet erstattet, hvis der opstilles vindmgl-
ler i overensstemmelse med det fremlagte orienteringsmateriale. Det fglger af
§ 6, stk. 1, at erstatningen fgrst forfalder til betaling, nar mgllerne er opstillet.
Hvis mgllerne ikke opstilles, skal opstilleren ikke betale erstatning.
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Taksationsmyndighedens afggrelse kan ikke paklages. Hvis du er uenig i afggrel-
sen, kan du anlaagge sag mod opstilleren. Tilsvarende kan opstilleren anlaegge
sag mod dig. Der geelder som udgangspunkt ikke en frist for at anleegge sag,
men hvis opstilleren betaler for veerditab i overensstemmelse med denne afgg-
relse, skal sag anlaegges inden 3 maneder fra betalingstidspunktet, jf. § 12, stk.
2, i lov om fremme af vedvarende energi.

Med venlig hilsen
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Birgitte Egelund Olsen
Formand for Taksationsmyndigheden
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