Taksationsmyndighedens afggrelse om vaerditab vedr.
ejendommen Gammeljord 36, 8930 Randers NG som
folge af opstilling af vindmgller ved Ilshgj i henhold til
lokalplan nr. 563 for Randers Kommune - sagsnr.
10/7262

Taksationsmyndigheden har den 5. marts 2012 truffet afggrelse i henhold til
lovbekendtggrelse nr. 1074 af 8. november 2011 om fremme af vedvarende
energi vedrgrende veerditab pd ejendommen Gammeljord 36, 8930 Randers N@.
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. 2.600.000
kr. vaerd, og at vaerditabet dermed overstiger 1 procent af ejendommens
veerdi, jf. loven § 6, stk. 3.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse:

Den 23. februar 2012 samledes Taksationsmyndigheden p& Gammeljord 36,
8930 Randers N@.

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

- Efter telefonisk henvendelse indsendte ejeren "kommentarer
til taksationsmgdet den 23. februar 2012 - Ilshgj" pr. mail 25.
februar 2012 med samtlige anbringender.

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 er opfgrt i 2002 og bygning
til erhverv samt garage og fyrrum i 2007, har et jordtilliggende p& ca. 9,4 hek-
tar.

Ejeren har gjort geeldende, at ejendommen er beliggende uforstyrret med udsigt
mod nord, gst og syd over marker, skov og mod fjorden. Ejeren har anfgrt, at
mglleprojektet vil medfgre store visuelle gener samt stgjgener, herunder gener i
form af lavfrekvent stgj. Ejeren har fremfgrt, at denne kan blive ngdsaget til at
salge ejendommen netop som fglge af stgjgenerne,
I Cic<n har endvidere anfgrt, at et evt. salg
af ejendommen vil veere behaeftet med et betydeligt tab pd grund af dels mgl-
lerne, dels den nuvaerende lavkonjunktur.

Under besigtigelsen anfgrte ejeren, at denne betvivlede, at der i visualiserings-
materialet var angivet den korrekte afstand til naermeste mglle. Af visualise-
ringsmaterialet fremgar, at afstanden er 820 meter. Ejeren fandt, at afstanden
matte veere mindre og henviste til tidligere oplysninger, hvor afstanden var an-
fgrt til at veere 757 meter til naermeste mglle. Det blev af opstillers repraesen-
tant anfert, at den tidligere angivne afstand pd 757 meter méatte vaere fra det
tidligere stuehus, der stadig er registreret pa ejendommen, og som |3 teettere pd
mglleomrddet end det nye stuehus. Opstillers repraesentant forklarede, at af-
standen angivet i visualiseringsmaterialet er afstanden fra fotopunktet.

Ejeren understregede sin seerlige bekymring for stgjgener, herunder lavfrekvent
stoj, I - ccren
pdpegede, at ventilationsanlaegget i boligen vender ud mod mglleomradet, og at
dette ville kunne forvaerre stgjgenerne betydeligt. Ejeren redegjorde for boligens
konstruktion, herunder blandt andet fundamentforhold, og anfgrte, at de saerlige
konstruktionsmaessige forhold ville forvaerre den udefrakommende stgj.

Ejeren henviste til forskellige eksperter og fagfolk, der har beskeeftiget sig med
overholdelse af graensevaerdier for almindelig st@j og lavfrekvent stgj. Efter tele-
fonisk henvendelse til ejeren indsendte denne "kommentarer til taksationsmgdet
den 23. februar 2012 - Ilshgj" pr. mail, hvoraf samtlige henvisninger fremgar.

Ejeren udtrykte under besigtigelsen bekymring for at havne i en situation, hvor
ejendommen ikke vil kunne szlges, og at fraflytning derfor vil ske med tab.
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Ejeren anfgrte, at denne ikke vil salge i en tid med lavkonjunktur og henviste til
ejendomsvurderingen pa 4.250.000 kr. fra januar 2009.

Ejeren fremfgrte, at de projekterede mgller vil spolere udsigten med kig til fjor-
den. I tillaeg hertil anfgrte ejeren, at visualiseringer var behzeftet med fejl naer-
mere angivet, at mgllerne i visualiseringerne var formindsket med 40 til 42 pct.
efter ejerens egne beregninger. Opstiller gjorde hertil gaeldende, at dette ikke
var tilfaeldet, og at der var taget hgjde for mgllernes hgjde, stgrrelse, placering
m.v. i det program, der anvendes til beregninger af denne type. Ejeren vedstar i
"kommentarer til taksationsmgdet den 23. februar 2012 - Ilshgj", at visualise-
ringerne er behaftet med fejl.

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.

Efter lovens § 7, stk. 1 traeffer 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 blandt
andet tager hensyn til omradets karakter og ejendomspriserne i omradet, om
der i forvejen er opstillet vindmgller i omrddet, om der er andre tekniske anlaeg i
omrédet samt vindmgllernes afstand fra bebyggelsen, vindmgllernes hgjde og
forventede genevirkninger ved mgllerne.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at opstilling af vindmgller i overensstem-
melse med det fremlagte orienteringsmateriale vil medfgre et vaerditab pa jeres
ejendom pa 125.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt vaegt pa, at afstanden til
den neermeste vindmglle er ca. 820 meter. Mgllerne vil blive placeret nord og
nordgst for ejendommen.

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. Udsynet fra ejendommen ud mod vindmglleom-
radet er dbent. P8 betydelig afstand og ved klart vejr er der udsyn til fjorden.
Naeromradet er ikke i saerlig grad praeget af udsyn til gvrige vindmgller, dog kan
andre grupper af vindmgller skimtes i horisonten. Som fglge af hgjden og af-
standen samt vindmgllernes placering i forhold til ejendommen vil mgllerne
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medfgre en markant sndring af udsynet mod nord og nordgst, og de vil blive
oplevet som tydelige og dominerende i forhold til det omgivende landskab. Ud-
bredelsen af gvrige tekniske elementer i landskabet er begraenset.

Boligen er orienteret mod gst henholdsvis vest. Der er fra indgange til boligen
mindre opholdsareal ved indgange, forhave og indkgrsel til ejendommen udsyn
til mglleomradet mod nord og nordgst. Bevoksning p& ejendommen vil afskaer-
me udsynet til de nordligste mgller. Fra boligens gstvendte rum, herunder blandt
andet kgkken/alrum og soveveerelse, vil der vaere et skrat udsyn mod nord til de
sydligste mgller i projektet. Der vil ikke vaere udsyn til mglleomradet fra stuen.
De primaere udendgrs opholdsarealer er placeret vest for boligen. De omfatter
terrassen, hvortil der er udgang fra kgkken/alrum samt haven. Der er ikke fra
de primaere udendgrsopholdsarealer udsyn til mgllerne. Fra havens vestligste
punkt, der terreenmaessigt er hgjere end bolig og terrasse, vil der dog kunne
vaere et udsyn til udsnit af de sydligste mgller szerligt i 8bningen mellem bolig og
garagebygning. Det er Taksationsmyndighedens vurdering p& baggrund af af-
standen til mgllerne samt den visuelle pavirkning fra vindmgllerne ved indkgrsel
og ophold p3 boligens gstlige side, at mglleprojektet vil medfgre en vis vaerdifor-
ringelse af ejendommen.

Den beregnede stgj fra Ilshgj-mgllerne er pd 36,2 dB(A) ved 6 m/s og 38,0
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 8bne 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 bemaerker, at
der er tale om forholdsvis lave stgjveerdier, som vil kunne medfgre begraensede
gener. Efter de foreliggende beregninger vil der ikke forekomme skyggekast i et
sadant omfang, at det vil kunne indebzere et veerditab pd ejendommen

Taksationsmyndigheden har vurderet, at din ejendom er ca. 2.600.000 kr. vaerd.
Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af ejendommen lagt vaegt pa op-
lysningerne i BBR om ejendommen samt dennes beliggenhed, boligens generelle
stand samt omsaetningshastigheden pa ejendomme i omradet ud fra de nuvee-
rende markedsfaktorer.

Da veerditabet overstiger 1 procent, jf. § 6, stk. 3, i lov om fremme af vedva-
rende energi, har du ret til at fa veerditabet erstattet, hvis der opstilles vindmagl-
ler i overensstemmelse med det fremlagte orienteringsmateriale. Det fglger af §
6, stk. 1, at erstatningen fgrst forfalder til betaling, ndr mollerne er opstillet.
Hvis mgllerne ikke opstilles, skal opstilleren ikke betale erstatning.

Taksationsmyndighedens afggrelse kan ikke paklages. Hvis du er uenig i afggrel-
sen, kan du anlaeagge 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

K U‘I 100, M\
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Birgitte Egelurid Olse
Formand for Taksationsmyndigheden
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