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Taksationsmyndighedens afggrelse om veerditab vedr.
eksisterende vindmglle nr. 3 pa Rodhgjvej 25, 9610
Ngrager som fglge af opstilling af vindmgller ved
Brorstrup i henhold til lokalplan nr. 244 for Rebild
Kommune — sagsnr. 10/7038

Taksationsmyndigheden har den 12. april 2011 truffet afggrelse i henhold til lov
nr. 1392 af 27. december 2008 om fremme af vedvarende energi vedrgrende
veerditab pa eksisterende vindmaglle nr. 3 pa Rodhgjvej 25, 9610 Ngrager. Afga-
relsen er truffet af formanden, professor, dr.jur. Sgren H. Mgrup, og statsautori-
seret ejendomsmaegler og valuar Frank Elefsen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at opstilling af vindmgller i over-

ensstemmelse med det fremlagte orienteringsmateriale ikke vil forarsa-
ge veerditab pa jeres ejendom, der kan kreeves erstattet.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse:

Den 10. marts 2011 samledes Taksationsmyndigheden pa Brovej 3, 9500 Hobro.
Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden, Sg-

ren H. Mgrup, og ejendomsmaegler Frank Elefsen. Som sekreteer fungerede Mor-
ten Yde.

For ejeren, Brorstrup Vindkraft 1/S, madte || G oo

For og med opstilleren, Jens Iversen, mgdte Kjeld Kudsk, LandboThy.

I mgdet deltog desuden Per Nielsen fra EMD International A/S, der som specia-
list p& Taksationsmyndighedens foranledning har udfeerdiget en vurdering af
veerdien af og veerditabet for ejerens eksisterende vindmagller.

Til sagens belysning blev der fremlagt fglgende materiale:

- Det godkendte orienteringsmateriale, jf. 8 9, stk. 2 i lov om
fremme af vedvarende energi
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- Lokalplan nr. 210 for Rebild Kommune. Vindmglleomrade
Brorstrup. Omrade A

- Lokalplan nr. 244 for Rebild Kommune. Vindmglleomrade
Brorstrup. Omrade B

- Kommuneplan 2009 for Rebild Kommune

- Tilleeg nr. 9 til Kommuneplan 2009 for Rebild Kommune

- VVM-redeggrelse og miljgrapport. Vindmgller nordvest for
Brorstrup. Juni 2008

- Tilleeg nr. 9 til Kommuneplan 2009 for Rebild Kommune. Bror-
strup. Vindmglleomrade B

- Tingbogsudskrift

- Seneste offentlige vurdering

- BBR-ejermeddelelse

- Partsindleeg fra opstilleren af 16. november 2010

- Partsindleeg fra ejeren af 24. november 2010

- Opleeg til vurdering af veerdi/veerditab for Brorstrup vindmagl-
ler, 3 x 3,6 MW Siemens, udarbejdet af EMD International
A/S, 15. februar 2011

- Brorstrup Vindkraft 1/S's beregninger af produktionstab omsat
til kroner i restlevetid - udleveret under mgdet mellem sagens
parter

- Oversigt over elpriser pa forskellige kontrakter fra Vindenergi
Danmark - udleveret under mgdet mellem sagens parter

EMD International A/S har bl.a. beregnet, at der vil veere et produktionstab pa
203.541 kWh om aret. EMD International A/S har beregnet veerdien af produkti-
onstabet til 1.353.546 kr. og veerdien af vindmagllen far opstillingen af opstille-
rens vindmgller til 60.917.609 kr. EMD International A/S har ved beregningerne
lagt en pris pa 35 gre/kWh og en restlevetid pa 19 ar til grund. Prisen er ikke
reguleret over perioden, ligesom der ikke er foretaget en tilbagediskontering af
tabet.

Der blev pd mgdet foretaget en mundtlig forhandling.

Ejeren havde forud for mgdet gjort geeldende, at hans ejendom vil falde i veerdi
som fglge af opseetning af de to projekterede vindmgller. Ejendommen - ejerens
vindmgille - vil ifglge denne p& grund af vindskygge fra de nye vindmagller lide et
produktionstab pé ca. 182.000 kWh pr. ar i 30 ar, som forventes at veere mgl-
lens tilbageveerende levetid.

Under mgdet erkleerede repraesentanterne for ejeren sig enige i beregningerne
fra EMD International A/S dog med det forbehold, at levetiden pa mgllen forven-
tes at veere 30 ar i stedet for de 20 ar, som EMD International A/S ligger til
grund. Tabet skal saledes opggres for en periode pa 29 ar. Repraesentanterne
gjorde endvidere geeldende, at man principielt skulle medregne et tab som fglge
af, at pristilleegget pa 25 gre/kWh i 22.000 fuldlasttimer vil blive afregnet over
en leengere arreekke, fordi den arlige produktion falder. Det samlede tab som
folge heraf skgnnede ejeren var pad op mod 15.000 kr.

Ejerens repraesentanter var af den opfattelse, at veerdien af vindmgllen (ejen-
dommens handelsveerdi) pa tidspunktet for orienteringsmgdet var ca. 61 mio.
kr. far veerditab som beregnet af EMD International A/S.

For s& vidt angar spgrgsmalet om medvirken og accept af risiko i forbindelse
med opstilling af vindmagllen anfgrte ejerens repraesentanter, at det i den tidlige
opstartsfase udelukkende var , som udviklede projektet. De
anfgrte endvidere, at det alene var ejeren samt dennes samarbejdspartnere, der
betalte ca. 20 millioner kr. for nedtagning af eeldre mgller, hvilket af kommunen
var stillet som en forudsaetning for, at ejerens og opstillerens vindmagller kunne
seettes op.
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Opstilleren havde forud for mgdet gjort geeldende, at ejeren til enhver tid har
veeret vidende om, at der skulle opstilles to vindmgller i umiddelbar forleengelse
af hans og de to andre eksisterende vindmgller. | den forbindelse har opstilleren
henvist til det samarbejde, der har veeret mellem opstilleren og ejeren samt det
forhold, at det udelukkende var en politisk beslutning at dele det samlede pro-
jekt med fem vindmgller op i to projekter.

Under mgdet anfgrte opstilleren supplerende, at han er enig i de principper, der
ligger til grund for beregningerne fra EMD International A/S. | spgrgsmalet om-
kring vindmgllers levetid henviste opstilleren til en samtale med mglleproducen-
ten, ifglge hvem man regner med en levetid pa 20 &r.

Opstilleren var af den opfattelse, at veerdien af vindmgllen (ejendommens han-
delsveerdi) pa tidspunktet for orienteringsmgdet var ca. 52-55 mio. kr. fgr vaer-
ditab, dvs. mindre end beregnet af EMD International A/S.

Opstilleren har efterfglgende fremsendt materiale fra Energi Danmark A/S, der
indeholder tilbudspriser for at aftage vindmgllestrgm pa dagen for orienterings-
mgdet (28. september 2010). Det fremgar bl.a. heraf, at vindmgllestrgam kunne
afseettes til en nettopris pa 31,53 gre/kWh i resten af 2010. Herudover ville
vindmglleejeren modtage diverse tilleeg, bl.a. balancegodtgerelse pa 2,3
agre/kwh. Opstilleren har i den forbindelse bl.a. anfart, at det p& dagen for orien-
teringsmgdet ikke var muligt at opna 35 gre/kWh som antaget i EMD Internatio-
nal A/S’s beregninger, og at energipriser hidtil har haft en langt mindre arlig
prisstigning end andre prisindekser. Endelig har han anfgrt, at tabet skal tilba-
gediskonteres med 4-5 %,

Ejeren har efterfglgende fremsendt en kontrakt indgaet i august 2010 om leve-
ring af strem fra den omhandlede mglle til Energi Danmark A/S i perioden 2011-
2015 til en nettopris p& 32,70 gre, der ogsa skal tillaegges balancegodtgarelse
pa 2,3 gre/kWh. Ejeren har endvidere bl.a. anfart, at nettoprisen ifglge det af
opstilleren fremsendte materiale fra Energi Danmark A/S er stigende frem til
2015 til 35,17 gre/kWh. Ejeren er enig i, at erstatningssummen tilbagediskonte-
res med 4 %.

Taksationsmyndighedens afggrelse:

Efter 8§ 6, stk. 1 og 3, i lov om fremme af vedvarende energi skal den, der ved
opstilling af en eller flere vindmagller forarsager et veerditab pa fast ejendom,
betale herfor, medmindre veerditabet udger 1 procent eller derunder af ejen-
dommens veerdi. Hvis ejeren af den faste ejendom har medvirket til tabet, kan
belgbet nedsaettes eller bortfalde.

Taksationsmyndigheden har ved en tidligere beslutning fastslaet, at en vindmal-
le er en fast ejendom, og at ejere af vindmgller derfor kan kreeve erstatning i
henhold til 8 6. Kopi af beslutningen er vedlagt.

Veerditabet

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

Taksationsmyndigheden har vurderet, at opstilling af vindmagller i overensstem-
melse med det fremlagte materiale vil forarsage et veerditab pa jeres ejendom
pa skansmaessigt 700.000 kr.

Tabet er fastsat med udgangspunkt i de beregninger, der fremgar af bilag 1-2 til

afgerelsen. Taksationsmyndigheden har ved beregningerne lagt til grund, at
markedsprisen pa vindmgllestrgm var netto 31,53 gre/kWh pa tidspunktet for
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orienteringsmgdet, at der skal tages hgjde for, at elprisen ma antages at veere
udsat for inflation, at den levetid, man ifglge producenten kan forvente, er 20
ar, og at tabet skal tilbagediskonteres med en rente p& 10 %. Tabet kan bereg-
nes, som om det lides ultimo eller primo de enkelte ar. Da tabet opstar lgbende
henover aret, har vi benyttet et gennemsnit af disse to beregninger.

Myndigheden har med hensyn til elprisen taget udgangspunkt i nettoafregnings-
prisen (med tilleegget pa 2,3 gre/kWh) pa tidspunktet for orienteringsmadet
ifslge Energi Danmark A/S. Det bemaerkes herved, at det ikke ville fgre til et
veesentligt andet resultat, hvis man tog udgangspunkt i den konkret indgaede
aftale og for arene efter 2015 tog udgangspunkt i den forventede afregningspris
til den tid. Myndigheden har regnet med en inflation p& 2,3 procent svarende til
inflationen i 2010 ifglge Danmarks Statistiks forbrugerprisindeks for 2010. Tak-
sationsmyndigheden har ved sin skansmaessige fastseettelse af rentesatsen for
tilbagediskonteringen lagt veegt pa, at der ikke er tale om en risikofri investe-
ring, og myndigheden har fundet, at forrentningen ikke bgr veere lavere end den
typiske forrentning af f.eks. en udlejningsejendom.

Myndigheden har ved fastsaettelsen af tabet desuden skgnsmaessigt taget i be-
tragtning, at tilleegget for fuldlasttimer vil blive udbetalt over en leengere periode
end ellers.

Nar tabet alligevel er fastsat til et lavere belgb end det beregnede tab skyldes
det, at Taksationsmyndigheden har lagt veegt pa, at Hgjesteret i en dom af 31.
marts 2008 (sag 119/2007) (UfR 2008.1434 H) har udtalt, at det fglger af Hgje-
sterets dom af 18. januar 2002 (UfR 2002.763 H), at kapitaliseringsfaktoren for
en lgbende ydelse over en ukendt periode som udgangspunkt bgr veere 10.
Myndigheden finder, at der i et tilfaelde som det foreliggende, hvor perioden
ganske vist ikke er sikker, men dog ikke kan forventes at veere leengere end 19
ar, ikke er grundlag for at fastseette et tab, der er hgjere end den kapitalise-
ringsfaktor, der i retspraksis er anvendt i forhold til tab, der alt andet lige ma
forventes at blive lidt over en betydeligt laengere periode end i dette tilfaelde.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at ejendommens veerdi ikke overstiger 61
mio. kr. som beregnet af EMD International A/S. Myndigheden har herved ogsa
taget parternes vurdering af den eksisterende vindmaglles veaerdi i betragtning.
Veerditabet udggr herefter mere end 1 procent af ejendommens veerdi.

Bortfald af erstatningen som fglge af medvirken (accept af risiko)

Efter VE-lovens § 6, stk. 1, 2. pkt., kan et krav pa erstatning for veerditab ned-
seettes eller bortfalde pa grund af ejerens medvirken. Det fremgar af forarbej-
derne, at medvirken omfatter bade egen skyld og accept af risiko. Det beror pa
en konkret vurdering, om der foreligger medvirken.

Det forhold, at eksempelvis en kgber ved erhvervelsen af en ejendom er be-
kendt med, at der er planer, der giver mulighed for opstilling af vindmgller, kan
som udgangspunkt ikke i sig selv medfgre, at der ikke kan kraeves erstatning for
veerditab. En ejer, som med kendskab til sAdanne planer foretager investeringer
i sin ejendom, der udseetter ejendommen for yderligere veerditab, hvis der op-
stilles vindmagller, kan derimod efter omsteendighederne siges at have accepteret
risikoen for tab med den fglge, at retten til erstatning nedsaettes eller helt bort-
falder.

Ejerens vindmglle blev opstillet i sommeren 2010 pa baggrund af en lokalplan
endeligt vedtaget i marts 2009. Det var allerede ved udarbejdelse af den forud-
gaende VVM-rapport i juni 2008 pa tale at opstille op til fem vindmgller i omra-
det, ligesom det fremgar af Rebild Kommunes referat af et mgde den 17. sep-
tember 2008, hvor bl.a. | o I -
stede, at kommunen bekraeftede, at etape-opdelingen indebar, at de to nordlige
vindmgller kunne opstilles pa et senere tidspunkt. Det fremgar ogsa af lokalplan
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nr. 210 for Rebild Kommune, der blev vedtaget endeligt den 26. marts 2009, og
som var grundlag for, at ejerens mglle kunne opstilles, at der senere kunne op-
stilles yderligere to vindmagller, idet der i planen henvises til tilleeg nr. 13 til
kommuneplan 99 for Ngrager Kommune. Der er ifslge Kommuneplan 2009 for
Rebild Kommune, der var i hgring fra den 22. april 2009, og som blev endeligt
vedtaget den 29. oktober 2009, mulighed for opstilling af fem vindmgller i om-
radet.

Det bemaerkes herved, at en kommune efter planlovens § 13, stk. 3, har pligt til
snarest at udarbejde et forslag til lokalplan, hvis et lokalplanpligtigt byggearbej-
de m.v. (jf. § 13, stk. 2) er i overensstemmelse med kommuneplanen, og til at
fremme sagen mest muligt. Det pahvilede séledes i det konkrete tilfeelde Rebild
Kommune at udarbejde et forslag til lokalplan, nar delomrade A var “udnyttet”,
dvs. senest nar mgllerne omfattet af lokalplan nr. 210 var nettilsluttet, eller
alternativt at eendre kommuneplanen, hvilket kun kunne ske, hvis der var sagli-
ge grunde til at eendre planen. Henset til at kommuneplanen blev endeligt ved-
taget fa maneder far opstillingen af mgllerne omfattet af lokalplan nr. 210, mat-
te ejeren séledes pa opstillingstidspunktet regne med en meget betydelig risiko
for, at der ville blive opstillet yderligere to vindmgller.

Veerditabet i denne sag knytter sig saledes til en investering, som blev gjort pa
et tidspunkt, hvor ejeren var bekendt med, at der var en meget betydelig risiko
for, at der ville blive opstillet yderligere mgller, som matte forventes at pavirke
veerdien af investeringen negativt.

Under disse omsteendigheder finder Taksationsmyndigheden, at ejeren er afska-
ret fra at opna erstatning for veerditab, jf. VE-lovens § 6, stk. 1, 2. pkt.

Det bemaerkes, at det efter Taksationsmyndighedens opfattelse ikke kan tillaeg-
ges betydning, at der ikke over for opstilleren er stillet krav om nedtagning af
andre vindmgller, heller ikke selvom opstilleren ville veere blevet mgdt med et
krav herom, safremt ejeren ikke havde nedtaget et stgrre antal mgller i forbin-
delse med opstillingen af sin vindmglle.

Taksationsmyndighedens afggrelse kan ikke paklages. Hvis | er uenige i afggrel-
sen, kan | anleegge sag mod opstilleren.

Med venlig hilsen

Sgren H. Mgrup
Formand for Taksationsmyndigheden
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Bilag 1: Beregning af veerditab — for tilbagediskontering

Ar Produktionstab  Elpris inkl. tilleeg pa 2,3 gre/kWh Produktionstab i kr.

1 203541
2 203541
3 203541
4 203541
5 203541
6 203541
7 203541
8 203541
9 203541
10 203541
11 203541
12 203541
13 203541
14 203541
15 203541
16 203541
17 203541
18 203541
19 203541
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0,3383
0,3460809
0,354040761
0,362183698
0,370513923
0,379035743
0,387753566
0,396671898
0,405795351
0,415128644
0,424676603
0,434444165
0,444436381
0,454658418
0,465115561
0,475813219
0,486756923
0,497952332
0,509405236

68.858
70.442
72.062
73.719
75.415
77.149
78.924
80.739
82.596
84.496
86.439
88.427
90.461
92.542
94.670
96.847
99.075
101.354
103.685

1.617.899
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Bilag 2: Tilbagediskontering af veerditab

Arligt produktionstab  Tilbagediskonteret tab  Tilbagediskonteret tab  Tilbagediskonteret tab

i kr. - primo - gennemsnit - ultimo
68.858 68.858 65.653 62.598
70.442 64.038 61.058 58.216
72.062 59.555 56.784 54.141
73.719 55.386 52.809 50.351
75.415 51.509 49.112 46.827
77.149 47.904 45.674 43.549
78.924 44.550 42.477 40.500
80.739 41.432 39.504 37.665
82.596 38.532 36.738 35.029
84.496 35.834 34.167 32.577
86.439 33.326 31.775 30.296
88.427 30.993 29.551 28.176
90.461 28.824 27.482 26.203
92.542 26.806 25.559 24.369
94.670 24.930 23.769 22.663
96.847 23.185 22.106 21.077
99.075 21.562 20.558 19.601
101.354 20.052 19.119 18.229
103.685 18.649 17.781 16.953
1.617.899 735.924 701.676 669.022
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