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Taksationsmyndighedens afggrelse om vaerditab vedr.
BEO/AHG

ejendommen Mosevej 1, 8410 Rgnde som fglge af opstil-
ling af vindmgller ved Skafggard i henhold til lokalplan nr.
348 for Syddjurs Kommune - sagsnr. 11/211

Taksationsmyndigheden har den 8. oktober 2012 truffet afggrelse i henhold til
lovbekendtggrelse nr. 1074 af 8. november 2011 om fremme af vedvarende
energi vedrgrende vaerditab pd ejendommen Mosevej 1, 8410 Rgnde. Afggrelsen
er truffet af formanden, professor Birgitte Egelund Olsen, og statsautoriseret
ejendomsmeegler Niels Vinther.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at opstilling af vindmgller i over-
ensstemmelse med det fremlagte orienteringsmateriale ikke vil forarsa-
ge varditab pa jeres ejendom.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse:
Til sagens belysning er der fremlagt fglgende materiale:

e Det godkendte orienteringsmateriale, jf. § 9, stk. 2 i lovbekendtggrelse
om fremme af vedvarende energi

e Lokalplan nr. 348 for Syddjurs Kommune

e Kommuneplantillaeg nr. 12 til Syddjurs Kommuneplan 2009

e Miljgrapport indeholdende VVM og miljgvurdering for vindmgller ved
Skafggard, Syddjurs Kommune

e VVM tilladelse til opstilling af 3 vindmgller ved Skafggard, meddelt af
Syddjurs Kommune 10. september 2012

e Tingbogsudskrift

o Kopi af servitutter og deklarationer

e Seneste offentlige vurdering

¢ Oplysning om ejendomsskatter

e BBR-ejermeddelelse

¢ Oplysning om registreret forurening

e Sta@j- og skyggekastberegninger. Nye stgj- og skyggekastberegninger,
som er fremsendt den 27. september 2012, er lagt til grund for Taksa-
tionsmyndighedens afggrelse
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e Brev fra Energinet.dk den 4. juni 2012 til ejer vedr. betydning af besig-
tigelsesmateriale

e E-mail fra ejer den 6. juni vedr. ingen adgang for fotograf og Taksati-
onsmyndigheden

e E-mail fra Energinet.dk den 7. juni 2012 vedr. ingen opseettende virk-
ning af klage

e E-mail fra ejer den 25. august vedr. afvisning af besigtigelse

e Brev fra Energinet.dk den 10. september vedr. konsekvenser ved naeg-
tet besigtigelse

e E-mail fra ejer den 11. september 2012 vedr. fastholdelse af afvisning
af besigtigelse

e E-mail fra Energinet.dk den 17. september vedr. at afggrelse ma treef-
fes pa det foreliggende grundlag.

Der er ikke blevet foretaget en besigtigelse af ejendommen, da ejerne ikke har
gnsket dette. Dette er meddelt af ejerne i mail af 6. juni 2012, 25. august 2012
samt den 11. september 2012. Ejerne har begrundet det med, at de ved Natur-
og Miljgklagenaevnet afventer behandling af klager over byradets afggrelse ved
vedtagelsen af plangrundlaget for vindmgllerne ved Skafggard. Ejerne har i e-
mail fra Energinet.dk den 7. juni 2012 faet oplyst, at klage til Natur og Miljgkla-
genavnet ikke har opseettende virkning i forhold til gennemfgrelsen af besigti-
gelse efter lov om fremme af vedvarende energi. Det er endvidere i brev fra
Energinet.dk den 10. september 2012 blevet understreget, at det forhold, at en
ejer afviser at lade Taksationsmyndigheden foretage besigtigelse af vedkom-
mendes ejendom, indebaerer, at ejer ikke har villet medvirke til sagens oplys-
ning. Taksationsmyndigheden er som en forvaltningsmyndighed forpligtet til at
oplyse sagen tilstraekkeligt, og besigtigelsen af ejendommen er helt central for
vurderingen af veerditabet.

Der er ikke blevet udarbejdet visualiseringsbilleder for ejendommen, da ejerne
har afvist dette. Ejerne har tilsvarende begrundet det med, at de har indbragt
vedtagelsen af plangrundlaget for Natur- og Miljgklagenaevnet. Ejerne er i brev
af 4. juni 2012 blevet oplyst om vigtigheden af, at der til brug for Taksations-
myndighedens sagsoplysning udarbejdes visualiseringsbilleder for de enkelte
ejendomme. Det er endvidere blevet understreget, at Taksationsmyndigheden
som forvaltningsmyndighed er forpligtet til at oplyse sagen tilstraekkeligt, og en
visualisering af udsynet til vindmgllerne fra primaere opholdsarealer pa ejen-
dommen er helt central for vurderingen af vaerditabet. Opstiller er ikke forpligtet
til at udarbejde visualiseringsbilleder, men har for at bidrage til sagens oplysning
tilbudt at ggre det. Ejerne er blevet orienteret om, at hvis de indvilliger i, at der
kan udarbejdes visualiseringsmateriale, vil de fa tilsendt det udarbejdede mate-
riale inden Taksationsmyndighedens besigtigelse, og de vil have mulighed for at
kommentere herpad bade forud for og under besigtigelsen. Ejerne har i mail den.
6. juni fortsat afvist at give adgang til ejendommen for fotografen, der skulle
udarbejde visualiseringsbilledet.

Ejendommen bestar ifglge sagens dokumenter af en landbrugsejendom med et
forholdsvist nyt stuehus fra 2000 pa i alt 305 m? og en raekke driftsbygninger
mv. samt et jordtilliggende pa ca. 44,5 hektar. Det oplyses af ejerne i anmeldel-
sen til Energinet.dk, at der er tale om et liebhaver deltidslandbrug med heste-
stutteri som hovedaktivitet, samt et it-firma. Det oplyses endvidere, at ejen-
dommen i forbindelse med hjemtagning af nye lan primo 2009 er blevet vurde-

ret til | I . af kreditforeningen.
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Ejerne har gjort geeldende, at vindmgllerne vil virke visuelt dominerende og iszer
formindske den rekreative vaerdi af de vejsystemer, som ejerne har ladet an-
laegge mellem ejendommens marker. Ejerne har endvidere anfagrt, at der vil
veere gener i form af stgj, reflekser fra vingerne og skyggekast. Der er i anmel-
delsen udtrykt en seerlig bekymring for den lavfrekvente st@j. Der er af ejerne
ansldet et veaerditab pa ca. 3.500.000 kr.

Det fremgar af plangrundlaget, at Skafggard-projektet indebaerer en opstilling af
tre vindmgller p3 en lige raekke med en effekt p& min. 2 MW hver og en maks.
totalhgjde p8 125 meter. Mgllerne vil ifslge opstiller blive Vestas-mgller af typen
V90-2 MW. Anlaeggets udstraekning fra gstligste til vestligste vindmglle er knap
1 km. Vindmglleomradet har vaeret udlagt som potentielt vindmglleomrade i
Syddjurs Kommuneplan 2009. Der er ved kommuneplantilleg udlagt stgjkonse-
kvensomrader, som skal sikre, at der ikke bliver opfgrt nye boliger eller etable-
ret ny stgjfglsom arealanvendelse, som indebaerer, at stgjgraenserne ikke kan
overholdes.

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 forarsager 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 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 blandt
andet tager hensyn til omradets karakter og ejendomspriserne i omradet, om
der i forvejen er opstillet vindmgller i omradet, om der er andre tekniske anlaeg i
omradet 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 ikke vil fordrsage veerditab pa
jeres ejendom.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt vaegt pa, at den naerme-
ste mglle er placeret ca. 867 meter fra ejendommen. Den narmeste mglle er
mglle 1, der er den gstligste mglle i Skafggard-projektet. Mglle 3, der er den
vestligste mglle i projektet er placeret ca. 1.887 meter fra ejendommen.

Mgllerne vil blive placeret vest for ejendommen. De vil blive opstillet naesten
vertikalt pa ejendommen. Omradet er domineret af landbrugsmaessig drift.
Landskabet omkring ejendommen er fladt med spredt bebyggelse, opdyrkede
markenheder delvist brudt af leehegn og spredt beplantning samt med udsyn til
skovomrader. Naeromradet er ikke praeget af udsyn til gvrige vindmgller. Som
falge af hgjden vil vindmgllerne medfgre en markant aendring af naeromradet.
Udbredelsen af gvrige tekniske elementer i landskabet er begraenset, dog Igber
der i landskabet ud mod mglleomradet en 60 kV-ledning og nordvest for ejen-
dommen ligger et fabriksanlaeg med markante skorstene.
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Da der ikke fra ejendommen er udarbejdet visualiseringsbilleder, og idet Taksa-
tionsmyndigheden ikke har haft adgang til ejendommen, har det ikke vaeret
muligt at vurdere, om Skafggdrd-projektet vil indebaere en visuel pavirkning af
ejendommen, som vil kunne indebzere et vaerditab.

Den beregnede stgj fra mgllerne er pa 32,3 dB(A) ved 6 m/s og 34,0 dB(A) ved
8 m/s. I bekendtggrelse om stgj fra vindmgaller (Bekendtggrelse nr. 1284 af 15.
december 2011) er det bestemt, at stgjbelastningen fra vindmgller i det abne
land ikke ma overstige 42 dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s og 44 dB(A) ved
en vindhastighed pa8 8 m/s. Det er endvidere oplyst, at den beregnede lavfre-
kvente stgj er pa 8,7 dB ved 6 m/s og 9,8 dB ved 8 m/s sammenholdt med be-
kendtggrelsens maksimale graensevaerdi pa 20 dB. Det er Taksationsmyndighe-
dens vurdering, at der ved Skafsgdrd-projektets realisering ikke vil blive tale om
stgjgener, som vil kunne indebzere et veerditab pa ejendommen.

Ejendommen kan ifglge beregningerne blive udsat for skyggekast i ca. 2 timer
og 11 minutter &rligt i april maned i tidsrummet fra kl. ca. 19.15 til 20.00 samt i
perioden fra medio august til medio september i tidsrummet fra kl. ca. 19.15 til
20.00. Da Taksationsmyndigheden ikke har haft adgang til ejendommen og
dermed ikke har kunnet vurdere, i hvilket omfang ejendommens primaere op-
holdsarealer er udsat for skyggekast, ser Taksationsmyndigheden sig ikke i
stand til at fastsld, om der kan vaere skyggekastgener, der vil kunne pafgre
ejendommen et vaerditab.

Taksationsmyndighedens afggrelse kan ikke paklages. Hvis I er uenige i afggrel-

sen, kan I anlesegge sag mod opstilleren.

Med venlig hilsen

AN IR (Ve

bt COLO\ ), e
Proféssor Bir_gl’tte Egelund Olsen
Formand for Taksationsmyndigheden
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