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Roderdal 9

6900 Skjern

Taksationsmyndighedens afggrelse om vaerditab vedr.
ejendommen Roderdal 9, 6900 Skjern som fglge af
opstilling af vindmgller ved Troldhede i henhold til lo-
kalplan nr. 288b for Ringkgbing-Skjern Kommune
11/188

Taksationsmyndigheden har den 5. september 2011 truffet afggrelse i henhold
til lov nr. 1392 af 27. december 2008 om fremme af vedvarende energi vedrg-
rende vaerditab pd ejendommen Roderdal 9, 6900 Skjern. Afggrelsen er truffet
af formanden, professor Birgitte Egelund Olsen, og statsaut. ejendomsmaegler
Ejvind Jepsen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil veere et veaerditab pa
75.000 kr., som I kan kraeve erstattet, hvis der opstilles vindmgller i
overensstemmelse med det fremlagte orienteringsmateriale. Taksati-
onsmyndigheden har herved vurderet, at jeres ejendom er ca.
1.400.000 kr. veerd, og at vaerditabet dermed overstiger 1 procent af
ejendommens veerdi, jf. loven § 6, stk. 3.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse:
Den 22. juni 2011 samledes Taksationsmyndigheden p& Roderdal 9.
Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden, pro-

fessor Birgitte Egelund Olsen, og statsaut. ejendomsmaegler Ejvind Jepsen. Som
sekretaer for myndigheden mgdte Morten Yde fra Energinet.dk.

For og med ejeren modte [

For opstilleren mgdte Henrik Steen-Knudsen og Bertel Jensen fra Troldhede
Vindmgllepark K/S.

Til sagens belysning blev der fremlagt fglgende materiale:
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- Det godkendte orienteringsmateriale, jf. § 9, stk. 2 i lov om
fremme af vedvarende energi

- Lokalplan nr. 288B for Ringkgbing-Skjern Kommune

- VVM-redeggrelse og Miljgrapport, Vindmgller ved Troldhede,
november 2010

- Kommuneplantillzeag nr. 12b til kommuneplan 2009-2021 for
Ringkgbing-Skjern Kommune

- Tingbogsudskrift

- Kopi af servitutter og deklarationer

- Matrikelkort

- Seneste offentlige vurdering

- Oplysning om ejendomsskatter

- BBR-ejermeddelelse

- Oplysning om registreret forurening

- Stgj- og skyggekastberegninger. Stgjberegningerne er lavet
ud fra en anden mglletype end den, som patsenkes anvendt.

- Visualiseringsbillede

- Energinet.dk har den 23. juni 2011 modtaget opdaterede
stgjberegninger for ejendommen baseret pd den konkrete
mglletype, der pataenkes opstillet. Beregningerne, der laegges
til grund i afggrelsen, er efterfglgende fremsendt til ejer.

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.

Ejeren har gjort gaeldende, at ejendommen vil tabe i veerdi som fglge af de
stgjmaessige gener, som vindmgllerne vil pafgre ejendommen. Ejer har anfort,
at ejendommen i sin tid blev erhvervet pd grund af den naturskgnne beliggen-
hed og mulighederne for at g pad jagt. Siden ejer overtog ejendommen, er den-
ne blevet udvidet, og den har gennemgdet en gennemgribende renovering af
bolig, carport, veerksted/hgnsehus og have. Ejer har fremhaevet, at de rolige
omgivelser og naturoplevelsen pad ejendommen vil blive forringet, og at det i en
salgssituation vil have afggrende betydning for mulighederne for at salge ejen-
dommen. P8 denne baggrund finder ejer, at der vil vaere tale om et veerditab pa
minimum 25 % af ejendommens vaerdi ved mglleprojektets realisering.

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 folge af projektet. Ejer udleverede under besig-
tigelsen yderligere materiale med oplysninger om en raekke supplerende forhold,
der ifglge ejer begrunder et vaerditab. I det udleverede materiale henvises der
bl.a. til fglgende forhold:

— Usikkerheden vedr. stgj- og produktionsforhold.

— Skyggekastets betydning i forhold til jagt og vildt.

— Skyggekastperiodens leengde og betydning, bl.a. henvises der til betyd-
ningen af gener i vinterhalvaret, hvor der ikke er Igv pa traeerne.

— Begraensningen af raderetten over ejendommen i henhold til Tillaeg nr.
12b til Kommuneplan 2009-2012 for Ringkgbing-Skjern Kommune,
hvorefter der inden for zone B - inden for hvilken narvaerende ejendom
er beliggende - ikke m3 etableres ny stgjfglsom arealanvendelse, bort-
set fra byggeri og anlaeg, der er erhvervsmaessigt ngdvendigt for jord-
brugserhvervene og beboelse i det &bne land.

— Visualiseringerne fra ejendommen er mangelfulde.
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Under besigtigelsen redegjorde opstiller for projektet, herunder placeringen af
vindmgllerne i forhold til ejers bolig og have. Opstiller redegjorde endvidere for
stgj- og skyggekastberegninger samt for forhold omkring miljgstop.

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 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, treeffer Taksationsmyndigheden afggrelse om, hvorvidt
opstilleren i medfgr af lovens § 6 skal betale for vaerditab til ejeren, p8 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 anlaeg i om-
radet samt vindmgllens afstand fra bebyggelsen, vindmgllens hgjde og forvente-
de genevirkninger ved mgllen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at opstilling af vindmgller i overensstem-
melse med det fremlagte orienteringsmateriale vil medfgre et vaerditab pa jeres
ejendom pa 75.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt vaegt pa, at afstanden til
den narmeste vindmglle i projektet — mglle 6 - er ca. 609 meter. Den anden
nermest placerede mglle er mglle 5, der ligger ca. 805 m vaek, mens mglle 4,
der ligger ca. 1.584 m fra ejendommen, er den mglle, der ligger laengst vaek.
Vindmglleomradet er placeret gst for ejendommen. Mglleprojektet etableres
horisontalt pa ejendommen og vil derfor fylde betydeligt i synsfeltet mod @st.

Omradet, der er et landbrugsomrade med mange taette hegn, er praeget af flere
vindmgllegrupper, herunder mgllerne ved Slugthgj og P&rup Huse. Der er ikke
eksisterende mgller eller stgrre tekniske anlaeg og infrastruktur, som dominerer
landskabet omkring ejendommen. Udsynet fra indkgrslen til egendommen ud
mod mglleomradet er forholdsvist abent, og det vil fra indkgrslen veere muligt at
se alle mgllerne i projektet. Levende hegn og anden bevoksning vil kun i meget
begraenset omfang afskaerme udsynet fra indkgrslen.

Boligen er orienteret mod syd henholdsvis nord. Fra ejendommens primzere
udendgrs opholdsarealer - de syd- og gstvendte terrasser i haven syd for bebo-
elsen - vil der vaere et begraenset udsyn til mgllerne, dog vil der fra den haevede
terrasse vaere udsyn til flere af mgllerne, idet udsynet fra dette opholdsareal i
mindre grad vil vaere afskaermet af havens taette beplantning. Fra den gvrige del
af den primaere have, vil der veere et meget begraenset udsyn til mglleprojektet.
Fra balpladsen nord for bygningerne og ejendommens gardsplads vil der vaere
direkte udsyn til flere af mgllerne. Dog vil udsynet veere afskaermet af ejen-
dommens egen beplantning og bygninger for sa vidt angar flere af mgllerne. Der
vil ligeledes veere direkte udsyn til flere mgller fra det nordgstvendte opholds-
areal pd gardspladsen ved boligen.
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Fra boligen vil der veere udsyn til et udsnit af enkelte mgller fra kekkenalrum-
met, et vaerelse samt gang. Ejendommen har et pulterkammer p& 1.-salen,
hvorfra der fra et gavlvindue vil vaere direkte udsyn til mgllerne. Det er Taksati-
onsmyndighedens vurdering, at der fra boligens primaere opholdsarealer vil vae-
re et meget begraenset udsyn til mgllerne.

Det er Taksationsmyndighedens opfattelse, at der i forbindelse med mgllernes
etablering og opstilling kan vaere tale om en forringelse af jagtmulighederne p3
ejendommen, men at denne alene vil veere midlertidig. Det anfgrte stgttes bl.a.
pd oplysninger i VVM-redeggrelsen. Endvidere har Taksationsmyndigheden taget
tidligere praksis i betragtning, herunder bl.a. hgjesterets dom gengivet i Uge-
skrift for Retsvaesen 2010 side 714 ff. Det kan endvidere ikke afvises, at en rea-
lisering af mglleprojektet vil kunne medfgre en vis forringelse af jagtoplevelsen.
Denne forringelse vil dog efter Taksationsmyndighedens opfattelse ikke pafare
ejendommen et vaerditab i en salgssituation.

Taksationsmyndigheden har endvidere taget i betragtning, at stgjen fra vindmgl-
lerne er beregnet til 40,5 dB(A) og 42,5 dB(A) ved henholdsvis 6 m/s og 8 m/s.
Det kan derfor ikke afvises, at vindmgllerne vil pafgre ejendommen visse stgj-
maessige gener. Den beregnede stgj m& dog formodes i en vis grad at blive slg-
ret af bl.a. levende hegn og @vrig bevoksning pa og omkring ejendommen. Tak-
sationsmyndigheden har noteret sig, at der er lavet nye stgjberegninger, efter
besigtigelsen er gennemfgrt, og at de nye beregninger er lavet pa baggrund af
den vindmglletype, der forventes opstillet. Taksationsmyndigheden har lagt de
nye stgjberegninger til grund for afggrelsen.

Det er indgdet i Taksationsmyndighedens vurdering, at en realisering af mglle-
projektet vil kunne medfgre skyggemaessige gener pa ejendommen. Skygge-
kastpdvirkningen vil ifslge beregningerne finde sted i perioden februar til primo
november og vil primaert blive fordrsaget af mglle 6 i projektet. I maj og som-
mermanederne vil der kunne forekomme skyggekast i tidsrummet 05:15-06:45,
mens der i fordret og efterdret samt i februar vil kunne forekomme skyggekast i
tidsrummet 07:30-09:00. Det lzegges til grund, at der alene vil vaere tale om
begraensede gener som fglge af tidspunktet, beplantning og ejendommens ori-
entering. Skyggekastet vil endvidere i henhold til de fastsatte krav om miljgstop
bliver reduceret til maksimalt 10 timers arligt reelt skyggekast.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at din ejendom er ca. 1.400.000 kr. vaerd.
Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af ejendommen lagt vaegt pa op-
lysningerne i BBR om ejendommen samt dennes beliggenhed og boligens gene-
relle stand.

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

Taksationsmyndighedens afggrelse kan ikke paklages. Hvis I er uenige i afggrel-
sen, kan I anleegge sag mod opstilleren. Tilsvarende kan opstilleren anlaeagge sag
mod jer. Der gaelder som udgangspunkt ikke en frist for at anlaeagge sag, men
hvis opstilleren betaler for veaerditab i overensstemmelse med denne afggrelse,
skal sag anleegges inden 3 maneder fra betalingstidspunktet, jf. § 12, i lov om
fremme af vedvarende energi.
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Med venlig hilsen
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Birgitt.‘"e Egelund_,-blsen
Formand for Taksationsmyndigheden
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