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Notat om forslag til erstatningsordning for
naboejendomme til nye vindmagller.

Energipolitisk aftale

Regeringen indgik den 21. februar 2008 en energipolitisk aftale med Socialdemokraterne,
Dansk Folkeparti, Socialistisk Folkeparti, Det Radikale Venstre og Ny Alliance. Lovgivningen om
vedvarende energi samles i Lov om fremme af vedvarende energi (VE-lov). VE-loven
forudseettes at treede i kraft den 1. januar 2009. Lovforslaget har vaeret i hgring sommeren
over med svarfrist den 18. august 2008.

En vaesentlig nyskabelse er etableringen af en erstatningsordning, der sikrer naboer til nye
vindmgller erstatning for tab af ejendommens veaerdi pga. vindmglleopstillingen. Den politiske
aftale konkretiserer ordningen saledes:

e Erstatningen skal betales af vindmglle ejeren i forbindelse med opstilling af
mgllen,

« Erstatningsansvaret baseres pa almindelige erstatningsretlige principper,
herunder en konkret, individuel vurdering af vaerditabet pa bergrte ejendomme,

¢ Erstatningen bortfalder, hvis belgbet udggr mindre end 1 % af ejendommens
veerdi,

¢ Det forventede erstatningsomfang skal kunne opggres i forbindelse med
planlaegningen af vindmglleopstillingen.

Pilotprojekt

Orbicon A/S har for Energistyrelsen gennemfgrt “Pilotprojekt til vurdering af muligt veerditab
for naboer til vindmgller” i perioden 24. april — 20. juni 2008'. I forbindelse med pilotprojektet
er veerditabet undersggt ved, at der i 12 kommuner sammen med lokale ejendomsmeaeglere er
vurderet vaerditab for i alt 429 ejendomme omkring 46 vindmglleplaceringer. De udvalgte
ejendomme er beliggende indenfor en afstand af 20 gange mgllens navhgjde fra
mglleplaceringen.

Forud for besigtigelserne er der indhentet en reekke forskellige registerdata om den enkelte
ejendom fra Den Offentlige Informationsserver (OIS).

! Projektet er afrapporteret i rapporten Pilotprojekt til vurdering af muligt veerditab for naboer til vindmgller, Orbicon,
juni 2008.




Ved besigtigelserne er fglgende forhold vurderet omkring hver enkelt ejendom af Orbicon’s
konsulent og den lokale ejendomsmeegler:

e Er det en liebhaverejendom (ja eller nej)?

e Mgllens dominans i forhold til eiendommens bolig pa en skala fra 0 - 5.

o Relativ gene: Gener fra andre kilder end vindmgllen (f.eks. vej, produktionsanlaeg,
hojspeendingsmast o.lign.) pa en skala fra O til 5 (det er ved besigtigelsen noteret,
hvilke gener der er tale om).

¢ Ejendommens salgsvaerdi uden mglle(r) i kr.

¢ Ejendommens salgsvaerdi med maglle(r).

Veerditabet pa ejendommen som fglge af naboskab til vindmgllen/erne er herefter beregnet i
kr. og i procent. Figur 1 viser et eksempel en en af de undersggte vindmglleplaceringer.
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;’-'igur 1: Kort over vindmglleplacering og de ‘L.Jdva/gte ejendom}ne i et af de fire omr8der i
Skive Kommune.

Pilotprojektets hovedkonklusioner

Der er gennemfgrt en statistisk variansanalyse p& de data, der er indsamlet ved
besigtigelserne af de enkelte ejendomme. Figur 2 viser det sakaldte klassifikationstrae pa
baggrund af den udfgrte statiske analyse. Hovedtendenserne i analysen fremgar af figuren.

Undersggelsen viser, at det gennemsnitlige vaerditab for alle undersggte ejendomme er 55.687
kr. 189 af de undersggte ejendomme svarende til omkring 44 % er vurderet til ikke at tabe i
vaerdi pga. grund af vindmglleplaceringen.

Det er den vurderede dominans, der er den styrende variabel i analysen. Ejendommene
fordeler sig i tre grupper med henholdsvis dominans 0-1, dominans 2-3 og dominans 4-5. 1
gruppe 1 med den laveste dominans, er veerditabet i gennemsnit vurderet til 8.118 kr., i
gruppe 2 (middel dominans) til i gennemsnit 57.232 kr, og i gruppe 3 (hgj dominans) til i
gennemsnit 154.578 kr. Det kan sdledes konkluderes, at vindmgllens dominans er meget
betydende for det vaerditab, der vil blive pafgrt ejendommene.
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Figur 2: Klassifikationstrae p8 baggrund af den statistiske analyse.

Hvor undersggelsen, som navnt, viser en meget tydelig sammenhang mellem vaerditab og
dominans, er det derimod ikke statistisk muligt at vise en entydig sammenhang mellem
vaerditabet og den vurderede relative gene (fra andre faktorer end vindmglleplaceringen). Det
er dog Orbicon’s vurdering p& baggrund af besigtigelserne, at stor relativ gene fra andre
faktorer end vindmglleplaceringen sa som boligens naerhed til vej, produktionsanlaeg,
hajspeendingsmaster o.lign. har en betydelig indflydelse pa vurderingen af vaerditabet.

Det kan konstateres, at de ejendomme i undersggelsen, der har stgrst veerditab som fglge af
vindmglleplaceringen er liebhaverejendomme i de tilfaelde, hvor dominansen er hgj.

Undersggelsen viser ikke nogen entydig sammenhang mellem varditabet og afstanden til
molleplaceringen. Det kan saledes konstateres p& baggrund af undersggelsen, at det ikke vil
veaere muligt med rimelighed at vurdere veerditabet pa en given ejendom alene ud fra objektive
forhold som afstand fra ejendommens bolig til vindmglleplaceringen. For at kunne foretage en
fornuftig vurdering af vaerditabet m8 der gennemfgres en individuel (subjektiv) vurdering af
vaerditabet ved besigtigelse af den enkelte ejendom.

Det fremgar af den energipolitiske aftale, at kun veerditab, der udggr mindst 1 % af
ejendommens samlede veerdi skal erstattes. Undersggelsen viser, at 1 % graensen har stor
betydning for, hvorndr der skal udbetales erstatning. Store produktionslandbrug med stor
ejendomsvaerdi kan pafgres et betydeligt tab i kr. (i nogle tilfeelde over 500.000 kr.) uden at 1
% graensen er overskredet.

Endelig viser undersggelsen, at ejendommenes veaerditab ikke bliver stgrre, hvis naboskabet er
til vindmgller i klynge, end hvis det er til en enkeltstdende vindmglle. Erstatningerne vil
saledes blive mindre pr. produceret kW strgm, hvis mgllerne opstilles i klynger frem for
enkeltvis.

Supplerende statistisk analyse
Orbicon har endvidere efter anmodning fra Energistyrelsen gennemfgrt en supplerende
statistisk analyse uden de ejendomme, hvor boligen er beliggende i en afstand neermere end



fire gange mgllens totalhgjde. Arsagen hertil er, at der i henhold til vindmgllecirkulzeret ikke
lovligt kan opstilles nye vindmgller s3 taet pa eksisterende boliger. Afstanden pa fire gange

Fritidslandbrug med klynge af vindmgller i baggrunden.

totalhgjden er for alle de undersggte ejendomme i gennemsnit 281 m, svarende til en
gennemsnitlig total mgllehgjde i undersggelsen pa ca. 70 m. Herved er kun 5 ejendomme
udgaet af analysen. Den supplerende analyse er saledes gennemfgrt pa 424 ejendomme. Figur
3 viser det sdkaldte klassifikationstrae pa baggrund af den supplerende statistiske analyse.
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Figur 3: Klassifikationstrae pd baggrund af den supplerende statistiske analyse.




Den supplerende analyse viser, at det gennemsnitlige vaerditab for de 424 undersggte
ejendomme er 52.983 kr. 189 af de undersggte ejendomme, svarende til omkring 45 %, er
vurderet til ikke at tabe i vaerdi pga. vindmglleplaceringen. Den supplerende analyse viser
saledes et gennemsnitligt vaerditab (knap 53.000 kr.) meget taet pd vaerditabet i den
oprindelige undersggelse med alle 429 ejendomme(knap 56.000 kr.). De gvrige resultater af
den supplerende analyse er ligeledes meget taet pa resultaterne af den oprindelige
undersggelse af alle 429 ejendomme. Det skyldes naturligvis, at kun 5 ejendomme er udtaget,
fordi boligen er beliggende naermere vindmglleplaceringen end fire gange mgllehgjden.

Det er igen den vurderede dominans, der er den styrende variabel i analysen. Ejendommene
fordeler sig fortsat i tre grupper med henholdsvis dominans 0-1, dominans 2-3 og dominans 4-
5. I gruppe 1 med den laveste dominans, er veerditabet i gennemsnit vurderet til 8.118 kr., i
gruppe 2 (middel dominans) til i gennemsnit 57.275 kr, og i gruppe 3 (hgj dominans) til i
gennemsnit 145.000 kr. Det kan saledes konkluderes, at vindmgllens dominans ogsa i den
supplerende analyse er meget betydende for det veerditab, der vil blive pafgrt ejendommene.

Salget af egentlige liebhaver ejendomme vil blive mest bergrt af naboskab til vindmaller.

Erstatningsordning i praksis

Som navnt i indledningen har udkastet til en erstatningsordning, hvor naboejendomme til
kommende vindmglleplaceringer vil kunne f8 erstatning for vaerditab som fglge af opstillingen,
veeret i hgring sammen med resten af VE-loven i sommeren 2008. Ordningen har imidlertid i
hgringssvarene og i en sidelgbende debat i medierne faet en hdrd medfart.

Indfgrelse af en erstatningsordning vil naturligvis alt andet lige fordyre og besvaerligggre
opstillingen af nye vindmgller. Det er imidlertid Orbicons opfattelse, at en erstatningsordning,
hvor vindmglleopstilleren fgrst sgger at indga frivillige aftaler med naboer om erstatning, godt
vil kunne komme til at fungere i praksis.



Orbicon A/S har stor erfaring med at indga frivillige aftaler med lodsejere i forbindelse med
projekter i det dbne land. Der er sdledes en tradition for i Danmark, at selv meget store
naturgenopretningsprojekter som Skjern A og Vilsted Sg projekterne er gennemfert ved
naesten 100 % frivillige aftaler. Erfaringerne viser, at langt hovedparten af lodsejerne er meget
indstillede pa at indga frivillige aftaler pd baggrund af en konkret forhandling om erstatningens
stgrrelse. Det er i gvrigt ogsa erfaringerne fra f.eks. ekspropriationer i forbindelse med
motorvejsanlaeg, at mere end 80 % af lodsejerne indgar forlig i forste instans, selv om de
gratis kunne f& erstatningen prgvet ved en yderligere instans.

Det er imidlertid afggrende, at erstatningsforhandlingerne bliver tilrettelagt p& en rationel
made, sd fremdriften i mglleopstillingen sikres. Hvis det sker, sa vil erstatningsforhandlingerne
kunne gennemfgres pa 3-4 maneder.

Udgangspunktet er, at ejerne af naboejendomme, der lider et vaerditab som fglge af
opstillingen, skal tilbydes erstatning.

Orbicon foreslar en proces omkring erstatningsforhandlingerne med fglgende hovedelementer,
der gennemfgres af opstilleren eller en rddgiver pa dennes vegne:

e Gennemfgrelse af GIS analyse af hvilke ejendomme, der kan have krav pa erstatning
(bruttoliste),

e Orientering af naboer (p& bruttolisten) om projektet (skriftlig information om forlgbet
og praesentation af projektet),

o Telefonisk henvendelse til naboerne (pa bruttolisten) for aftale af tidspunkt for
besigtigelse af ejendommen,

e Besigtigelse af ejendommene,

e Udarbejdelse af tilbud om erstatning p& baggrund af besigtigelsen og indhentede
registerdata (f.eks. med stgtte i den statistiske model opbygget i forbindelse med
pilotprojektet),

e Erstatningsforhandlinger og indgdelse af aftaler mellem opstiller og ejere af
naboejendomme.

De samlede omkostninger til erstatninger vil naturligvis variere betydeligt fra
vindmglleopstilling til vindmglleopstilling. Det er imidlertid afggrende for at minimere de
samlede erstatninger og sikre fremdriften i projektet, at vindmgllerne sgges placeret, sa
antallet af naboejendomme begraenses mest muligt, og at man prgver at undga placering i
neerhed til deciderede liebhaverejendomme.

Erstatningens stgrrelse

Som det fremgar ovenfor viser det gennemfgrte pilotprojekt, at vaerditabet (og dermed
erstatningens stgrrelse) forst og fremmest er styret af den vurderede dominans fra
vindmglleplaceringen, samt af hvorvidt der er tale om en liebhaverejendom. Helt konkrete
forhold pa den enkelte ejendom er afggrende for den vurderede dominans. Det er f.eks.
forhold som udsigt fra boligen / boligens placering p& grunden, afskaarmende beplantning og
terraenforhold. Vaerditabet vil sdledes kunne vaere vaesentligt forskelligt pa to ellers ens
ejendomme, alt efter om boligen er afskaermet af beplantning mod mglleplaceringen eller der
er frit udsyn. Det vil derfor, som beskrevet ovenfor, vaere ngdvendigt i hvert enkelt tilfeelde at
foretage en besigtigelse og konkret vurdering af ejendom og bolig.



