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Notat om forslag til erstatningsordning for 

naboejendomme til nye vindmøller. 
 

 
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 

forudsættes at træde i kraft den 1. januar 2009. Lovforslaget har været i høring sommeren 

over med svarfrist den 18. august 2008.  

 

En væsentlig nyskabelse er etableringen af en erstatningsordning, der sikrer naboer til nye 

vindmøller erstatning for tab af ejendommens værdi pga. vindmølleopstillingen. Den politiske 

aftale konkretiserer ordningen således: 

 

 Erstatningen skal betales af vindmølle ejeren i forbindelse med opstilling af 

møllen, 

 Erstatningsansvaret baseres på almindelige erstatningsretlige principper, 

herunder en konkret, individuel vurdering af værditabet på berørte ejendomme, 

 Erstatningen bortfalder, hvis beløbet udgør mindre end 1 % af ejendommens 

værdi, 

 Det forventede erstatningsomfang skal kunne opgøres i forbindelse med 

planlægningen af vindmølleopstillingen. 

 

Pilotprojekt 

Orbicon A/S har for Energistyrelsen gennemført ”Pilotprojekt til vurdering af muligt værditab 

for naboer til vindmøller” i perioden 24. april – 20. juni 20081. I forbindelse med pilotprojektet 

er værditabet undersøgt ved, at der i 12 kommuner sammen med lokale ejendomsmæglere er 

vurderet værditab for i alt 429 ejendomme omkring 46 vindmølleplaceringer. De udvalgte 

ejendomme er beliggende indenfor en afstand af 20 gange møllens navhøjde fra 

mølleplaceringen. 

 

Forud for besigtigelserne er der indhentet en række forskellige registerdata om den enkelte 

ejendom fra Den Offentlige Informationsserver (OIS). 

 

                                                 
1
 Projektet er afrapporteret i rapporten Pilotprojekt til vurdering af muligt værditab for naboer til vindmøller, Orbicon, 

juni 2008.  
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Ved besigtigelserne er følgende forhold vurderet omkring hver enkelt ejendom af Orbicon’s 

konsulent og den lokale ejendomsmægler: 

 

 Er det en liebhaverejendom (ja eller nej)? 

 Møllens dominans i forhold til ejendommens bolig på en skala fra 0 – 5. 

 Relativ gene: Gener fra andre kilder end vindmøllen (f.eks. vej, produktionsanlæg, 

højspændingsmast o.lign.) på en skala fra 0 til 5 (det er ved besigtigelsen noteret, 

hvilke gener der er tale om).  

 Ejendommens salgsværdi uden mølle(r) i kr. 

 Ejendommens salgsværdi med mølle(r). 

 

Værditabet på ejendommen som følge af naboskab til vindmøllen/erne er herefter beregnet i 

kr. og i procent. Figur 1 viser et eksempel en en af de undersøgte vindmølleplaceringer. 

 

 

 
Figur 1: Kort over vindmølleplacering og de udvalgte ejendomme i et af de fire områder i  
Skive Kommune. 

 

 

Pilotprojektets hovedkonklusioner 

Der er gennemført en statistisk variansanalyse på de data, der er indsamlet ved 

besigtigelserne af de enkelte ejendomme. Figur 2 viser det såkaldte klassifikationstræ på 

baggrund af den udførte statiske analyse. Hovedtendenserne i analysen fremgår af figuren. 

 

Undersøgelsen viser, at det gennemsnitlige værditab for alle undersøgte ejendomme er 55.687 

kr. 189 af de undersøgte ejendomme svarende til omkring 44 % er vurderet til ikke at tabe i 

værdi pga. grund af vindmølleplaceringen.  

 

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. I 

gruppe 1 med den laveste dominans, er værditabet i gennemsnit vurderet til 8.118 kr., i 

gruppe 2 (middel dominans) til i gennemsnit 57.232 kr, og i gruppe 3 (høj dominans) til i 

gennemsnit 154.578 kr. Det kan således konkluderes, at vindmøllens dominans er meget 

betydende for det værditab, der vil blive påført ejendommene. 
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Gruppe 0

Gennemsnit 55.687

Std.af. 90.998

N=429

% 100

Dominans

Gruppe 1

Gennemsnit 8.118

Std.af. 21.990

N=178

% 41

(0,1)

Gruppe 2

Gennemsnit 57.232

Std.af. 56.116

N=168

% 39

(2,3) (4,5)

Gruppe 3

Gennemsnit 154.578

Std.af. 144.737

N=83

% 19

Dominans
Ejendoms

type
Liebhaveri

Gruppe 4

Gennemsnit 0

Std.af. 0

N=43

% 10

(0)

Gruppe 5

Gennemsnit 10.704

Std.af. 24.716

N=135

% 32

Gruppe 7

Gennemsnit 42.222

Std.af. 41.109

N=90

% 21

Parcelhuse

Gruppe 6

Gennemsnit 74.551

Std.af. 65.644

N=78

% 18

Landbrug

Gruppe 8

Gennemsnit 136.857

Std.af. 133.580

N=70

% 16

Nej

Gruppe 9

Gennemsnit 250.000

Std.af. 169.865

N=13

% 3

Ja(1)

Klassifikationstræ

Værditab i kr

Dannede grupper

Styrende variabel

 
 
Figur 2: Klassifikationstræ på baggrund af den statistiske analyse. 

 

 

Hvor undersøgelsen, som nævnt, viser en meget tydelig sammenhæng mellem værditab og 

dominans, er det derimod ikke statistisk muligt at vise en entydig sammenhæng mellem 

værditabet og den vurderede relative gene (fra andre faktorer end vindmølleplaceringen). Det 

er dog Orbicon’s vurdering på baggrund af besigtigelserne, at stor relativ gene fra andre 

faktorer end vindmølleplaceringen så som boligens nærhed til vej, produktionsanlæg, 

højspændingsmaster o.lign. har en betydelig indflydelse på vurderingen af værditabet. 

 

Det kan konstateres, at de ejendomme i undersøgelsen, der har størst værditab som følge af 

vindmølleplaceringen er liebhaverejendomme i de tilfælde, hvor dominansen er høj. 

 

Undersøgelsen viser ikke nogen entydig sammenhæng mellem værditabet og afstanden til 

mølleplaceringen. Det kan således konstateres på baggrund af undersøgelsen, at det ikke vil 

være muligt med rimelighed at vurdere værditabet på en given ejendom alene ud fra objektive 

forhold som afstand fra ejendommens bolig til vindmølleplaceringen. For at kunne foretage en 

fornuftig vurdering af værditabet må der gennemføres en individuel (subjektiv) vurdering af 

værditabet ved besigtigelse af den enkelte ejendom.  

 

Det fremgår af den energipolitiske aftale, at kun værditab, der udgør mindst 1 % af 

ejendommens samlede værdi skal erstattes. Undersøgelsen viser, at 1 % grænsen har stor 

betydning for, hvornår der skal udbetales erstatning. Store produktionslandbrug med stor 

ejendomsværdi kan påføres et betydeligt tab i kr. (i nogle tilfælde over 500.000 kr.) uden at 1 

% grænsen er overskredet. 

 

Endelig viser undersøgelsen, at ejendommenes værditab ikke bliver større, hvis naboskabet er 

til vindmøller i klynge, end hvis det er til en enkeltstående vindmølle. Erstatningerne vil 

således blive mindre pr. produceret kW strøm, hvis møllerne opstilles i klynger frem for 

enkeltvis. 

 

Supplerende statistisk analyse 

Orbicon har endvidere efter anmodning fra Energistyrelsen gennemført en supplerende 

statistisk analyse uden de ejendomme, hvor boligen er beliggende i en afstand nærmere end 
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fire gange møllens totalhøjde. Årsagen hertil er, at der i henhold til vindmøllecirkulæret ikke 

lovligt kan opstilles nye vindmøller så tæt på eksisterende boliger. Afstanden på fire gange  

 

 
Fritidslandbrug med klynge af vindmøller i baggrunden. 

 

totalhøjden er for alle de undersøgte ejendomme i gennemsnit 281 m, svarende til en 

gennemsnitlig total møllehøjde i undersøgelsen på ca. 70 m. Herved er kun 5 ejendomme 

udgået af analysen. Den supplerende analyse er således gennemført på 424 ejendomme. Figur 

3 viser det såkaldte klassifikationstræ på baggrund af den supplerende statistiske analyse. 

 

 

 Gruppe  0 
Gennemsnit  52 . 983 

Std . af .  85 . 415 
N = 424 
%  100 

Dominans 

Gruppe  1 
Gennemsnit  8 . 118 

Std . af .  21 . 990 
N = 178 
%  41 

( 0 , 1 ) 

Gruppe  2 
Gennemsnit  57 . 275 

Std . af .  56 . 282 
N = 167 
%  39 

( 2 , 3 ) ( 4 , 5 ) 

Gruppe  3 
Gennemsnit  145 . 000 

Std . af .  136 . 083 
N = 79 
%  19 

Dominans Ejendoms 
type Liebhaveri 

Gruppe  4 
Gennemsnit  0 

Std . af .  0 
N = 43 
%  10 

( 0 ) 

Gruppe  5 
Gennemsnit  10 . 704 

Std . af .  24 . 716 
N = 135 
%  32 

Gruppe  6 
Gennemsnit  42 . 222 

Std . af .  41 . 109 
N = 90 
%  21 

Parcelhuse 

Gruppe  7 
Gennemsnit  74 . 870 

Std . af .  66 . 014 
N = 77 
%  18 

Landbrug 

Gruppe  8 
Gennemsnit  132 . 426 

Std . af .  127 . 793 
N = 68 
%  16 

Nej 

Gruppe  9 
Gennemsnit  222 . 272 

Std . af .  165 . 248 
N = 11 
%  3 

Ja ( 1 ) 

Klassifikationstræ 
Værditab i kr 

Dannede grupper 

Styrende variabel 

Gruppe  10 
Gennemsnit  112 . 693 

Std . af .  114 . 429 
N = 54 
%  13 

Parcelhus / Produktionslandbrug 

Gruppe  11 
Gennemsnit  208 . 929 

Std . af .  151 . 152 
N = 14 
%  3 

Fritids - &  deltidslandbrug 

Ejendoms 
type 

 
Figur 3: Klassifikationstræ på baggrund af den supplerende statistiske analyse. 
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Den supplerende analyse viser, at det gennemsnitlige værditab for de 424 undersøgte 

ejendomme er 52.983 kr. 189 af de undersøgte ejendomme, svarende til omkring 45 %, er 

vurderet til ikke at tabe i værdi pga. vindmølleplaceringen. Den supplerende analyse viser 

således et gennemsnitligt værditab (knap 53.000 kr.) meget tæt på værditabet i den 

oprindelige undersøgelse med alle 429 ejendomme(knap 56.000 kr.). De øvrige resultater af 

den supplerende analyse er ligeledes meget tæt på resultaterne af den oprindelige 

undersøgelse af alle 429 ejendomme. Det skyldes naturligvis, at kun 5 ejendomme er udtaget, 

fordi boligen er beliggende nærmere vindmølleplaceringen end fire gange møllehøjden. 

 

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 værditabet i gennemsnit vurderet til 8.118 kr., i 

gruppe 2 (middel dominans) til i gennemsnit 57.275 kr, og i gruppe 3 (høj dominans) til i 

gennemsnit 145.000 kr. Det kan således konkluderes, at vindmøllens dominans også i den 

supplerende analyse er meget betydende for det værditab, der vil blive påført ejendommene. 

 

  
Salget af egentlige liebhaver ejendomme vil blive mest berørt af naboskab til vindmøller. 

 

 

Erstatningsordning i praksis 

Som nævnt i indledningen har udkastet til en erstatningsordning, hvor naboejendomme til 

kommende vindmølleplaceringer vil kunne få erstatning for værditab som følge af opstillingen, 

været i høring sammen med resten af VE-loven i sommeren 2008. Ordningen har imidlertid i 

høringssvarene og i en sideløbende debat i medierne fået en hård medfart. 

 

Indførelse af en erstatningsordning vil naturligvis alt andet lige fordyre og besværliggøre 

opstillingen af nye vindmøller. Det er imidlertid Orbicons opfattelse, at en erstatningsordning, 

hvor vindmølleopstilleren først søger at indgå frivillige aftaler med naboer om erstatning, godt 

vil kunne komme til at fungere i praksis. 
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Orbicon A/S har stor erfaring med at indgå frivillige aftaler med lodsejere i forbindelse med 

projekter i det åbne land. Der er således en tradition for i Danmark, at selv meget store 

naturgenopretningsprojekter som Skjern Å og Vilsted Sø projekterne er gennemført ved 

næsten 100 % frivillige aftaler. Erfaringerne viser, at langt hovedparten af lodsejerne er meget 

indstillede på at indgå frivillige aftaler på baggrund af en konkret forhandling om erstatningens 

størrelse. Det er i øvrigt også erfaringerne fra f.eks. ekspropriationer i forbindelse med 

motorvejsanlæg, at mere end 80 % af lodsejerne indgår forlig i første instans, selv om de 

gratis kunne få erstatningen prøvet ved en yderligere instans. 

 

Det er imidlertid afgørende, at erstatningsforhandlingerne bliver tilrettelagt på en rationel 

måde, så fremdriften i mølleopstillingen sikres. Hvis det sker, så vil erstatningsforhandlingerne 

kunne gennemføres på 3-4 måneder. 

 

Udgangspunktet er, at ejerne af naboejendomme, der lider et værditab som følge af 

opstillingen, skal tilbydes erstatning.  

 

Orbicon foreslår en proces omkring erstatningsforhandlingerne med følgende hovedelementer, 

der gennemføres af opstilleren eller en rådgiver på dennes vegne: 

 

 Gennemførelse af GIS analyse af hvilke ejendomme, der kan have krav på erstatning 

(bruttoliste),  

 Orientering af naboer (på bruttolisten) om projektet (skriftlig information om forløbet 

og præsentation af projektet), 

 Telefonisk henvendelse til naboerne (på bruttolisten) for aftale af tidspunkt for 

besigtigelse af ejendommen, 

 Besigtigelse af ejendommene,  

 Udarbejdelse af tilbud om erstatning på baggrund af besigtigelsen og indhentede 

registerdata (f.eks. med støtte i den statistiske model opbygget i forbindelse med 

pilotprojektet), 

 Erstatningsforhandlinger og indgåelse af aftaler mellem opstiller og ejere af 

naboejendomme. 

 

De samlede omkostninger til erstatninger vil naturligvis variere betydeligt fra 

vindmølleopstilling til vindmølleopstilling. Det er imidlertid afgørende for at minimere de 

samlede erstatninger og sikre fremdriften i projektet, at vindmøllerne søges placeret, så 

antallet af naboejendomme begrænses mest muligt, og at man prøver at undgå placering i 

nærhed til deciderede liebhaverejendomme. 

 

Erstatningens størrelse 

Som det fremgår ovenfor viser det gennemførte pilotprojekt, at værditabet (og dermed 

erstatningens størrelse) først og fremmest er styret af den vurderede dominans fra 

vindmølleplaceringen, samt af hvorvidt der er tale om en liebhaverejendom. Helt konkrete 

forhold på den enkelte ejendom er afgørende for den vurderede dominans. Det er f.eks. 

forhold som udsigt fra boligen / boligens placering på grunden, afskærmende beplantning og 

terrænforhold. Værditabet vil således kunne være væsentligt forskelligt på to ellers ens 

ejendomme, alt efter om boligen er afskærmet af beplantning mod mølleplaceringen eller der 

er frit udsyn. Det vil derfor, som beskrevet ovenfor, være nødvendigt i hvert enkelt tilfælde at 

foretage en besigtigelse og konkret vurdering af ejendom og bolig. 


