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Indledning og baggrund

Orbicon A/S har den 24. april 2008 indgaet kontrakt med Energistyrelsen om
gennemfgrelse af Pilotprojekt til vurdering af muligt veerditab for naboer til
vindmagller”. Neerveerende rapport afrapporterer det gennemfgrte projekt.

1.1 Energipolitisk aftale

Baggrunden for projektet er, at Regeringen den 21. februar 2008 har indgaet
en energipolitisk aftale med Socialdemokraterne, Dansk Folkeparti, Socialistisk
Folkeparti, Det Radikale Venstre og Ny Alliance. Lovgivningen om vedvarende
energi samles i en seerlig lov (VE-lov). VE-loven forudseettes at treede i kraft
den 1. januar 2009. Lovudkast forventes sendt i hgring inden sommerferien
2008.

VE-loven vil i henhold til den energipolitiske aftale omfatte:

¢ Nationale mal for samlet kommunal planleegning for vindmgller,
afregningsregler for VE-anleeg,

e Erstatningsordning for naboejendomme til nye vindmagller,

e En garantifond,

e Model for lokalt medejerskab.

Miljgministeren har i april 2008 indgaet aftale med Kommunernes Landsfor-
ening (KL) om, at kommunerne tilvejebringer

e Det endelige plangrundlag for 350 MW landvindmgller inden
udgangen af 2008 som en udmgntning af udskiftningsordningen
fra 2004

e Planleegning for yderligere 75 MW landvindmgller i hvert af are-
ne 2010 og 2011.

Som neaevnt betyder det energipolitiske forlig, at der gennemfgres en erstat-
ningsordning, der sikrer naboer til nye vindmgller erstatning for tab af ejen-
dommens veerdi pga. vindmaglleopstillingen. Den politiske aftale konkretiserer
ordningen séaledes:

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

e Erstatningsansvaret baseres pa almindelige erstatningsretlige
principper, herunder en konkret, individuel vurdering af veerdi-
tabet pa bergrte ejendomme,

e Erstatningen bortfalder, hvis belgbet udger mindre end 1 % af
ejendommens veerdi,

e Det forventede erstatningsomfang skal kunne opggres i forbin-
delse med planlaegningen af vindmaglleopstillingen.

1.2 Gennemfgrelse af pilotprojekt

For at skabe et hurtigt overblik over det forventede erstatningsniveau har
Energistyrelsen besluttet at gennemfgre "Pilotprojekt til vurdering af muligt
veerditab for naboer til vindmagller”. Orbicon A/S har i perioden 24. april — 20.
juni 2008 udfgrt projektet under en SKI-kontrakt (Statens & Kommunernes
Indkgbs Service A/S).

Opgaven er beskrevet i Energistyrelsens notat af 26. marts 2008.
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1.3

Projekt indhold og tidsplan

Pilotprojektet er i henhold til kontrakten mellem Energistyrelsen og Orbicon
A/S gennemfgrt i tre faser med fglgende indhold og tidsplan:

1. fase:

24. april — 9. maj 2008: Udpegning af ejendommene og aftaler med

ejendomsmeeglerne

2. fase:

Der udveelges 12 kommuner fra listen i ovennaevnte notat fra Energi-
styrelsen.

I hver kommune udpeges 3-5 eksisterende vindmglleplaceringer (med
bade enkeltstdende mgller og mgller i klynger (3-5 mgller) med relativt
store mgller (over 500 kW).

I neerheden af de udpegede magller (i en afstand af op til 20 gange mgl-
lehgjden) udtages stikprgvevis en raeekke typiske ejendomme (5-10 for
hver mglleudpegning). Samlet udpeges i hver kommune 30-40 ejen-
domme.

For hver af de udvalgte ejendomme udtreekkes fra den Offentlige In-
formations Server (www.ois.dk) oplysninger om boligernes stgrrelse,
opfarelsesar, grundsterrelse (data fra BBR-registret) samt vurderings-
oplysninger (seneste ejendomsvurderingsoplysninger).

Der indgas aftale med ejendomsmaeglere, der er lokalt dominerende i
de pageeldende omrader, om besigtigelse af de udvalgte ejendomme
(fra neermeste offentlige vej) og skegn over forventet afslag i salgspri-
sen som fglge af mgllen. | praksis vil meegleren blive bedt om at vur-
dere salgsprisen med og uden vindmglle.

9. maj — 30. maj 2008: Besigtigelse af boligerne

3. fase:

Radgiveren fremsender til ejendomsmaeglerne de udtrukne oplysninger
for de udvalgte ejendomme.

Radgiveren besigtiger sammen med ejendomsmaeglerne de udpegede
boliger og deltager i vurdering af boligernes salgspris med og uden
vindmgller (der afseettes én arbejdsdag til vurderingen pr. kommune).
Ved besigtigelsen inddeles ejendommene i tre kategorier: 1) parcelhus
/ fritliggende bolig, 2) fritids-/deltidslandbrugsejendom og 3) land-
brugsejendom med produktion.

Radgiveren interviewer ejendomsmaegleren om erfaringer med salg af
ejendomme i neerheden af vindmgller.

30. maj — 20. juni 2008: Analyse af de indsamlede skgn over forven-

tede afslag i salgspriserne og afsluttende rapport

De indsamlede forventede veerditab sammenlignes og analyseres med

udgangspunkt i:

- ejendomstype

- liebhaveri

- afstand til mgllen

- dominansforhold

- andre gener

- magller i klynger eller enkeltstaende

- Der gennemfgres statistisk variansanalyse med udgangspunkt i
ovennavnte forhold

Der udarbejdes en afsluttende rapport, der beskriver:

- Udpegning af ejendommene (1. fase)

- Kortbilag over udpegede vindmgller og udvalgte ejendomme

- Besigtigelse (metode - 2. fase)
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- Analyse, sammenligninger og konklusioner

1.4 Bemanding af opgaven
Opgaven er blevet udfgrt af Orbicon A/S med fglgende ngglemedarbejdere:

Projektleder: Sektionsleder Morten Hartvigsen

Uddannet landinspektgr i 1991. 17 ars professionel erfaring. Stor erfaring som
projektleder pa starre naturgenopretnings- og infrastrukturprojekter, bade i
Danmark og internationalt. Herunder iseer erfaring med veerdifastsesettelse af
fastejendom (bygninger og jord), ekspropriationserstatninger- og proces.

John Pedersen

Har som biolog og statistiker mere end 20 ars erfaring i avanceret analyse af
bl.a. miljgdata, heraf specielt data fra biologiske undersggelser, samt fra ud-
vikling og vedligeholdelse af miljgdatabaser.

Landinspektgr Jan Nymark Thaysen

Uddannet landinspektgr i 1999. 9 ars professionel erfaring. Erfaring som pro-
jektleder pd stagrre naturgenopretnings- og infrastrukturprojekter. Erfaring
med veerdifastseettelse af fastejendom (bygninger og jord).

Landinspektgr Anne Schelde Damgaard
Uddannet landinspektgr i 2006. 2 ars professionel erfaring. Erfaring med sags-
behandling, omsaetning af fast ejendom og GIS analyser.

Fritidslandbrug med klynge af vindmgller i baggrunden.
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Udpegning af ejendommene og indgaelse af aftaler med
ejendomsmeaeglere (1. fase)

2.1 Valg af kommuner

Det var indledningsvis radgiverens opgave at udveelge 12 kommuner til besig-
tigelserne fra den liste p& 19 kommuner, der fremgar af Energistyrelsens notat
af 26. marts 2008. De 19 kommuner pa denne bruttoliste er kommuner i
Danmark med mange relativt store vindmagller (over 500 kW).

De 12 kommuner er sggt valgt farst og fremmest blandt de kommuner med de
fleste og starste vindmgller. Der er tillige tilstreebt en geografisk spredning
over hele landet. Fra Energistyrelsens informationssystem — EnergiData
(Stamdataregister for vindmagller), er fremskaffet data for alle vindmgller over
500 kW i de 19 kommuner. Opgaven var i hver kommune at veelge bade en-
keltstdende mgller og mgller i klynger. Der er saledes set bort fra egentlige
mglleparker.

@nsket om at veelge bade enkeltstdende mgller og magller i klynger i hver
kommune bevirkede, at flere kommuner med mange magller blev valgt fra,
f.eks. Jammerbugt Kommune, da mgllerne i denne kommune kun er placeret i
klynger og parker. Der blev ogsa set bort fra enkeltstdende mgller, der stod
meget taet pa en eller flere mindre mgller (under 500 kW), da det ved besigti-
gelserne ville have veeret praktisk umuligt at adskille generne fra de to typer
mgller. Da kommunerne uden enkeltstdende mgller over 500 kW var sorteret
fra, var der 13 tilbage pa listen. De 12 valgte kommuner er:

Skive
Morsg
Lolland
Langeland
Hjarring
Kolding
Aabenraa
Tender

. Slagelse
10. Aalborg
11. Varde
12. Ringkebing-Skjern

©COENOOALONE

2.2 Udpegning af mglleplaceringer

Opgaven var, jf. Energistyrelsens notat af 26. marts 2008, at udveelge 3-5
vindmglleplaceringer i hver af de 12 kommuner. | praksis har det veeret til-
straebt af radgiveren at udvaelge 4 mglleplaceringer i hver kommune.

Far udpegningen af mglleplaceringer er der udarbejdet et kort over vindmgller
i de udvalgte kommuner (enkeltstdende eller klynger af mgller pd mindst 500
kW). Figur 1 viser et udsnit af kortet for Skive Kommune. Kort over mgllepla-
ceringer i alle 12 kommuner er medtaget som kortbilag 1 - 12. Der er bereg-
net et undersggelsesomrade for hver vindmglleplacering i kommunen, der er
defineret som en cirkel med en radius p& 20 gange mgllens navhgjde, jf. for-
naevnte notat fra Energistyrelsen.
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Figur 1: kort over alle vindmglleplaceringer (over 500 kW) i Skive Kommune.

Kortene er udarbejdet i GIS-programmet MAPINFO. Data fra Energistyrelsens
informationssystem — EnergiData (Stamdataregister for vindmgller), bl.a. ko-
ordinater for mglleplaceringerne, er lagt ind pa Kort- og Matrikelstyrelsens to-
pografiske kortveerk i 1:200.000. Det var i enkelte tilfaelde ngdvendigt at sen-
dre kortprojektionen for vindmgller, hvor koordinatdata fra Stamregistret ikke
var korrekte.
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Opgaven var, som beskrevet i afsnit 2.2, i hver kommune at udveelge mglle-
placeringer med bade enkeltstdende og mgller i klynge. Radgiveren har i den
forbindelse valgt at definere en klynge af vindmgller som bestadende af 2-5
mgller.

Det har som naevnt veeret tilstreebt at udveelge 4 mglleplaceringer i hver
kommune. Det har ligeledes veeret tilstreebt at sikre en vis geografisk spred-
ning indenfor kommunen.

Som beskrevet i afsnit 2.2 har det veeret vanskeligt i nogle kommuner at finde
store enkeltstdende mgller, der ikke star taet pa en eller flere mindre mgller.
Det har ofte kun veeret muligt at finde én stor enkeltstidende mglle i de 12
kommuner.

Det var yderligere et kriterium, at der skulle veere mindst 10 ejendomme med
boliger indenfor den beregnede radius pa 20 gange mgllens navhgjde (under-
sggelsesomradet). Det var vanskeligt i enkelte kommuner, mest i Tander.

Efter en forelgbig udveaelgelse af vindmglleplaceringer er undersggelsesomra-
derne blevet sammenholdt med det digitale vindmgllekort fra Energidata for at
sikre, at der ikke stod mindre mgller (under 500 kW) indenfor eller umiddel-
bart udenfor omradet. Sddanne mgller kunne have gjort det vanskeligt under
besigtigelserne at skelne betydningen af de undersggte vindmgller fra betyd-
ningen fra de mindre mgller.

Der er i alt udvalgt 48 vindmaglleplaceringer i de 12 kommuner. Der henvises
til kortbilagene 1-12.

2.3 Udveelgelse af ejendomme

Det bemeerkes indledningsvis, at det er den samlede faste ejendom, der er
undersggelsens genstand. Det er sdledes ikke boligens tab som falge af vind-
mglleplaceringer, der undersgges, men ejendommens tab. Herved er undersg-
gelsen helt i overensstemmelse med dansk ekspropriationsret. | praksis har
det stor betydning i forhold til den politiske aftale om, at det er veerditab pa
mindst 1 % af ejendommens veerdi, der er graensen for, hvornar der skal ydes
erstatning. 1 ejendommens veaerdi undgéar udover boligens veerdi ogsa veerdien
af ejendommens jordtilliggende og produktionsbygninger mv.

Omkring hver vindmglleplacering er der sggt udvalgt 10 ejendomme til besig-
tigelse. Opgaven var fra rekvirentens side, at ejendommene skulle udveelges
stikpragvevis. Radgiveren har dog ved udvaelgelsen tilstreebt at veelge ejen-
domme fra alle de tre ejendomstyper, der efterfalgende er blevet analyseret

pa:

¢ Produktionslandbrug (mindst 30 ha)
e Fritids- / deltidslandbrug (2-29,99 ha)
e Parcelhus / fritliggende bolig (0-1,99 ha)

Det digitale vindmgllekort fra Energidata indeholder ogsa oplysninger om
ejendomstyper (parcelhus, landbrugsejendom, sommerhus etc). Dette kort-
veerk i samspil med Kort- og Matrikelstyrelsens topografiske kortveerk i
1:25.000 har veeret anvendt i forbindelse med udveelgelse af ejendomme.
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Ud over at udveelge ejendomme bredt indenfor de tre ejendomskategorier blev
det tilstreebt at veelge ejendomme med forskellige afstande til vindmgllen og
med forskellig geografisk placering hele vejen rundt om mgllen. Der er i de 12
kommuner i alt udvalgt og efterfglgende besigtiget 429 ejendomme.

For ejendomme med flere tilhgrende bygninger er kun de bygninger medtaget,
som ligger indenfor 20 gange navhgjde af de udvalgte mgller. De pageeldende
ejendommes veerditab er vurderet for ejendommen som helhed, mens bereg-

nede data, sdsom afstand til neermeste mglle, er beregnet som gennemsnit af
veerdierne til hver enkelt bygning.

For hver udvalgt vindmglleplacering blev der udarbejdet et kortbilag med boli-
gerne pa de udvalgte ejendomme markeret med en cirkel. Kortbilagene er ef-
terfalgende blevet anvendt ved besigtigelserne. Alle kortbilag er medtaget i
rapporten som kortbilag 1.1 — 12.4. Et af kortbilagene er yderligere medtaget
som figur 2 i neerveerende rapport.
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Figur 2: Kort over vindmglleplacering og de udvalgte ejendomme i et af de fire omrader i
Skive Kommune.

2.4 Indgaelse af aftaler med ejendomsmaeglere

En lokalt dominerende ejendomsmeaegler i hver kommune er udvalgt, dels ud
fra rddgiverens kendskab til lokale ejendomsmaeglere fra andre projekter, dels
pa baggrund af en sggning pa internettet.

Radgiveren har sggt at indg& aftaler om besigtigelse med ejendomsmeaeglere,
der har en bred erfaring med salg af alle typer ejendomme i landomraderne,
hvor vindmgllerne typisk er placeret. I nogle kommuner var det vanskeligt at
finde lokale ejendomsmaeglere, der havde bred erfaring med salg af bade par-
celhuse og produktionslandbrug. Som en konsekvens heraf har nogle af ejen-
domsmeaeglerne daekket to kommuner. Radgiveren har derefter indgaet aftale
med ejendomsmeeglerne om deres medvirken til besigtigelse af ejendomme.
Der er af Energistyrelsen i forbindelse med udbuddet af projektet afsat én ar-
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Kommune Ejendomsmeaegler

Skive EDC Poulsen & Vester, Skive

Morsg EDC Poulsen & Vester, Skive

Lolland Nybolig Johnny Rasmussen, Nakskov
Langeland EDC BestZeller Langeland, Rudkgbing
Hjgrring Evald Borup, Aalborg

Kolding EDC @stergaard-Christensen, Christiansfeld
Aabenraa Nybolig Landbrug, Tgnder

Tegnder Nybolig Landbrug, Tgnder

Slagelse Gunnar Jensen, Neestved

Aalborg Evald Borup, Aalborg

Varde Estate maeglerne Svend Haslund, Varde
Ringkgbing-Skjern Estate meeglerne Svend Haslund, Varde

Figur 3: Ejendomsmaeglere, der har medvirket i projektet.

bejdsdag til besigtigelserne i hver kommune. De ejendomsmeeglere, der har
medvirket i projektet, fremgar af figur 3.

2.5 Indsamling af data og planleegning af besigtigelserne
Efter udveelgelse af ejendommene til besigtigelse er der hentet en raekke for-
skellige registerdata om den enkelte ejendom fra Den Offentlige Informations-
server (OIS), der er tilgeengelig via www.ois.dk. Der er tale om bygnings- og
bolig data fra BBR-registret, data fra matrikelregistret, data om den offentlige
ejendomsvurdering (SVUR) og ejendomsskatteoplysninger fra ESR-registret.
Udskrifterne for de enkelte ejendomme er sammen med ovennaevnte kortbilag
sendt til ejendomsmeeglerne forud for besigtigelserne.

Radgiveren har planlagt besigtigelserne ved pa forhand at fastleegge raekkefal-
gen af mglleplaceringer og af besigtigelsen af de enkelte ejendomme.

Fritidslandbrug med mglle i baggrunden.
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Besigtigelse af boligerne (2. fase)

3.1 Indledning

De udvalgte ejendomme omkring de 48 vindmglleplaceringer er af radgiveren
sammen med de lokale ejendomsmaeglere besigtiget i perioden 14. maj — 3.
juni 2008. Der har, som naevnt, veeret afsat én dag til besigtigelserne i hver
kommune. Der er i alt besigtiget 429 ejendomme.

3.2 Dataindsamlingsskema

Radgiveren har udarbejdet et dataindsamlingsskema til brug ved besigtigel-
serne af de enkelte ejendomme (se bilag 1). De indsamlede register data var
udfyldt forud for besigtigelsen. | forbindelse med besigtigelserne har den loka-
le ejendomsmeaegler sammen med radgiveren vurderet fglgende forhold om-
kring hver enkelt ejendom (se bilag 1):

e Er det en liebhaverejendom (ja eller nej)?

e Mgllens dominans i forhold til egendommens bolig p& en skala fra 0 —
5, hvor ingen dominans = 0 og meget stor dominans = 5.

e Relativ gene: Gener fra andre kilder end vindmgllen (f.eks. vej, pro-
duktionsanleeg, hgjspaendingsmast o.lign.) pa en skala fra 0 til 5, hvor
O er stor relativ gene fra andre kilder end mgllen og 5 er ingen relativ
gene fra andre kilder (det er ved besigtigelsen noteret, hvilke gener
der er tale om).

e Ejendommens salgsveerdi uden mglle(r) i kr.

e Ejendommens salgsveerdi med mglle(r).

Veerditabet p4 ejendommen som fglge af naboskab til vindmgllen/erne er her-
efter beregnet i kr. og i procent.

3.3 Den praktiske gennemfgrelse af besigtigelserne

Det har veeret opgaven at vurdere salgsveerdien af den enkelte ejendom fra
naermeste offentlige vej, jf. Energistyrelsens notat af 26. marts 2008, og med
udgangspunkt i de indhentede registerdata om boligareal, grundstgrrelse, of-
fentlig ejendomsveerdi mv. Det er klart, at der med den valgte metode, hvor
ejendommene alene besigtiges fra naermeste offentlige vej, paferes vurderin-
gen af ejendommens salgspris med og uden vindmglle(r) en betydelig usikker-
hed. Vurderingerne tager derfor ikke hgjde for veesentlige forhold som indven-
dig modernisering og vedligeholdelsesgrad mv. Det kan ligeledes i nogle til-
faelde veere sveert at vurdere mgllens dominans i forhold til boligen pa ejen-
dommen, ndr man ikke kan std i haven eller f.eks. i stuen.

Det er imidlertid radgiverens vurdering, at metoden godt kan forsvares i for-
bindelse med pilotprojektet, fordi det er veerditabet som fglge af vindmagller og
ikke i sig selv ejendommens veerdi, der har interesse. Det store antal ejen-
domme i undersggelsen vil ligeledes veere med til at udjaevne usikkerheden pa
grund af manglende indvendig besigtigelse af boligerne pa ejendommene.

De forhold, der er vurderet pa den enkelte ejendom, er naturligvis subjektive.
Der vil saledes veere en vis forskel i, hvordan de lokale ejendomsmaeglere har
veegtet de forskellige forhold, herunder ogsa betydningen af vindmgller bade
generelt og pa de konkrete ejendomme. Der er i undersggelsen sggt kompen-
seret herfor ved at tre konsulenter fra radgiveren har deltaget i alle besigtigel-
serne, og ved at det samme dataindsamlingsskema (se bilag 1) og materiale
har veeret anvendt ved alle besigtigelser. Derudover har radgiveren ved be-
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gyndelsen af hver besigtigelsesdag grundigt instrueret ejendomsmaegleren i,
hvordan vurderingerne gennemfgres.

De forskelle i vurderingspraksis ejendomsmaeglerne imellem, som der selv ef-
ter disse modforanstaltninger stadig matte kunne spores i datamaterialet, be-
tragtes i denne undersggelse som en del af den variation, man i praksis vil op-
leve. Pa grund af det begreensede talmateriale er det ikke muligt at analysere
for f.eks. regionale forskelle. Den ggede variation er med til at sikre, at de
konklusioner, som undersggelsen munder ud i, er s& meget desto mere robu-
ste og vil som gennemsnitsbetragtninger geelde for hele landet.

Der var udvalgt 48 vindmglleplaceringer til undersggelsen (4 i hver af de 12
kommuner). Det viste sig imidlertid under besigtigelserne, at der ved to af de
udvalgte vindmaglleplaceringer ikke fandtes mgller opstillet pa lokaliteten. Disse
to mglleplaceringer og de omkringliggende ejendomme er derfor taget ud af
undersggelsen. Arsagen til at mgllerne ikke fandtes i marken pda trods af, at de
fremgar af Stamdata registret for vindmagller, er ikke naermere klarlagt. Det
antages, at mgllerne enten ikke er opstillet endnu, er taget ned, eller at der er
tale om en grov fejl i koordinaterne for mgllerne i registret. Der er saledes,
som neevnt, undersggt ejendomme omkring 46 vindmglleplaceringer.

3.4 Liebhaverejendomme

Det er ved hver af de besigtigede ejendomme vurderet, hvorvidt der er tale
om en liebhaverejendom. Der er naturligvis tale om et subjektivt skgn, der er
foretaget pa baggrund af ejendommens fremtraeden (udseende, beliggenhed
mv.) og ejendomsmeeglernes lokalkendskab.

3.5 Vurdering af dominans og relativ gene

Den danske ekspropriationspraksis opererer med begrebet dominans. Der er
séledes en raekke lands- og hgjesteretsdomme, der fastslar, at naboer ved
etablering af stgrre tekniske anlseg som f.eks. vejdeemninger, master, hgj-
spaending og ogsa vindmagller, har ret til erstatning for tab af ejendommens
salgsveerdi. Det har derfor for rddgiveren veeret naturligt at inddrage vurdering
af vindmagllernes dominans i forbindelse med undersggelsen. Det er i praksis
sket ved, som beskrevet i afsnit 3.2, at ejendomsmeegleren og radgiveren ved
besigtigelsen har vurderet den konkrete dominans pa en skala fra 0 — 5, hvor
0 svarer til ingen dominans og 5 svarer til en meget voldsom dominans.

En lang reekke faktorer har betydning for vurderingen af dominans. Afstanden
mellem boligen og mglle er naturligvis af stor betydning. Af mindst lige s& stor
betydning er imidlertid, hvordan boligen vender i forhold til vindmgllen. Genen
er naturligvis meget stgrre, hvis man har en aben udsigt fra f.eks. boligens fa-
cade (stuevinduer mv.) og terrasse, altsa der hvor man opholder sig mest,
end hvis det er boligens gavl, der vender mod mgllen. Endnu mindre gene og
dermed dominans bliver der tale om, hvis der er drifts- eller garagebygninger
mellem bolig og malle.

P& tilsvarende vis har beplantning, landskab og terraen stor betydning for do-
minansen. Mgllens dominans vil naturligvis veere stegrre, hvis mgllen star frit
pa en bakketop, end hvis den er helt eller delvis skjult bag en bakke eller
skov. Beplantning i umiddelbar neerhed af boligen har ogsé afggrende betyd-
ning for dominansen. En have med store traeer og kraftig beplantning kan i
nogle tilfeelde helt slgre mgllen, sa den kun er meget lidt synlig (og dermed
meget lidt dominerende).
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Der er i undersggelsen i sammenhaeng med vurdering af dominans ogsa fore-
taget en vurdering af den relative gene, der er et udtryk for gener pa ejen-
dommen fra andre kilder end vindmgllen. Det kan saledes have stor betydning
for vurderingen af, om vindmagllen pafgrer ejendommen et tab, at der allerede
er andre forhold, der "generer” ejendommen, og dermed giver ejendommen
en bestemt karakter. Hvis ejendommens bolig i forvejen er nabo til en trafike-
ret vej eller omgivet af produktionsanlaeg (siloer, gyllebeholdere og staldan-
lzeg) pa en landbrugsejendom, sa vil det forholdsvis betyde mindre, at der og-
sa er en vindmglle, end hvis boligen ligger ugenert. Det er betydningen af dis-
se andre gener i forhold til vindmgllen, der er vurderet. Den relative gene er
derfor vurderet p& en skala fra 0 — 5, hvor O indikerer, at der er meget store
gener fra andre kilder, og 5 indikerer, at der ikke er andre gener.

Eksempel pa ejendom med meget stor dominans fra mast (ikke med i undersggelsen).
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Som ved vurdering af dominansen er der ved vurdering af den relative gene
sggt kompenseret for subjektiviteten i ejendomsmaeglernes vurderinger ved,
at radgiverens konsulenter har deltaget i alle besigtigelser og vurderinger.

3.6 Vurdering af ejendommenes veerdi med og uden vind-
mglle(er)

Endelig er der af den lokale ejendomsmaegler og radgiveren ved besigtigelser-

ne foretaget en vurdering af ejendommenes salgsveaerdi med og uden vindmgl-

le(r). Ved vurderingen af salgsprisen er anvendt alle de tilgeengelige oplysnin-

ger om ejendommen, bade registerdata og indtrykkene fra besigtigelsen. Af

seerlig betydning for vurderingerne har veeret:

e Ejendommens grundareal,

e Boligareal,

e Offentlig ejendomsveerdi i 2007,

e Vurdering af liebhaveri,

e Vurdering af dominans,

e Vurdering af relativ gene,

e Ejendomsmeeglernes lokalkendskab,

e RAadgiverens generelle kendskab til veerdifastseettelse af landbrugsjord-
og ejendomme.
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Analyse af de indsamlede data (3. fase)

4.1 Indledning

De indsamlede data, dels registerdata og dels fra besigtigelserne, er i projek-
tets 3. fase analyseret. | det fglgende er beskrevet den statiske metode, der
er anvendt til analysen og analysens resultater.

4.2 Statistisk analyse metode

Der er i forbindelse med projektet gennemfart en reekke statistiske varians-
analyser. Med udgangspunkt i det primzere mal for de undersggte ejendom-
mes veerditab, veerditab i kroner, er der som denne rapports hovedanalyse
blevet opbygget et Klassifikationstrae, hvor reekken af forklarende faktorer har
bidraget til en opdeling af de undersggte ejendomme i s& mange grupper som
muligt under den betingelse, at disse grupper skal adskille sig statistisk signifi-
kant fra hinanden. Den signifikante adskillelse er vurderet pa 5 %’s niveau.

Som veekstmetode i klassifikationsanalysen er anvendt en CHAID, Chi-squared
Automatic Interaction Detection. Metodikken er, at for hvert trin (= niveau i
treeet) veelger CHAID den uafhaengige, forklarende faktor, som har den bedste
sammenhang med den afhaengige variabel, i dette tilfeelde veerditabet i kr.
Forskellige kategorier af den udvalgte faktor bliver eventuelt sldet sammen,
hvis de ikke adskiller sig signifikant fra hinanden m.h.t. veerditab. Til vurdering
af, hvilke niveauer der evt. skal slds sammen, er Bonferroni-metoden blevet
anvendt.

Det resulterende klassifikationstree kan direkte anvendes til at vurdere veerdi-
tabet for en given ejendom. Analysen har udpeget de faktorer, som er rele-
vante at kende til for at kunne indplacere den givne ejendom i den korrekte
gruppe. Det gennemsnitlige veerditab kan herefter direkte afleeses for denne

gruppe.

Som en del af denne undersggelses kvalitetssikring, er klassifikationstreeet
blevet underkastet en afprgvning for treeets robusthed (validering). 70 procent
af undersggelsens ejendomme er blevet tilfeeldigt udvalgt og har dannet et
klassifikationstree stort set magen til det, som dannes ved brug af alle ejen-
domme. De klassifikationsregler, som dette tree giver anledning til, er derefter
blevet anvendt pa de sidste 30 procent af ejendommene til at inddele disse i
de samme grupper. Gruppernes gennemsnitlige veerditab baseret pa de 30
procent kan herigennem sammenlignes med det forudsagte veerditab af de 70
procent af ejendommene. Valideringen viste, at veerditabet for de 30 % af
ejendommene i gennemsnit var i overensstemmelse med det forudsagte pa
baggrund af de 70 %.

Hvor der er foretaget vurderinger af sammenhaengen mellem 2 variable, er
den udregnet som Pearsons korrellationskoefficient, hvor signifikansen er vur-
deret dobbeltsidigt pa 5 %’s niveau.

Alle analyser, tabuleringer og grafiske fremstillinger er foretaget med statistik-
veerktgjet SPSS.

4.3 Hovedresultater af undersggelsen

Antallet af undersggte ejendomme i de enkelte kommuner fordelt pa de tre
ejendomstyper fremgar af figur 4. Figur 5 viser det samme, men opgjort i pro-
cent. Det fremgéar, at der er en vis variation i, hvordan ejendommene fordeler
sig pa ejendomstyper i mellem kommunerne. Definitionen pa de forskellige
ejendomstyper fremgar af afsnit 2.4. Samlet set er omkring 27 % af ejen-
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dommene betegnet som produktionslandbrug, 22 % som fritids- og deltids-
landbrug og 51 % som parcelhuse / fritliggende bolig.

Ejendomstype
Fritids-
Produktionsla | /deltidslandbr
Antal undersggte ejendomme ndbrug ug Parcelhus Total
Kommune| Slagelse 7 6 22 a5
Lolland 4 3 19 26
Langeland 12 10 16 38
Tonder 10 8 18 36
Varde 14 10 16 40
Aabenraa 8 8 29 38
Kolding 12 8 20 40
Ringkabing-Skjern 8 7 19 34
Morsg 7 8 14 29
Skive 13 3 19 35
Aalborg 10 19 9 38
Hjerring 9 5 26 40
Total 114 95 220 429
Figur 4: Undersggte ejendomme i de 12 kommuner fordelt pa ejendomstyper.
Ejendomstype Total
Fritids-
Produktionsla | /deltidslandbr
ndbrug ug Parcelhus
Fordeling af ejendomme i pct Reekke % Reekke % Reekke % Reekke %
Kommune| Slagelse 20,0% 17,1% 62,9% 100,0%
Lolland 15,4% 11,5% 73,1% 100,0%
Langeland 31,6% 26,3% 42,1% 100,0%
Tander 27.8% 22.2% 50,0% 100,0%
Varde 35,0% 25,0% 40,0% 100,0%
Aabenraa 21,1% 21,1% 57,9% 100,0%
Kolding 30,0% 20,0% 50,0% 100,0%
Ringkebing-Skjermn 23,5% 20,6% 55,9% 100,0%
Morsg 24,1% 27.6% 48,3% 100,0%
Skive 37,1% 8,6% 54,3% 100,0%
Aalborg 26,3% 50,0% 23,7% 100,0%
Hjerring 22,5% 12,5% 65,0% 100,0%
Total 26,6% 22,1% 51,3% 100,0%

Figur 5: Undersggte ejendomme i de 12 kommuner fordelt pa ejendomstyper
(opgjort i procent).

27 af de 429 besigtigede og vurderede ejendomme er blevet vurderet som
liebhaverejendomme (se figur 6). Det svarer til 6,3 % af de undersggte ejen-
domme.
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Ejendomstype
Fritids-
Antal undersggte Produktionsla | /deltidslandbr
ejendomme ndbrug ug Parcelhus Total
Liebhaveri |J 8 1 8 27
N 106 84 212 402
Total 114 95 220 429

Figur 6: Andelen af liebhaverejendomme i undersggelsen

Veerditabet kan opggres i kr. eller som en procentdel af ejendomsveerdien. |
analysesammenhang er det vigtigt, at den variabel der analyseres pa i den
statiske analyse, ikke p& forhand paferes en "skaevhed”, som intet har med
selve veerditabet at gare, men som i analysen vil pavirke analysens resultater.
Analysen er gennemfgrt med veerditabet malt i kr. som analysevariabel, da
veerditabet malt i procent i hgj grad vil veere korreleret med ejendomsvaerdien
(som jo indgar i neevneren ved udregning af procenten).

Veerditabet i kr. er sammen med de variable i den statiske analyse (se afsnit
4.2) blevet anvendt til at opstille et klassifikationstree. Med veerditabet som
den afhaengige variable og de gvrige som uafhaengige, forklarende variable,
lgbes en procedure igennem, hvor forklarende faktorer gradvist udveaelges som
de bedst forklarende af den foreliggende variation i veerditabet. Proceduren er
gennemlgbet hierarkisk, indtil visse forudbestemte kriterier er madt.

Figur 7 viser det sakaldte klassifikationstree pa baggrund af den udfgrte stati-
ske analyse. Hovedtendenserne i analysen fremgar af figuren. Udgangspunktet
for analysen er naturligvis data for de 429 ejendomme (gruppe 0). Det gen-
nemsnitlige veerditab for alle undersggte ejendomme er 55.687 kr. Standard-
afvigelsen, der er et udtryk for variationen i veerditab blandt gruppens ejen-
domme, er beregnet til knap 91.000 kr. Af figur 8 fremgar, at 189 af de un-
dersggte ejendomme svarende til 44,1 % ikke er vurderet til at tabe i veerdi
pga. grund af vindmglleplaceringen. Det ses endvidere af figur 7, at det er den
vurderede dominans, der er den styrende variabel i analysen. Ejendommene
fordeler sig i tre grupper med henholdsvis domanans 0-1, dominans 2-3 og
dominans 4-5. | gruppe 1 med den laveste dominans, er veerditabet i gennem-
snit 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
saledes konkluderes, at vindmgllens dominans er meget betydende for det
veerditab, der vil blive pafert ejendommene.

| andet led viser den statiske analyse, jf. figur 7, at det er forskellige variable,
der er styrende for de tre grupper. | gruppen af ejendomme med meget hgj
dominans (gruppe 3) er der signifikant forskel pa veerditabet, alt efter om der
er tale om en liebhaverejendom eller ej. Liebhaverejendomme i denne gruppe
taber saledes i gennemsnit 250.000 kr. i veerdi, mens gvrige ejendomme i
gruppen taber 136.875 kr. Det kan saledes konstateres, at de ejendomme i
undersggelsen, der har starst veerditab som fglge af vindmglleplaceringen er
liebhaverejendomme, hvor dominansen er stgrst. Det stemmer meget godt
med de antagelser, man kunne have pa forhand.
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Gruppe 0

Gruppe 3

Gennemsnit 154.578

Std.af. 144.737
N=83
% 19

=

Klassifikationstrae CommEmS Sy
. o Std.af. 90.998
Veerditab i kr N=429
- % 100
[ ] Dannede grupper
@ Styrende variabel
Dominans
| E——
0.1 @3 (4.5)
Gruppe 1 Gruppe 2
Gennemsnit 8.118 Gennemsnit 57.232
Std.af. 21.990 Std.af. 56.116
N=178 N=168
% 41 % 39
 S——
r(o) (1)T Landbrug Parcelhusej rNej
Gruppe 4 Gruppe 5§ Gruppe 6 Gruppe 7 Gruppe 8
Gennemsnit 0 Gennemsnit 10.704 Gennemsnit 74.551 Gennemsnit 42.222 Gennemsnit 136.857
Std.af. 0 Std.af. 24.716 Std.af. 65.644 Std.af. 41.109 Std.af. 133.580
N=43 N=135 N=78 N=90 N=70
% 10 % 32 % 18 % 21 % 16

Gruppe 9
Gennemsnit 250.000
Std.af. 169.865
N=13
% 3

Figur 7: Klassifikationstrae pa baggrund af den statiske analyse.

| gruppe 1 er det dominansen, der er den styrende variabel. Alle ejendomme

med en dominans vurderet til O (ingen dominans) har ligeledes et veerditab pa
0 kr. For ejendomme med en lav dominans pa 1 er det gennemsnitlige veerdi-
tab ogsa beskedent, nemlig 10.704 kr.

I gruppe 2 med dominans 2-3 er det ejendomstypen, der er den styrende va-
riabel. Det gennemsnitlige veerditab for landbrugsejendomme (bade produkti-
onslandbrug og fritids- og deltidslandbrug) er naesten dobbelt sa hgjt som det
gennemsnitlige veerditab for parcelhuse / fritliggende boliger (74.551 kr. mod
42.222 kr.). Det skyldes sandsynligvis, at de ejendomme, der har sa stort et

jordtilliggende, at de kan anvendes til dyrehold og andre arealkraevende fri-
tidsinteresser, taber mere i veerdi end ejendomme, der alene har bolig med

have.
Fesidos %
0 - 25000 |l M
Fesidos %
EN-  |vakdM
A0 Remme
S0000-  [vaidH K=1 H=1B B=5 M=t N1 H=33 M=T4
10000 |Rertiee % 1Z25% 15.1% -5 5% 1% 12.5% 15 5% 7.2%
100000 - |vshd M K=z H=15 M=z K =4 M=2 =35
E000 lpese T 5% 147% 2T Z% TA% 5000 19% 52%
=250 000 |'Vikd N h=z M= M=z == M= M=z M=
Reekds %o ZE0% 5% 18.2% E0% 12.5% a% 7%
Tobad elid N =z R=106 H=11 MBS M=E r=ziz =tz
Piids 100.0% 100.0% 100,0% 0L0% 100.0% 1000% 1D0.0%
Figur 8: Veaerditab fordelt p& ejendomstyper og liebhaveri.
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Veerditab pct

Denne antagelse understgttes af, at veerditabet i kr og ejndommens areal i
denne gruppe er signifikant sammenhangende (korrellation pa 0,3, P <
0,000), hvilket ikke er tilfeeldet for datamaterialet som helhed.

Figur 8 viser veerditabet (bade i kr. og i procent) inddelt i forskellige vaerdi-
tabsklasser og fordelt pd ejendomstyperne og liebhaveri. Der er som tidligere
naevnt omkring 44 % af de undersggte ejendomme, der ikke pafgres noget
veerditab som faglge af naboskabet til vindmgller. Omvendt er der saledes om-
kring 56 % af ejendommene, der pafares en eller anden form for tab. | figuren
er veerditabet inddelt i 6 veerdiklasser. 8,2 % af ejendommene taber mellem O
og 25.000 kr i veerdi, 18,6 % af ejendommene taber mellem 25 og 50.000 kr.
i veerdi. 17,2 % taber mellem 50 og 100.000 kr. i veerdi. 8,2 % taber mellem
100 og 250.000 kr., mens 3,7 % svarende til 16 af de 429 ejendomme taber
mere end 250.000 kr. i veerdi som folge af naboskabet til vindmglleplacerin-
gen. Det er endvidere meget karakteristisk, at liebhaverejendommene taber
betydeligt mere i veerdi end gruppen af gvrige ejendomme.

Hvor undersggelsen, som naevnt, viser en meget tydelig sammenhaeng mellem
veerditab og dominans, er det derimod ikke statistisk muligt at vise en entydig
sammenhang mellem veerditabet og den vurderede relative gene (fra andre
faktorer end vindmglleplaceringen). Det er dog radgiverens vurdering pa bag-
grund af besigtigelserne, at stor relativ gene fra andre faktorer end vindmglle-
placeringen s& som boligens neerhed til vej, produktionsanleeg, hgjspaen-
dingsmaster o.lign. har en betydelig indflydelse pa vurderingen af veerditabet.
Flere af de interviewede ejendomsmeaeglere naevnte ogsa dette forhold (se af-
snit 5).
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Figur 9: Sammenhangen mellem veaerditab i procent og veerditab i kr.
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Det er i den energipolitiske aftale i februar 2008 fastlagt, at ejendomme i
fremtiden har krav pa erstatning, nar veerditabet som fglge af opstilling af nye
vindmgller udger mindst 1 % af ejendommens (salgs)veerdi. Det er derfor in-
teressant at analysere, hvad denne minimumsgreense pa baggrund af under-
sggelsen kan forventes at betyde i praksis. Figur 9 viser sammenhaengen mel-
lem veerditabet i procent og veerditabet i kr. Det fremgar tydeligt, at 1 %
greensen har stor betydning for, hvornar der skal udbetales erstatning. Som

det fremgar af figur 9 svarer 1 % af ejendomsveerdien i et tilfaelde til 500.000

kr. (stor svineproduktions landbrug med en samlet vaerdi pa 50 mio.

kr.). Den pageeldende ejendom vil sdledes kunne pafgres et tab pa op til
500.000 kr., uden at det udlgser erstatning. Det hgjeste vurderede veerditab i
undersggelsen er 600.000 kr. svarende til omkring 7 % af ejendommens veer-

di.

I figur 10 er vist en fordeling af veerditabet i procentklasser (0-1 %, 1-2 % og
mere end 2 %) og fordelt pa de 12 kommuner. Det fremgar, at 55,5 % af alle

ejendomme i undersggelsen taber mindre end 1 procent af ejendomsveerdien
som fglge af vindmaglleplaceringen og derfor ikke ville veere berettiget til en er-

statning under den nye erstatningsordning. 8,2 % af alle ejendomme taber 1-

2 procent af ejendomsveerdien, mens 36,4 % af ejendommene taber mere end
2 procent af ejendomsveerdien.

Det ses, at der er en betydelig variation i mellem de undersggte kommuner. |
Slagelse Kommune péfgres omkring 91 % af ejendommene saledes et veerdi-
tab mindre end 1 %, mens det i Langeland Kommune kun er tilfeeldet for om-

kring 24 % af ejendommene.

VeerditabsProcentKlasse Total
0-1 pct 1-2pct >= 2 pct

Fordeling af ejendomme i pct Valid N Raekke % Valid N Raekke % Valid N Raekke % Valid N Raekke %

Kommune,| Slagelse N=32 91,4% N=3 8.6% N=35 100.0%
Lolland N=10 38.5% N=16 61,5% N=26 100,0%
Langeland N=9 23,7% N=4 10,5% N=25 65,8% N=38 100,0%
Tonder N=17 47,2% N=3 8,3% N=16 44,4% N=36 100,0%
varde N=28 70,0% N=2 5,0% N=10 25,0% N=40 100,0%
Aabenraa N=25 65,8% N=3 7.9% N=10 26,3% N=38 100,0%
Kolding N=32 80,0% N=3 7.5% N=5 12,5% N=40 100,0%
Ringkghbing-Skjern N=23 67.6% N=2 5.9% N=9 26,5% N=34 100,0%
Morsg N=15 51,7% N=14 48,3% N=29 100,0%
Skive N=17 48,6% N=5 14,3% N=13 37.1% N=35 100.0%
Aalborg N=16 42,1% N=6 15.8% N=16 42,1% N=38 100,0%
Hjerring N=14 35,0% N=7 17,5% N=19 47,5% N=40 100,0%

Total N=238 55,5% N=35 8,2% N=156 36,4% N=429 100,0%

Figur 10: Veerditabsklasser fordelt pa de 12 kommuner.

4.4

af koordinaterne for henholdsvis bolig og vindmglle.

Betydning af afstand fra bolig til vindmglleplacering

Det er karakteristisk, at der i undersggelsen ikke er nogen entydig sammen-
haeng mellem veerditabet og afstanden fra ejendommens bolig til vindmglle-
placeringen. Afstanden er i undersggelsen opgjort fra boligen til neermeste
vindmaglle (hvor der er tale om en klynge). Afstanden er beregnet pa baggrund
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Figur 11 viser den analyserede sammenhang mellem veerditabet i kr. og
afstanden, hvor afstanden er renset for, at mgllerne i undersggelsen har
forskellig hgjde ved at bruge afstanden malt i mgllehgjder. Som det fremgar,

er der ikke tale om entydige sammenhaenge.

Det kan saledes konstateres pa baggrund af undersggelsen, at det ikke vil
veere muligt med rimelighed at vurdere veerditabet p& en given ejendom alene
ud fra objektive forhold som afstand fra ejendommens bolig til
vindmaglleplaceringen. For at kunne foretage en fornuftig vurdering ma der
gennemfgres en individuel (subjektiv) vurdering af veerditabet pa den enkelte

ejendom.

600000 ==

400000 =

Veerditab KR

200000 ==

BT BIIE S WIEWIN O TRATRIE BT AT S D PR IS DI 95 ©

5,00

10,00

15,00 20,00

Afstand i mgllehgider
Figur 11: Sammenhaeng mellem veerditabet i kr. og afstanden (malt i mgllehgjder).

Undersggelsen viser en rimelig tydelig sammenhaeng mellem afstanden i mgl-
lehgjder og den vurderede dominans, som det fremgar af figur 12. "Stregen” i

boxfiguren repraesenterer medianen i observationerne og spredningen. Kun
enkelte observationer falder udenfor.
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Figur 12: Sammenhaeng mellem afstanden i mgllehgjder og dominans.

4.5 Stgjforhold

Stgj fra vindmgller kan medfare en gene, der ogsa vil kunne give sig udslag i
et veerditab pd naboejendomme. Det fremgar imidlertid af kontakten mellem
Energistyrelsen og radgiveren, at der i forbindelse med undersggelsen ikke
gennemfgres stgjmalinger og/eller —beregninger.

Det er saledes kun indirekte muligt at sige noget om betydningen af stajfor-
hold for et veerditab som fglge af vindmglleplaceringen, idet der til en hvis
grad vil veere sammenhang mellem stgj og dominans og mellem stgj og af-
stand.

4.6 Betydning af antallet af mgller

Af de undersggte 429 ejendomme er de 156 ejendomme beliggende i neerhe-
den af enkeltstdende vindmgller, mens de 273 ejendomme er i neerheden af
mgller i klynge. Figur 13 viser sammenhaengen mellem veerditab i kr. og antal-
let af mgller (enkeltstdende og i klynger).

Med en opdeling af dominansen i de 3 grupper analysen har peget pa (0-1, 2-
3 og 4-5) viser en analyse af veerditabet i de to grupper af ejendomme, som
har henholdsvis en enkeltstaende eller en klynge af mgller som nabo, at der
ingen forskel er for dominansgruppe (0,1) og (2.3) mens der for dominans-
gruppe (4,5) vurderes et noget hgjere veerditab for enkeltstdende mgller end
for klynger. Sidstnaevnte kan ikke umiddelbart forklares, men kan evt. skyldes
et uforholdsmaessigt stort antal liebhaverejendomme i denne gruppe.

Undersggelsen viser saledes, at ejendommenes veerditab ikke bliver starre,
hvis naboskabet er til vindmagller i klynge, end hvis det er til en enkeltstdende

Energistyrelsen, Pilotprojekt til vurdering af muligt vaerditab for naboer 22/28
til vindmagller
Juni 2008



vindmglle. Erstatningerne vil sdledes blive mindre pr. produceret kW stram,
hvis mgllerne opstilles i klynger frem for enkeltvis.

Dependent Variable: Veerditab KR

Gennemsnit Std. af. N

Mgllegruppe| Enkeltstdende | Dominansgruppe | (0,1) 612676 14545,426 71
23) 61854,84 55495,044 62

(4.5) 21456522 | 153229,722 23

Total 5900641 97544,729 156

Klynge Dominansgruppe | (0,1) 9439.25 25755,812 107
23 54528,30 56562,348 106

4.5) 13158333 |  135719,962 60

Total 5379121 87166,404 273

Total Dominansgruppe | (0,1) 8117.98 21990,563 178
@3) 57232,14 | 56116,215 168

(4.5) 15457831 | 144737367 83

Total 55687,65 90998,769 429

Figur 13: Veerditab i kr. fordelt mellem enkeltstdende og mgller i klynger.
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Ejendomsmeaeglernes generelle vurderinger af vindmgllers
betydning for veerdien af naboejendomme

51 Indledning og metode

Ud over gennemfgrelse af de konkrete ejendomsbesigtigelser var det, jf. Ener-
gistyrelsens notat af 26. marts 2008, radgiverens opgave at interviewe hver af
ejendomsmeeglerne om deres erfaring med salg af ejendomme i neerheden af
vindmgller, herunder hvilke elementer, der har indflydelse.

Fritidsejendom med vindmaglleplacering i baggrunden.

Radgiveren deltog, som naevnt i alle besigtigelserne sammen med de lokale
ejendomsmaeglere. Interviewet med ejendomsmaegleren blev gennemfart i 1g-
bet af besigtigelsesdagen. Radgiveren havde udarbejdet en spgrgeramme, der
blev anvendt ved alle interviews. Blandt de vaesentligste spgrgsmal til ejen-
domsmeeglerne har veeret:

e Har I erfaringer med salg af boliger, hvor naboskab til en vindmglle
havde indflydelse pa handelsprisen?

e Har | erfaringer med salg af boliger, hvor naboskab til en vindmglle ik-
ke havde indflydelse pa handelsprisen?

e Har | erfaringer med vurdering (i forbindelse med lanoptagning) af
ejendomme, hvor naboskab til en vindmglle havde indflydelse pa vur-
deringen?

e P& hvilken made influerer naboskabet til en vindmglle pa handelssitua-
tionen (pris / estimeret salgstid og/el. kgbertyper)?

e Er der forskel pd, hvordan forskellige ejendomstyper bergres?

e Har I haft problemer med belaning af ejendomme grundet naboskab til
vindmgller?

e Er der andre forhold, der skal tages i betragtning?
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e Hvilket materiale/visualiseringsgrundlag er ngdvendigt for at kunne
vurdere veerditab som fglge af en endnu ikke opstillet mglle

52 Analyse af de gennemfgrte interviews

Det er generelt ejendomsmaeglernes erfaring, at naboskab til vindmagller me-
get sjeeldent har betydet noget for salget. Halvdelen af de 12 interviewede
maeglede havde aldrig veeret ude for, at vindmgller havde haft betydning for
salget.

De er dog enige om, at det i nogle fa tilfaelde vil kunne have en betydning,
seerligt hvis boligen ligger meget teet pa vindmgllen/erne. Hvad der fgles som
“teet p&” varierer i den konkrete situation, men flere maeglere nsevnte en af-
stand kortere end 3-400 meter.

Flere af ejendomsmeeglerne naevnte, at typen af ejendommen er af stor be-
tydning for, om neerhed til vindmagller har betydning for salget. Det vil fgrst og
fremmest veere tilfeeldet for deciderede liebhaverejendomme.

Stort set alle de interviewede ejendomsmaeglere havde erfaring med salg af
ejendomme i neerheden af vindmgller, hvor vindmgllerne ikke havde haft be-
tydning for salget.

Hovedparten af ejendomsmaeglerne har ikke veeret ude for, at naboskab til
vindmgller har haft betydning for de vurderinger, de har lavet for banker og
kreditinstitutioner i forbindelse med langivning. En fjerdedel af meeglerne har
dog veeret i sddanne situationer. Ingen af ejendomsmaeglerne har dog haft
problemer med at fa beldnt ejendommene pga. naboskab til vindmagller.

Salget af egentlige liebhaver ejendomme vil blive mest bergrt af naboskab til vindmaller.
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Ejendomsmaeglerne blev ogsa bedt om at give deres vurdering af, pa hvilken
made naboskabet til vindmgller har influeret p& handelssituationen (i de tilfeel-
de, hvor det havde betydning). Det er karakteristisk, at naboskab til vindmagl-
ler kun i meget begreenset omfang har betydning for salgsprisen. Det er kun
tilfeeldet, hvor afstanden er meget kort (2-300 meter) og mgllen derfor virker
dominerende i forhold til boligen. Nar vindmagller influerer pa salget, er det ofte
i form af forleenget salgstid. Nogle typer af kagbere vil ikke veere interesserede
pga. vindmglle neerheden. Kredsen af potentielle kgbere kan derfor veere min-
dre, end den ville have veeret uden naboskab til vindmglle. For de potentielle
kabere, der er tilbageholdende med kgb af ejendom naer vindmgller, er det
meget “enten — eller”. Et mindre afslag i salgsprisen far dem ikke til at blive
interesserede i ejendommen. Reesonnementet fra ejendomsmeeglerne er, at
det kan betale sig at vente pa en kgber, der ikke tillaegger vindmgllen betyd-
ning.

Der er ifglge ejendomsmeeglerne stor forskel pa, hvordan de forskellige ejen-
doms typer bergres af naboskab til vindmgller. Deciderede produktionsland-
brug med siloer, gyllebeholdere og staldanlaeg, der bade stgjer og lugter, pa-
virkes kun i meget ringe grad af naboskabet. Det samme ggr sig til dels geel-
dende for andre erhvervsejendomme (dog undtaget liberale erhverv). Det er
egentlige liebhaverejendomme, der bergres mest af naboskabet, seerligt hvis
det er udsigten fra boligen, der generes af vindmagllen.

Ejendomsmeeglerne blev yderligere bedt om at vurdere den fremtidige situati-
on, hvor der skal forhandles erstatninger med naboer til kommende vindmgl-

ler, for de er opstillet. Flere maeglere gav udtryk for, at usikkerheden omkring
opstilling af vindmgller og mulige gener vil veere stgrre end de faktiske gener,
som naboerne vil opleve, efter at mgllerne er opstillet.

Endelig blev meeglerne spurgt om deres holdning til, hvilket materiale / visua-
liseringsgrundlag, der er ngdvendigt, for at naboer til kommende mgller kan fa
et indtryk af, hvad det vil betyde for deres ejendomme. Det er imidlertid ikke
muligt at konkludere entydigt omkring dette. Synspunkterne blandt maeglerne
varierer fra, at visualiseringerne ikke er pengene veerd, fordi naboerne allige-
vel ikke kan fa et egentligt indtryk, far mgllerne er opfert, til at der bgr udfg-
res detaljerede 3D-visualiseringer fra den enkelte ejendom (bolig) og stgjbe-
regninger / udarbejdelse af stgjkort.

Det er Orbicons vurdering, at det vil veere ngdvendigt med et vist minimum af
materiale / visualisering til de kommende erstatningsforhandlinger med nabo-
er til nye vindmgller. Men det vil formodentlig i de fleste tilfeelde kunne lade
sig ggre at genbruge materialer, der allerede er udarbejdet i forbindelse med
projektet (f.eks. til VVM proceduren).
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Konklusion og anbefalinger

Baggrunden for projektet er den energipolitiske aftale, der blev indgéet den
21. februar 2008. Aftalen betyder blandt andet, at der indfgres en erstatnings-
ordning for naboejendomme til vindmgller.

For at skabe et hurtigt overblik over det forventede erstatningsniveau har
Energistyrelsen besluttet at gennemfgre “Pilotprojekt til vurdering af muligt
veerditab for naboer til vindmgller”. Orbicon A/S har i perioden 24. april — 20.
juni 2008 udfgrt projektet.

Undersggelsen er udfert ved, at der i 12 kommuner sammen med lokale ejen-
domsmeeglere er vurderet veerditab for i alt 429 ejendomme som fglge af de-
res naboskab til en vindmglleplacering. Ejendommene fordeler sig pa 46 vind-
mglleplaceringer. De undersggte ejendomme er beliggende indenfor en af-
stand fra mglleplaceringen pa op til 20 gange mgllehgjden.

Der er gennemfgrt en statistisk variansanalyse pa de data, der er indsamlet
ved besigtigelserne af de enkelte ejendomme.

Undersggelsen viser, at det gennemsnitlige veerditab for alle undersggte ejen-
domme er 55.687 kr. 189 af de undersggte ejendomme svarende til omkring
44 % er vurderet til ikke at tabe i veerdi pga. grund af vindmaglleplaceringen.
Omvendt er der sdledes omkring 56 % af ejendommene, der pafgres en eller
anden form for tab som fglge af naboskabet til vindmaglleplaceringen.

Det er den vurderede dominans, der er den styrende variabel i analysen.
Ejendommene fordeler sig i tre grupper med henholdsvis dominans 0-1, domi-
nans 2-3 og dominans 4-5. | gruppe 1 med den laveste dominans, er veerdita-
bet i gennemsnit vurderet til 8.118 kr., i gruppe 2 (middel dominans) til i gen-
nemsnit 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 veerditab, der vil blive pafgrt ejendommene.

Hvor undersggelsen, som naevnt, viser en meget tydelig sammenhaeng mellem
veerditab og dominans, er det derimod ikke statistisk muligt at vise en entydig
sammenhang mellem veerditabet og den vurderede relative gene (fra andre
faktorer end vindmglleplaceringen). Det er dog radgiverens vurdering pa bag-
grund af besigtigelserne, at stor relativ gene fra andre faktorer end vindmglle-
placeringen s& som boligens neerhed til vej, produktionsanleeg, hgjspaen-
dingsmaster o.lign. har en betydelig indflydelse p& vurderingen af veerditabet.

Det kan konstateres, at de ejendomme i undersggelsen, der har stgrst veerdi-
tab som fglge af vindmglleplaceringen er liebhaverejendomme, hvor dominan-
sen er hgj.

Undersggelsen viser ikke nogen entydig sammenhaeng mellem veerditabet og
afstanden til mglleplaceringen. Det kan saledes konstateres pa baggrund af
undersggelsen, at det ikke vil veere 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 ma der gennemfgres en individuel

(subjektiv) vurdering af veerditabet ved besigtigelse af den enkelte ejendom.
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Det fremgar tydeligt af undersggelsen, at 1 % graensen har stor betydning for,
hvornar der skal udbetales erstatning. Store produktionslandbrug med stor
ejendomsveerdi kan péafgres et betydeligt tab i kr. (i nogle tilfeelde over
500.000 kr.) uden at 1 % greensen er overskredet.

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

Det er pa& baggrund af undersggelsen radgiverens anbefaling, at der i erstat-
ningsordningen indfgres procedurer, der sikrer, at der sker en individuel besig-
tigelse pa de bergrte ejendom og en efterfglgende erstatningsforhandling med
udgangspunkt i de konkrete forhold p& den enkelte ejendom.
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