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1 Indledning og baggrund 

Orbicon A/S har den 24. april 2008 indgået kontrakt med Energistyrelsen om 
gennemførelse af ”Pilotprojekt til vurdering af muligt værditab for naboer til 
vindmøller”. Nærværende rapport afrapporterer det gennemførte projekt. 
 
1.1 Energipolitisk aftale 
Baggrunden for projektet er, at Regeringen den 21. februar 2008 har indgået 
en energipolitisk aftale med Socialdemokraterne, Dansk Folkeparti, Socialistisk 
Folkeparti, Det Radikale Venstre og Ny Alliance. Lovgivningen om vedvarende 
energi samles i en særlig lov (VE-lov). VE-loven forudsættes at træde i kraft 
den 1. januar 2009. Lovudkast forventes sendt i høring inden sommerferien 
2008. 
 
VE-loven vil i henhold til den energipolitiske aftale omfatte: 
 

• Nationale mål for samlet kommunal planlægning for vindmøller, 
afregningsregler for VE-anlæg, 

• Erstatningsordning for naboejendomme til nye vindmøller, 
• En garantifond, 
• Model for lokalt medejerskab. 

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

• Det endelige plangrundlag for 350 MW landvindmøller inden 
udgangen af 2008 som en udmøntning af udskiftningsordningen 
fra 2004  

• Planlægning for yderligere 75 MW landvindmøller i hvert af åre-
ne 2010 og 2011. 

 
Som nævnt betyder det energipolitiske forlig, at der gennemføres en erstat-
ningsordning, der sikrer naboer til nye vindmøller erstatning for tab af ejen-
dommens 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 værdi-
tabet på berørte ejendomme, 

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

• Det forventede erstatningsomfang skal kunne opgøres i forbin-
delse med planlægningen af vindmølleopstillingen. 

 
1.2 Gennemførelse af pilotprojekt 
For at skabe et hurtigt overblik over det forventede erstatningsniveau har 
Energistyrelsen besluttet at gennemføre ”Pilotprojekt til vurdering af muligt 
værditab for naboer til vindmøller”. Orbicon A/S har i perioden 24. april – 20. 
juni 2008 udført projektet under en SKI-kontrakt (Statens & Kommunernes 
Indkøbs 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 gennemført i tre faser med følgende indhold og tidsplan: 
 
1. fase: 24. april – 9. maj 2008: Udpegning af ejendommene og aftaler med 
ejendomsmæglerne  

• Der udvælges 12 kommuner fra listen i ovennævnte notat fra Energi-
styrelsen. 

• I hver kommune udpeges 3-5 eksisterende vindmølleplaceringer (med 
både enkeltstående møller og møller i klynger (3-5 møller) med relativt 
store møller (over 500 kW). 

• I nærheden af de udpegede møller (i en afstand af op til 20 gange møl-
lehøjden) udtages stikprøvevis en række typiske ejendomme (5-10 for 
hver mølleudpegning). Samlet udpeges i hver kommune 30-40 ejen-
domme. 

• For hver af de udvalgte ejendomme udtrækkes fra den Offentlige In-
formations Server (www.ois.dk) oplysninger om boligernes størrelse, 
opførelsesår, grundstørrelse (data fra BBR-registret) samt vurderings-
oplysninger (seneste ejendomsvurderingsoplysninger). 

• Der indgås aftale med ejendomsmæglere, der er lokalt dominerende i 
de pågældende områder, om besigtigelse af de udvalgte ejendomme 
(fra nærmeste offentlige vej) og skøn over forventet afslag i salgspri-
sen som følge af møllen. I praksis vil mægleren blive bedt om at vur-
dere salgsprisen med og uden vindmølle. 

  
2. fase: 9. maj – 30. maj 2008: Besigtigelse af boligerne 

• Rådgiveren fremsender til ejendomsmæglerne de udtrukne oplysninger 
for de udvalgte ejendomme. 

• Rådgiveren besigtiger sammen med ejendomsmæglerne de udpegede 
boliger og deltager i vurdering af boligernes salgspris med og uden 
vindmøller (der afsættes 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. 

• Rådgiveren interviewer ejendomsmægleren om erfaringer med salg af 
ejendomme i nærheden af vindmøller. 

 
3. fase: 30. maj – 20. juni 2008: Analyse af de indsamlede skøn over forven-
tede afslag i salgspriserne og afsluttende rapport 

• De indsamlede forventede værditab sammenlignes og analyseres med 
udgangspunkt i: 
- ejendomstype 
- liebhaveri 
- afstand til møllen 
- dominansforhold 
- andre gener 
- møller i klynger eller enkeltstående 
- Der gennemføres statistisk variansanalyse med udgangspunkt i 

ovennævnte forhold 
• Der udarbejdes en afsluttende rapport, der beskriver: 

- Udpegning af ejendommene (1. fase) 
- Kortbilag over udpegede vindmøller og udvalgte ejendomme 
- Besigtigelse (metode - 2. fase) 
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- Analyse, sammenligninger og konklusioner  
 
1.4 Bemanding af opgaven 
Opgaven er blevet udført af Orbicon A/S med følgende nøglemedarbejdere: 
 
Projektleder: Sektionsleder Morten Hartvigsen 
Uddannet landinspektør i 1991. 17 års professionel erfaring. Stor erfaring som 
projektleder på større naturgenopretnings- og infrastrukturprojekter, både i 
Danmark og internationalt. Herunder især erfaring med værdifastsættelse af 
fastejendom (bygninger og jord), ekspropriationserstatninger- og proces. 
 
John Pedersen 
Har som biolog og statistiker mere end 20 års erfaring i avanceret analyse af 
bl.a. miljødata, heraf specielt data fra biologiske undersøgelser, samt fra ud-
vikling og vedligeholdelse af miljødatabaser. 
 
Landinspektør Jan Nymark Thaysen 
Uddannet landinspektør i 1999. 9 års professionel erfaring. Erfaring som pro-
jektleder på større naturgenopretnings- og infrastrukturprojekter. Erfaring 
med værdifastsættelse af fastejendom (bygninger og jord). 
 
Landinspektør Anne Schelde Damgaard 
Uddannet landinspektør i 2006. 2 års professionel erfaring. Erfaring med sags-
behandling, omsætning af fast ejendom og GIS analyser. 
 
 

 
Fritidslandbrug med klynge af vindmøller i baggrunden. 
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2 Udpegning af ejendommene og indgåelse af aftaler med 
ejendomsmæglere (1. fase) 

 
2.1 Valg af kommuner 
Det var indledningsvis rådgiverens opgave at udvælge 12 kommuner til besig-
tigelserne fra den liste på 19 kommuner, der fremgår af Energistyrelsens notat 
af 26. marts 2008. De 19 kommuner på denne bruttoliste er kommuner i 
Danmark med mange relativt store vindmøller (over 500 kW). 
 
De 12 kommuner er søgt valgt først og fremmest blandt de kommuner med de 
fleste og største vindmøller. Der er tillige tilstræbt en geografisk spredning 
over hele landet. Fra Energistyrelsens informationssystem – EnergiData 
(Stamdataregister for vindmøller), er fremskaffet data for alle vindmøller over 
500 kW i de 19 kommuner. Opgaven var i hver kommune at vælge både en-
keltstående møller og møller i klynger. Der er således set bort fra egentlige 
mølleparker.  
 
Ønsket om at vælge både enkeltstående møller og møller i klynger i hver 
kommune bevirkede, at flere kommuner med mange møller blev valgt fra, 
f.eks. Jammerbugt Kommune, da møllerne i denne kommune kun er placeret i 
klynger og parker. Der blev også set bort fra enkeltstående møller, der stod 
meget tæt på en eller flere mindre møller (under 500 kW), da det ved besigti-
gelserne ville have været praktisk umuligt at adskille generne fra de to typer 
møller. Da kommunerne uden enkeltstående møller over 500 kW var sorteret 
fra, var der 13 tilbage på listen. De 12 valgte kommuner er: 
 

1.  Skive 
2.  Morsø 
3.  Lolland 
4.  Langeland 
5.  Hjørring 
6.  Kolding 
7.  Aabenraa 
8.  Tønder 
9.  Slagelse 
10. Aalborg 
11. Varde 
12. Ringkøbing-Skjern 

 
 

2.2 Udpegning af mølleplaceringer 
Opgaven var, jf. Energistyrelsens notat af 26. marts 2008, at udvælge 3-5 
vindmølleplaceringer i hver af de 12 kommuner. I praksis har det været til-
stræbt af rådgiveren at udvælge 4 mølleplaceringer i hver kommune. 
 
Før udpegningen af mølleplaceringer er der udarbejdet et kort over vindmøller 
i de udvalgte kommuner (enkeltstående eller klynger af møller på mindst 500 
kW). Figur 1 viser et udsnit af kortet for Skive Kommune. Kort over møllepla-
ceringer i alle 12 kommuner er medtaget som kortbilag 1 - 12. Der er bereg-
net et undersøgelsesområde for hver vindmølleplacering i kommunen, der er 
defineret som en cirkel med en radius på 20 gange møllens navhøjde, jf. før-
nævnte notat fra Energistyrelsen.  
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Figur 1: kort over alle vindmølleplaceringer (over 500 kW) i Skive Kommune.  
 
Kortene er udarbejdet i GIS-programmet MAPINFO. Data fra Energistyrelsens 
informationssystem – EnergiData (Stamdataregister for vindmøller), bl.a. ko-
ordinater for mølleplaceringerne, er lagt ind på Kort- og Matrikelstyrelsens to-
pografiske kortværk i 1:200.000. Det var i enkelte tilfælde nødvendigt at æn-
dre kortprojektionen for vindmøller, hvor koordinatdata fra Stamregistret ikke 
var korrekte. 
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Opgaven var, som beskrevet i afsnit 2.2, i hver kommune at udvælge mølle-
placeringer med både enkeltstående og møller i klynge. Rådgiveren har i den 
forbindelse valgt at definere en klynge af vindmøller som bestående af 2-5 
møller.  
 
Det har som nævnt været tilstræbt at udvælge 4 mølleplaceringer i hver 
kommune. Det har ligeledes været tilstræbt at sikre en vis geografisk spred-
ning indenfor kommunen. 
 
Som beskrevet i afsnit 2.2 har det været vanskeligt i nogle kommuner at finde 
store enkeltstående møller, der ikke står tæt på en eller flere mindre møller. 
Det har ofte kun været muligt at finde én stor enkeltstående mølle i de 12 
kommuner. 
 
Det var yderligere et kriterium, at der skulle være mindst 10 ejendomme med 
boliger indenfor den beregnede radius på 20 gange møllens navhøjde (under-
søgelsesområdet). Det var vanskeligt i enkelte kommuner, mest i Tønder. 
 
Efter en foreløbig udvælgelse af vindmølleplaceringer er undersøgelsesområ-
derne blevet sammenholdt med det digitale vindmøllekort fra Energidata for at 
sikre, at der ikke stod mindre møller (under 500 kW) indenfor eller umiddel-
bart udenfor området. Sådanne møller kunne have gjort det vanskeligt under 
besigtigelserne at skelne betydningen af de undersøgte vindmøller fra betyd-
ningen fra de mindre møller.  
 
Der er i alt udvalgt 48 vindmølleplaceringer i de 12 kommuner. Der henvises 
til kortbilagene 1-12. 

 
2.3 Udvælgelse af ejendomme 
Det bemærkes indledningsvis, at det er den samlede faste ejendom, der er 
undersøgelsens genstand. Det er således ikke boligens tab som følge af vind-
mølleplaceringer, der undersøges, men ejendommens tab. Herved er undersø-
gelsen helt i overensstemmelse med dansk ekspropriationsret. I praksis har 
det stor betydning i forhold til den politiske aftale om, at det er værditab på 
mindst 1 % af ejendommens værdi, der er grænsen for, hvornår der skal ydes 
erstatning. I ejendommens værdi undgår udover boligens værdi også værdien 
af ejendommens jordtilliggende og produktionsbygninger mv.  
 
Omkring hver vindmølleplacering er der søgt udvalgt 10 ejendomme til besig-
tigelse. Opgaven var fra rekvirentens side, at ejendommene skulle udvælges 
stikprøvevis. Rådgiveren har dog ved udvælgelsen tilstræbt at vælge ejen-
domme fra alle de tre ejendomstyper, der efterfølgende er blevet analyseret 
på: 
 

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

 
Det digitale vindmøllekort fra Energidata indeholder også oplysninger om 
ejendomstyper (parcelhus, landbrugsejendom, sommerhus etc). Dette kort-
værk i samspil med Kort- og Matrikelstyrelsens topografiske kortværk i 
1:25.000 har været anvendt i forbindelse med udvælgelse af ejendomme. 
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Ud over at udvælge ejendomme bredt indenfor de tre ejendomskategorier blev 
det tilstræbt at vælge ejendomme med forskellige afstande til vindmøllen og 
med forskellig geografisk placering hele vejen rundt om møllen. Der er i de 12 
kommuner i alt udvalgt og efterfølgende besigtiget 429 ejendomme. 
 
For ejendomme med flere tilhørende bygninger er kun de bygninger medtaget, 
som ligger indenfor 20 gange navhøjde af de udvalgte møller. De pågældende 
ejendommes værditab er vurderet for ejendommen som helhed, mens bereg-
nede data, såsom afstand til nærmeste mølle, er beregnet som gennemsnit af 
værdierne til hver enkelt bygning. 
 
For hver udvalgt vindmølleplacering blev der udarbejdet et kortbilag med boli-
gerne på de udvalgte ejendomme markeret med en cirkel. Kortbilagene er ef-
terfølgende 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 nærværende rapport.  
 

 
Figur 2: Kort over vindmølleplacering og de udvalgte ejendomme i et af de fire områder i  

Skive Kommune. 

 
2.4 Indgåelse af aftaler med ejendomsmæglere 
En lokalt dominerende ejendomsmægler i hver kommune er udvalgt, dels ud 
fra rådgiverens kendskab til lokale ejendomsmæglere fra andre projekter, dels 
på baggrund af en søgning på internettet. 
 
Rådgiveren har søgt at indgå aftaler om besigtigelse med ejendomsmæglere, 
der har en bred erfaring med salg af alle typer ejendomme i landområderne, 
hvor vindmøllerne typisk er placeret. I nogle kommuner var det vanskeligt at 
finde lokale ejendomsmæglere, der havde bred erfaring med salg af både par-
celhuse og produktionslandbrug. Som en konsekvens heraf har nogle af ejen-
domsmæglerne dækket to kommuner. Rådgiveren har derefter indgået aftale 
med ejendomsmæglerne om deres medvirken til besigtigelse af ejendomme. 
Der er af Energistyrelsen i forbindelse med udbuddet af projektet afsat én ar- 
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Figur 3: Ejendomsmæglere, der har medvirket i projektet. 
 
bejdsdag til besigtigelserne i hver kommune. De ejendomsmæglere, der har  
medvirket i projektet, fremgår af figur 3. 
 
2.5 Indsamling af data og planlægning af besigtigelserne 
Efter udvælgelse af ejendommene til besigtigelse er der hentet en række for-
skellige registerdata om den enkelte ejendom fra Den Offentlige Informations-
server (OIS), der er tilgængelig 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 ovennævnte kortbilag 
sendt til ejendomsmæglerne forud for besigtigelserne. 
 
Rådgiveren har planlagt besigtigelserne ved på forhånd at fastlægge rækkeføl-
gen af mølleplaceringer og af besigtigelsen af de enkelte ejendomme.  
 

 
Fritidslandbrug med mølle i baggrunden. 

Kommune Ejendomsmægler 
Skive EDC Poulsen & Vester, Skive  
Morsø EDC Poulsen & Vester, Skive 
Lolland Nybolig Johnny Rasmussen, Nakskov  
Langeland EDC BestZeller Langeland, Rudkøbing 
Hjørring Evald Borup, Aalborg 
Kolding EDC Østergaard-Christensen, Christiansfeld 
Aabenraa Nybolig Landbrug, Tønder  
Tønder Nybolig Landbrug, Tønder 
Slagelse Gunnar Jensen, Næstved 
Aalborg Evald Borup, Aalborg 
Varde Estate mæglerne Svend Haslund, Varde 
Ringkøbing-Skjern Estate mæglerne Svend Haslund, Varde 
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3 Besigtigelse af boligerne (2. fase) 

3.1 Indledning 
De udvalgte ejendomme omkring de 48 vindmølleplaceringer er af rådgiveren 
sammen med de lokale ejendomsmæglere besigtiget i perioden 14. maj – 3. 
juni 2008. Der har, som nævnt, været afsat én dag til besigtigelserne i hver 
kommune. Der er i alt besigtiget 429 ejendomme. 
 
3.2 Dataindsamlingsskema 
Rådgiveren 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. I forbindelse med besigtigelserne har den loka-
le ejendomsmægler sammen med rådgiveren vurderet følgende forhold om-
kring hver enkelt ejendom (se bilag 1): 
 

• Er det en liebhaverejendom (ja eller nej)? 
• Møllens dominans i forhold til ejendommens bolig på en skala fra 0 – 

5, hvor ingen dominans = 0 og meget stor dominans = 5. 
• Relativ gene: Gener fra andre kilder end vindmøllen (f.eks. vej, pro-

duktionsanlæg, højspændingsmast o.lign.) på en skala fra 0 til 5, hvor 
0 er stor relativ gene fra andre kilder end møllen og 5 er ingen relativ 
gene fra andre kilder (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 her-
efter beregnet i kr. og i procent. 
 
3.3 Den praktiske gennemførelse af besigtigelserne 
Det har været opgaven at vurdere salgsværdien af den enkelte ejendom fra 
nærmeste offentlige vej, jf. Energistyrelsens notat af 26. marts 2008, og med 
udgangspunkt i de indhentede registerdata om boligareal, grundstørrelse, of-
fentlig ejendomsværdi mv. Det er klart, at der med den valgte metode, hvor 
ejendommene alene besigtiges fra nærmeste offentlige vej, påføres vurderin-
gen af ejendommens salgspris med og uden vindmølle(r) en betydelig usikker-
hed. Vurderingerne tager derfor ikke højde for væsentlige forhold som indven-
dig modernisering og vedligeholdelsesgrad mv. Det kan ligeledes i nogle til-
fælde være svært at vurdere møllens dominans i forhold til boligen på ejen-
dommen, når man ikke kan stå i haven eller f.eks. i stuen. 
 
Det er imidlertid rådgiverens vurdering, at metoden godt kan forsvares i for-
bindelse med pilotprojektet, fordi det er værditabet som følge af vindmøller og 
ikke i sig selv ejendommens værdi, der har interesse. Det store antal ejen-
domme i undersøgelsen vil ligeledes være med til at udjævne usikkerheden på 
grund af manglende indvendig besigtigelse af boligerne på ejendommene. 
 
De forhold, der er vurderet på den enkelte ejendom, er naturligvis subjektive. 
Der vil således være en vis forskel i, hvordan de lokale ejendomsmæglere har 
vægtet de forskellige forhold, herunder også betydningen af vindmøller både 
generelt og på de konkrete ejendomme. Der er i undersøgelsen søgt kompen-
seret herfor ved at tre konsulenter fra rådgiveren har deltaget i alle besigtigel-
serne, og ved at det samme dataindsamlingsskema (se bilag 1) og materiale 
har været anvendt ved alle besigtigelser. Derudover har rådgiveren ved be-
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gyndelsen af hver besigtigelsesdag grundigt instrueret ejendomsmægleren i, 
hvordan vurderingerne gennemføres. 
 
De forskelle i vurderingspraksis ejendomsmæglerne imellem, som der selv ef-
ter disse modforanstaltninger stadig måtte kunne spores i datamaterialet, be-
tragtes i denne undersøgelse som en del af den variation, man i praksis vil op-
leve. På grund af det begrænsede talmateriale er det ikke muligt at analysere 
for f.eks. regionale forskelle. Den øgede variation er med til at sikre, at de 
konklusioner, som undersøgelsen munder ud i, er så meget desto mere robu-
ste og vil som gennemsnitsbetragtninger gælde for hele landet. 
 
Der var udvalgt 48 vindmølleplaceringer til undersøgelsen (4 i hver af de 12 
kommuner). Det viste sig imidlertid under besigtigelserne, at der ved to af de 
udvalgte vindmølleplaceringer ikke fandtes møller opstillet på lokaliteten. Disse 
to mølleplaceringer og de omkringliggende ejendomme er derfor taget ud af 
undersøgelsen. Årsagen til at møllerne ikke fandtes i marken på trods af, at de 
fremgår af Stamdata registret for vindmøller, er ikke nærmere klarlagt. Det 
antages, at møllerne enten ikke er opstillet endnu, er taget ned, eller at der er 
tale om en grov fejl i koordinaterne for møllerne i registret. Der er således, 
som nævnt, undersøgt ejendomme omkring 46 vindmølleplaceringer. 
 
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 skøn, der er 
foretaget på baggrund af ejendommens fremtræden (udseende, beliggenhed 
mv.) og ejendomsmæglernes lokalkendskab.  
 
3.5 Vurdering af dominans og relativ gene 
Den danske ekspropriationspraksis opererer med begrebet dominans. Der er 
således en række lands- og højesteretsdomme, der fastslår, at naboer ved 
etablering af større tekniske anlæg som f.eks. vejdæmninger, master, høj-
spænding og også vindmøller, har ret til erstatning for tab af ejendommens 
salgsværdi. Det har derfor for rådgiveren været naturligt at inddrage vurdering 
af vindmøllernes dominans i forbindelse med undersøgelsen. Det er i praksis 
sket ved, som beskrevet i afsnit 3.2, at ejendomsmægleren og rådgiveren ved 
besigtigelsen har vurderet den konkrete dominans på en skala fra 0 – 5, hvor 
0 svarer til ingen dominans og 5 svarer til en meget voldsom dominans.  
 
En lang række faktorer har betydning for vurderingen af dominans. Afstanden 
mellem boligen og mølle er naturligvis af stor betydning. Af mindst lige så stor 
betydning er imidlertid, hvordan boligen vender i forhold til vindmøllen. Genen 
er naturligvis meget større, hvis man har en åben udsigt fra f.eks. boligens fa-
cade (stuevinduer mv.) og terrasse, altså der hvor man opholder sig mest, 
end hvis det er boligens gavl, der vender mod møllen. Endnu mindre gene og 
dermed dominans bliver der tale om, hvis der er drifts- eller garagebygninger 
mellem bolig og mølle.  
 
På tilsvarende vis har beplantning, landskab og terræn stor betydning for do-
minansen. Møllens dominans vil naturligvis være større, hvis møllen står frit 
på en bakketop, end hvis den er helt eller delvis skjult bag en bakke eller 
skov. Beplantning i umiddelbar nærhed af boligen har også afgørende betyd-
ning for dominansen. En have med store træer og kraftig beplantning kan i 
nogle tilfælde helt sløre møllen, så den kun er meget lidt synlig (og dermed 
meget lidt dominerende). 
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Der er i undersøgelsen i sammenhæng med vurdering af dominans også fore-
taget en vurdering af den relative gene, der er et udtryk for gener på ejen-
dommen fra andre kilder end vindmøllen. Det kan således have stor betydning 
for vurderingen af, om vindmøllen påfører 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 produktionsanlæg (siloer, gyllebeholdere og staldan-
læg) på en landbrugsejendom, så vil det forholdsvis betyde mindre, at der og-
så er en vindmølle, end hvis boligen ligger ugenert. Det er betydningen af dis-
se andre gener i forhold til vindmøllen, der er vurderet. Den relative gene er 
derfor vurderet på en skala fra 0 – 5, hvor 0 indikerer, at der er meget store 
gener fra andre kilder, og 5 indikerer, at der ikke er andre gener.  
 

 
Eksempel på ejendom med meget stor dominans fra mast (ikke med i undersøgelsen). 
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Som ved vurdering af dominansen er der ved vurdering af den relative gene 
søgt kompenseret for subjektiviteten i ejendomsmæglernes vurderinger ved, 
at rådgiverens konsulenter har deltaget i alle besigtigelser og vurderinger.   
 
3.6 Vurdering af ejendommenes værdi med og uden vind-

mølle(er) 
Endelig er der af den lokale ejendomsmægler og rådgiveren ved besigtigelser-
ne foretaget en vurdering af ejendommenes salgsværdi med og uden vindmøl-
le(r). Ved vurderingen af salgsprisen er anvendt alle de tilgængelige oplysnin-
ger om ejendommen, både registerdata og indtrykkene fra besigtigelsen. Af 
særlig betydning for vurderingerne har været: 
 

• Ejendommens grundareal, 
• Boligareal, 
• Offentlig ejendomsværdi i 2007, 
• Vurdering af liebhaveri, 
• Vurdering af dominans, 
• Vurdering af relativ gene, 
• Ejendomsmæglernes lokalkendskab, 
• Rådgiverens generelle kendskab til værdifastsættelse af landbrugsjord- 

og ejendomme. 
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4 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. I det følgende er beskrevet den statiske metode, der 
er anvendt til analysen og analysens resultater. 
 
4.2 Statistisk analyse metode 
Der er i forbindelse med projektet gennemført en række statistiske varians-
analyser. Med udgangspunkt i det primære mål for de undersøgte ejendom-
mes værditab, værditab i kroner, er der som denne rapports hovedanalyse 
blevet opbygget et Klassifikationstræ, hvor rækken af forklarende faktorer har 
bidraget til en opdeling af de undersøgte ejendomme i så mange grupper som 
muligt under den betingelse, at disse grupper skal adskille sig statistisk signifi-
kant fra hinanden. Den signifikante adskillelse er vurderet på 5 %’s niveau. 
 
Som vækstmetode i klassifikationsanalysen er anvendt en CHAID, Chi-squared 
Automatic Interaction Detection. Metodikken er, at for hvert trin (= niveau i 
træet) vælger CHAID den uafhængige, forklarende faktor, som har den bedste 
sammenhæng med den afhængige variabel, i dette tilfælde værditabet i kr. 
Forskellige kategorier af den udvalgte faktor bliver eventuelt slået sammen, 
hvis de ikke adskiller sig signifikant fra hinanden m.h.t. værditab. Til vurdering 
af, hvilke niveauer der evt. skal slås sammen, er Bonferroni-metoden blevet 
anvendt. 
 
Det resulterende klassifikationstræ kan direkte anvendes til at vurdere værdi-
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 værditab kan herefter direkte aflæses for denne 
gruppe. 
 
Som en del af denne undersøgelses kvalitetssikring, er klassifikationstræet 
blevet underkastet en afprøvning for træets robusthed (validering). 70 procent 
af undersøgelsens ejendomme er blevet tilfældigt udvalgt og har dannet et 
klassifikationstræ stort set magen til det, som dannes ved brug af alle ejen-
domme. De klassifikationsregler, som dette træ giver anledning til, er derefter 
blevet anvendt på de sidste 30 procent af ejendommene til at inddele disse i 
de samme grupper. Gruppernes gennemsnitlige værditab baseret på de 30 
procent kan herigennem sammenlignes med det forudsagte værditab af de 70 
procent af ejendommene. Valideringen viste, at værditabet for de 30 % af 
ejendommene i gennemsnit var i overensstemmelse med det forudsagte på 
baggrund af de 70 %. 
 
Hvor der er foretaget vurderinger af sammenhængen mellem 2 variable, er 
den udregnet som Pearsons korrellationskoefficient, hvor signifikansen er vur-
deret dobbeltsidigt på 5 %’s niveau. 
 
Alle analyser, tabuleringer og grafiske fremstillinger er foretaget med statistik-
værktøjet SPSS. 
 
 
4.3 Hovedresultater af undersøgelsen 
Antallet af undersøgte ejendomme i de enkelte kommuner fordelt på de tre 
ejendomstyper fremgår af figur 4. Figur 5 viser det samme, men opgjort i pro-
cent. Det fremgår, at der er en vis variation i, hvordan ejendommene fordeler 
sig på ejendomstyper i mellem kommunerne. Definitionen på de forskellige 
ejendomstyper fremgår 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. 
 

 
Figur 4: Undersøgte ejendomme i de 12 kommuner fordelt på ejendomstyper. 

 

 
Figur 5: Undersøgte ejendomme i de 12 kommuner fordelt på 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 undersøgte ejen-
domme. 
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Figur 6: Andelen af liebhaverejendomme i undersøgelsen  
 

Værditabet kan opgøres i kr. eller som en procentdel af ejendomsværdien. I 
analysesammenhæng er det vigtigt, at den variabel der analyseres på i den 
statiske analyse, ikke på forhånd påføres en ”skævhed”, som intet har med 
selve værditabet at gøre, men som i analysen vil påvirke analysens resultater. 
Analysen er gennemført med værditabet målt i kr. som analysevariabel, da 
værditabet målt i procent i høj grad vil være korreleret med ejendomsværdien 
(som jo indgår i nævneren ved udregning af procenten).  
 
Værditabet i kr. er sammen med de variable i den statiske analyse (se afsnit 
4.2) blevet anvendt til at opstille et klassifikationstræ. Med værditabet som 
den afhængige variable og de øvrige som uafhængige, forklarende variable, 
løbes en procedure igennem, hvor forklarende faktorer gradvist udvælges som 
de bedst forklarende af den foreliggende variation i værditabet. Proceduren er 
gennemløbet hierarkisk, indtil visse forudbestemte kriterier er mødt. 
 
Figur 7 viser det såkaldte klassifikationstræ på baggrund af den udførte stati-
ske analyse. Hovedtendenserne i analysen fremgår af figuren. Udgangspunktet 
for analysen er naturligvis data for de 429 ejendomme (gruppe 0). Det gen-
nemsnitlige værditab for alle undersøgte ejendomme er 55.687 kr. Standard-
afvigelsen, der er et udtryk for variationen i værditab blandt gruppens ejen-
domme, er beregnet til knap 91.000 kr. Af figur 8 fremgår, at 189 af de un-
dersøgte ejendomme svarende til 44,1 % ikke er vurderet til at tabe i værdi 
pga. grund af vindmølleplaceringen. 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. I gruppe 1 med den laveste dominans, er værditabet i gennem-
snit 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. 
 
I andet led viser den statiske analyse, jf. figur 7, at det er forskellige variable, 
der er styrende for de tre grupper. I gruppen af ejendomme med meget høj 
dominans (gruppe 3) er der signifikant forskel på værditabet, alt efter om der 
er tale om en liebhaverejendom eller ej. Liebhaverejendomme i denne gruppe 
taber således i gennemsnit 250.000 kr. i værdi, mens øvrige ejendomme i 
gruppen taber 136.875 kr. Det kan således konstateres, at de ejendomme i 
undersøgelsen, der har størst værditab som følge af vindmølleplaceringen er 
liebhaverejendomme, hvor dominansen er størst. Det stemmer meget godt 
med de antagelser, man kunne have på forhånd.  
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Figur 7: Klassifikationstræ på baggrund af den statiske analyse. 

 
I gruppe 1 er det dominansen, der er den styrende variabel. Alle ejendomme 
med en dominans vurderet til 0 (ingen dominans) har ligeledes et værditab på 
0 kr. For ejendomme med en lav dominans på 1 er det gennemsnitlige værdi-
tab også beskedent, nemlig 10.704 kr. 
 
I gruppe 2 med dominans 2-3 er det ejendomstypen, der er den styrende va-
riabel. Det gennemsnitlige værditab for landbrugsejendomme (både produkti-
onslandbrug og fritids- og deltidslandbrug) er næsten dobbelt så højt som det 
gennemsnitlige værditab for parcelhuse / fritliggende boliger (74.551 kr. mod 
42.222 kr.). Det skyldes sandsynligvis, at de ejendomme, der har så stort et 
jordtilliggende, at de kan anvendes til dyrehold og andre arealkrævende fri-
tidsinteresser, taber mere i værdi end ejendomme, der alene har bolig med 
have.   
 

 
Figur 8: Værditab fordelt på ejendomstyper og liebhaveri. 
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Denne antagelse understøttes af, at værditabet i kr og ejndommens areal i 
denne gruppe er signifikant sammenhængende (korrellation på 0,3, P < 
0,000), hvilket ikke er tilfældet for datamaterialet som helhed. 
 
Figur 8 viser værditabet (både i kr. og i procent) inddelt i forskellige værdi-
tabsklasser og fordelt på ejendomstyperne og liebhaveri. Der er som tidligere 
nævnt omkring 44 % af de undersøgte ejendomme, der ikke påføres noget 
værditab som følge af naboskabet til vindmøller. Omvendt er der således om-
kring 56 % af ejendommene, der påføres en eller anden form for tab. I figuren 
er værditabet inddelt i 6 værdiklasser. 8,2 % af ejendommene taber mellem 0 
og 25.000 kr i værdi, 18,6 % af ejendommene taber mellem 25 og 50.000 kr. 
i værdi. 17,2 % taber mellem 50 og 100.000 kr. i værdi. 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 værdi som følge af naboskabet til vindmølleplacerin-
gen. Det er endvidere meget karakteristisk, at liebhaverejendommene taber 
betydeligt mere i værdi end gruppen af øvrige ejendomme. 
 
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 rådgiverens vurdering på bag-
grund af besigtigelserne, at stor relativ gene fra andre faktorer end vindmølle-
placeringen så som boligens nærhed til vej, produktionsanlæg, højspæn-
dingsmaster o.lign. har en betydelig indflydelse på vurderingen af værditabet. 
Flere af de interviewede ejendomsmæglere nævnte også dette forhold (se af-
snit 5). 

 
Figur 9: Sammenhængen mellem værditab i procent og værditab i kr. 
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Det er i den energipolitiske aftale i februar 2008 fastlagt, at ejendomme i 
fremtiden har krav på erstatning, når værditabet som følge af opstilling af nye 
vindmøller udgør mindst 1 % af ejendommens (salgs)værdi. Det er derfor in-
teressant at analysere, hvad denne minimumsgrænse på baggrund af under-
søgelsen kan forventes at betyde i praksis. Figur 9 viser sammenhængen mel-
lem værditabet i procent og værditabet i kr. Det fremgår tydeligt, at 1 % 
grænsen har stor betydning for, hvornår der skal udbetales erstatning. Som 
det fremgår af figur 9 svarer 1 % af ejendomsværdien i et tilfælde til 500.000 
kr. (stor svineproduktions landbrug med en samlet værdi på 50 mio.  
kr.). Den pågældende ejendom vil således kunne påføres et tab på op til 
500.000 kr., uden at det udløser erstatning. Det højeste vurderede værditab i 
undersøgelsen er 600.000 kr. svarende til omkring 7 % af ejendommens vær-
di. 
 
I figur 10 er vist en fordeling af værditabet i procentklasser (0-1 %, 1-2 % og 
mere end 2 %) og fordelt på de 12 kommuner. Det fremgår, at 55,5 % af alle 
ejendomme i undersøgelsen taber mindre end 1 procent af ejendomsværdien 
som følge af vindmølleplaceringen og derfor ikke ville være berettiget til en er-
statning under den nye erstatningsordning. 8,2 % af alle ejendomme taber 1-
2 procent af ejendomsværdien, mens 36,4 % af ejendommene taber mere end 
2 procent af ejendomsværdien. 
 
Det ses, at der er en betydelig variation i mellem de undersøgte kommuner. I 
Slagelse Kommune påføres omkring 91 % af ejendommene således et værdi-
tab mindre end 1 %, mens det i Langeland Kommune kun er tilfældet for om-
kring 24 % af ejendommene. 
 

 
Figur 10: Værditabsklasser fordelt på de 12 kommuner. 

 

 

4.4 Betydning af afstand fra bolig til vindmølleplacering 
Det er karakteristisk, at der i undersøgelsen ikke er nogen entydig sammen-
hæng mellem værditabet og afstanden fra ejendommens bolig til vindmølle-
placeringen. Afstanden er i undersøgelsen opgjort fra boligen til nærmeste 
vindmølle (hvor der er tale om en klynge). Afstanden er beregnet på baggrund 
af koordinaterne for henholdsvis bolig og vindmølle. 
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Figur 11 viser den analyserede sammenhæng mellem værditabet i kr. og 
afstanden, hvor afstanden er renset for, at møllerne i undersøgelsen har 
forskellig højde ved at bruge afstanden målt i møllehøjder. Som det fremgår, 
er der ikke tale om entydige sammenhænge.  
 
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 må der 
gennemføres en individuel (subjektiv) vurdering af værditabet på den enkelte 
ejendom.  
 

 
Figur 11: Sammenhæng mellem værditabet i kr. og afstanden (målt i møllehøjder). 
 
Undersøgelsen viser en rimelig tydelig sammenhæng mellem afstanden i møl-
lehøjder og den vurderede dominans, som det fremgår af figur 12. ”Stregen” i 
boxfiguren repræsenterer medianen i observationerne og spredningen. Kun 
enkelte observationer falder udenfor.  
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Figur 12: Sammenhæng mellem afstanden i møllehøjder og dominans. 
 
 
4.5 Støjforhold 
Støj fra vindmøller kan medføre en gene, der også vil kunne give sig udslag i 
et værditab på naboejendomme. Det fremgår imidlertid af kontakten mellem 
Energistyrelsen og rådgiveren, at der i forbindelse med undersøgelsen ikke 
gennemføres støjmålinger og/eller –beregninger.  
 
Det er således kun indirekte muligt at sige noget om betydningen af støjfor-
hold for et værditab som følge af vindmølleplaceringen, idet der til en hvis 
grad vil være sammenhæng mellem støj og dominans og mellem støj og af-
stand.  
 
4.6 Betydning af antallet af møller  
Af de undersøgte 429 ejendomme er de 156 ejendomme beliggende i nærhe-
den af enkeltstående vindmøller, mens de 273 ejendomme er i nærheden af 
møller i klynge. Figur 13 viser sammenhængen mellem værditab i kr. og antal-
let af møller (enkeltstående og i klynger). 
 
Med en opdeling af dominansen i de 3 grupper analysen har peget på (0-1, 2-
3 og 4-5) viser en analyse af værditabet i de to grupper af ejendomme, som 
har henholdsvis en enkeltstående eller en klynge af møller som nabo, at der 
ingen forskel er for dominansgruppe (0,1) og (2.3) mens der for dominans-
gruppe (4,5) vurderes et noget højere værditab for enkeltstående møller end 
for klynger. Sidstnævnte kan ikke umiddelbart forklares, men kan evt. skyldes 
et uforholdsmæssigt stort antal liebhaverejendomme i denne gruppe. 
 
Undersøgelsen viser således, at ejendommenes værditab ikke bliver større, 
hvis naboskabet er til vindmøller i klynge, end hvis det er til en enkeltstående 
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vindmølle. Erstatningerne vil således blive mindre pr. produceret kW strøm, 
hvis møllerne opstilles i klynger frem for enkeltvis. 

 
Figur 13: Værditab i kr. fordelt mellem enkeltstående og møller i klynger. 
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5 Ejendomsmæglernes generelle vurderinger af vindmøllers 
betydning for værdien af naboejendomme 

5.1 Indledning og metode 
Ud over gennemførelse af de konkrete ejendomsbesigtigelser var det, jf. Ener-
gistyrelsens notat af 26. marts 2008, rådgiverens opgave at interviewe hver af 
ejendomsmæglerne om deres erfaring med salg af ejendomme i nærheden af 
vindmøller, herunder hvilke elementer, der har indflydelse. 
 

 
Fritidsejendom med vindmølleplacering i baggrunden. 
 
Rådgiveren deltog, som nævnt i alle besigtigelserne sammen med de lokale 
ejendomsmæglere. Interviewet med ejendomsmægleren blev gennemført i lø-
bet af besigtigelsesdagen. Rådgiveren havde udarbejdet en spørgeramme, der 
blev anvendt ved alle interviews. Blandt de væsentligste spørgsmål til ejen-
domsmæglerne har været: 
 

• Har I erfaringer med salg af boliger, hvor naboskab til en vindmølle 
havde indflydelse på handelsprisen? 

• Har I erfaringer med salg af boliger, hvor naboskab til en vindmølle ik-
ke havde indflydelse på handelsprisen? 

• Har I erfaringer med vurdering (i forbindelse med lånoptagning) af 
ejendomme, hvor naboskab til en vindmølle havde indflydelse på vur-
deringen? 

• På hvilken måde influerer naboskabet til en vindmølle på handelssitua-
tionen (pris / estimeret salgstid og/el. købertyper)?  

• Er der forskel på, hvordan forskellige ejendomstyper berøres? 
• Har I haft problemer med belåning af ejendomme grundet naboskab til 

vindmøller? 
• Er der andre forhold, der skal tages i betragtning? 
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• Hvilket materiale/visualiseringsgrundlag er nødvendigt for at kunne 
vurdere værditab som følge af en endnu ikke opstillet mølle 

5.2 Analyse af de gennemførte interviews 
Det er generelt ejendomsmæglernes erfaring, at naboskab til vindmøller me-
get sjældent har betydet noget for salget. Halvdelen af de 12 interviewede 
mæglede havde aldrig været ude for, at vindmøller havde haft betydning for 
salget. 
 
 De er dog enige om, at det i nogle få tilfælde vil kunne have en betydning, 
særligt hvis boligen ligger meget tæt på vindmøllen/erne. Hvad der føles som 
”tæt på” varierer i den konkrete situation, men flere mæglere nævnte en af-
stand kortere end 3-400 meter.  
 
Flere af ejendomsmæglerne nævnte, at typen af ejendommen er af stor be-
tydning for, om nærhed til vindmøller har betydning for salget. Det vil først og 
fremmest være tilfældet for deciderede liebhaverejendomme. 
 
Stort set alle de interviewede ejendomsmæglere havde erfaring med salg af 
ejendomme i nærheden af vindmøller, hvor vindmøllerne ikke havde haft be-
tydning for salget. 
 
Hovedparten af ejendomsmæglerne har ikke været ude for, at naboskab til 
vindmøller har haft betydning for de vurderinger, de har lavet for banker og 
kreditinstitutioner i forbindelse med långivning. En fjerdedel af mæglerne har 
dog været i sådanne situationer. Ingen af ejendomsmæglerne har dog haft 
problemer med at få belånt ejendommene pga. naboskab til vindmøller. 
 

 
Salget af egentlige liebhaver ejendomme vil blive mest berørt af naboskab til vindmøller. 
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Ejendomsmæglerne blev også bedt om at give deres vurdering af, på hvilken 
måde naboskabet til vindmøller har influeret på handelssituationen (i de tilfæl-
de, hvor det havde betydning). Det er karakteristisk, at naboskab til vindmøl-
ler kun i meget begrænset omfang har betydning for salgsprisen. Det er kun 
tilfældet, hvor afstanden er meget kort (2-300 meter) og møllen derfor virker 
dominerende i forhold til boligen. Når vindmøller influerer på salget, er det ofte 
i form af forlænget salgstid. Nogle typer af købere vil ikke være interesserede 
pga. vindmølle nærheden. Kredsen af potentielle købere kan derfor være min-
dre, end den ville have været uden naboskab til vindmølle. For de potentielle 
købere, der er tilbageholdende med køb af ejendom nær vindmøller, er det 
meget ”enten – eller”. Et mindre afslag i salgsprisen får dem ikke til at blive 
interesserede i ejendommen. Ræsonnementet fra ejendomsmæglerne er, at 
det kan betale sig at vente på en køber, der ikke tillægger vindmøllen betyd-
ning. 
 
Der er ifølge ejendomsmæglerne stor forskel på, hvordan de forskellige ejen-
doms typer berøres af naboskab til vindmøller. Deciderede produktionsland-
brug med siloer, gyllebeholdere og staldanlæg, der både støjer og lugter, på-
virkes kun i meget ringe grad af naboskabet. Det samme gør sig til dels gæl-
dende for andre erhvervsejendomme (dog undtaget liberale erhverv). Det er 
egentlige liebhaverejendomme, der berøres mest af naboskabet, særligt hvis 
det er udsigten fra boligen, der generes af vindmøllen.  
 
Ejendomsmæglerne blev yderligere bedt om at vurdere den fremtidige situati-
on, hvor der skal forhandles erstatninger med naboer til kommende vindmøl-
ler, før de er opstillet. Flere mæglere gav udtryk for, at usikkerheden omkring 
opstilling af vindmøller og mulige gener vil være større end de faktiske gener, 
som naboerne vil opleve, efter at møllerne er opstillet.  
 
Endelig blev mæglerne spurgt om deres holdning til, hvilket materiale / visua-
liseringsgrundlag, der er nødvendigt, for at naboer til kommende møller kan få 
et indtryk af, hvad det vil betyde for deres ejendomme. Det er imidlertid ikke 
muligt at konkludere entydigt omkring dette. Synspunkterne blandt mæglerne 
varierer fra, at visualiseringerne ikke er pengene værd, fordi naboerne allige-
vel ikke kan få et egentligt indtryk, før møllerne er opført, til at der bør udfø-
res detaljerede 3D-visualiseringer fra den enkelte ejendom (bolig) og støjbe-
regninger / udarbejdelse af støjkort.  
 
Det er Orbicons vurdering, at det vil være nødvendigt med et vist minimum af 
materiale / visualisering til de kommende erstatningsforhandlinger med nabo-
er til nye vindmøller. Men det vil formodentlig i de fleste tilfælde kunne lade 
sig gøre at genbruge materialer, der allerede er udarbejdet i forbindelse med 
projektet (f.eks. til VVM proceduren). 
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6 Konklusion og anbefalinger 

Baggrunden for projektet er den energipolitiske aftale, der blev indgået den 
21. februar 2008. Aftalen betyder blandt andet, at der indføres en erstatnings-
ordning for naboejendomme til vindmøller. 
 
For at skabe et hurtigt overblik over det forventede erstatningsniveau har 
Energistyrelsen besluttet at gennemføre ”Pilotprojekt til vurdering af muligt 
værditab for naboer til vindmøller”. Orbicon A/S har i perioden 24. april – 20. 
juni 2008 udført projektet. 
 
Undersøgelsen er udført ved, at der i 12 kommuner sammen med lokale ejen-
domsmæglere er vurderet værditab for i alt 429 ejendomme som følge af de-
res naboskab til en vindmølleplacering. Ejendommene fordeler sig på 46 vind-
mølleplaceringer. De undersøgte ejendomme er beliggende indenfor en af-
stand fra mølleplaceringen på op til 20 gange møllehøjden. 
 
Der er gennemført en statistisk variansanalyse på de data, der er indsamlet 
ved besigtigelserne af de enkelte ejendomme. 
 
Undersøgelsen viser, at det gennemsnitlige værditab for alle undersøgte ejen-
domme 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. 
Omvendt er der således omkring 56 % af ejendommene, der påføres en eller 
anden form for tab som følge af naboskabet til vindmølleplaceringen. 
 
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. I gruppe 1 med den laveste dominans, er værdita-
bet i gennemsnit vurderet til 8.118 kr., i gruppe 2 (middel dominans) til i gen-
nemsnit 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. 
 
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 rådgiverens vurdering på bag-
grund af besigtigelserne, at stor relativ gene fra andre faktorer end vindmølle-
placeringen så som boligens nærhed til vej, produktionsanlæg, højspæn-
dingsmaster o.lign. har en betydelig indflydelse på vurderingen af værditabet. 
 
Det kan konstateres, at de ejendomme i undersøgelsen, der har størst værdi-
tab som følge af vindmølleplaceringen er liebhaverejendomme, hvor dominan-
sen 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.  
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Det fremgår tydeligt af undersøgelsen, 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. 
 
Det er på baggrund af undersøgelsen rådgiverens anbefaling, at der i erstat-
ningsordningen indføres procedurer, der sikrer, at der sker en individuel besig-
tigelse på de berørte ejendom og en efterfølgende erstatningsforhandling med 
udgangspunkt i de konkrete forhold på den enkelte ejendom. 
 
 
 


