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Abstract

The wind power industry is growing at a rapid pace. The Swedish Energy Agency has
set up a goal of 30 TWh annual production by wind power before 2020. If Sweden is
going to fulfill that goal until 2020, 3000 to 6000 wind power stations will have to be
built. This requires methods to seize the land for the installations. At the moment the
majority of the land necessary for the installations are obtained through leaseholds,
but in some cases properties for wind power stations has been created through
subdivision.

The purpose of this master thesis is to investigate how many properties has been
created for the specific purpose and to what extent this has been used so far. The final
result of the thesis is a proposal on a suitable solution for the property formation in
the future. The thesis is built upon an inventory of all found real estates for wind
power purpose and interviews with the owners of the properties.

In total 17 properties were found. These were divided into four different categories:
e Big properties including the windmill and its wind uptake area.
e Square shaped properties containing the mill and the rotor blades.
e Small property’s with the rotors inside a rotor blade easement.
e Small property’s with rotors outside the property boundaries without a rotor
blade easement.

The categories were then analysed with focus on the specific needs of the windmills.
Conclusions that could be drawn from this study were that big properties including
the wind uptake area are not recommended unless there is no competition for the land.
Properties where the rotors are outside the premises without an easement for the
rotors is not a good solution. Properties with rotors inside the premises is suitable in
forested areas and when the land usage is not too intense. The best solution in my
opinion is to have a small property which includes space for the foundation, a parking
lot and space for the crane. This with a combined rotor blade- and storage- easement
is a very good solution. This solution requires the least amount of ground space and
contains all the functions necessary for the wind power station.
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Sammanfattning

Vindkraften véxer kraftigt i Sverige och vérlden. Om energimyndighetens
utbyggnadsmal pa 30 TWh vindkraft skall kunna uppfyllas till & 2020 kommer
mellan 3000-6000 nya vindkraftverk att behdva byggas. Detta krdver en omfattande
markatkomst for vindkraftverken och de funktioner som behdvs for att de skall kunna
fungera. | dagslaget sker markatkomsten till storsta del med hjélp av arrenden, men i
vissa fall har sakallade vindkraftsfastigheter bildats.

Fastighetshildning ar atgarder som handlaggs av Lantmaterimyndigheten. Genom
lantmateriforréttning kan fastighetsindelningen &ndras, granser kan flyttas och servitut
kan skapas. Det finns bade statligt och kommunalt Lantméteri.

Syftet med detta arbete dr att utreda och redogora hur fastighetsbildning for
vindkraftsandamal har sett ut och i vilken omfattning det har skett hittills. Rapporten
bygger pa en inventering av samtliga funna vindkraftsfastigheter samt av intervjuer
med markégare av dessa fastigheter. Arbetet skall slutligen utmynna i ett forslag pa
hur en lamplig vindkraftsfastighet bor se ut.

Det fanns ingen enkel metod for att aterfinna akterna da det inte var majligt att utfora
en specialsokning eller soka pa taxeringskod. For att hitta forrattningsakterna
anvandes istéllet direkta utskick till l&anslantmdtare som vidarebefodrade
forfragningen till Gvriga inom deras chefsomrade. Kommunala kontor kontaktades via
brev och undertecknad deltog i ett telefonmote med representanter fran
landsbygdsnatverkarna inom det statliga lantmateriet. Ovriga akter &terfanns via
horsagen pa lantmateriet i Malmo.

Intervjuerna syftar framst till att besvara varfér man har valt att fastighetsbilda samt
vem som tagit initiativ till fastighetsutformningen. Ur intervjusvaren forsokte jag
utlasa om det fanns nagra generella skal till fastighetsbildningarna.

Totalt aterfanns elva forrattningar med sammanlagt 17 vindkraftsfastigheter. Dessa 17
fastigheter kunde sedan delas in i fyra huvudkategorier som senare analyserades mot
lamplighetskraven i fastighetsbildningslagens 3:e kapitel.

Avstyckningarna kunde delas in i foljande fyra kategorier: Stora fastigheter med flera
verk, kvadratiska fastigheter med rotorblad inom fastighetsgréans, sma fastigheter med
rotorbladsservitut, sma fastigheter med rotorblad utanfor grans.

Slutsatser som kunde dras av lamplighetsprovning av kategorierna var bland annat att
det inte ar lampligt att bilda fastigheter dar rotorbladen hamnar utanfor
fastighetsgrans. Storre vindkraftsfastigheter som inrymmer vindupptagningsomradet
bor endast tillatas att bildas dd ingen konkurrerande markanvandning finns.
Fastigheter dar rotorbladen ryms inom fastighetsgréns ar lampliga i det fall att det
rader mindre konkurrens av markanvandningen pa kringliggande mark. 1 fallet med
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hdg konkurrens om markanvandningen kan dock denna typ av fastighet vara for stor
for sitt syfte.

Den mest lampliga typen av fastighetsbildning &r i de flesta fall en mindre
vindkraftsfastighet med plats for fundament, torn, transformator, parkeringsplats och
kranuppstéllningsplats med ett kombinerat rotorblads- och upplagsservitut.
Vindupptagningsomradet skyddas genom ett servitut med en storlek av 5
rotordiametrar i radie. Inom detta omrade far inga byggnader eller ovriga
anlaggningar uppforas som kan stora verkets produktion. Harskande fastighet far aven
ratt att avverka hoga trad inom servitutsomradet. Denna metod innebar ett minimalt
markintrang och mindre frekventa verksamheter kan utnyttja kringliggande mark med
hjalp av servitutsupplatelsen.
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Forord

Initiativet till detta examensarbete kommer fran universitetsadjunkt Fredrik
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Jag riktar &ven ett stort tack till Sven Gunnarsson, Henrik af Klinteberg och Anders
Hakansson pa statliga Lantméateriet i Malmd som har hjélpt mig med fragor som dykt
upp under arbetets gang. Tack aven till alla 6vriga inom Malmokontoret som delat
med er av er kunskap och Iatit mig skriva arbetet hos er.

Stort tack till Peter Wistrom och Barbro Julstad for hjélp med syfte och
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hade arbetet inte gatt att genomfora.

Slutligen vill jag tacka alla markdgare som varit vanliga nog att stalla upp pa
intervjuer.

Malmo den 3 december 2009

Gustav Genberg
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Forfattningar

AL Anléggningslag (SFS 1973:1149)

FBL Fastighetsbildningslag (SFS 1970:988)
MB Miljobalk (SFS 1998:808)

B Jordabalk (SFS 1971:1209)

PBL Plan och Bygglag (SFS 1992:1769)
LL Ledningsréttslag (SFS 1973:1144)
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Fossila brénslen har sedan 1800-talet utgjort den i sdrklass stdrsta energikéllan i
vérlden. En majoritet av vérldens klimatforskare och beslutsfattare &r nu eniga om att
forbranningen av fossila branslen borjat ge oaterkalleliga skador pa jordens kansliga
klimatsystem. Klimatférandringarna &r en realitet och den i sarklass storsta utmaning
manskligheten statt infor.

For att fa bukt med klimatférandringarna kravs en samlad insats av samtliga
medborgare och beslutsfattare i varlden. Ett av de viktigaste stegen mot en hallbar
energiproduktion &r att genomfora omfattande satsningar pa vindkraft, solenergi,
vattenkraft, vagkraft och biobranslen.

IPCC (Intergovernmental Panel on Climate Change) &r en oberoende organisation
som har skapats for att ge beslutsfattare och dvriga intresserade av klimatférandringar
en objektiv informationskélla om klimatférandringarna. IPCC genomfor inte sjélva
nagra klimatundersokningar utan sammanstéller endast rapporter och annan
vetenskaplig litteratur utférda av experter.

IPCC skriver bland annat i rapporten Climate Change 2007 Synthesis Report att:

”De globala atmosfériska koncentrationerna av vaxthusgaserna CO,, CH 4 och N,O
har 6kat markant som ett resultat av méanskliga aktiviteter sedan 1750 och Overskrider
nu vida de forindustriella vardena. Utslappsvardena ar bestamda utifran borrkarnor i
isen som visar variationerna i mangden véxthusgaser. De atmosfariska halterna av

vaxthusgaser vid matningar 2005 har aldrig varit hogre under de senaste 650 000 aren
9 2

For att fa bukt med klimatforandringarna och minska utslappen av fossila bréanslen
har EU antagit ett mal om foérnybar energi. Ar 2020 skall 20 procent av den totala
energiproduktionen i EU komma fran fornyelsebara kallor. Om detta mal skall
fordelas lika over alla EU-lander innebér det 11-15 TWh mer per land och ar.

For att mota EUs fornybarhetsmal har den svenska Energimyndigheten antagit ett
utbyggnadsmal p& 10 TWh till &r 2015. * Energimyndigheten har nyligen lamnat in ett
forslag till en utokning till 30 TWh fram till ar 2020 varav 20 TWh av dessa skall
komma fran landbaserad vindkraft och 10 TWh frén havsbaserad.’

" IPCC 1, About IPCC-Mandate,

2 IPCC 2, Climate Change 2007: Synthesis Report, s. 37

® Rapport fran Energimyndighet, Nytt planeringsmal fér vindkraften &r 2020, ER 2007:45, s. 9
* Rapport fran Energimyndighet Nytt planeringsmal fér vindkraften &r 2020, ER 2007:45,s. 28
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Ar 2007 producerades 1,43 TWh energi fran vindkraften vilket motsvarar 1 procent
av totala nettoproduktionen i Sverige. Detta motsvarar en fordubbling sedan 2003 ars
produktion. For att oka andelen till 30 TWh till ar 2020 kravs en 10-20 gangers
okning av produktionen vindkraft de narmaste aren. Detta kommer betyda 3000-6000
nya vindkraftverk beroende pa storleken pd verken. ®> Denna kraftiga utbyggnad
kraver en omfattande markatkomst for verken med tillhérande infrastruktur.

Vid byggande av vindkraftverk krévs mark for verket i sig i form av plats for torn och
fundament, samt kranuppstéllningsplats vid byggande och service. En annan
utrymmeskravande sak som ofta gléms bort &r rotorbladens svepyta.

Utover plats for sjalva vindkraftverket krévs dessutom utrymme for servicevégar,
kraftledningar och fiberoptik. Dessa funktioner ar oftast de mest utrymmeskréavande
vid vindkraftsetableringar. Dock &ar de markomraden som tas i ansprak for
vindkraftverken med tillhdrande anldggningar tdmligen begrdnsade om man jamfor
med de omraden som paverkas av ljus- och ljudeffekter orsakade av verken. Utéver
dessa omraden kravs ett sakallat vindupptagningsomrade dar inga nya verk eller andra
hinder far uppforas. °

For att fa uppfora storre vindkraftverk kravs sedan den 1:a augusti 2009 inte langre
bygglov for vindkraftverk som ér tillstandspliktiga enligt 9 kap miljébalken. Ibland
kravs det dock att en detaljplan upprattas och i vissa fall omradesbestammelser.
Tillvagagangssattet skiljer sig fran kommun till kommun. Nytt sedan 1:a augusti 2009
ar aven att ett kommunalt veto har inforts i miljobalken. Detta medfor att
lansstyrelsen endast kan bevilja tillstdnd om kommunen tillstyrkt det.’

Markatkomsten for vindkraftsanlaggningar loses idag med hjélp av arrende i
majoriteten av fallen. | endast ett fatal fall har sakallade vindkraftsfastigheter bildats.
Arbetets empiriska material bestar av en fallstudie av samtliga funna
vindkraftsfastigheter samt av resultatet fran intervjuer med &gare av
vindkraftsfastigheter.

1.2 Syfte

Arbetet skall undersdka och redogdra for hur val befintliga vindkraftsfastigheter
uppfyller lamplighetsvillkoren i 3:e kapitlet fastighetshildningslagen och ge forslag pa
hur en lamplig vindkraftsfastighet bor se ut.

1.2.1 Fragestallningar

e Hur har man valt att utforma vindkraftsfastigheter i redan genomférda
forrattningar, finns det nagon enhetlig praxis?
e Hur ser en lamplig vindkraftfastighet ut?

> Rapport fran Energimyndigheten, Vindkraftsstatistik 2007, ES 2008:02, s. 8
® Julstad, Markatkomst for vindkraftsutbyggnad
" Lénsstyrelsen, Vindkraft/Proévning
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Gar det att trygga vindupptagningsomradet med hjalp av fastighetsbildning?
Hur kan man losa ersattningsproblematiken med grannar?

Varfor har man valt att bilda vindkraftsfastigheter?

Vilken typ av vindkraftsexploatorer har storst intresse av att bygga verken pa
egen mark?

1.3 Metod

Inledningsvis genomfors en litteraturstudie av befintligt material i &mnet vindkraft for
att bilda sig en uppfattning om vindkraftsverkens tekniska specifikationer och behov.
Déarefter foljer en litteraturstudie i fastighetsbildning, arrende och aktuell lagstiftning.
Det empiriska materialet i rapporten utgors av resultat fran intervjuer samt av en
fallstudie déar samtliga funna fastighetsbildningar for vindkraftsandamal aterfinns.

Att soka ratt pa forrattningar for vindkraftsandamal visade sig vara lattare sagt &n
gjort. Till en bérjan kontaktades det centrala statliga Lantmaéteriarkivet i Gavle i syfte
att undersoka om de kunde genomfdra en specialsokning pa det aktuella &ndamalet.
Detta var inte mojligt och undertecknad hanvisades istéllet till Skattemyndigheten.
Till Skattemyndigheten framférdes fragan om de kunde sdka ut aktuell taxeringskod
for tomt for vindkraftverk. De hade heller ingen mdjlighet att gora detta.

Nar detta inte var mojligt skickades en forfragan via mail till samtliga Lanslantmétare
pa de statliga Lantmaterikontoren. Dessa vidarebefodrade sedan forfragningen till
ovriga inom deras chefsomrade. Fyra stycken fastigheter aterfanns pa detta satt.

I syfte att hitta de vindkraftsfastigheter som blivit bildade av de kommunala
Lantmaterikontoren skickades en forfragan via brev till samtliga 38 kommunala
Lantmaterikontor, se bilaga 4. Det var ytterst fa& kommuner som hade bildat
fastigheter for vindkraftsandamal och endast tre stycken fastigheter hittades pa detta
satt.

Ett stort antal akter aterfanns tack vare landsbygdsnatverkarna inom det statliga inom
det statliga Lantmateriet. Genom att delta i ett av deras aterkommande telefonméten
aterfanns ytterligare sju stycken fastigheter varav fem ligger pa Gotland. Ut6ver
dessa fastigheter aterfanns ca tre stycken via horsagen pa statliga Lantmateriet i
Malmao.

De flesta angav aktuella fastighetsbeteckningar och aktnummer. Pa detta vis kunde
akterna hittas med hjalp av programmen AutoKaVy och Arkivsok. | de fall akten inte
var skannad skickades hela akten via post.

Agarna till vindkraftsfastigheterna hittades genom fastighetsregistret, lagfaren agare.
Deras telefonnummer hittades via Eniro.
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1.4 Avgransningar

Fokus i arbetet kommer ligga pa fastighetsbildning for vindkraftverk och
arrendealternativet kommer endast berdras i den utstrackning som behdvs for I&sarens
forstaelse. Tillstandsprocessen for vindkraftverk kommer endast beréras ytligt.
Rapporten kommer inte att fordjupa sig i finansieringsformer och sakerheter for lan.
Rapporten begrénsas till att endast behandla landbaserade vindkraftsanldggningar och
kommer alltsd inte behandla havsbaserad vindkraft dar Kammarkollegiet
tillstandsprovar.

1.5 Kallkritik

Lagstiftningen inom omradet &r under forandring och andras standigt. Da arbetet ar
skrivet under en langre tidsperiod ar det mojligt att vissa fragor kring
tillstandsprocessen har éndrats sedan examensarbetet skrevs.

Fallstudien underscker samtliga funna forrattningar for vindkraftsandamal.
Forfattaren dr medveten att det finns ett morkertal och att alla genomférda
forrattningar inte kommer med i fallstudien.

Intervjuerna har i de flesta fallen inte foljt ndgon given struktur och de fragor som
stallts under intervjuerna syftar mest till att skapa en diskussion. Personernas
installning till de olika alternativen ar i manga fall subjektiva och det finns alltid en
risk for feltolkning av personernas uttalanden.
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2 Vindkraft

2.1 Vindens kraft

Vinden &r en oandlig energikalla som finns Gverallt pa jorden. Manniskan har anvant
vinden till arbete i tusentals ar. Det var forst for ca 30 ar sedan som vindkraften
bdrjade anvandas till att producera el kommersiellt.

Vad éar vind?

Solen vdrmer atmosfdaren och det bildas temperaturskillnader i luften. Detta ger
upphov till tryckskillnader som satter luftmassorna i rorelse. P& sa vis uppstar vindar.
Luftmassorna bar pa stora mangder rorelseenergi och vindarna varierar mycket i olika
landskapstyper. Generellt satt blaser det mer pa hdga hojder och till havs.
Grundprincipen vid vindkraftsutvinning ar sadan att vinden satter fart pa ett rotorblad
som &r kopplat till en generator som i sin tur alstrar strom.®

2.2 Historik

Vindkraften har funnits i méanniskans tjanst sedan lang tid tilloaka och den forsta
dokumenterade véderkvarnen hittades i Persien néra grénsen till Afghanistan och
dateras till 947 e Kr. Man har dock hittat avbildningar av vaderkvarnar daterade till
flera tusen ar tillbaka i tiden.

I slutet av 1100-talet tillverkades de forsta vaderkvarnarna i Europa vid Medelhavet
och norra Frankrike. Dessa vaderkvarnar skiljde sig markant fran den persiska
kvarnen da dessa var horisontalaxlade istallet for vertikalaxlade. Detta kravde
kunskap om kugghjulet som tidigare uppfunnits for att anvéndas i bland annat
vattenkvarnar.

Vaderkvarnens anvandning i Europa tog verklig fart pa 1200-talet och forblev en av
de viktigaste energikéllorna fram till 1800-talets slut.® Som mest tror man att det
fanns en halv miljon véaderkvarnar i Europa under denna tid. Innan angmaskinen
introducerades stod vindkraften och vattenkraften for vardera halften av
energiproduktionen i Europa om man inte raknar med hastar och andra dragdjur.

Vaderkvarnarnas framsta tillampning var att mala sdd men &vrig anvandning var
vattenpumpning, drift av sagverk och att forse industrin med mekanisk energi.

I Amerika spelade vindkraften en viktig roll vid bosattningar pa prarien. Med hjélp av
en sa kallad vindpump pumpades grundvatten upp till markytan vilket var en viktig
forutsattning for att mojliggdra boende i dessa trakter. Vindhjulet har &nnu inte spelat
ut sin roll och vindkraftverk for vattenpumpning anvands fortfarande i stor

® Naturvardsverket (2007), Vindens kraft, s. 2
° Wizelius, s. 23-25
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utstrackning i Argentina, Australien, Sydafrika och pa den amerikanska préarien. Idag
finns det dver 1 miljon vinddrivna vattenpumpar i drift.

Konsten att utnyttja vindenergin till elproduktion bérjade pa allvar kring 1930-talet.
Elektriciteten hade da borjat utvinnas med hjalp av kolkraft och elnaten var bara
utbyggda i staderna. For att utvinna el pa landsbygden uppfanns sma
gardsvindkraftverk, sa kallade Windchargers, vars huvudsakliga syfte var att forse
garden med strom och ladda ett batteri som kunde lagra elektriciteten till mindre
blasiga dagar. Nar landsbygden ansléts till elnaten minskade marknaden for
Windchargers kraftigt.

Danskarna har alltid varit foregangare i vindkraftsbranschen och var aven forst i
vérlden att ansluta vindkraftverk till elnitet. Det forsta natanslutna verket hade en
effekt pa 200 kW och togs i drift 1957. Storre satsningar pa vindkraft drojde dock till
slutet av 1970-talet da oljekrisen fick flertalet lander att satsa pa nya energikallor.

2.3 Utveckling

Under oljekrisen vid 70-talets slut var manga politiker och beslutsfattare eniga om att
oljeberoendet maste minska avsevart och att man maste satsa mer pa utveckling av
alternativa energikallor och da framst fornyelsebara. Inte minst under FN:s
miljokonferens i Rio de Janeiro 1992 betonades vikten av att begransa utslappen av
koldioxid for att bromsa klimatforandringarna och overga till fornybara
energikallor.™

Staten lade ner stora pengar pa forskning och utveckling av effektiva vindkraftverk.
Utvecklingen och tillverkningen av verken har sedan dess nastan uteslutande skett hos
kraftbolag och storforetag. Manga lander startade vid denna tid nationella
vindkraftsprogram i syfte att utveckla storre och effektivare vindkraftverk pa flera
MW.

Danskarna anvande sig av en annan modell och utéver forskning och utveckling
satsade de pa marknaden. De inforde generdsa statliga investeringsbidrag for att de
som investerade i vindkraftverken skulle fa igen sin investering.

I Danmark var det inte framst kraftbolag som bérjade utveckla verken utan tillverkare
av lantbruksmaskiner och battillverkare. Tillverkarna i Danmark utgick fran
bondernas krav och satsade pa enkla och robusta verk med lang hallbarhet. De forsta
verken som saldes hade en effekt pa 20-30 kW och var 15-20 meter hdga.

En mycket vanlig finansiering och foérvaltningsform véxte fram efterhand, namligen
Ylindkraftskooperativ dar ett par hundra familjer kopte ett vindkraftverk tillsammans.

10 Wwizelius, s. 26-35
1 Wizelius, s. 36
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Efterhand att utvecklingen gick framat blev verken och effekten allt storre och nya
generationer verk var ofta dubbelt s stora som foregangarna. | borjan av 80-talet
hade verken vanligtvis en effekt pa 20 kW medan effekten okat till 2000 kW vid
millenniumskiftet. Detta motsvarar alltsa en effektokning med hundra ganger pa 20
ar. Danmark avskaffade investeringsbidraget i borjan av 90-talet och
vindkraftsindustrin kunde nu st pa egna ben. Marknadsstimulanser visade sig vara en
synnerligen effektiv metod att skapa en val fungerande vindkraftsindustri.*?

I mitten av 1980-talet inforde Kalifornien ett stodprogram i syfte att skapa en
marknad. Detta gav upphov till en ”vindkraftsrush” och USA blev snabbt landet med
mest vindkraft i hela véarlden och manga nya aktorer borjade tillverka vindkraftverk.
Verken visade sig dock ha dalig kvalitet och tillforlitligheten lamnade mycket 6vrigt
att onska. Detta fick investerarna att vanda sig till Danmark och danskarna blev en
mycket stor exportér av vindkraftverk. Rushen i Kalifornien kom till ett slut da
investeringsstodet avskaffades 1986.

Ett annat land som var tidigt i utvecklingen av sin vindkraftsindustri var Tyskland och
Danmarks export 6kade till en borjan tack vare den tyska utbyggnaden. Efterhand
borjade tyskarna tillverka egna verk som konkurrerade med de danska verken.

Ur ett globalt perspektiv har Sverige hamnat pa efterkalken i vindkraftsindustrin och
det var forst i borjan pd 90-talet som utbyggnaden bérjade ta fart tack vare
investeringsbidragen som inférdes vid samma tidpunkt.

Vindkraftsindustrin arbetar konstant for att fa fram storre och effektivare verk och

dagens kommersiella vindkraftverk har samma storlek som prototyper pa 80 och 90-

talet. Kostnaden per producerad kWh har sjunkit i takt med att verken blivit storre.

. Storleksutvecklina vindkraftverk 1980-2000

Det finns dock en dvre gréns for

hur stora verken kan bli eftersom 3000 KW

man forr eller senare nar ett 8000'000 kWh

jamviktslage da verken blir for

tunga och dyra for att vara 29"

kostnadseffektiva.™ LI ovemne 2
Vérldens -~/

for narvarande storsta verk ar 240N

Enercons modell E-126 som har  50kw. LA s PN

en totalhtjd p& 198 meter och en %K

rotordiameter pd 126 MELEr. o e e v e v v e v v e o v

Effekten &r preliminart satt till 6 =i B e o e

e nonmmom oo wom e e
MW, men utvecklarna tror .

Figur 1: Vattenfall (2009) A
snarare

12 \Wizelius, s. 37
13 Wizelius, s. 38-40
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att den kommer 6verstiga 7 MW.* Moderna vindkraftverk som byggs i dagslaget
brukar ha en effekt pa mellan 2 och 3 MW.
2.4 Behov och hinder

Vindkraftverk &r mycket speciella anlaggningar som kraver sarskilda forutsattningar
for att fungera optimalt eller alls. Bland annat kravs goda vindforhallanden,
markatkomst, tillgang till nodvandiga tillfartsvagar och ledningar  for
kommunikationen med omvarlden. Ut6éver de uppraknade behoven paverkar
vindkraftverket sin omgivning genom ljud, skuggbildning och reflektioner pa grund
av sin storlek och utformning.™

2.4.1 Vindfoérhallanden

For att ett omrade skall vara intressant for vindkraftsetablering kravs sjalvklart goda
vindforhallanden. En grov uppskattning av vindférhallanden i omradet kan utlasas ur
Energimyndighetens vindkarteringar. Man kan dock inte forlita sig helt pa denna
modell och man skall alltid géra lokala vindmétningar och vindmodelleringar.*® Till
sin hjalp har vindkraftsexploatorer vindatlasprogram som tar hansyn till lokala
terrangforhallanden och hinder som paverkar den “ostérda vinden” som
vindkarteringen visar. | dessa program delas omradet in i olika rahetsklasser. Ett
oppet omrade utan hinder far rahetsklassificering 0. Ett av de mest anvéanda
programmen ar WindPRO. For dagens storskaliga verk ar vindmatningar pa 100
meters hojd de mest intressanta da tornhojden (navhoéjden) for dagens verk ligger runt
denna héjd.*” Vindberéakningarna &r centrala for att berdkna projektens Iénsamhet.

2.4.2 Ljud och skuggbildning

Vindkraftverket paverkar sin omgivning pa manga satt och de vanligaste storningarna
fran verken &r ljud och skuggbildning. Det ar mycket viktigt att ta hansyn till detta i
planeringen av verken for att verken skall fa en s& liten paverkan pa omgivningen
som mdojligt.

Ljud

Ljud fran vindkraftverk bestar framst av mekaniska ljud fran vaxellada eller generator
och ett aerodynamiskt ljud fran rotorbladen. Det mest framtradande av dessa tva ar
det aerodynamiska svischande ljud som uppstér nar bladen fardas genom luften.
Ljudets utbredning paverkas bland annat av terrdngen och omgivande
markegenskaper. Till exempel dampas ljudet mycket mer av skog an av vatten. For att
berédkna ljudutbredningen anvéands framst programmet WindPro. Det riktvarde som
oftast anvands ar 40 dB. Narmare bebyggelse &n sa far inte nagra verk placeras.

Skuggor och reflexer

4 Enercon, Windblatt Issue 04, s. 6

15 Julstad, Markatkomst for vindkraftsutbyggnad
16 Natverket for vindbruk 2009

7 Wizelius s. 315 - 317
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Vindkraftverkets blad ger upphov till en roterande skugga som kan vara irriterande
och stressframkallande for boende. Skuggstorningar &r vanligast om verken placeras i
sydost - sydvastlage fran storningskanslig plats. Solreflexer fran rotorbladen kan vara
mycket stérande men gar att forebygga med hjalp av antireflexbehandlade material.™®

2.4.2 Motstdende intressen

Innan det &r vart att bdrja med vindmatningar och modelleringar &r det viktigt att
undersoka om omradet berdrs av motstaende intressen. Vindkraftprojekt kan bland
annat komma i kontakt med foljande konkurrerande intressen:

Né&rboende

Det ar oftast bebyggelsen som forsvarar vindkraftsetableringar. Detta pa grund av
storningar i form av ljud och reflektioner fran verken men ocksa rent subjektiva
orsaker som exempelvis motstand mot vindkraft.

Riksintressen

Omraden utpekade som riksintressen i kommunernas Gversiktsplaner kan konkurrera
med vindkraftsutbyggnaden, men behdver inte gora det. | vissa fall kan olika typer av
riksintressen Overlappa varandra. Kommuner kan utpeka omraden med goda
vindférhallanden som riksintresse for vindkraftsutvinning.

Naturskyddsomraden

Olika typer av naturskyddsomraden som nationalparker, naturreservat och sarskilda
skyddsomraden kan utgdra hinder for vindkraftsetableringar. Det ar lansstyrelsen som
skall bevaka dessa intressen. For att kunna avsla en ansokan maste myndigheten visa
att vindkraftverket vallar pataglig skada pa de varden som skall skyddas.™

FOrsvaret

Militara anldggningar som avser signalspaning, radiolankar och radar kan stéras av
vindkraftverk. Militaren skall darfor alltid kontaktas vid vindkraftsetableringar da
deras intressen vager mycket tungt.

Civilflyg
Luftfartsstyrelsen har noggranna regler om minsta avstand fran verk och flygplats
samt maximal hojd pa verk i anslutning till flygplatser.

Sékerhet

For att sdkerstalla att ett havererande verk inte orsakar person- och sakskador i
samband med tag- och biltrafik kréavs ett minimiavstand fran verk och vagbana/réls.
Det finns inga specificerade regler utan det &r upp till kommunerna att bedéma
storleken pa skyddszonen.®

18 Boverket 2007 s. 24-25
19 Wizelius s. 162-164
20 Wizelius s. 162-163
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2.4.3 Markupplatelse

Forutom mark for vindkraftverket kravs tillgang till nodvandiga transport- och
servicevagar, starkstromsledningar och optokablar for kommunikation. Dessa ytor ar
mycket begransade i jamforelse med omraden som paverkas av ljud och ljuseffekter
fran verken. Utdver detta kravs ett vindupptagningsomréde?®* dér inga andra verk eller
ovriga hinder fir uppféras utan att det paverkar verkets produktion.?
Markupplatelsen for vindkraftsanlaggningen kan ske genom nyttjanderatt och
aganderatt i olika kombinationer.

Mark som behdvs for sjalva vindkraftverket ar en tomt med plats for fundament

(ca 20*20 meter for nyare verk), plats for transformatorstation (denna kan i vissa fall
byggas in i verket), parkeringsutrymme och utrymme for verkets rotorblad i 360
grader runt tornet. Kranuppstéllningsplats som kravs vid byggnationen upptar en yta
pa runt 600 kvadratmeter och bygget tar ca 2 manader. Vid montering av kranen
kravs aven en kranmonteringsyta pa ca 4*100 meter. Denna forlaggs lampligtvis
bredviozl4tiIlfartsvégen.23 Vid etablering i skogsmark krévs en total markyta pa runt 0,5
hektar.

Bra végar &r en forutsattning for att kunna etablera vindkraftverk. VVagarna behovs
bade vid uppforande samt service och underhall av verken. Underhall och service
brukar behovas var 6:e eller 12:e manad. Normalt satt brukar en allmén grusvég vara
tillracklig. | skogsomraden kan det bli aktuellt att rata ut befintliga vagar och réja
skog kring vagen da rotorblad och delar av tornen &r mycket langa.

For att fora vidare den producerade elen ut pd natet kravs sjalvklart
starkstromsledningar. Optokablar kan aven behovas for nyare verk da de kréver
bredbandsuppkoppling fér bevakning och driftsstatistik. For anlaggningens l1énsamhet
ar det viktigt att méjlighet till natanslutning finns inom rimligt avstand. En annan
viktig sak ar natets formaga att ta emot producerad effekt och utjamna variationer i
effekter;f.3 | vissa fall kan kapacitetsbrist atgardas genom forstarkningar i det befintliga
elnétet.

Vindupptagningsomrade

Med vindupptagningsomrade menas ett omrade med en radie pa 4-5 rotordiametrar (7
till havs) inom vilket ingen annan far uppfora ett vindkraftverk. Uppfors ett
vindkraftverk eller ett annat storre hinder inom detta omrade kan verkets produktion
minska. Detta beror pa att verken “stjdl vind” fran varandra pa grund av turbulens och
inbromsning av luftmassorna.”’ Det ar darfor rimligt att samtliga markagare inom
vindupptagningsomradet skall fa ersittning for den “vind” de bidrar med. Det ar

21 Se vidare forklaring ovan

22 Julstad, Markatkomst for vindkraftsutbyggnad

28 Vindkraftutredning for Norrbottens kust- och skéargardsomréade s 14
2 Eolus vind

%> Boverket 2003 s. 20-25

%6 Boverket 2007 s. 21

27 Julstad, Markatkomst for vindkraftsutbyggnad
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vanligt att exploatéren tecknar avtal d&ven med dessa markégare, eftersom detta
minskar risken for dverklaganden.”

2.5 Konstruktion och teknik

Ett vindkraftverk bestar av torn, fundament, rotorblad och maskinhus. Tornet
tillverkas i stal eller betong och i detta finns antingen en stege eller hiss for att
mojliggora service. Tornet dr i de allra flesta fallen uppdelat i 3 sektioner.

For att lyfta verket pa plats kravs en lyftkran som vager flera hundra ton. For att
kranen skall sta stabilt kravs att vissa marklager gravs bort samt en ordentlig
grundlaggning liknande den som gors vid ett vagbygge. En kranuppstallningsplats
upptar en yta av ca 40*15 meter och forlaggs oftast i anslutning till tillfartsvagen.
Aven om det skulle vara mojligt att aterstalla marken for kranuppstallningsplatsen,
gors detta inte pd grund av en tillganglighetsgaranti som tillverkaren av verken
lamnar. Om verket skulle ga sonder skall Skiss pa vindkraftverk

det g& snabbt att reparera det. *
Fundamentet kan vara en betongplatta eller
bergférankrat.

Ett vindkraftverk har en rotor som &r
kopplad till en generator som producerar el.
Ett modernt vindkraftverk har ett
funktionsspann mellan ca 3-25 m/s. Full
effekt ges vid runt 12-14 m/s.
Vindkraftverkets maxeffekt ar ett matt pa
verkets maximala momentana produktion.
Maxeffekten pa dagens vindkraftverk ligger
vanligen mellan 3 och 5 MW. Moderna
vindkraftverk skots per automatik via en
dator som bland annat reglerar tornets
vinkel mot forhdrskande vindriktning, start
och stopp av verket och wvridning av Tornfot

rotorbladen.®® Dagens vindkraftverk har en Fundament

beraknad livslangd pd 20-25 ar och allt

utom rotorbladen kan atervinnas.* Figur 2.Harn6sand, Skiss pa vindkraftverk,

Rotor / 2 vingar

Vindmatars

Maskinhus mad generf‘-tor
vaxelada
styrutrustning
hyd raulikstation
transfarmator

Taorn - 3 delat

Askskyddsledningar

2.6 Ekonomi/Finansiering

Dagens landbaserade vindkraftverk kostar i storleksordningen 10 000 kr/kW att
bygga. Detta betyder att ett modernt vindkraftverk pa 3 MW kostar runt 30 miljoner
kronor att bygga.® Utdver detta tillkommer kostnader for bland annat markupplatelse,

28 Boverket 2007 s. 59

2 Eolus vind

%0 Boverket 2007 s. 18-19
31 vattenfall B

32 vattenfall C
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starkstromsledningar, vagar med mera. En sa stor investering kraver i manga fall
banklan.

Det finns flera olika finansieringsformer. Stérre kraftbolag och storféretag kan ofta
anvénda eget kapital till investeringen. Mindre foretag som bildats for att driva
vindkraftverk behover i de flesta fall ta banklan till investeringen. Aktiebolag kan
finansiera investeringen genom att begéra mer pengar av aktiedgarna. En annan
vanlig och vaxande finansieringsform ar sa kallade vindkraftskooperativ. | dessa ar
det medlemmarna i kooperativet som finansierar investeringen med sina
medlemsavgifter. Som regel upprdttas en finansieringsplan , en typ av flédesschema
som visar vilka utgifter som projektet kommer drabbas av, ndr dessa skall betalas och
var man skall fa finansiering ifran. Detta brukar leda till att forhandlingar med bank,
leverantdr och entreprendrer blir nddvandiga.*®

2.7 Tillstandsprovning och bygglov

Reglerna for tillstandsprovning har forandrats fran och med den 1 augusti 2009 i syfte
att underlatta tillstindsprocessen och korta handlaggningstiderna. Vid etablering av
enstaka vindkraftverk eller mindre grupper kravs endast bygglov av kommunen.
Bygglov kravs inte for verk som tillstandsprévas enligt 9:e eller 11:e kapitlet MB.
Forutom bygglovet skall dven en bygganmalan lamnas in till kommunen, detta galler
aven verk som tillstandsprovas enligt MB. Krav pa detaljplan finns numera endast for
omraden dar det rader stor efterfrdgan pa mark for byggnader och andra anlaggningar.
Tillstdndsprovningen ar ofta mycket komplicerad och har tidigare tagit mycket lang
tid. Ett krav som brukar begransa antalet méjliga omraden mycket ar minsta avstand
till bebyggelse. Denna grans foljer oftast 40 dB gransen fran vindkraftverket och det
motsvarar ca 400 meter fran bebyggelse.*

2.8 Agarformer

Den vanligaste agarformen ar som tabellen visar vindkraftsbolag som har formen av
aktiebolag. P4 andra plats kommer privatpersoner med egna foretag fore kraftbolag pa
tredjeplats. Observera att siffrorna kommer fran 2005 och de ger en ungefarlig bild av
agarforhallandena.

Agarformer vindkraft

Typ av agare Andel (%)
Vindkraftbolag Aktiebolag 44,0
Privatperson, eget foretag 19,1
Kraftbolag 15,0
Vindkraftkooperativ 9,5
Foretag med annan verksamhet an energi | 6,6

Okénd 5,8

Figur 3: Agarformer, Wizelius s. 359

% Wizelius s. 359
% Boverket 2009, Om &ndrade regler fér prévning av vindkraft

28




Fastighetshildning for vindkraftsandamal

3 Fastighetsbildning

Definitionen av en fastighet aterfinns i JB 1:1 och lyder som foljande:
“Fast egendom dr jord. Denna dr indelad i fastigheter. En fastighet avgrdnsas
antingen horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt.”

Fastighetsindelningen &ndras genom fastighetsbildning enligt fastighetsbildningslagen
FBL. Detta sker vanligtvis genom forréttning som utfors av Lantmaterimyndigheten,
Med fastighetsbildning avses bade nybildning och ombildning av fastigheter.

Genom fastighetsbildning enligt FBL &r det dven mojligt att klargora oklara
agarforhallanden, granser med mera. Denna atgard kallas fastighetsbestamning.
Nybildning av fastigheter sker genom avstyckning, klyvning och sammanléggning.
Ombildning av fastigheter sker genom fastighetsreglering. Av atgarderna kommer
avstyckning och fastighetsreglering att behandlas utforligast.

3.1 Nybildning

Avstyckning

Avstyckning ar den vanligaste fastighetshildningsatgarden. Vid avstyckning kan man
avskilja en del av en befintlig fastighet och pa sa satt bilda en ny. Den nya fastigheten
kallas styckningslott och den aterstdende fastigheten kallas stamfastighet. Det ar
mycket viktigt att bade stamfastigheten och styckningslotten ar lampade for sitt
andamal &ven efter avstyckningen. Regler om hur avstyckning far ske finns i 10:e
kapitlet FBL. Vid avstyckning géller, som med alla andra fastighetsbildningsatgarder
bestammelserna i FBL 1:a kapitlet, grundldggande bestammelser i 2:a kapitlet och
lamplighetsvillkoren i 3:e kapitlet. Vid avstyckning blir det ofta aktuellt med andra
fastighetsbildningsatgarder som till exempel bildande av servitut for t.ex. vag eller
ledning. Om styckningslotten behdver tillgang till vag for att bli lamplig for sitt
andamal kan servitut for vag skapas genom avstyckningen. Det ar dock inte majligt
att skapa ett servitut genom avstyckning om servitutet berér omrade utanfor
styckningsfastigheten. Detta maste istallet ske genom atgarden fastighetsreglering.

Klyvning

En fastighet kan klyvas nar den &r samagd av flera personer dar en eller fler vill fa
sina delar utbrutna. Den ursprungliga fastigheten delas da upp i styckningslotter som
ar nya fastigheter. Den ursprungliga fastigheten upphor d&.®

Sammanlaggning

Né&r man vill gora en stor fastighet av flera befintliga fastigheter kan man anvanda sig
av denna metod. Det har dock blivit allt vanligare att man anvander sig av
fastighetsreglering for att uppnd samma sak.*

% Julstad 2005 s. 102-104
% Julstad 2005 s. 109
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3.2 Fastighetsreglering

Fastighetsreglering anvénds vid ombildning av fastigheter. Genom fastighetsreglering
kan mark overforas fran en fastighet till en annan, servitut kan skapas, andras och tas
bort, samfalligheter kan skapas och Gverforas fran en fastighet till en annan. Vidare
kan man genom fastighetsreglering Overfora ett 3D-fastighetsutrymme och Gverfora
fastighetstilloehor fran en fastighet till en annan. Markoverforingen ar den viktigaste
fastighetsregleringsatgarden och vid markéverforingen 6verfors inte bara marken utan
aven byggnader som finns pa den éverforda marken. Fastighetsregleringars framsta
syfte ar att forbattra fastighetsbestandet. Ett vanligt syfte ar till exempel att anpassa en
grans till en detaljplan. Det gar att kombinera avstyckning och
fastighetsregleringsatgarder vid behov.*

3.3 Lamplighetsvillkoren FBL

3.3.1 Allméanna

Centralt for att en fastighet skall f en lamplig storlek, utformning och funktion &r
lamplighetsvillkoren i FBL 3 kap. Viktigt att veta &r att de generella villkoren i FBL
3:1 galler for all fastighetshildning bade vid ombildning och nybildning. De generella
villkoren i FBL 3:1 lyder som foljande:

1 § Fastighetshildning ska ske sa att varje fastighet som nybildas eller ombildas blir
med hansyn till belagenhet, omfang och dvriga forutsattningar varaktigt lampad for
sitt andamal. Harvid ska sarskilt beaktas att fastigheten far en lamplig utformning
och tillgang till behovliga vagar utanfor sitt omrade. Om fastigheten ska anvandas
for bebyggelse, ska den vidare kunna fa godtagbara anordningar for vatten och
avlopp. Fastighetsbildning far inte 4ga rum, om den fastighet, som ska nybildas eller
ombildas for nytt &ndamal, inte kan antas fa varaktig anvandning for sitt &ndamal
inom 6verskadlig tid. Fastighetsbildning far inte heller 4ga rum, om andamalet med
hansyn till sin art och 6vriga omstandigheter bor tillgodoses pa nagot annat satt an
genom fastighetsbildning...”

Villkoren i FBL 3:1 &r endast minimikrav for en lamplig fastighet och om dessa
villkor inte uppfylls ar fastighetsbildning endast tillaten enligt undantags-
bestdmmelserna i FBL 3:9-10. Man kan sammanfatta de allménna
lamplighetsvillkoren pa foljande satt:

e Fastigheten maste vara varaktigt lampad for sitt andamal med avseende pa
storlek, beldgenhet, vag och VA-anlaggningar — Fastighetsteknisk kvalitet
e Fastighetsbildning far inte vara av tillfalligt behov — varaktighetskravet

3" Handbok FBL avsnitt 5.1.1
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e Fastigheten skall anvandas for sitt andamal inom 6verskadlig tid, dvs.
dndamalet méste vara aktuellt - aktualitetskravet™

Det ar mycket viktigt att en fastighet for t.ex. bostadsandamal ar lamplig for
andamalet bostad och att en vindkraftsfastighet ar lamplig for andamalet vindkraft.
Fastigheten skall ha en Iamplig utformning och vara varaktigt Iampad for sitt
andamal.* Enligt lantmaterimyndighetens uppfattning &r ett vindkraftverks livslangd
pa 25 &r tillracklig for att uppfylla rekvisitet for varaktighet.®* Det &r &ven viktigt att
andamalet blir uppfyllt inom rimlig tid och att den far tillgang till behovliga véagar.

3.3.2 Inom plan

Bestammelser om hur fastighetsbildning far ske inom plan aterfinns i FBL 3:2.
Huvudregeln &r att fastighetsbildning inte far ske emot plan dven om mindre
avvikelser far goras om planens syfte inte motverkas. Exempel pa mindre avvikelser
fran plan kan vara avvikelse fran minimiareal pa fastighet inom plan och mindre
justeringar av granser sa att de blir battre anpassade till terrangen. **

| FBL 3:2 2 st star det att fastighetsbildning skall ske sd att syftet med
naturvardsforeskrifter inte motverkas. Dock kan fastighetsbildning fa ske om speciell
dispens har givits till sakdgaren. Bestdmmelser som avses dr bland andra
naturreservat, strandskydd, naturvardsomrdde och biotopskydd.” Det finns dock
mojlighet att avvika fran bestammelserna i detta stycke om det finns sérskilda skal.
Det 4r upp till lansstyrelsen att bevilja sddana skal*

3.3.3 Utom plan

Bestammelser om hur fastighetsbildning far ske utom plan finns i FBL 3:3.

Enligt denna paragraf far ... fastighetsbildning inte ske om &tgarden forsvarar
omradets andamalsenliga anvandning, foranleda olamplig bebyggelse eller motverka
lamplig planldggning av omrddet”. Bestdmmelsen reglerar samordningen mellan
fastighetsbildningen och samhéllsplaneringen i det avsedda omrédet. Aven utanfor
plan skall alltsa en planmassig bedémning goras. Denna bedémning kan oftast goras
efter den kommunala Oversiktsplaneringen. Det finns méjlighet for lantmateriet att
hanskjuta denna bedémning till kommunens byggnadsnamnd.*

3.3.3 Skyddsregler for jord- och skogsbruk samt undantag

Dessa regler aterfinns i FBL 3:5-7 och syftar till att skydda jord- och skogsbruket fran
skadliga fastighetsindelningar. For att en jord- eller skogsbruksfastighet skall fungera

% Handbok FBL avsnitt 3.1 s. 43

%9 Julstad s. 123

%0 Julstad, Markatkomst for vindkraftsutbyggnad
1 Handbok FBL avsnitt 3.2 s. 72

“2 Handbok FBL avsnitt 3.2.2 s. 75-76

3 Handbok FBL avsnitt 3.2.2 s. 78

4 Handbok FBL avsnitt 3.2.2 s. 86
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maste den ha en viss storlek och arrondering. En sadan fastighet skall kunna vara
lampad for sitt andamal dven efter en fastighetsbildningsatgard. Det gar dock att gora
avsteg fran skyddsreglerna enligt FBL 3:9 och 3:10 om det medfor att
fastighetsbildningen i ett omrade forbattras eller om fastighetsbildningen ar till
dvervigande nytta fran allman synpunkt.” | fallet med vindkraftverk kan den senare
undantagsregeln bli aktuell.

3.4 Servitut

Ett servitut ger ratt for en fastighet att utnyttja en annan fastighet pa ett visst satt.
Servitutet kan ses som ett komplement till 4ganderatten. Fastigheten kan behdva ett
servitut for att bli lamplig for sitt andamal. Till exempel kan en fastighet behdva ta
vég Over annans mark, utnyttja grannens brunn eller liknande. Den fastighet som drar
nytta av servitutet, kallas harskande fastighet och den som belastas av servitutet
kallas tjanande fastighet. Servitut kan vara positiva eller negativa &ven om de positiva
ar de allra vanligaste. Ett positivt servitut ger ratt till harskande att gora nagot pa
tjanande fastighet. Ett negativt forbjuder tjanande fastighet att gdra nagot pa sin
fastighet.

Det finns tva olika typer av servitut, avtalsservitut och officialservitut. Avtalsservitut
bildas genom bestdmmelserna i Jordabalken och officialservitut genom
Fastighetshildningslagen eller beslut i domstol.*® Officialservituten ar stabilare da de
foljer med marken och inte bara fastigheten. Om till exempel fastigheten upphor
galler fortfarande ett officialservitut, detta till skillnad frén avtalsservituten.*’ Ett
villkor for att ett avtalsservitut skall besta vid en fastighetsoverlatelse ar att koparen
kénde till, eller borde kant till servitutet dd han kopte fastigheten.”® De grundlaggande
bestammelserna for att ett servitut skall kunna bildas finner man i 14 kap. JB. | dessa
rekvisit star skrivet att ett servitut skall framja en &ndamalsenlig markanvandning, ha
en harskande och tjanande fastighet. Servitutet maste avse andamal som &r av
stadigvarande betydelse vilket betyder att d&ndaméalet skall kunna vara till nytta for
fastigheten som sadan, inte bara for nuvarande 4gare. * Servitutet far inte innebéra att
en fastighet eller del av sddan tas i ansprak i sin helhet. Ett officialservitut kraver
forutom dessa regler att ett servitut skall vara av vésentlig betydelse for den
harskande fastigheten. *°

3.4.1 Negativa servitut

Ett negativt servitut innebér att agaren av den tjanande fastigheten avstar fran att
anvanda sin fastighet pa ett visst satt, t.ex. att uppfora byggnad pa ett visst omrade av
sin fastighet eller undvika att plantera skog pa sin fastighet. Ett annat exempel ar att

*® Bengtsson s. 83-85

“6 Nilsson, Servitut, En handbok s. 21-22
" Nilsson, Servitut, En handbok s. 12

*8 Julstad 2005 s. 41

%9 Nilsson, Servitut, En handbok s. 21-22
%0 Julstad 2005 s. 39-40
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avstd fran sin jaktratt inom ett omrade till forman for viltvarden i ett annat
jaktomrade. Ett negativt servitut kan aven ge harskande fastighet ratt att réja pa
tjanande fastighet for att inte utsikten skall forsamras, ett sa kallat utsiktsservitut.
Servitut av den hér typen innebar alltsa att dgaren till tjanande fastighet tillater vissa
inskrankningar i anvandningen av sin fastighet till forman for den héarskande
fastigheten. Rattighetshavaren far alltsa viss radighet over tjanande fastighets
anvandning. Rekvisitet i visst hanseende galler dven for negativa servitut och de far
alltsd inte innebéra ett totalt ianspraktagande av marken. **

3.5 Rattsforhallanden mellan grannar

I 3:e kapitlet jordabalken finns bestammelser om rattsférhallanden mellan grannar.
128 borde vara tillampbar pa vindkraftverk och lyder som foljande:

12 § Har byggnad eller annan anlaggning uppforts sa att den skjuter in pa
angransande mark, och skulle anléaggningens borttagande eller férandring medfora
betydande kostnad eller olagenhet for anldggningens agare, ar denne ej skyldig att
avtrada den mark som salunda tagits i ansprak, forran anlaggningen avlagsnas eller
blir obrukbar. Vad som sagts nu galler dock ej, om den som uppférde anldggningen
inkraktade p& den angransande marken med avsikt eller av grov vardslshet och, nar
anlaggningen overlatits till annan, denne agde kadnnedom darom vid sitt forvarv.

Den angransande markens &gare ar berattigad till ersattning for det intrang som
anlaggningen medfor for honom. Om marken fére intranget har upplatits med
tomtratt, ar tomtrattshavaren beréattigad till ersattning for det intrang som
anlaggningen medfor for honom. Lag (2009:180).

Om ett vindkraftverk uppfors pa ett sadant satt att rotorbladen av misstag sticker in pa
grannfastigheten kan grannen bli berattigad till ersattning for intranget enligt
ovanstaende paragraf.

®1 Nilsson, Servitut, En handbok s. 39-40
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4 Arrende

Arrenden ar det i sdrklass vanligaste sattet att komma at marken for
vindkraftsetableringar. | fallet med vindkraftverk blir det fraga om ett
anlaggningsarrende enligt 11:e kap. JB.

4.1 Allmént

Definitionen av arrende ges av JB 8 kap. 18.

Ett arrende ar en upplatelse av jord till nyttjande mot betalning. Med jord menas fast
egendom, fastighetstillbehér, byggnadstilloehdr och industritillbehor.

Arrendatorn bestammer Gver det arrenderade omradet sa lange arrendekontraktet
I6per. Man kan sdga att arrende ar en total nyttjanderétt.

Det finns fyra olika typer av arrende, jordbruksarrende, bostadsarrende,
anlaggningsarrende och lagenhetsarrende. Ett jordbruksarrende ger arrendatorn ratt att
bruka jorden pa annans mark (JB 9:1). Bostadsarrende ger arrendatorn ratten att
uppfora eller behalla bostadshus pa den arrenderade marken. Huset maste &gas av
arrendatorn (JB 10:1). Ett anlaggningsarrende ger ratt att upplata jord for annat
andamal an jordbruk och arrendatorn far ratt att uppfora eller bibehalla byggnader for
en verksamhets bedrivande (JB 11:1). Allt som inte passar in under de tre forsta
kategorierna &r ldgenhetsarrenden som ocksé ar den vanligaste formen av arrende.

4.2 Anlaggningsarrende

For vindkraftverk ar den aktuella arrendeformen anlédggningsarrende. Detta eftersom
vindkraftverket klassas som en byggnad i forarbetena till anlaggningslagen. Ett
vindkraftverk &r en byggnad som inte &r av ringa betydelse for en kommersiell
verksamhet. Andra exempel pa anlaggningsarrenden ar bland annat bensinstationer,
fabriker, kiosker och vissa kommersiella idrottsverksamheter.® Langsta
giltighetstiden for anlaggningsarrende ar 50 ar, men ligger marken inom
detaljplanerat omrade ar bindningstiden max 25 ar enligt PBL. For vindkraftverk
brukar man normalt teckna ett anlaggningsarrende pa 25-30 &r.>* En arrendator av ett
anlaggningsarrende har ett sakallat indirekt besittningsskydd gentemot jordagaren
genom att jordagaren blir skadestandsskyldig om han sager upp arrendet pa osaklig
grund. Detta indirekta besittningsskydd kan dock avtalas bort av parterna. Reglerna
for besittningsskydd aterfinns i 11:e kap 5-6 a §§ JB.>

52 | arsson s. 25-26
%3 | arsson s. 43

> LRF 2009

% Larsson s. 184
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5 Kommunal planering

Planlaggning &r en kommunal angeldgenhet och kommunen har &ven ensamrétt att
uppratta planer, ett sakallat planmonopol (PBL 1:2).

For att styra markanvandningen pa ett lampligt satt har kommunerna foljande verktyg
att ta till: Oversiktsplaner, detaljplaner, omradesbestammelser, fastighetsplaner och
regionplaner. Av dessa kommer de tre forsta behandlas ndrmare nedan.

5.1 Oversiktsplan

En 6versiktsplan skall visa grunddragen i anvandningen av mark- och vattenomraden
i kommunen. Kommunen ar skyldig att uppratta en Gversiktsplan och att halla den
uppdaterad. Oversiktsplanen ar inte juridiskt bindande, men fungerar som ett underlag
till detaljplaner och omradesbestammelser. ** | @versiktsplanen skall &ven
riksintressen framga och omraden speciellt lampade for vindkraftsutvinning kan
numera klassas som riksintresse.

5.2 Detaljplan

Detaljplaner och omradesbestammelser har rattsverkan och ar juridiskt bindande. | en
detaljplan specificeras markanvandningen pd en viss plats med hjalp av planen. *’

En detaljplan bestar av dokumenten plankarta och planbestammelser. Till
detaljplanen hér dven en genomforandebeskrivning och en planbeskrivning.*®

Detaljplan kravs i féljande fall enligt (PBL 5:1):

e Ny sammanhallen bebyggelse

e Ny enstaka byggnad vars anvandning far betydande inverkan pa omgivningen
eller som ska forlaggas inom ett omrade dar det rader stor efterfragan pa mark
for bebyggelse, om tillkomsten av byggnaden inte kan prévas i samband med
prévning av anstkan om bygglov eller férhandsbesked, och

e Bebyggelse som ska forandras eller bevaras, om regleringen behdver ske i ett
sammanhang.

Nytt sedan 1:a augusti 2009 &r foljande klausul:
Forsta stycket ska tillampas ocksa i fraga om:

2. sadana vindkraftverk som anges i 8 kap. 2 § forsta stycket 6, dock endast om
verken ska uppforas inom ett omrade dar det rader stor efterfragan pa mark for
byggnader eller andra anlaggningar.

Om omradesbestammelser ger tillracklig vagledning behdvs dock inte detaljplan.®

% Julstad s. 65
" Wizelius s. 224
%8 Julstad s. 72
% Julstad s. 67
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Faktorer som avgor om detaljplan eller omradesbestammelser kréavs for vindkraftverk
ar bland annat forekomsten av nérliggande allménna intressen och anléggningens
storlek. Det &r mycket olika hur kommunerna vdljer att hantera vindkraftverken.
Vissa har tidigare alltid kravt detaljplan, andra ibland och vissa anvénder sig av
omradeshestammelser och andra en kombination av de tva alternativen. De nya
reglerna for tillstandsprévning av vindkraftverk sager dock att detaljplan endast kréavs
da det rader stor efterfragan pa mark for byggnader eller dvriga anlaggningar. Flera
kommuner arbetar med att utforma riktlinjer for hur vindkraftsetableringar skall
hanteras i den kommunala planeringen. ©

5.3 Omradesbestammelser

Omradesbestammelser anvands for omraden dar detaljplanering inte anses nodvéandig
men marken &r i behov av regleringar. Omradesbestimmelser kan anvandas for att
sakerstalla oversiktsplanens syfte. Exempel pa omradesbestammelser kan till exempel
vara att det ar forbjudet att byta till annat tak an tegeltak inom ett omrade for att
bevara omrédets speciella karaktar.®" Skillnaden mellan omr&desbestammelser och
detaljplan &r bland annat att omradesbestammelser inte ger nagon byggratt eller
méjlighet till inldsen av mark.®* Kommuner kan till exempel anvanda sig av
omradeshestammelser for att reservera mark for kommande infrastrukturanlaggningar
dven om omréadesbestammelserna inte ger rétt till marklésen.®

For vindkraftverk kan omradesbestammelser till exempel anvandas som en skyddszon
for nya etableringar kring verken inom det sa kallade vindupptagningsomradet. En
kombination av de bada alternativen ar en detaljplan i karnan kring verket och
omréadesbestammelser for vindupptagningsomradet.**

60 Boverket 2003 s. 113
®1 Julstad s. 84-87

62 Boverket 2003 s. 115
83 Julstad s. 85

% Boverket s. 115
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6 Markatkomst

Markdgarnas starka stéllning gor att det a4 de som oftast avgér om en
vindkraftsetablering kommer att kunna ske. Det &r stor konkurrens om goda
vindlagen, och vindkraftsexploatorer ar angeldgna om att komma i kontakt med
markagare i dessa omraden. Nedan foljer exempel pa olika markatkomstsétt som kan
bli aktuella vid en vindkraftsetablering.

6.1 Vindkraftverket

6.1.1 Annans mark

Arrende

Det i sarklass vanligaste sattet att fa tillgang till mark for ett vindkraftverk ar genom
ett arrendeavtal med markagaren. Det blir da fraga om ett anlaggningsarrende enligt
11:e kapitlet

jordabalken. 1 avtal

regleras de villkor som

upplatelsen innebar och

det &r lampligt att det .

skrivs in i fastigheten O

for att fa ett starkare

skydd vid Gverlatelse av &9,‘?-" Andersson
fastigheten.

Normalt skrivs avtalen
med en bindningstid pa
25 ar, men i vissa fall
skrivs de pa 5+30 ar.
Inom detaljplanerat
omrade &r maximala
bindningstiden 25 ar.

Dubols Bengtsson Carlsson

Vad tjanar grannarna?

Ersittni t o till Andersson 0 kr (utanfor 400-metersgriansen)
rsa ,,nmgen,, som utgar i Bengtsson Har vindkraftverket pa sin mark, vilket
markagaren ar oftast UppdEIad enligt forslager skulle ge 50 000 kr i arrende.

i tVé de| ar DE|S ett Utover det ar 40 procent (20 ha) av marken inom
o ’ . vindupptagningsomradet vilket ger ytterligare 40 000 kr.
engangsbelopp fOr  Totalt arligt arrende = 90 000 kr
. 0 .
mark'ﬂtranQEt i form av D|at5 Carlsson Har inget vindkraftverk pa sin mark men 30
for verk fundament procent (15 ha) avvindupptagningsomradet.
) 1

Totalt drligt arrende = 30 000 kr
transformatorplats och )
Dubois Samma som Carlsson

parkeringyta. Dels en arlig  Tocalt arfiat arrende = 30 000 kr

ersattning i form av en viss  Figur 4, LRF-Vindkraftens affarshemligheter
procent av verkets &rliga energiproduktion.®® Normalt brukar denna procentsats ligga
pa 4% och det ar inte ovanligt med arliga ersattningar pa 100-150 000 kr/ar for ett
vindkraftverk om markagaren ar ensam agare till vindupptagningsomradet. Om flera
markéagare delar pa vindupptagnings-omradet delar de pa denna erséttning. Den som

% Julstad, Markatkomst for vindkraftsutbyggnad
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far verket pa sin mark far storsta delen av intrangsersattningen. Grannfastigheterna
som ligger inom vindupptagningsomradet delar pa resterande del av de totalt 150 000
kronorna i arliga arrenden. De far erséttning i proportion till hur mycket vind de
“bidrar med”. ® Se figur 4 ovan.

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanldaggning kan bildas for en anlaggning som delas gemensamt av
flera fastigheter och tillgodoser ett andamal av stadigvarande betydelse for
fastigheterna. Det ar mojligt att bilda en gemensamhetsanldggning for uppfdrande av
ett vindkraftverk och forvaltningen av gemensamhetsanldggningen sker normalt i
form av en samfallighetsforening. Man skiljer mellan tva typer av anlaggningar vid
inrdttande av gemensamhetsanlédggning for vindkraftverk. Forsta typen &r lokala
mindre vindkraftverk for direkt elforsorjning till kringliggande byggnader. Exempel
ar isolerade Oar eller byar utan stromforsorjning. Det ar alltsd majligt att bilda
gemensamhetsanlaggning for denna typ av forhallande.

Den andra typen &r mer storskaliga anlaggningar dar anldggningen &r ansluten till
starkstromsnatet och dar fastigheterna inte far strom direkt fran vindkraftverket och
dessutom kan ligga pa stort avstand fran verket. Det har dock tidigare bildats ett antal
sddana  gemensamhetsanlaggningar i landet.  Eftersom  syftet  med
gemensamhetsanlaggningen inte ar direkt stromforsorjning ar det svart att se hur
kravet pa vasentlig betydelse i 58 Al ar uppfyllt. Sddana gemensamhetsanlaggningar
bér séledes inte bildas framéver. ©

6.1.2 Egen mark

Vindkraftsfastighet

Né&r en vindkraftsexploatér kdper mark for att uppféra vindkraftverk kan man skapa
en separat vindkraftsfastighet. Om marken redan ags av vindkraftsexploatoren finns
det aven i detta fall mojlighet att avstycka en separat vindkraftsfastighet. Genom att
skapa en vindkraftsfastighet bildas ett separat kreditobjekt dar vindkraftverket blir
fastighetstillbehor till fastigheten.

Lantmateriet ar av  uppfattningen att  andamalet vindkraft uppfyller
lamplighetsvillkoren i fastighetsbildningslagen 3:1 och att 20-25 ar som &r beraknad
livslangd pa verket ar av tillracklig langd for att uppfylla varaktighetskravet i samma
lag. Dessutom kan tillaggas att om platsen har ett gott vindlage idag kommer den att
ha det om 25 ar ocksa da verken kan bytas ut mot nya verk.

I varje enskilt fall skall man bedéma huruvida lamplighetsvillkoren ar uppfyllda med
avseende pa utformning, omfang och belagenhet och man bor se till att samtliga delar
av vindkraftsanlaggningen inklusive rotorbladen hamnar inom fastigheten. | vissa fall,
exempelvis vid konkurrerande markanvandning kan det vara lampligt att skapa
“rotorbladsservitut” di ursprunglig markanvindning kan fortldpa dven under dessa.®®

°° | RF 2009
87 Julstad, Markatkomst for vindkraftsutbyggnad
%8 Julstad, Markatkomst for vindkraftsutbyggnad
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Det ar viktigt att utformningen av en eventuell vindkraftsfastighet sker i nara samrad
med exploatorer, markdgare, kommun och berérda myndigheter.

Ovriga alternativ

Forutom att markexploatdren kan bilda en vindkraftsfastighet finns det ett par andra
alternativ, bland annat att bilda en saméagd fastighet dér lokala intressenter kan skapa
ett eget kreditobjekt som kan drivas i bolagsform. En annan tankbar 16sning &r att
bilda en marksamfallighet dar vindkraftverket kan inrdttas som en
gemensamhetsanlaggning. Detta kan endast ske for sma anlaggningar som ej ar
inkopplade till det allménna elnatet. Dessa bada alternativ kommer inte behandlas
narmare i denna rapport.”

6.2 Vag over annans mark

6.2.1 Arrendefallet

Nér ett vindkraftverk skall byggas krévs i de allra flesta fall en vég 6ver annans mark.
For att kunna sékerstélla ratt att ta vdg dver annans mark kan man anvénda sig av en
form av servitut och nyttjanderattsavtal. Det &r inte mojligt att skapa ett avtalsservitut
for vag till vindkraftverk pa arrenderad mark. Daremot ar det mojligt att skapa en
servitutsliknande rattighet enligt 49:onde paragrafen i Anlaggningslagen.”’ Detta
eftersom fastighet likstélls med annan anldggning som inte tillhor fastighet enligt 28
2:a meningen Al. | arrendefallet blir verken sakallad 16s egendom och darfor ar 498
Al tillamplig. Dock kravs det att vindkraftverken redan &r uppforda. Det ar &ven
mojligt att sékra ratten till vdg med hjalp av ett nyttjanderéttsavtal med markagaren.
Ett nyttjanderéattsavtal ar giltigt dven innan verket ar byggt. Grundprincipen nar man
behdver anvanda sig av vag dver annans mark ar att det gors pa frivillig grund.

6.2.2 Forvarvsfallet

Ratt till vag over annans fastighet kan i samband med avstyckning sakras genom
servitut, gemensamhetsanlaggning  eller  tillfallig ratt till vdg av
Lantmaterimyndigheten. Skillnaden mot arrendefallet &r att ratten till vag kan
sdkerstallas med hjélp av servitut, med eller utan markagarens medgivande dven
innan vindkraftverket byggs. En gemensamhetsanlaggning kan bildas om det ar flera
fastigheter som gemensamt anvénder sig av vagen.™

6.3 Ledning 6éver annans mark

Starkstromsledningar behover i de flesta fall dras dver annans mark och detta kan
goras med hjalp av ledningsratt som handldggs av lantmateriet samt
nyttjanderattsavtal eller avtalsservitut pa frivillig vag. Nackdelen med att losa
ledningsdragningen med nyttjanderattsavtal eller avtalsservitut ar att rattigheten kan

% Julstad, Markatkomst for vindkraftsutbyggnad
" Gunnarsson, Sven — Fastighetsréttslig expert
™ Farnkvist, Markatkomst for vindkraftsanlaggning
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upphora om nagon av markagarna skulle behova sélja sin mark pa exekutiv auktion.
En ickeinskriven rattighet kan forsvinna vid exekutiv auktion om séljaren inte
meddelar koéparen om réttigheten och koparen &r i god tro, dvs. inte borde kunnat
raknat ut att rattigheten existerade. Avtalsservitutet/nyttjanderétten kan i vissa fall
tryggas genom att rattigheten skrivs in i fastighetsregistret.

Ledningsratt

Ledningsrétt ar en mycket stark rattighet som géller for all framtid &ven om marken
dar ledningen &r lagd byter agare. Ledningsratt kan endast upplatas for ledningar med
koncessionspliktiga ledningar och géller inte for vindkraftverket i sig. Regler i el-
lagen séager att produktion och distribution av el maste vara atskild och far darfor inte
utforas av samma bolag. Ledningsratt kan upplatas bade for en fastighet eller en
juridisk person. Ledningsratten foljer med marken likt ett officialservitut och
paverkas inte av andringar i fastighetsindelningen. "

"2 Julstad, Markatkomst fér vindkraftsutbyggnad
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7 Inventering

Inventeringen av forrattningar dér vindkraftsfastigheter har bildats syftar till att ge en
bild av i vilken utstrdckning vindkraftsfastigheter har bildats hittills och vilka motiv
som funnits till att fastighetsbilda. Utdver detta skall forrattningarna granskas for att
se hur vindkraftsfastigheterna utformats. For att undersoka vilka motiv som funnits
for att fastighetsbilda samt vilken typ av vindkraftsexploatér som valt denna metod
har intervjuer med markagarna genomforts. Undersokningen bestar av samtliga funna
vindkraftsfastigheter i hela landet.

7.1 Fallstudie

For att beskriva vindkraftsfastigheterna har foljande dokument i forrattningarna
granskats  och  analyserats:  Forrattningskarta,  protokoll,  beskrivning,
ansokningshandlingar och kdpekontrakt. For undersokning av ledningsratter, servitut
och planforhallanden har registerkartan anvants. Tillgang till registerkartan har
erhallits genom programmet AutoKaVy.

Undersokningen utmynnade i totalt elva forrattningar déar totalt 17 olika fastigheter
bildats. Fastigheterna ar av mycket varierande art och 16 av 17 fastigheter ligger utom
plan. Det som undersoktes och senare sammanstélldes var bland annat fastigheternas
utformning, storlek, agoférhallanden, antal verk, anvandning av rotorbladsservitut
eller kombinationsservitut samt om hela verket inklusive rotorbladen far plats inom
fastigheten. | vissa fall ar det mycket svart att avgéra om rotorbladen ryms innanfor
fastigheten da detta beror pa verkens alder och typ.

Utformningen pa fastigheterna ar mycket olika och i vissa fall ar det lantméataren som
kommit med forslaget pa utformning och i andra fall har avstyckning troligtvis skett
efter sokandes ansékningshandlingar. Detta har resulterat i en mangd olika intressanta
I6sningar med varierande kvalitet. Man kan dela in de 17 fastighetsbildningarna i fyra
kategorier enligt nedanstaende beskrivning.

e Stora fastigheter med flera verk

I tre av fallen har stora fastigheter skapats, dar hela eller stdrre delen av
verkens vindupptagningsomrade ryms inom fastighetens granser. Tva av
dessa fastigheter ligger p& Stora Allvaret p& Oland och avser en
vindkraftspark. Aven den tredje fastigheten som ligger i Harjedalen ar en
vindkraftspark omfattande 5 verk. Fastigheterna har en storlek pa mellan 9
och 52 hektar. Denna kategori kan ségas innehalla de fastigheter dar mer an
endast verket och dess rotorblad ryms.

e Kvadratiska fastigheter, rotorblad inom fastighetsgrans
Totalt sex fastigheter faller inom denna kategori. Fyra ligger pa Gotland, en i
Skovde, en i Trelleborg och en i Are. Dessa fastigheter har en storlek pé
mellan 1700 till 13 000 kvm och innehaller 1 verk vardera. | vissa fall ar det
mycket svart att avgora om rotorbladen ryms innanfor fastigheten da detta
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beror pa verkens alder och typ. Dessa fastigheter ar relativt stora med
avseende pa plats for torn, fundament och parkeringsplats.

e Sma fastigheter med rotorbladsservitut

Fyra fastigheter faller inom denna kategori. Dessa ligger i Odeshdg, Gotland
och Vadstena. Gemensamt for dessa ar att de alla & mycket sma, vilket ger
ett minimalt markintrang. De har areor pa mellan 176 till 482 kvadratmeter.
Tre av fastigheterna har ett kombinerat rotorblads- samt underhallsservitut.
En har enbart ett rent rotorbladsservitut. Fastigheten Klinte Strands pa
Gotland har ett intressant servitut som avgransas nerat med en halvsfar med
radien 30 meter med centrum pa 50 meters hojd. Uppat begransas den av en
cylinder med samma radie och hojden sa hogt som behovs for
vindkraftsproduktion nu och i framtiden.

e Sma fastigheter, rotorblad utanfor grans

Den sista kategorin &r fastigheter dar utformningen med stérsta sannolikhet
skett enligt sokandes ansokningshandlingar. Fastighetsbildning skall som
huvudregel alltid ske enligt ans6kan, men i vissa fall kan lantméataren foresla
en losning. Tre fastigheter med totalt fem delomraden faller inom denna
kategori, tva fastigheter i Hoor och en i Sjobo. Dessa fastigheter &r
rektangulara med en langsmal utformning och har areor pa mellan 1000 och
1200 kvadratmeter. Rotorbladen ryms inte innanfor fastigheten och passerar
over kringliggande fastighets mark. | samtliga fall har dock stamfastigheten
varit i samma dgares hand och det kan vara en forklaring till att detta inte
funnits i atanke. Vid en forsaljning av ndgon av fastigheterna kan dock
situationen bli annorlunda och grannelagstiftningen kan bli aktuell vid tvist.

Hela undersdkningen finns sammanstalld i Bilaga 1 - Sammanstallning undersékning
samt Bilaga 2 — Forrattningskartor.
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Geografisk spridning

Fastigheterna ar mestadels koncentrerade till sédra och mellersta Sverige samt Oland
och Gotland. Ett par av fastigheterna finns langre norrut i landet, i Are och
Harjedalen. Alla fastighetsbildningar utom en har skett pa landsbygden. Se figur 5
nedan.

Figur 5 — Geografisk spridning av fastighetsbildningarna
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Planforhallanden

Samtliga fastighetsbildningar utom en pad Gotland har skett utanfor detaljplanerat
omrade och ingen detaljplan for vindkraftverken har upprattats.

Fastigheten vid Klinte Strands pa Gotland &r bildad pa mark som ar detaljplanerad for
industriandamal i en hamn.

7.2 Intervjuer

For att utreda varfor markdgare valt fastighetshildningsalternativet har dessa
intervjuats for att fa en bild 6ver vilka motiv som funnits for fastighetsbildningarna
och vilken markagartyp som &r mest intresserad av fastighetsbildningsalternativet.
Fastighetsdgarna har gatt att fa tag pa i de flesta fall, men nagra saknas. Intervjuerna
har inte féljt nagon speciell struktur utan har framst syftat till att skapa en diskussion.
Intervjuerna har dock innehallit fragorna:

o Varfor har ni valt att fastighetsbilda?

e Vem tog initiativet till utformningen pa fastigheten, Lantmétare eller
sOkande?

o Vilka fordelar ser ni med att ni valt att fastighetsbilda?
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Rent generellt sett sa har de flesta av avstyckningarna skett i “egen regi” pa egen
mark i syfte att skapa en separat vindkraftsfastighet. Anledningen till att man valt att
fastighetsbilda i dessa fall ar oftast for att behalla radigheten 6ver verken aven om
resterande mark séljs samt att underlatta vid generationsskifte. Ett par av
fastighetségarna uppger aven skattemdassiga fordelar som anledning till att de valt att
fastighetsbilda. En annan anledning &r att trygga réatten till vég till verket aven vid en
forséljning av resterande mark kring verket. Gemensamt for samtliga fastighetségare
ar att de inte vill att den eventuelle koparen av garden automatiskt skall bli agare till
verket vid en forsaljning. Ingen uppger forenkling av kreditgivning som anledning till
fastighetsbildningen.

Vid undersokningens tre vindkraftsfastigheter med flertalet verk uppger kdparna av
marken ekonomiska sk&l for fastighetsbildningen. Det blev billigare att kdpa loss
marken &n att arrendera den. | fallet med Harjedalen Langa hade de nuvarande
markdgarna redan ett arrende innan markforsaljningen vilket de senare lyckades
omforhandla till ett kop.

Resultatet av dessa intervjuer har sammanstéllts i Bilaga 3—Intervjusvar.
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8 Analys och diskussion

Analysen bestar av tva delar. | den forsta delen genomférs en analys av
vindkraftverkets behov och i den andra undersoks hur val typfallen uppfyller behoven
samt om de &r lampliga ur fastighetsbildningssynpunkt.

8.1 Analys av behoven

8.1.1 Vagar

Ett vindkraftverk behover som tidigare namnts tillgang till nddvandiga véagar, bade
for byggnation, rivning samt service och underhall. Vagarnas kvalitet ar mycket
viktig for att mojliggora transporter av nodvandigt material.

Viagarna kommer huvudsakligen att anvandas pa tva satt. Den forsta och mest
intensiva anvandningen av véagen sker i byggnationsskedet, samt vid nermonteringen.
En annan intensiv anvandning av vagen uppstar vid renovering och byte av viktiga
delar som exempelvis vaxelldda. Vid alla dessa tillfallen behdvs tunga fordon som
lastbilar, kranbilar med mera. Det andra sattet vdgen kommer anvéndas till &r vid
normal service och underhéll av verken. Vid dessa tillfallen som intraffar var 6-12
manad kommer endast lattare servicefordon att behdvas for att fora tekniker till och
fran verket.

Vid etablering av vindkraftverk maste oftast vag dras 6ver annans mark och det finns
olika mojligheter att l6sa markatkomsten for detta. | FBL 3:1 1st star det bland annat
att fastigheten skall fa tillgang till behovliga vagar utanfor sitt omrade. En vag &r av
sa pass stor betydelse for vindkraftsfastigheten att det far anses vara av vasentlig
betydelse. Det uppfyller saledes kraven for ett officialservitut.

Om det redan finns en befintlig vdg som &r en gemensamhetsanldggning kan
vindkraftsfastigheten istallet anslutas till gemensamhetsanlaggingen.

I arrendefallet &r det d&ven mojligt att tillskapa sig en servitutsliknande réattighet enligt
498 anlaggningslagen. En stor nackdel med detta &r dock att verket redan maste vara
uppfort innan. Detta borde leda till att nyttjanderattsavtal anvands i mycket storre
utstrackning nar det galler arrenden.

8.1.2 Ledningar

Kraftledningar till och fran verken &ar av fundamental betydelse for verket. Utan
mojlighet till distrubition av elen ar vindkraftsfastigheten vardelés. Det ar darfor
viktigt att trygga ratten till elledningar pa ett lampligt satt. Det finns tre olika satt att
trygga rétten. Det forsta ar ledningsratt vilket &r en i tid obegransad ratt att fora
ledning eller ror dver annans mark. Denna ar en mycket stark réatt och féljer liksom
officialservituten med fastigheten och kan dessutom knytas till juridisk person. En
annan metod ar nyttjanderattsavtal. Dessa kan skrivas in i fastighetsregistret for en
tryggare ratt, dock ar de inte lika stabila som exempelvis officialservitut eller
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ledningsratt. En sista metod &r ett avtalsservitut enligt 14:e kapitlet JB. Aven dessa
kan skrivas in i fastighetsregistret. Det &r inte mojligt att bilda officialservitut for
ledningar som kan tryggas med hjalp av ledningsrattslagen enligt FBL 7:2 1st.
Ledningarna forlaggs lampligtvis i tillfartsvagens dikeskant

Vad lampar sig da bast i arrendefallet? Det beror pa hur langsiktig man ser
exploateringen. Om man ténker att den bara skall innefatta denna generations verk,
dvs. 25-30 ar fram i tiden kanske det & mer lampligt med en nyttjanderatt eller
avtalsservitut. Detta eftersom de kan upphora efter 25 ar da verken eventuellt
monteras ner och arrendeavtalen upphdor. Da behovs ingen fastighetsreglering for att
avtalen skall upphora vilket krévs i fallet med ledningsratt. Sa lange nyttjanderatterna
och avtalsservituten ar inskrivna har de dven ett relativt starkt skydd. | arrendefallet &r
det vanligast att denna metod anvénds for att trygga ratten till ledningar.

Skapas istallet en vindkraftfastighet kan man daremot kanske ha ett langre perspektiv
i exploateringen och ténka sig att aven nésta generations verk kan std pa samma plats.
Sjalvklart kraver detta en ny tillstandsprocess, men vindlaget borde vara nagorlunda
liknande om 25 ar. Ser man vindkraftsetableringen som mer permanent och valjer att
skapa en fastighet sd ar ledningsratt att foredra. Ingen vet hur vindkraftverken
kommer att se ut om 25-30 ar. De kan skilja sig mycket fran dagens konventionella
verk och ha andra behov. Vad man daremot kan vara ratt sa séaker pa ar att vindkraften
inte har spelat ut sin roll i framstallningen av fornyelsebar energi.

8.1.3 Fundament, torn och transformator

Fundamentet pa ett modernt vindkraftverk upptar en yta pa ca 20*20 meter. Med den
storleksokning som vindkraftverken haft sedan 80-talet &r det inte orimligt att tdnka
sig att annu storre fundament kan komma att behdvas i framtiden. Bland
forrattningarna finns en mangd olika generationer av verk och det ar svart att saga hur
stora fundament som behdvts for respektive verk. Fundamentet haller tornet pa plats
och inom omradet for fundamentet borde &ven teknikbod och transformatorstation
rymmas. | moderna stora verk kan oftast transformatorn integreras i tornet och pa
detta vis upptar vindkraftverket med tillbehér mindre markyta. Det ar mycket
lampligt att fundamentet forlaggs pa egen mark, eftersom det i annat fall skulle
innebéra ett totalt ianspraktagande av marken. Rekvisitet i visst hanseende enligt JB
14:1 skulle saledes inte vara uppfyllt for att fundamentet skulle fa uppforas med
servitutsratt.

8.1.4 Parkering

Parkeringsyta behdvs framst for mindre servicefordon. Parkeringsytan anvands vid
service- och underhallsatgarder som i regel behdver utforas 1-2 ggr per ar, men ibland
mer frekvent. Eftersom det ror sig om ett mer frekvent nyttjande av marken samt att
det innebar onddigt arbete att behdva aterstalla markens skick efter varje gang ar det
lampligt att parkeringsplatsen forlaggs pa egen mark. Denna yta borde inte uppga till
mer an nagra tiotal kvadratmeter.
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8.1.5 Kranuppstallningsplats

Plats for kran maste finnas vid montering och nedmontering av vindkraftverket. Det
ar viktigt att markens beskaffenhet ar god och att blasten &r minimal da dessa atgarder
utfors. En kranuppstallningsplats upptar en yta pd runt 15*40 meter (ca 600
kvadratmeter) och en kran vager flera hundra ton. Vad finns det for alternativ for att
trygga detta omrade? Dels gar det att stycka av ett tillrackligt stort omrade for att plats
for kran skall rymmas. Ett satt &r att skapa ett kranuppstallningsservitut i 360 grader
runt tornet. Pa detta vis kan man hitta en lamplig plats for kranen med avseende pa
markbeskaffenhet. Med tanke pa den tillganglighetsgaranti som finns for nyare verk
ar det dock lampligast att kranuppstéllningsplats forlaggs pa egen mark. Forutom
kranuppstallningsplats behdvs aven en monteringsyta pa ca 100 ganger 4 meter
tillfalligt vid montering av kranen. Denna forlaggs lampligtvis i ndra anslutning till
tillfartsvagen eftersom marken borde vara nagorlunda jamn dar.

8.1.6 Rotorblad

Dagens verk ar mycket stora och trenden gar mot storre och hogre verk. Se figur 1 i
kapitel 2.3. Rotorbladens storlek Okar &ven de i proportion till hdjdokningen.
Storleksokningen ar nagot som maste beaktas vid lamplighetsprévningen av
fastigheterna ifall man vill att fastigheten skall vara lamplig &ven fOr nésta
generations vindkraftverk. Rotorbladen sveper Gver ett omrade med samma diameter
som rotorbladen i 360 grader och pa sa vis urholkas fastigheten av ett globformat
omrade med centrum i navet pa verket. Nasta generations verk kan vara i
storleksordningen 30% storre an denna generation och det ar saledes viktigt att
vindkraftsfastigheten anpassas sa att de kan inrymma &ven dessa verk. | annat fall kan
en ny forrattning kravas da en fastighetsreglering kan bli nodvandig.

Lagen om rattsforhallanden mellan grannar borde vara tillamplig och i JB 3:12 anges
bland annat att: Byggnad eller annan anléaggning som skjuter in pa angransande mark
behéver inte avlagsnas innan den blivit obrukbar forutsatt att den som uppforde
anlaggningen inte gjorde det med avsikt eller grov vardsloshet. Om det har utforts
med avsikt eller grov vardsloshet skall anlaggningen tas bort. Rotorbladen som
sticker in pa grannens fastighet innebar ett intrang och skall i vilket fall ersattas enligt
samma paragraf. Kan man da anse att det ar med avsikt eller grov vardsloshet? Detta
ar pa inget satt en sjalvklarhet. Vissa anser kanske att det ligger i sakens natur att ett
vindkraftverk har rotorblad och att de faktiskt inte upptar ndgon markyta. A andra
sidan ror det sig faktiskt om ett markintrang enligt lagen. Min uppfattning &r att den
som uppfor verket mycket val borde inse att bladen kommer sticka in pa grannens
mark. Dock har denna mark manga ganger varit i samma agares hand och denne
ansag kanske att det inte gjorde nagot att bladen hamnade over fastighetsgransen.
Skulle daremot markégaren salja garden/verket kan situationen bli annorlunda och
senare leda till konflikt. 12:e § inriktar sig dessutom mest pa aldre forhallanden med
gamla grinser, dir exempelvis ett tak hidnger Over “av misstag” till foljd av
exempelvis samjedelning. | fallet med vindkraftfastigheter ber6rs helt nya gréanser.

Att bortse fran rotorbladen och endast stycka av ett omrade stort nog for fundamentet
ar i mitt tycke inte lampligt. Det kan liknas vid att lata ett hustak sticka in Gver
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grannens fastighet. En fastighet bestar som bekant inte bara av dess fysiska granser pa
marken utan &ven luftrummet ovanfér och utrymme under fastigheten. Man kan likna
en fastighet vid en upp och nervénd kon med centrum i jordens medelpunkt som
sedan strécker sig ut i luftrummet ovanfor fastigheten.

En mycket lamplig losning for att undvika konflikter &r att skapa ett
rotorbladsservitut. | det fallet har ratten for rotorbladen tryggats samtidigt som
ursprunglig markanvandning kan fortgd i princip dnda in pa verket. Ar det mindre
konkurrens om marken kan man stycka av ett omrade stort nog for att rymma
rotorbladen.

8.1.7 Vindupptagningsomrade

For att vindkraftverken skall fa en acceptabel avkastning och att
finansieringskalkylerna skall halla kravs det att vindforhallandena pa platsen bevaras
sd som de var nar man utférde vindatlasberakningar vid projekteringen. Det &r viktigt
att inga hinder av betydelse uppfors inom vindupptagningsomradet som omfattar ett
omrade pa 5 rotordiametrar i radie. Exempel pa detta kan vara hdga
fabriksbyggnader, ladugardar, héga traddungar och ovriga vindkraftverk. Risken att
nagon annan skulle fa for sig att uppfora ett vindkraftverk inom
vindupptagningsomradet far anses vara ganska liten, da dven ett sadant verk kommer
foregas av rigorésa I6nsamhetsberakningar. Daremot tar man bort grannens chans till
att sjalv uppfora vindkraftverk pa sin mark. For att trygga vindupptagningsomradet
kan man anvénda sig av olika metoder. | fallet med arrende ar det som bekant vanligt
att sidoavtal tecknas med dven kringliggande markagare. Dessa kan da fa ta del av
den éarliga arrendesumman. Detta borde rimligtvis leda till betydligt farre
overklaganden. Ett annat satt att skydda vindupptagningsomradet ar genom
kommunala planer och omradesbestaimmelser. Detta gors genom att planerna anger
att inom omradet far ingen byggnad eller annat hinder uppféras. En mojlig 16sning ar
att anta en detaljplan som karna kring varje verk och omradesbestammelser
runtomkring. Numera kréavs endast detaljplan for vindkraftverk som skall uppforas i
omrade dar det rader stor konkurrens om mark for byggnader och andra anlaggningar.

Finns det da nadgon mojlighet att trygga vindupptagningsomradet med en
fastighetshildningsatgard? Det mest uppenbara sattet dr sjalvfallet att avstycka ett
omrade stort nog att innefatta hela vindupptagningsomradet. Nackdelen med detta ar
att det innebdr ett stort markintrang. Ett annat satt att trygga omradet ar med hjalp av
ett servitut runt vindkraftverket som tacker in hela vindupptagningsomradet. Detta
servitut skulle ha som syfte att skydda vindkraftverkets vindupptagningsomrade mot
exempelvis nya vindkraftsetableringar och nya byggnader. Servitutet skulle dven
kunna fa en positiv del i form av en ratt for harskande fastighet att avverka hoga trad
inom vindupptagningsomradet. Om det skall bli ett officialservitut kravs det att
andamalet ar av vasentlig betydelse for fastigheten. Kan man anse att ett sadant
servitut kan vara av vasentlig betydelse for en vindkraftsfastighet? Da fastighetens
andamal &r vindkraftsutvinning och just tillgangen till vind &r av vasentlig betydelse
for verkets produktion borde kraven for ett officialservitut vara uppfyllda. | sadana
fall skulle agarna till de belastade grannfastigheterna kunna bli ersatta for intranget.
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Det som i sa fall ersatts ar deras ratt att uppfora egna verk pa sin mark samt forbud att
uppfora byggnader av betydelse for verkets produktion. Detta skulle likna forfarandet
som beskrivits om arrendeavgifter i kapitel 6.1.1. Om man skulle kunna astadkomma
en liknande “vinstdelning” som arrendefallets sidoavtal med hjdlp av ett negativt
servitut  skulle antalet Overklaganden kunna minskas ordentligt och
tillstandsprocessen kortas.

8.2 Analys av typfall

Lamplighetsprovningen skall enligt Handbok FBL anknyta till fastighetens avsedda
andamal. En vindkraftsfastighet har mycket speciella behov for att fungera och
lantmataren maste skaffa sig kunskap om fastighetens avsedda andamal. Man skall
inte bara beakta marken som sadan, utan dven anlaggningar och byggnader som utgér
fastighetstilloendr. 1 fallet med vindkraftsfastigheter blir  vindkraftverken
fastighetstilloehér om de inte uppforts med nagon form av atertaganderattsforbehall.
Nedanstaende analys kommer framst att fokusera pa fastigheternas fastighetstekniska
kvalitet enligt de allmé&nna lamplighetsvillkoren FBL 3:1.

Aktualitetskravet borde inte stélla till det i fallet med vindkraftverken da det ar klokast
att invanta samtliga miljotillstand och bygglov innan beslutet om avstyckning fattas.
Det finns dock inget krav pa att fastighetshildning maste ske efter att tillstand har
getts. Om man mot férmodan skulle vilja avstycka innan behovliga tillstand erhallits
skulle fastighetsbildningen kunna strida mot aktualitetskravet da denna process kan ta
mycket lang tid.

Analysen av vindkraftverkets behov ovan ligger till grund for nedanstaende analys.
Det rader ingen tvekan om att detta &r ett nytt omrade och nagon praxis for hur denna
typ av drenden skall behandlas har annu inte utarbetats.

8.2.1 Stora fastigheter med flera verk

Fastigheterna som hamnar under denna kategori har gemensamt att de innefattar
vindkraftsparker och har storlekar pa mellan 9 och 52 hektar. Fastigheterna ligger i
Harjedalen och pa Oland.

Vig till och frén verken pa fastigheterna pa Oland gér antagligen direkt ut till allmén
vég och inget behov av servitut nyttjanderatt eller del i gemensamhetsanlaggning har
kravts. | Harjedalen Langa har servitut anvants for att trygga ratten till vag.

Hur ledningsfragan har losts framgar inte av utdrag ur fastighetsregistret. Ledningar
fran verken tryggas lampligen genom ledningsratt.

Plats for fundament, torn, transformator och parkering upptar endast en férsumbar del

inom dessa stora fastigheter. Kranuppstallningsplats, parkering och plats for rotorblad
ar heller inget problem och far gott och val plats inom fastighetens granser.
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Vindupptagningsomradet ryms i manga fall inom fastighetens granser och pa detta
satt skyddas etableringen mot skadliga atgarder som kan inverka negativt pa verkens
produktion. Om man anda skall stycka av en storre fastighet som skall inrymma en
hel vindkraftspark kan med férdel hela omradet inklusive vindupptagningsomrade
avstyckas forutsatt att det inte finns ndgon konkurrerande markanvéandning. Detta
skulle kunna vara en av fordelarna av denna typ av fastighet.

Stora vindkraftsfastigheter som beskrivits ovan bor inte tillitas i annat fall an nar
konkurrerande  markanvandning saknas. Vid fallet med konkurrerande
markanvéndning i form av jord- och skogsbruk kommer denna typ av fastighet att
kunna strida mot skyddsreglerna for jord- och skogsbruket i FBL 3:5-8 och bér inte fa
bildas. Enda gangen en sadan fastighet kan tankas tillatas trots att den bryter mot
skyddsreglerna ar i fallet att vindkraftsparken bedoms vara av sa Gvervagande allmén
nytta att den kan tillatas enligt undantagsregeln i FBL 3:10.

Fastigheterna p& Oland ligger p& Stora Alvaret vilket & med pa vérldsarvslistan.
Enligt FBL 3:2 2 st far fastighetsbildning inte ske sa att naturvardsforeskrifter
motverkas. Vid fallet med stora fastigheter &r det viktigt att se till att de inverkar
negativt pa naturvardsforeskrifter. Det finns dock undantag fran denna regel och
lansstyrelsen kan medge undantag fran dessa bestammelser.

8.2.2 Kvadratiska fastigheter, rotorblad inom fastighetsgrans

Totalt sex fastigheter faller inom denna kategori. Fyra ligger pa Gotland, en i Skdvde,
en i Trelleborg och en i Are. Dessa fastigheter har en storlek p& mellan 1700 till
13 000 kvm och innehaller ett verk vardera.

Vagfragan loses lampligtvis med officialservitut vilket ocksa varit fallet i samtliga fall
utom i Trelleborg Maglarp dar vag upplatits med hjalp av nyttjanderatt. (se bilaga 1
samt bilaga 2)

Ledningsfragan loses lampligen med ledningsratt, avtalsservitut eller nyttjanderdtt
aven om ledningsratt ar att foredra. | fyra av fallen framgar det inte hur
ledningsfragan har losts medan avtalsservitut och nyttjanderattsavtal anvants i dvriga
fall. Ledningsratt har inte anvants i nagot av fallen.

Fundament, torn, transformator och parkering ryms gott och vél inom fastighetens
granser. Kranuppstallningsplats och rotorblad ryms aven dessa inom fastighetens
granser. Det som kanske inte ryms i de flesta fallen &r kranmonteringsyta.

Vindupptagningsomradet ryms inte inom fastigheten och det finns inget skydd mot
skadliga atgarder i verkets omgivning. Dock finns det mojlighet att kommunen
tryggar verkets vindupptagningsomrade genom omradesbestammelser som laggs som
en skyddszon kring verket. Ett annat satt att se till att inga byggnader eller andra
vindkraftverk uppfors i verkets nérhet ar helt enkelt genom bygglovsforfarandet. Om
kommunen inte medger bygglov for anlaggningar inom detta omrade finns ingen
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anledning att trygga omradet ytterligare for denna typ av anlaggningar. Men det kan
dven vara nodvandigt att begrdnsa uppférandet av hdga trdd inom
vindupptagningsomradet.

Fordelen med denna typ av fastigheter &r att de upptar betydligt mindre yta &n de
stora vindkraftsfastigheterna som beskrevs ovan i kapitel 8.2.1. Saledes &r
konkurrensen med kringliggande markanvandning betydligt mindre. En annan fordel
ar att de flesta funktionerna som verket behdver ryms inom fastighetens granser.

En nackdel &r att dessa funktioner skulle kunna rymmas pa en mindre yta och vissa av
funktionerna behover inte nédvandigtvis ligga pa egen mark. Dagens verk kan ha
rotordiametrar pa éver 100 meter och da bérjar markatgangen narma sig en hektar.
Det kan tyckas vara sloseri att en hel hektar produktiv akermark eller skogsmark skall
behovas for ett enda vindkraftverk. Vindkraftsexploatorer ar bra pa just exploatering
och skall &gna sig at detta. Det ar inte troligt att de har intresse av att bruka eller skota
marken inom vindkraftsfastigheten.

8.2.3 Sma fastigheter med rotorbladsservitut

Fyra fastigheter faller inom denna kategori. Dessa ligger i Odeshdg, Gotland och
Vadstena. Gemensamt for dessa ar att de alla ar mycket sma, vilket ger ett minimalt
markintrang. De har areor pa mellan 176 till 482 kvadratmeter. Dagens verk kraver en
fundamentyta pa ca 20*20 meter och skulle inte fa rum i de minsta av fastigheterna.
Dessutom krdavs en kranuppstallningsplats pa ca 600 kvadratmeter. Tre av
fastigheterna har ett kombinerat rotorblads- samt underhallsservitut.

Vagfragan har i samtliga fall 16sts med hjalp av officialservitut vilket ar en mycket
lamplig metod. Det framgar inte av utdrag ur fastighetsregistret hur ratten till
ledningar tryggats. Detta kan ha skett genom nyttjanderatt eller sa avvaktar
ledningsagaren att ledningsratt skall bildas.

Vissa av dessa fastigheter ar for sma for att ha plats for kranuppstallningsplats och
parkering. Detta har i tre av fallen 16sts med ett kranuppstéllnings/serviceservitut i
360 grader runt verket. Inom detta omrade ryms aven rotorbladen.
Fastighetsbildningen i Odeshdg Eveboda innehaller ett vindkraftsservitut som bestar
av fyra delar:

1) Servitutshavaren har rétt att utnyttja luftrummet inom omradet x, med en radie av
25 meter, for vindkraftsandamal.

2) Servitutshavaren har ratt att utnyttja markomradet inom omradet x, med en radie
av 25 meter, for reparation och service av vindkraftverket.

3) Servitutshavaren skall vid behov av att utnyttja markomradet x, for reparation
eller service, radgora med markégaren om lamplig tidpunkt, samt ersétta
eventuella uppkomna mark eller skdrdeskador.

(Se bilaga 1 och 2)

For dgaren av belastad fastighet géller

4) Fastighetsdagaren far inte inom det upplatna omradet och eller i dess néarhet,
uppfdra byggnad, anlaggning eller plantera vaxtlighet som kan medféra hinder
for vindkraftverket.
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Detta &r ett negativt servitut som géller savil inom servitutsomradet, samt i dess
nérhet”.

Denna lésning ar lamplig pa det satt att det innebar ett mycket litet ianspraktagande
av mark. Dessutom sékerstélls ratten att fora rotorblad éver annans mark samt réatt att
utfora underhall och service av verket. Dock 4ar det battre om
kranuppstallningsplatsen forlaggs pa egen mark. Kranmonteringsplats ryms inte inom
fastigheten och inget servitut finns heller for att tillgodose detta behov.

Vindupptagningsomradet skyddas i tre av fallen, i Vadstena och i Odeshdg genom det
negativa servitutet som beskrivits ovan. Dock &r det svart att avgora hur stort omrade
som skyddas da servitutet endast innehéller orden i dess nirhet”.

8.2.4 Sma fastigheter, rotorblad utanfor gréans

Tre fastigheter med totalt fem delomraden faller inom denna kategori, tva fastigheter i
HGOr och en i Sjobo. Dessa fastigheter ar rektangulara med en langsmal utformning
och har areor pa mellan 1000 och 1200 kvadratmeter.

Vagfragan har i samtliga fall 16sts med hjalp av officialservitut. | fallet med
fastigheten i Sjobo Assmasa har ledningsratt anvénts for att trygga ledningarna. Detta
ar det enda fallet av samtliga funna forrattningsakter. Detta ar ett mycket lampligt satt
att trygga rétten for ledningarna.

Kranuppstallningsplats ryms mdjligen inom fastighetens granser da fastigheten ar
langsmal och rektangular. Kranmonteringsplats ryms dock inte. Fundament, torn och
transformator borde dven de rymmas inom fastighetens grénser.

Rotorbladen hamnar dock utanfor och i detta fallet finns det inget rotorbladsservitut
for att trygga denna rétt. Féljden blir att rotorbladen passerar 6ver grannens mark utan
ratt att gora det. Denna losning ar inte att rekommendera da det kan leda till konflikter
langre fram. Det &r oklart varfor man har valt denna I6sning, men det kan vara en
kombination av att man anser att det ligger i sakens natur att vindkraftverk har
rotorblad och att man helt enkelt inte tagit dessa i beaktning. Det faktum att marken i
samtliga fall varit i samma &gares hand innan avstyckningen kan ocksa ha varit en
bidragande orsak till att rotorbladen lamnats utan hanseende.

Vindupptagningsomradet tryggas inte genom denna I6sning. Eventuellt kan bygglovet
for nya verk inom vindupptagningsomradet forhindra nya skadliga etableringar.

Det positiva med denna typ av lésning ar givetvis att den upptar en liten markyta. Att

de dessutom ar rektanguldra ar bra ur arronderingssynpunkt. Nackdelen &r att
rotorbladen hamnar utanfor fastighetens granser.
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9 Forslag palamplig vindkraftsfastighet

9.1 Generellt forslag jordbruksmark

En lamplig vindkraftsfastighet som uppfyller lamplighetsvillkoren i FBL och
uppfyller sin funktion och syfte pa ratt satt ar efterstravansvard. | dagslaget finns
ingen utarbetad praxis 6ver hur dylika fastigheter skall utformas. Avstyckning skall
som huvudregel ske enligt ansokan. Ett vindkraftverk har dock mycket speciella
behov och i vissa fall har lantmataren kommit med ett forslag pa hur fastigheten skall
utformas. Detta har resulterat i en méangd olika l6sningar av béttre och sémre kvalitet.
Vissa uppfyller kanske inte ens lamplighetsvillkoren i 3:e kapitlet FBL. Nedan foljer
mitt forslag pa hur vindkraftsfastigheter utanfor plan bor utformas. Denna losning ar
l&mplig vid intensiv markanvandning som jordbruk och skogsbruk och passar lika bra
vid enstaka verk som vid vindkraftsparker.

En mindre fastighet pd mellan 1000 och 1200 kvadratmeter avstyckas fran
stamfastigheten. Inom detta utrymme ryms gott och val fundament,
transformatorstation, kranuppstéliningsplats och parkeringsplats. Utanfor detta
omrade bildas ett kombinerat rotorblads- och upplagsservitut. Podngen med denna typ
av losning ar att fastigheten inte behdver innehalla rotorbladen och upplagsplats pa
egen mark vilket skulle medféra ett onddigt stort markintrang.

Det kombinerade servitutet far en storlek av rotordiametern multiplicerat med en
faktor pa 1,3. Se skissen i figur 8 nedan. Detta gor att vindkraftsfastigheten inte
nodvandigtvis ar uttjant om 20-25 ar da vindkraftverket maste ersattas med ett nytt
verk. Det 6kar bestandigheten och varaktigheten av vindkraftsfastigheten dven om det
sjalvfallet kravs en helt ny miljéprévning for nédsta generations vindkraftverk. Ett bra
vindlage idag kommer med allra storsta sannolikhet vara ett bra vindlage om 25 ar.

Anledningen till att parkeringsyta forlaggs pa egen mark &r den att det ror sig om ett
mer frekvent intrdng pa ursprungsfastighetens mark. Service och underhall skall
genomforas var 6:e till 12:e manad beroende pa typ av verk och vid fel &nnu oftare.

Kranuppstallningsplats behovs i princip vid endast ett fatal tillfallen, vid byggnation,
nedmontering och storre renoveringsarbeten som byte av véxellada. Det skulle
eventuellt vara mojligt att I6sa detta behov genom ett speciellt
kranuppstallningsservitut dar marken aterstalldes efter byggnationen. Dock maste
man snabbt kunna komma pa plats med kran om verket skulle ga sonder. Darfor ar
det battre att kranuppstallningsplatsen forlaggs pa egen mark. Vid byggnationen och
nedmonteringen av verket kan det &ven vara nodvandigt med upplagsplats for
torndelar, jordmassor och dylikt och detta omrade sékerstalls med det kombinerade
rotorblads- och upplagsservitutet. Ett speciellt servitut skapas for den langsmala
kranmonteringsplatsen. Denna forlaggs lampligen bredvid tillfartsvagen.
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Vagfragan loses med ett officialservitut genom FBL. Végfragan kan pa detta satt d&ven
I6sas innan verket ar byggt och vid behov aven tvangsvis. Om vég redan finns kan
vindkraftsfastigheten inga i en gemensamhetsanlaggning for vagen.

Ledningar till och fran verket far som bekant inte ha samma &gare som &agaren av
verket. Ledningarna forlaggs om majligt i tillfartsvagens dikeskant. Ledningarna
tryggas genom ledningsrétt via Ledningsrattslagen. Detta ger ledningarna en i tid
obegransad mycket stark rétt. Ledningsratten behdver dock inte skapas i samband
med avstyckningen utan kan genomfdras senare vid en separat forrattning.

Om alla parter gar med pa det kan vindupptagningsomradet tryggas genom ett
officialservitut, en negativ del och en positiv del med en storlek av 5 rotordiametrar
kring verket. Servitutet bildar pa sd vis en skyddszon kring verket. | servitutets
formulering anges att: Inom servitutsomradet ar det forbjudet for tjanande fastighet
att uppfora byggnader, anlaggningar eller andra hinder av betydelse for verkets
produktion. Harskande fastighet har ratt att avverka hoga trad som kan paverka
verkets produktion. Virket skall tillfalla tjanande fastighet. Genom servitutet kan &ven
grannar som bidrar med “’sin vind” till verket bli ersatta. Detta forfarande paminner
aven om det forslag till ersattningsdelning som LRF foreslar. Se figur 4, LRF -
Vindkraftens affarshemligheter i kapitel 6.1.1 ovan. Genom att grannarna gynnas av
vindkraftsetableringen borde antalet Gverklaganden minska och tillstandsprocessen
forkortas. En 16sning som beskrivits har illustreras nedan i figur 7.

Vid etablering i skogsmark kan ett storre omrade behdva avstyckas. Detta for att
awverkning kring verket blir aktuell samt for att bereda plats for
kranuppstéllningsplats och kranmonteringsplats. En etablering i skogsmark kréaver i
storleksordningen 5000 kvm mark. | detta fall avstyckas efter samrad med
exploatdren en tillrackligt stor fastighet for att inrymma verket, dess funktioner och
kranuppstallningsplats. Den del av rotorbladen som inte far rum inom dessa 5000
kvadratmeter kan omfattas av ett rotorbladsservitut. | annat fall avstyckas en fastighet
innehallande rotorbladen. | dvrigt ar allt annat lika som forslaget i figur 7 nedan.
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Ledningsritt for starkstromskabel

Servitut for
vindupptagningsomradet
med en storlek av 3
rotordiametrar i radiz.

Servitut for tillfartsvig

Kombinsrat upplags- och Vindkraftsfastighet inklusive
rotorbladsservitut med en kranuppstdliningsplats ca 1000-1200 kvm
storlek av rotordiametern®1. 3

Figur 7. Oversiktlig vy snett uppifran

Fastighetsgréns Kranuppstillningsplats och parkering VaEZ

Fundament Kranmonteringsplats ca 100 meter ldne

Figur 8. Detaljerad vy fran ovan
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10 Slutsatser

10.1 Fallstudie

Inventeringen utmynnade i 17 fastigheter bildade for vindkraftsaindamal. Alla
fastigheter utom en ligger utanfor detaljplanerat omrade. Vindkraftsfastigheterna
kunde delas in i fyra kategorier:

Stora fastigheter med flera verk

Kvadratiska fastigheter, rotorblad inom fastighetsgrans
Sma fastigheter med rotorbladsservitut

Sma fastigheter, rotorblad utanfor grans

Genom att undersoka och analysera varje kategori var for sig kunde foljande
slutsatser dras.

Avstyckning av hela vindupptagningsomradet bor endast bli aktuellt da det rader
ingen eller endast liten konkurrerande markanvandning pa kringliggande mark.
Avstyckningarna inom denna kategori 1ag pa kalfjall respektive pa Stora Alvaret pa
Oland vilket bekraftar denna teori. Dessa tre fastigheter innehéller vindkraftsparker.

Fastigheter dar rotorbladen ryms inom fastighetens grénser ar en bra lésning i
skogsmark och nar konkurrensen om marken inte ar alltfor stor. Denna lésning har
vissa fordelar. Bland annat hamnar kranuppstallningsplats, parkeringsplats med mera
pa egen mark. Denna typ av losning &r bra, men i omraden med mycket hog
konkurrens om markanvéandningen till exempel akermark kan denna typ av fastighet
kannas onodigt stor for andamalet. Vid etablering i skog krdavs dock ett storre
utrymme an vid etablering pa aker och da kan denna 16sning vara lamplig. Dagens
verk har rotordiametrar pa 6ver hundra meter vilket betyder att denna losning kraver
en fastighet pa narmare en hektar.

Fastigheter dar rotorbladen sticker ut utanfor fastigheten dr olampliga &ven om
kringliggande mark ar i samma agares hand.

Avstyckning av sma fastigheter dér tornet, fundamentet, kranuppstallningsplats och
parkering ryms ar mycket lampliga i omraden med stor konkurrens om marken,
exempelvis produktiv jordoruksmark i sédra Sverige. Ursprunglig markanvéandning
kan fortsatt bedrivas nara inpa vindkraftverket och markintranget blir mycket litet.
For att kompensera for den mindre fastigheten skapas ett kombinerat rotorblads- och
underhallsservitut med en radie av rotordiametern ganger en faktor pa 1,3. Denna typ
av fastighetsbildning ar lamplig i de flesta fall och innebér ett minimalt markintrang
med majlighet att utnyttja ett storre omrade for upplag vid byggnation och service av
verket. Parkering for servicefordon innebér ett mer frekvent nyttjande av marken och
forlaggs lampligen inom fastighetens granser. For att trygga vindupptagningsomradet
skapas ett servitut med en storlek av 5 rotordiametrar i radie kring vindkraftverket.
Servitutet far en positiv del och en negativ del. Servitutet bildar pa sd vis en
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skyddszon kring verket. | servitutets formulering anges att: Inom servitutsomradet ar
det forbjudet for tjanande fastighet att uppfora byggnader, anlaggningar eller andra
hinder av betydelse for verkets produktion. Harskande fastighet har ratt att avverka
hoga trad som kan paverka verkets produktion. Virket skall tillfalla tjanande
fastighet. Genom servitutet kan dven grannar inom vindupptagningsomradet bli
ersatta. For ett generellt forslag pa en lamplig fastighetsbildning se forslaget i kapitel
9 ovan.

10:2 Intervjuer

Slutsatser som kan dras av intervjuerna &r att de flesta fastighetsbildningar for
vindkraftsindamal har skett i “egen regi”, det vill sdga att det rér sig om en
avstyckning fran mark som redan ar i samma dgares hand. Endast i ett fatal fall har
det rort sig om kop av ny mark for att bilda en vindkraftsfastighet. Anledningarna till
att avstycka en vindkraftsfastighet fran egen mark som de flesta markagare uppger
inkluderar:

e Envilja att kunna behalla radigheten Gver verket dven vid en forséljning av

stamfastigheten.
e Forenkling vid uppdelning av arv och generationsskifte.
e Trygga upplatelsen av vag och ledningar till verket.

| de fatal fall (tre) dar det ror sig om kop av ny mark for vindkraftverk uppger

markagarna att anledningen till kdpet var av rent ekonomiska skal for att slippa érliga
arrendeavgifter och istallet betala en klumpsumma foér marken.
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Bilaga 1 - Sammanstallning undersékning

Aktnummer | Fastighet Agare Redogorelse Antal | V&g och ledningar | Area | Ovrigt
fastighetsbildning verk (m2)

1496K-3370 | Skdvde Privatpers | Fran fastigheten Rydingstorp | 1 V4g tryggas genom 4557 | Plats for fundament,
Rydingstorp | on avstyckas ett omrade pa ca % officialservitut. torn, samt rotorblad.
4:2 hektar. Ett omrade runt Stort omrade avsatt for

fastigheten markerat med b pa Det framgar ej av underhall och
kartan far anvandas vid handlingarna om servicearbeten.
tillfalligt upplag i samband ledningarna tryggas

med service- och med nagon form av

underhallsarbete. Nytt servitut servitut eller

for vag. Fastigheten ar nyttjanderétt.

placerad i kommungrans.

0509-02/14 | Odeshog Privatpers | Fran stamfastigheten 2 st. Vég tryggas genom 259 | Fastigheterna inrymmer
Eveboda 1:3 | on resp. avstyckas omrade for officialservitut. resp. | inte rotorbladen, men
och 1:4 Vindkrafts | bostadsandamal samt 2 st 176 | detta sékerstalls genom

exploatdr | vindkraftsfastigheter. Nya Det framgar ej av officialservitutet
AB servitut som bildas ar bland handlingarna om markerat med x pa

annat ett kombinerat
rotorblads/underhallsservitut
med en radie pa 25 meter
samt ett vagservitut.

ledningarna tryggas
med nagon form av
servitut eller
nyttjanderétt.

kartan.




Fastighetsbildning for vindkraftsandamal

Aktnummer | Fastighet | Agare Redogorelse Antal | V&g och Area Ovrigt
fastighetsbildning verk | ledningar (m2)
2361-05/94 | Harjedalen | Fastigheten | Ett stort markomrade pa Gver 5 Vag tryggas 52 2869 | Fastigheten ligger pa
Langa ags till 50 hektar avstyckas for med hjalp av impediment, en hogre
20:4 hélften av vindkraftsandamal. Syftet ar att servitut. bergsknall utan
Erikstorps uppfora en vindkraftspark pa 5 konkurrerande
energi AB. verk. Ledningar markanvéandning.
Andra Bergvik skog dger marken sékras genom Skogsholaget Bergvik
hélften av innan forrattningen. Samtliga nyttjanderétt skog dger andel i
privatperson. | verk ryms inom fastigheten. enligt foretaget.
Troligtvis tryggas &ven kopekontrakt
vindupptagningsomradet genom
fastighetsbildningen.
12-MAG- Trelleborg | Trelleborg Omradets andamal ar 1 Markatkomste | 13000 | | kopeavtalet star det
199 Maglarp Energiforsalj | uppférande av fullskaleprototyp n fér vag och skrivet att davarande
24:3 ning AB av vindkraftverk. Markégaren ledningar sker markagaren skall tillata

far inte inom 300 meter fran
omradet uppfora nagot objekt
som kan stdra verksamheten. |
kopeavtalet star skrivet att
denna klausul upphér da
verksamheten pa
vindkraftsfastigheten avslutas.
Vag och ledningar sakerstélls
med hjélp av nyttjanderatt med
ratt till forlangning.

med hjélp av
nyttjanderétt
enligt
kdpekontraktet

att rotorbladen far svepa
upp till 15 meter in pa
fastigheten vid behov.
Landets forsta
vindkraftsfastighet.
Vindkraftverket &r
numera rivet.




Fastighetsbildning for vindkraftsandamal

Aktnumme | Fastighet | Agare Redogorelse Antal | V&g och Area Ovrigt
r fastighetsbildning verk ledningar (m2)
1265-1002 | Sjobo Privatpersoner, | Avstyckningen medfor att 3 st. Vég tryggas 3000 Delomraden ar for
Assmasa verket 4gs av 3 | en ny fastighet med tre genom fordelat | sma for att rymma
4:68 vind AB. delomraden skapas. | vart official- pa 3 hela verken inklusive
omrade 1-3 och ett av omradena skall ett servitut. omraden | rotorblad 360 grader
vindkraftverk med en runt verket. Dock ar
maxeffekt pa 1,5 MW Ledningar kdpare och saljare
uppféras. Rétt till vag tryggas med samma personer och
mellan verken sakerstalls ledningsratt. ikringliggande mark
med hjélp av servitut. tillhor saledes
kdparen.
0840-676 Kalmar Eolus Vind AB | Genom forrattningen skapas | 4 st. Utfart sker till | 90400 | Fastigheterna ar
Morbylanga 2 fastigheter for etablering allman vég. mycket stora och bor
Ventlinge av vindkraftverk. Lotterna darfor dven kunna
7:81 avstyckas fran Ventlinge Det framgar ej inrymma delar av

7:79 som &gs av Eolus vind.
Stamfastigheten Ventlinge
7:79 blir efter forrattningen
en exploateringsfastighet for
vindkraft.

av
handlingarna
om
ledningarna
tryggas med
nagon form av
servitut eller
nyttjanderétt.

vindupptagningsomr
adet.




Fastighetsbildning for vindkraftsandamal

Aktnummer | Fastighet | Agare Redogorelse fastighetsbildning Ant | V&g och Area | Ovrigt
al ledningar (m2)
verk
0840-676 Kalmar Eolus 2st fastigheter for etablering av 3 Utfart sker till 42 Oklart hur manga
Morbylang | Vind AB | vindkraftverk bildas. Lotterna allmén véag. 3000 | verk som skall
a avstyckas fran Ventlinge 7:79 som uppforas. Klart ar
Ventlinge ags av Eolus vind. Avstyckningen Det framgar gj att det handlar om
7:82 innebdr att marken inklusive 3 st om rétt till en park.
vindkraftverk dvergar till en ledning ar Rotorbladen ryms
jordbrukare. tryggad inom fastigheten
2321-03/108 Are Aktie- Genom forrattningen bildas en 1 Vag tryggas 1 Rotorbladen ryms
Hallens- bolag kvadratisk fastighet med sidorna genom 0015 | inom fastigheten.
Backen 100 meter. Styckningslotten har officialservitut
1:113 varit bebyggd med ett vindkraftverk Ledning tryggas
sedan 6 ar tillbaka. Servitut skapas med inskrivet
for att sékra vag till verket. avtalsservitut.
09-HAN-618 | Hangvar Kyrkeby | Avstyckning sker for 1 Vag tryggas med | 1766 | Samtliga 4
Kyrkebys | Vind AB | vindkraftsandamal. 2 av inskrivet fastigheter &r
1:108 styckningslotterna &r redan avtalsservitut. kvadratiska med
bebyggda med vindkraftverk, Om ledningen ar sidor runt 40 meter.
bygglov har beviljats for de 6vriga 2 tryggad framgar Rotorblad ryms ej.
lotterna. ej
09-HAN-618 | Hangvar Kyrkeby | Avstyckning sker for 1 Se ovan. 1766 | Se ovan.
Kyrkebys | Vind AB | vindkraftsandamal. 2 av
1:109 styckningslotterna ar redan

bebyggda med vindkraftverk,




Fastighetsbildning for vindkraftsandamal

Aktnummer | Fastighet Agare Redogorelse Antal Vég och Area | Ovrigt
fastighetsbildning verk ledningar (m2)
09-HAN-618 Hangvar Kyrkebys Vind | Avstyckning sker for 1 Se ovan. 1766 Se ovan.
Kyrkebys AB vindkraftsandamal. 2 av
1:110 styckningslotterna ar redan
bebyggda med vindkraftverk,
bygglov har beviljats for de
Ovriga 2 lotterna.
09-HAN-618 Hangvar Kyrkebys Vind | Avstyckning sker for 1 Se ovan. 1766 Se ovan.
Kyrkebys AB vindkraftsandamal. 2 av
1:111 styckningslotterna ar redan
bebyggda med vindkraftverk,
bygglov har beviljats for de
Ovriga 2 lotterna.
1267-848 Hoor Orup 4:4 | Privatperson Styckningslotterna ar redan 1 Vag tryggas | 1212 Rotorbladen
bebyggda for sitt andamal. genom ryms inte
Genom forrattningen official- innanfor
nybildas tva rektangulara servitut. fastigheten.
avlanga fastigheter med
sidorna 20*60 meter. Servitut Om
anvands for att sakerstalla ledningen ar
ratten till vag. tryggad

framgar ej




Fastighetsbildning for vindkraftsandamal

Aktnummer | Fastighet Agare Redogorelse Antal | V&g och Area | Ovrigt
fastighetsbildning verk ledningar (m2)

1267-848 Hoor Orup 4:5 | Privatperson Styckningslotterna ar 1 Vag tryggas 1185 | Rotorbladen ryms
redan bebyggda for sitt genom official- inte innanfor
andamal. Genom servitut. fastigheten.
forrattningen nybildas
tva rektangulara avlanga Om ledningen ar
fastigheter med sidorna tryggad framgar
20*60 meter. Servitut ej av
anvands for att handlingarna.
sékerstélla ratten till vag.

09-KLI-905 | Klinte Strands | Privatperson Genom forrattningen 1 Vag tryggas 482 Servitutsomradet

10:4 bildas en mycket liten genom official- begréansas uppét av
vindkraftsfastighet med servitut. en cylinder som

ett kompletterande
rotorbladsservitut. Detta
ger rétt att anvanda
luftrummet som
begransas nedat med en
halvsfar med centrum i
det befintliga verkets
navcentrum, 50 meter
ovan mark och med en
radie av 30 meter.

Om ledningen ar
tryggad framgar
ej av
handlingarna.

stracker sig sa hogt
som behdvs for
vindkraftsproduktion
nu och i framtiden.
Servitutet ar ett
officialservitut.




Fastighetsbildning for vindkraftsandamal

Aktnummer | Fastighet Agare Redogorelse Antal | Vag och Area | Ovrigt
fastighetsbildning verk ledningar (m2)
0584-03/17 | Vadstena Privatperson Ett omrade pa 216 kvm | 1 Vag tryggas 216 | For belastad
Hovgarden avstyckas for genom official- fastighet géller att:
1:22 vindkraftsandamal. servitut. Agaren fér inte inom

Dessutom genomfors
fastighetsreglering
avseende utfartsvag och
parkering. Ett
kombinerat rotorblads-
och reparationsservitut
med en radie pa 28 meter
skapas dven. Detta
servitut blir dock inget
officialservitut.
Vagservitut X,
rotorbladsservitut z.

Om ledningen &r
tryggad framgar
ej av
handlingarna.

upplatna omradet
eller i dess narhet
uppféra byggnad,
plantera vaxtlighet
som kan medfdra
hinder for verket.
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Akt 0509-02/14
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2002-08-16 Arendenr: 01699
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Akt 2361-05/94

Oversiktskarta, se aktbilaga KA.
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Akt 12-MAG-199

Arende Kommun Lin
Avstyckning fré&n Maglarp 24:2. Trelleborg Malmghus
Nybildade fastighetar
Maglarp 24:3
Registeromride Registreringsdatum
Maglaxp 1980-07-17 v
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X | forrattningen
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Argal _ hekjar m? a/
Fastighot, omléde mm delareal + éndring/ Agare, uppaitter till fokal dighet och andr: a
elarea summa

| o
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00-35
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Akt 1265-1002
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Akt 0840-676

Utdrag ur fastighetskartan blad 03677,

A /varet /

T 17
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Akt 2321-03/108

Kerta v
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Arende Teckenforklaring:
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Akt 09-HAN-618

upprarag Arengenr AKTDIaga
Gotland 1998 98233 KA
Forrattning Kommun Gn

Gotland I GoHand

Avstyckning fran Hangvar Kyrkebys 1106

Registeromr de
Gotland

Forrattningen ar reg:trcud i fastighetsregistret

Forrattningslantmatare .
. 6 T
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Akt 09-KLI-905
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Bilaga 3 Intervjusvar

1496 K- 3370 Skdvde Rydingstorp 4:2

Agaren ager aven kringliggande mark. Har valt att fastighetshilda pa grund av att han
kan sélja garden och anda behalla vindkraftverket. Ser vindkraftverket som en
langsiktig investering och det kanns tryggt att veta att vad som an hander kommer han
kunna behalla lagfarten pa vindkraftsfastigheten. Avstyckningen skedde inte pa grund
av sékerhet for lanet. Man kunde innan krisen fa Iana upp till 70% av investeringen pa
sjalva verket. Agaren ar forvanad over att inte fler valt att fastighetsbilda. Agaren
ifraga ar lantbrukare, privatperson.

0509-02/14 Odeshdg Everboda 1:3

Agaren av vindkraftsbolaget var innan dgare till marken dar béda verken ligger. Det
ena verket samt mark har han behallt och det andra har han salt tillsammans med
annan mark. Anledningen till att han valt att fastighetsbilda ar att behalla radigheten
over verket aven vid forsaljning av garden.

2361-05/94 Harjedalen Langa 20:4

Koparen hade ett arrendekontrakt fran borjan vilket de omforhandlade till ett rent kop
av marken. Uppger ekonomiska skél som anledning till fastighetsbildningen. Tycker
inte det ar markligt att inte fler fastigheter har bildats.

1265-1002 Sjobo Assmasa 4:68

Agarna uppger att anledningen var att de valde att sélja gérden och ville behalla
verken. Verken bedrivs i aktiebolagsform. Det var sékande som tog initiativet till hur
fastighetsbildningen skulle se ut. Uppger att det finns fler fordelar att fastighetsbilda,
bland annat skatteméassiga. Vid forséljning av verk + mark i bolagsform kan man ge
marken ett hogre varde och verket ett lagre for att pa sa vis slippa en del av den hoga
bolagsskatten och istéllet betala évrig kdpeskillning med fastighetsskatt. Den enda av
vindkraftsfastigheterna dér ledningsratt bildats for kraftledningarna.

0840-676 Morbylanga Ventlinge 7:81 och 7:82

Vindkraftsbolaget kopte marken av kommunen for lange sedan, uppforde och salde
sedan verken. Salde sedan mark at en kdpare av verken. Borde behallt marken for att
istallet plocka ut arlig arrendeavgift. Bolaget menar att anledningen till att inte fler
fastigheter har bildats ar att lantbrukare haller hart i sin mark och vill inte slappa
radigheten 6ver denna. Speciellt inte nar de vet vad ett arrendekontrakt kan vara vart.
Ser risker med arrendet nar arrendetiden l6per ut. Men anser att reglerna for
arrendators skydd ar tillrackligt starka.

09-KLI1-905 Klinte Strands 10:4

Tomt for vindkraftverk skapades i samband med byggnationen. Ar forlagd pé
industrimark. Kommun och allmanheten var mycket positiv till vindkraften vid
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tillfallet, i slutet pa 90-talet och &garen tror inte att ett vindkraftverk hade tillatits pa
samma plats i dagens lage.

09-HAN-618 Hangvar Kyrkebys 1:108-1:109

Markégaren dger ikringliggande mark och har styckat av en fastighet i ”egen regi”.
Agaren uppger att skalet till avstyckningarna ar att behalla radigheten Gver marken
oavsett vad som hander med garden. Den som bor kvar pa garden skall inte
automatiskt bli dgare till verken.

0584-03/17 Vadstena Hovgarden 1:22

Ar inte helt nojd 6ver sitt beslut att fastighetshilda. Anger generationsskifte och extra
inkomster som skal till forrattningen. Onskade att vindkraftsfastigheten skulle uppta
sa liten yta av fastigheten som mojligt och lantmataren kom med férslaget med
rotorbladsservitut. Uppger att anledningen till att ingen forman finns for
ledningsservitut ar att vattenfall &ger ledningarna till och fran verket och darmed blir
ledningen en belastning for fastigheten.

1267-848 H60r Orup 4:2

Markagaren uppger forenkling vid generationsskifte ~som  skal  for
fastighetsbildningen. Han och hans bror tog over garden och de fick varsitt
vindkraftverk. Han vet inte hur ledningsfragan har 16sts. Ar osaker pd om vem som
tagit initiativet till utformningen pa fastigheten.
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Bilaga 4 - Brev till kommunala lantmateriet

Hej Lantmateriet!

Jag heter Gustav Genberg och laser femte och sista aret pa Lantmateriprogrammet pa
LTH. For nérvarande skriver jag mitt examensarbete vilket har titeln
”Fastighetsbildning for vindkraftsindamal”. Arbetet skrivs for institutionen i
samarbete med Lantméteriet.

| examensarbetet tanker jag forst och framst fokusera pa fastighetshildning for
vindkraftsenheter, men kommer dven gora en jamforelse med anldggningsarrende for
att utreda for och nackdelar med de olika sétten att 16sa markatkomsten. Som en del i
examensarbetet vill jag genomfdra en fallstudie av de forrattningar som redan har
genomforts i landet, samt intervjua vindkraftsexploatorer, kraftbolag och lantmatare
som har valt att fastighetshilda vindkraftsfastigheter .

Till saken.

For att kunna genomfora fallstudien behdver jag fa tillgang till (om majligt) samtliga
forrattningsakter dér ni har bildat vindkraftsfastigheter. Mig veterligen finns det inget
smidigare satt att soka ut dessa utan att kontakta samtliga kontor och be om akterna.

Min fraga till Er ar:

Har Ni mojlighet att hjalpa mig att fa tag i aktnummer och fastighetsheteckning pa de
eventuella fastighetsbildningar som har skett i Ert verksamhetsomrade?

Om akterna &r skannade behdver jag bara aktnummer och fastighetsbeteckning. Om

de inte ar det vore jag tacksam om Ni kunde skicka en kopi/a pa akten.
/

Tacksam for svar!

Med vanliga halsningar
Gustav Genberg

Ahusgatan 6,

21438 Malmo
104.qustav.ge@student.lth.se
0737-333601

/ ,’ "VINDKVLLA®

Bild: Julstad, Barbro. Vindbruk i samspel. Powerpoint fran
nationella vindkraftskonferansen i Kalmar 2008-04-25
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