PM 2021-01-20

Vindkraft — virdepaverkan pa narliggande fastigheter

Utgangspunkter

Det finns i legala sammanhang en allméant vedertagen definition av en fastighets varde.
Vardet skall motsvara det mest sannolika priset pa en fri och 6ppen marknad. Det finns tva
vedertagna metoder for att faststdlla marknadsvardet — ortsprismetoden och

avkastningsmetoden.

e Ortsprismetoden bygger pa att man identifierar “orten” och jamfor priserna pa
jamfoérbara fastigheter inom orten med den fastighet som ska varderas.
e Avkastningsmetoden bygger pa att man identifierar marknadens avkastningskrav pa

den typ av fastigheter som ska varderas.

Vardepaverkan pa naraliggande fastigheter pa grund av att vindkraftverk placeras pa en
grannfastighet kan kvantifieras som fastighetsvardet fore och fastighetsvardet efter

etableringen.

Om en vardepaverkan — varde fore och varde efter — kan pavisas finns bestammelser i
Miljobalken 32 kap som bl a reglerar i vilka fall och hur en fastighet som skadas kan

kompenseras for vardeforlusten. Viktiga bestammelser ar

MB 32 kap. 1§
"Skadestand enligt detta kapitel ska betalas for personskada och sakskada
samt ren formdgenhetsskada som verksamhet pa en fastighet har orsakat i sin

omgivning.

En ren formogenhetsskada som inte har orsakats genom brott ersatts dock

endast om skadan ar av nagon betydelse.

En skada, som inte har orsakats med uppsat eller genom vardsloshet ersatts
bara om den stdrning som har orsakat skadan inte skaligen bor talas med
hansyn till forhallandena pa orten eller till dess allménna forekomst under

jamforliga forhallanden”.



MB 32 kap. 11 §

"Medfor en verksamhet som avses i detta kapitel att en fastighet helt eller
delvis blir onyttig for dgaren eller att det uppstar synnerligt men vid
anvandningen, ska fastigheten eller fastighetsdelen pa dgarens begaran |0sas

in av den som bedriver verksamheten”.....
"l frdga om sadan inldsen tillampas expropriationslagen”.

e De legala méjligheterna till ersattning innefattar saledes ett antal begransningar.
Verksamheten far inte vara ortsvanlig eller allmanvanlig.
e Vindkraft torde for narvarande inte vara vare sig det ena eller det andra.

e Ren formogenhetsskada ska inte ersattas om den inte “ar av ndgon betydelse”.
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Vid ren formoégenhetsskada galler omvant salunda att om skadan ”ar av nagon betydelse”
ska den ersattas fullt ut. Tidigare bestammelser om toleransavdrag (ca5-7,5 % av
fastighetsvardet) ska efter lagandring 2010 inte langre tillampas vid berdkning av

ersattningsbeloppet.

Vid inl6sen géller att 16seskilling ska betalas med ett belopp som motsvarar fastighetens
marknadsvarde. Darutover ska ytterligare l6seskilling respektive intrangsersattning betalas
med 25 procent av marknadsvardet respektive marknadsvardeminskningen. Att
expropriationslagen ska tillampas innebér bl a att den som far fastighetens inlost inte
behover svara for rattegangskostnader i forsta instans vad géller varde eller annan

ersattning.

(Personskada — Ut6éver vardepaverkan pa en fastighet ska dven personskada ersattas. Vindkraftverkens
paverkan pd manniskors hélsa har kommit att alltmer uppmarksammas. Det finns i skadestandslagen 5 kap
bestammelser om hur skadestand ska beraknas nar nagon tillfogats en personskada. Denna PM syftar

emellertid endast till att utreda vindindustrins vardepaverkan pa naraliggande fastigheter.)

Varderingsmetod
Den studie som gjorts i Sverige, och som efter vad jag erfarit, ligger till grund fér hantering
av vardepaverkan i tillstdndsarendena, r en studie som gjort av Angpanneféreningen

2010, finansierad av Svensk Vindindustri och foretradare for vindkraftsintressena.



(Vindkraft i sikte, grundad pa Vindkraftutbyggnaden 2001-2007). Den utredningen

innehaller flera tveksamheter.
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e Det ar en partsinlaga, som i en “normal” rattegang sannolikt skulle bedomas som
"egenproducerat material utan bevisvarde”. Det utredande foretaget —
Angpanneféreningen (AF) — var nar utredningen genomférdes djupt engagerad i
den da pagaende vindkraftsutbyggnaden.

e Den grundar sig pa en utbyggnad av vindkraften som ligger tidigt och som i
huvudsak avser verk med en totalhdjd om ca 70 m att jamféra med 290 m for de
verk som Holmen projekterar.

e Vad som studerats av AF ar vardepaverkan fran
1 vindkraftsverk om 77 m i Orust,

3 vindkraftverk om 63 m och 1 om 78 m i Bronnestad/Eksbo utanfor Trelleborg
7 vindkraftverk om 119 och 1 om 125 m i Krokoms kommun

e Den grundas pa fastighetsdverlatelser som skett innan marknaden fatt upp égonen
for de problem som vindkraften skapar.

e Den anvdnder en metod som ar mycket svar for att inte sdga omajlig att anvanda.
Det har gjorts studier i bl a Danmark (2008) och Tyskland (2019), dar slutsatserna
varit motsatta dem som AF dragit.

e Sammanfattningens slutsats strider mot det material som presenteras i
utredningen, och som de facto pavisar en betydande vardenedgang for fastigheter i
anlaggningarnas paverkansomrade.

e Angpanneféreningens utredning fran 2010 saknar relevans for att avgora

vardepaverkan pa enskilda fastigheter inom ett vindkraftsverks paverkansomrade.

Vad som ska utredas &r varje enskild fastighets varde fore och efter vindkraftsetableringen.

Har skapar processordningen en del problem.

Processordningen

Tillstandsprovning — Ett storskaligt vindkraftsprojekt ar definitionsmassigt en miljofarlig
verksamhet som ska miljoprévas i den ordning som foreskrivs i Miljobalken. Det innebar att

verksamhetsutdvaren maste ansdka om och fa tillstand till anlaggningen. Tillstandet lamnas



av Miljoprévningsdelegationen (MPD), som ar ett statligt organ och som bedriver sin
verksamhet i lansstyrelsens lokaler. MPDs beslut kan 6verklagas till mark-och
miljodomstolen (MMD) — i vart fall en avdelning hos Vaxjo tingsratt. Tingsrattens beslut kan
dverklagas till mark- och miljgéverdomstolen (MOD), en avdelning hos Svea Hovritt.

Provningstillstand erfordras.
Tillstand forutsatter att kommunen tillstyrker tillstandsansékan.

| den har processen provas projektets oskadlighet och huruvida Miljobalkens uttalade mal

och bl a den lagstadgade forsiktighetsprincipen uppratthalls.

Jag kanner inte till ndgot fall dar fraga om ersattning till enskild sakdgare varit foremal for

provning i tillstandsarendet.

Skadestandsprocess enligt 32 kap Miljobalken. Det hér ar i princip en vanlig rattegang,
dar rattegangsbalkens bestammelser galler. Talan vacks genom stamning hos MMD i forsta

instans. MMDs dom kan 6verklagas till MOD. Prévningstillstdnd erfordras.

Fel i fastighet - Rdttegang mellan enskilda

Vid kop och forsaljning av fast egendom uppkommer ofta fraga om vilket skick koparen har
anledning att forvadnta sig av den kopta fastigheten. Fragan ar reglerad i JB 4 kap 19§. Dar
foreskrivs bl a
”Om fastigheten ... avviker fran vad kdparen med fog kunnat forutsatta vid
kopet, (har kbparen) ratt att gora avdrag pa kopeskillingen eller hava kopet.
K&paren har dessutom ratt till ersattning for skada, om felet eller férlusten
beror pa forsummelse pa sdljarens sida ...”
Kring den har bestammelsen finns en omfattande rattspraxis. Nar det galler fysiska fel som
ar mojliga att upptacka vid en grundlig besiktning, ar saken i normalfallet tamligen enkel.

Svarare blir det nar felet bestar i nagot som inte kan upptackas vid en okular besiktning.



Man brukar sdga att séljaren har en upplysningsplikt. Skyldigheten att informera kdparen
om "fel” som saljaren kadnner till inskrénker sig inte bara till den egna fastigheten, utan
omfattar ocksa sadant som ligger utanfor fastighetsgranserna, och som kan antas ha
paverkan pa fastighetsvardet. (Ur praxis kan namnas en trafikplats som skulle byggas om

och som negativt kunde komma att paverka den salda fastighetens varde).

Dolda fel — Det enklaste exemplet dr forekomsten av radon i en forsald fastighet. Radon &r
en adelgas som vare sig luktar eller kan upptackas vid en besiktning. Forekomsten maste
matas med speciell matutrustning. Radonforekomst 6ver vissa gransvarden kan orsaka
halsoproblem —t ex cancer. Var gransvardet skall ligga, har varierat 6ver tid. Fran att fére
mitten av 1970-talet 6ver huvud taget inte ha varit en fraga, har radonférekomst blivit ett
"fel” i en fastighet. Kbparna har pa olika satt uppmarksammats pa problemet och darfor
vagt in radonforekomst i det pris man varit villig att betala. Till en borjan 1ag tillatet
gransvarde pa 400 Bg/kvm3 luft. Efter hand kom vetenskapens standpunkt att preciseras
med ett reducerat gransvarde till 200 Bg/kvm3. Det medforde att en séljare, i hdndelse av
en efterkommande rattegang, drabbades av nedsattning pa kdpeskillingen, i de fall det (vid
tidpunkten for domen) tillatna gransvarden 6verskreds — oavsett vad som var kant av

kopare eller saljare vid tidpunkten for 6verlatelsen.

e Ett dolt fel kan vara dolt for saval kopare som séljare. Oavsett vilket féranleder det

en nedsattning pa képeskillingen.

Ar planerad vindkraft (som adnnu inte byggts ut) ett dolt fel vid en fastighets-
forsdljning?

Man kan enligt min bedémning resonera pa tre olika satt.

e Vindkraften har inte ndgon vardepaverkan pa min fastighet. Det finns ingen
anledning att oroa kdparen. Kommentar: Det har ar en mycket farlig strategi. Om
premissen att vindkraften inte har ndgon vardepaverkan ar fel — da ar risken stor for
en nedsattning pa kopeskillingen. Om premissen ar riktig finns ju ingen anledning
att inte upplysa om saken.

e Det ar allmant kant att vindkraft kommer att etableras i naromradet. Det borde
kdparen kdnna till. Kommentar: Det har ar en mycket farlig strategi. Om premissen

ar fel — da ar risken stor for nedsattning pa kopeskillingen. Om premissen ar riktig



finns ju ingen anledning att inte upplysa om nagot som kdparen dnda borde kdnna
till.

e Den vindkraft som planeras i naromradet kan ha vardepaverkan pa min fastighet.
Alltsa upplyser jag koparen om vindkraftsplanerna och later kdparen vardera den
informationen. Kommentar: | och med detta har jag fullgjort min upplysningsplikt.
Jag riskerar inte ndgon efterkommande diskussion och jag riskerar inte nagon

nedsattning pa den kdpeskilling som vi kommit éverens om.

Nar vindkraften val ar utbyggd ar det kdparens undersékningsplikt som tar dver. Den &r
da besiktningsbar och behover inte ens omnamnas. Képarens fragor om hur vindkraften

paverkar boendet maste dock besvaras sanningsenligt.

Marknaden - marknadspris

Fastighetsmarknaden bestar av kdpare och séljare av fast egendom. Det ar kdpare och
saljare som bestammer 6ver prisbildningsmekanismen. Om det finns ndgonting hos en
fastighet som gor att vissa kopare och eller kdparkategorier véljer bort ett objekt, innebar
det farre budgivare, vilket leder till lagre priser. Narhet till en vindkraftzon kan vara en

sadan "objektiv omstandighet” som far vissa kdpare att vélja bort objektet.

Slutsats — varderingsmetod - marknadsmetod

Vad vi soker ar en enskild fastighets varde fore och efter vindkraftsetableringen
(vardetidpunkt 1 och vardetidpunkt 2). Vardet fére kan tamligen enkelt bestdammas genom
en sedvanlig fastighetsvardering dar vardetidpunkt 1 bestams till september 2020 — dvs
omedelbart innan Holmens vindkraftsplaner blev allmént kdnda. Vardet efter kommer att
variera Over tid. Emellertid bor det vara fullt mgjligt att vardera fastigheten vid en
vardetidpunkt 2, som ligger efter samrad/etablering och jamfora resultatet med
vardeforandringar pa motsvarande fastigheter som inte ar utsatta for den paverkan som
vindkraftsetableringen innebar (referensmaterialet — dvs évriga motsvarande fastigheter i

kommunen som inte ar utsatta for paverkan).



e Enbart den omstandigheten att vindkraftsetableringen kommit upp pa listan
gallande saljarens upplysningsplikt talar for att etableringen har en negativ
vardepaverkan. Det ar kbparen som bestammer hur han/hon varderar férekomsten
av vindkraft — oberoende av om detta ar "objektivt” motiverat eller inte.

e Om vardet vid vardetidpunkt 2 negativt avviker fran referensmaterialet, ar det
mojligt att krdva Holmen pa mellanskillnaden "om skadan ar av nagon betydelse”.
Fragan om ersattningsskyldighet kommer slutligt att avgoras av domstol pa det satt

processordningen anger.
Som ovan

Hans Kindstrand



