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— Granskning av Vindkraft i sikte — Hur paverkas fastighetspriserna vid etablering av
vindkraft? En rapport fran Svensk Vindenergi, september 2010

(om man gar till Svensk Vindenergis hemsida ar det den har rapporten som kommer fram om man sdker pa
"fastighetspriser”)

Nar det galler fragan hur en vindkraftsanlaggning paverkar évriga fastigheter inom paverkansomradet,
finns en studie fran september 2010 utfoérd av Angpanneféreningen, en studie som enligt uppgift
normalt ligger till grund fér MPDs och domstolarnas stallningstaganden. | rapporten sags:

Rapporten har tagits fram av det oberoende konsultféretaget AF med
Tryggve Sigurdson som projektledare och Maria Lundberg, Eva Anders-
son, Karolina Selstam, Eric Lundberg och Christer Wilhelmsson som ut-

redare. Mattias Wondollek har varit projektledare hos Svensk Vindenergi.

| Sverige utfors seridsa fastighetsvarderingar sedan lang tid tillbaka av fastighetsvarderare som
auktoriserats av foreningen Samhallsbyggarna. Dar finns krav bl a pa ett etiskt forhallningssatt:

"Varderaren skall uppratthalla en oberoende och sjalvstandig stallning i forhallande till
bestéllare av varderingsuppdrag.

Auktoriserade varderare har ocksa atagit sig att félja de regler for god varderarsed som
antagits av Sektionen for fastighetsvardering. Samtidigt kravs att man ansluter sig till en
gemensam forsakring, som avser formogenhetsskada till foljd av fel eller forsummelse vid
varderingsverksamhet. For att uppratthalla kompetensen hos de auktoriserade
varderarna har Samhallsbyggarna dven ett krav pa obligatorisk vidareutbildning om nio
dagar under en trearsperiod.”

Jag noterar att inte ndgon i den arbetsgrupp som arbetat med rapporten &r auktoriserad varderingsman.

Jag noterar ocks3 att pastdendet — det oberoende konsultforetaget AF — ungefir samtidigt med rapporten
arbetade med utveckling av vindkraftsetableringen vid Brahehus, 6ster om Granna, varfér pastdendet om
"oberoende” inte ar korrekt.

Den studie som AF utarbetat grundas pa tre ”typomraden”.

1. Oppna landskap.
2. Fritidsdominerad kustbygd
3. Inlandets glesbygd



1. Oppna landskap — Brénnestad/Eksbo i Trelleborgs kommun, Skane lan

/
Vindkraftsanlaggningen Bronnestad/Eksbo i

Trelleborgs kommun, Skane lan
Antal vindkraftverk: 4 (3 ar 2001 + 1 ar 2007)
Totalhdjd: 63 meter, (det nyaste verket 78 meter)
Ansokan inlamnad: 1999
Driftstart: 2001
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Egen kommentar: Nagon vardetidpunkt for varde fore anlaggningen redovisas inte — vilket torde strida mot god
sed vid fastighetsvardering. Det finns i sammanhanget tva tidpunkter som &r relevanta som vardetidpunkt.
Vérdetidpunkt 1 intraffar ndr samrad med sakagare inleddes eller om det skett tidigare, nér planerna pa
anlaggningen forst offentliggjordes. Vardetidpunkt 2 intraffar nar ev vardeforandring kan konstateras. Valet av
vardetidpunkt 2 skall motiveras med objektiva skal. Har man inte klart for sig vilka vardetidpunkter som
varderingen hanvisar till kan man inte dra nagra slutsatser om varde eller vardeférandringar 6ver huvud taget.

Den kurva som redovisas for vardeférandring i jamforelse med 6vriga fastigheter inom kommunen fig 5:3
pavisar tydliga negativa vardeforandringar nar vkv 4 med en totalh6jd om 78 m togs i drift.

671 husforsaljningar inom 5 km. Priser pa smahus visar en niva som ar 18 procent lagre efter driftstart.

2 000 - ~
= t s~ _ - Trelleborgs
1800 - é E y) kommun
c = /
+ 1600 | 8 = / A\
= = / / \
21400 3 7 \
= 1900 | = L7 / Inom 5 km fran
o / vindkraftverken i
2 1000 A Bronnestad/Eksbo
20 - /
£ 800 PR
g - il / \/
S 600 - = /
m /—
© 100
200
0

96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10
Figur 5:3 Smdhusprisernas utveckling runt den studerade vindkrafi-
anliggningen jamfore med urvecklingen i kommunen som helber.



2. Fritidsdominerad kustbygd — Allmag i Orust kommun, Vastra Gotalands lan

\

Vindkraftsanlaggningen pa Allmag i Orust kom-
mun, Vastra Gotalands lan

Antal vindkraftverk: 1
Totalhdjd: 77 m

Ansdkan inldmnad: 1999
Tillstand: 2000

Bygglov: 2000

Driftstart: 2001
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Egen kommentar: Nagon vardetidpunkt for varde fére anldggningen redovisas inte — vilket torde strida mot god
sed vid fastighetsvardering. Det finns i sammanhanget tva tidpunkter som ar relevanta som vardetidpunkt.
Vérdetidpunkt 1 intraffar nar samrad med sakagare inleddes eller om det skett tidigare, nér planerna pa
anlaggningen forst offentliggjordes. Vardetidpunkt 2 intraffar nar ev vardeforandring ska konstateras. Valet av
vardetidpunkt 2 skall motiveras med objektiva skal. Har man inte klart for sig vilka vardetidpunkter som
varderingen héanvisar till kan man inte dra nagra slutsatser om varde eller vardeférandringar 6ver huvud taget.

Fran AF:s utredning kan citeras (sid 32)

Under aren 1996-2010 har det to-
talt sales 756 smahus inom 5 km fran
verket i Allmag. Forsiljningspriset for
omradet aren efter ansokningshand-
lingarna for verket limnats in var
23 % ligre @n Orust kommunsnitt
jamfort med endast 12 % ligre aren
innan.
756 husférsaljningar inom 5 km. Priser p& smahus visar en niva som &r 23 procent ligre i samband med

ansokningshandlingarna lamnades in jamfért med endast 12% lagre aren innan ansdkningshandlingarna
lamnades in.



3. Inlandets glesbygd — Rashon i Offerdal, Krokoms kommun, Jamtlands lén

Vindkraftsanldggningen Rashén i Offerdal, Krok-
oms kommun, JAmtlands lan

Antal vindkraftverk: 7 (+ 1, ar 2009)

Totalhdjd: De 7 verken ar 119 meter (det tillkom-
mande verket har totalhéjd pa 125 meter)

Ansdkan inlamnad: 2002
Tillstdnd: december 2002
Bygglov: 2003.

Driftstart: 2004

- ,/

Egen kommentar: Nagon vardetidpunkt for varde fére anldggningen redovisas inte — vilket torde strida mot god
sed vid fastighetsvardering. Det finns i sammanhanget tva tidpunkter som ar relevanta som vardetidpunkt.
Véardetidpunkt 1 intraffar nar samrdd med sakagare inleddes eller om det skett tidigare, nar planerna pa
anlaggningen forst offentliggjordes. Vardetidpunkt 2 intraffar nar ev vardeforandring konstateras. Valet av
vardetidpunkt 2 skall motiveras med objektiva skal. Har man inte klart for sig vilka vardetidpunkter som
varderingen hénvisar till kan man inte dra nagra slutsatser om varde eller vardeférandringar 6ver huvud taget.

Som framgar av fig 5:14 finns en tydlig nedgang av fastighetspriserna efter saval tillstandsbeslut som driftstart.
Man ser ocksa en tydlig nedgang 4-5 ar fore tillstdnd — sannolikt nar planerna pa vindkraften offentliggjordes.

71 husforsaljningar. Priser pa smahus visar en niva som ar lagre efter att bygglovet har lamnats in.
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Figur 5:14 Smdéhusprisernas utveckling runt Rishén jamfort med ut-
vecklingen i kommunen som helhet.



Egen sammanfattande kommentar

Den har rapporten svarar inte mot rimliga krav pa en vetenskaplig studie. Den &r utford av AF som
samtidigt arbetade som konsult for vindkraftsetableringar, bl a vid Brahehus 6ster om Granna.

En intressant iakttagelse ar den som beskrivs pa sid 12.

”Resultatet visade att om vindkraftverken var synliga pa framsidan av huset paverkade det priset
negativt, och motsatt, om vindkraftverken var synliga fran baksidan pa huset sa paverkande det
forsaljningspriset positivt.”

Ar det méjligt att ett vindkraftverk pa baksidan av huset kan paverka forséljningspriset positivt? Eller
ar det sa att man fuskat med vardetidpunkten? — Dvs det blev inte sa illa som man forst befarade nar
projektet blev kant for allmanheten.

Ett sammanfattande omddme om AF-studien:

e Den anger inte vardetidpunkt for varde innan vindkraftsprojektet var kant. Vilket medfor att
det inte gar att dra nagra slutsatser av studien 6ver huvud taget.

e Den anger inte huruvida marknaden (dvs kdpare och séljare) var informerad om de nackdelar
som vindkraften féranleder.

e Om man jamfor jamforelseobjekten (typomradena) med den etablering som Holmen gatt till
samrad pa kan man konstatera:

e Holmen avser att bygga tre vindindustriomraden, med 30, 30 resp 17 vindkraftverk med en
totalh6jd om vardera 290 m. Jag har svart att se jamférelsen med Allmag i Orust med 1 verk
om77 m.

e Aktuella planerade anlaggningar ar inte jamforbara med de anlaggningar som studerats. Jag har
svart att se jamforelsen med Rashoén i Offerdal, en typisk avfolkningsbygd, med de industrizoner med
ett stort antal vindkraftverk med en verksh6jd om ca 300 m.

e Hur de anldggningar som nu planeras, kan jamféras med anldggningarna vid Bronnestad/Eksbo &r inte
mojligt att forsta.

e Bade kopare och séljare ar idag (jamfért med 2001 — 2007) pa ett helt annat satt medvetna om
de nackdelar som féljer med vindindustri inpa knuten.

e Det garinte att vardera fastigheter “generellt”. | studien sags:

”En av studiens tydligaste slutsatser ar att minskade fastighetsvarden beroende av vindkraft
behover bedémas individuellt for varje fastighet”. Sid 14

Det &r nog den enda slutsats dar jag delar AF:s uppfattning.

e Varje fastighet utanfér samlad bebyggelse ar specifik vad galler lage, tekniskt utférande av hus,
anldggningar och infrastruktur. Man kan naturligtvis jamfora dpplen och paron men vardet av
den jamforelsen dr — ndr man kommer till marknadsvardet — lika med noll. Det &r val ocksa
ungefar dar som vardet av AF:s studie hamnar om man ska bedéma den vardep&verkan som en
”"modern” vindkraftsetablering medfor pa fastigheter inom paverkansomradet.

e Den slutsats som utredningen utmynnar i ar felaktig och missvisande om man utgar fran den
statistik som presenteras i utredningen. Den kan mdjligen forklaras av att utredningen ar
upplag sa att det inte skulle vara maojligt att dra nagra slutsatser 6ver huvud taget.



Sammantaget ir slutsatsen fran denna stu-
die att det med de olika metoder och dataun-
derlag som anvints i denna studie inte gar att
faststilla nagot entydigt samband mellan nya
vindkraftsetableringar och prisutvecklingen pa
nirliggande fastigheter. Detta trots flera olika
angreppssitt. Eftersom studien gjorts med be-
grinsade resurser och med ett begrinsat djup i
statistikunderlaget dr det angeldget att studera
fragan vidare.

e Aven om rapportférfattarna har haft svart att ldsa innantill och att férstd innebdrden av sitt
eget material finns ytterligare brister — vasentliga och forklarande fakta som latt kunnat
redovisas och kontrolleras.
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Figur 5:3 Smahusprisernas utveckling runt den studerade vindkraft-
anléiggningen jamfort med utvecklingen i kommunen som helhet.

Om man studerar fig 5:3 i rapporten finner man fyra intressanta brytpunkter (se ovan 1-4) som

kan forklara den generella prispaverkan som anldggningen orsakar.

1. Sannolikt relevant vardetidpunkt 1. Har offentliggors den planerade anlaggningen.

2. Antagligen har antalet verk reducerats i férhallande till den ursprungliga ansékan. ”Det
blev inte sa illa som vi forst befarade”.

3. Negativa erfarenheter fran driftstid gor sig gallande.

4. Nytt hogre verk (78 m), nya storningar.

Ett vedertaget krav pa en fastightsvardering eller vetenskaplig studie ar ”Varderaren skall uppréatthalla
en oberoende och sjilvstandig stallning i forhallande till bestallare av varderingsuppdrag”. AF uppfyller
inte det kravet. Rapporten ar en partsinlaga utan nagot som helst bevisvarde. Om rapporten bevisar
nagot, ar det att de studerade anldaggningarna haft en betydande prispaverkan pa naraliggande
fastigheter, och att den paverkan varierar 6ver tid.

Den har studien gjordes 2010 pa underlag fran perioden 2001 — 2007. Studien avslutas med orden

"Eftersom studien gjorts med begransade resurser och med ett begransat djup i
statistikunderlaget ar det angelaget att studera fragan vidare”.



Denna slutmening —som val narmast far ses som en friskrivning fran ansvar — har inte hérsammats av
Svensk Vindenergi. Den finns pa foretagets hemsida och den lar frekvent anvandas i tillstandsarenden,
for att pavisa att anldaggningarna inte har nagon generell prispaverkan pa naraliggande fastigheter.

Som ovan

Hans Kindstrand



