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1 ABSTRACT

Today produces the wind power 2,5 TWh (TWh = terawatt hours) of
Sweden’s total energy input of around 620 TWh. The Parliament has
adopted a national planning objective where the wind-based electricity
production will increase to 30 TWh in 2020. This requires that landowners
will leas there land for wind power to wind energy companies. Such land
leasing means that the landowner's business is considered to be a multiple-
use.

My family and I own a forest property in the highlands of Smaland which is
located in an area that the Swedish Energy Agency has classified as a
national interest for wind energy. When an area has that classification
implies that Energy Agency estimates that area particularly suitable for
generating electricity from wind power.

The purpose of this study is to clarify the economic, administrative and
physical facilities for conducting a multiple-use with wind power on our
property and in which model it should be done. There are two different
cases, one that we put up a wind turbine ourselves, and another that we lease
out our land to a wind energy company. Hypothetical we have a capital
available in two million SEK.

The wind turbine in this work is based on Vestas V90, 2 MW. The price to
build a wind turbine in that size is 33 million SEK.

The first case is that we put up a wind turbine ourselves. A wind calculation
created in Excel shows that an input of two million is too small for an
investment of 33 million SEK. The first four years we will be run at a loss
with 1,2 million SEK caused by high interest costs. The bank is willing to
lend 80-85% (26.4-28 million) of the investment cost provided that the
property constitutes the security for investment. This means that we must
put in at least five million SEK. This case has the most administrative
process when it comes to review and approval.

The second case is to lease land to a wind energy company. This case is the
only one possible. The lease compensation is calculated according to a
model from the LRF. Hypothetical that means that income of the lease
contract will give 2 663 400 SEK in revenues over a 20 year period. The
administrative part consists of establishing a facility lease agreement with
the wind company and be well informed on the matter when the contract is
signed.

Keywords: Multiple-use, wind power investment






2 INLEDNING

2.1 Bakgrund

Manniskans nyttjande av skog och skogsmark har under en lang tid
dominerats av ett utpraglat mangbruk. Fram till slutet pa 1800-talet var
Sverige ett jordbrukarsamhélle dér produkter och tjanster fran skogen
anvandes till en rad olika syften: ved for uppvarmning, virke till byggnader,
broar och skepp, matlagning och produktion av tjara; skogsbete; jakt; och
fangst utav bér, svamp, nétter frukter och rétter (Stridsberg, 1984). Mot
slutet av 1800-talet forandrades skogsutnyttjandet i takt med
industrisamhallets framvaxt. Sagverks- och massaindustrin medforde att det
tidigare mangbruket ersattes av ett ensidigt utnyttjade av skogen.
Virkesproduktion stod i fokus och atgarder vidtogs for att restaurera daligt
skotta skogar. Skogspolitiken under 1900-talet kom i stor utstrackning att
inriktas mot en hdg och vardefull virkesavkastning.

Under 1980-talet och borjan av 1990-talet 6kade trenden mot en mer
mangsidig skogspolitik. I huvudbetéankandet fran 1990 ars skogspolitiska
kommitté talade man i forslagen till de framtida skogspolitiska malen om
betydelsen av mangbruk: Mangbruk innebér att skogens alla funktioner som
leverantor av fornybar ravara, som livsmiljo for vaxter och djur, som kalla
for friluftsliv, som barare av estetiska och kulturella varden, som
naringsmassig bas for renskétseln samt producent av bar, svamp och
jaktbart vilt skallbeaktas vid hanteringen av skogsresursen pa all skogsmark
och pa alla skogliga impediment (SOU, 1992:76). | mer preciserade ordalag
konstaterade kommittén att i omraden av betydelsen for rekreation och
friluftsliv, daribland sarskilt tatortsnara omraden, bor skogsbruket bedrivas
sa att dessa intresset tillgodoses.

Enligt Fredman (1997) betyder mangbruk ur manniskans, och hennes
nyttjande av resursen skogsperspektiv foljande: Nyttjandet av tva eller flera
av skogens produkter, materiella eller icke- materiella. Det kan vara
produkter fran virkesproduktion kombinerat med turism, renskotsel,
rekreation samt bar- eller svampplockning. Det kan dven handla om nagon
annan kombination. Olika former av natur-, kultur- och miljéskydd
innefattas ocksa i begreppet mangbruk, liksom aven skogens rent visuella
betydelse i landskapet. Mangbruk i skogen innebér saledes inte
nodvandigtvis bruket av fysiska produkter. Bevarandet av skogen for dess
egen existens, eller for framtida generationer behov, har ocksa ett vérde.

Begreppet mangbruk har sitt ursprung i det tidiga 1900-talets Tyskland och
USA. Nér det amerikanska “Forest Service” bildades 1905 talade dess chef
om virke, vatten och bete som skogen huvudsakliga produkter. Begreppet
blev officiellt da lagen ”Multiple Use Sustained Yield Act” antogs 1960.
Har definierades mangbruk som bruket av alla fornyelsebara resurser i
skogen sa att de utnyttjas i den kombination som bast moter behovet hos det
amerikanska folket (Hytonen, 1995). Mangbruk handlar om att finna den
blandning av olika skogsutnyttjande som ger storst vélfard (Hultman, 1984).



| Skogsstyrelsens Skogsskotselserie nr 18, Skogsskétselns ekonomi beskrivs
fem tolkningar av begreppet mangbruk:

e Manga nyttigheter produceras pa samma hektar skogsmark.
Tanken ar att forsoka anpassa skogsbruket sa att manga andra,
icke-virkesrelaterade, nyttigheter som mojligt ocksa kan
tillhandahallas samtidigt och pa samma plats. Vissa kombinationer
ar emellertid omdjliga, exempelvis kan vissa arter krdva
urskogsliknade miljoer, vilket &r omojligt att kombinera med
virkesproduktion.

e En mosaik av olika nyttigheter produceras pa olika skogsomraden.
Tanken har &r att vissa bestand producerar virke, medans andra
enbart producerar exempelvis rekreationsvérden. En strikt
uppdelning later sig dock inte goras, vissa biodiversitetsvarden
kommer att skapats aven om skogen brukas intensivt for
virkesproduktion.

e Olika former av mangbruk pa vissa arealer, medans andra lamnas
at ett intensivt producerande skogsbruk. Férhoppningen har ar att
man kan tillfredstalla efterfragan pa virke med ett intensivt
brukande av relativt sma arealer, medans andra och stérre omraden
brukas framst for att tillnandahalla andra nyttigheter eller inte
brukas alls.

o Skétsel for en “dominant” nyttighet. 1dén har &r att olika omraden
lampar sig for olika nyttigeter och den nyttighet som &r mest
lamplig att producera far styra anvandningen. Andra nyttigheter
produceras i den man de inte konkurrerar med den “dominanta”
nyttigheten.

e Manga nyttigheter pa samma hektar, men vid olika tidpunkter.
Detta ror sig mer om ett mangbruk éver tiden och bygger pa
observationen att skogen i olika stadier &r olika lamplig for att
producera olika nyttigheter. Kalhygget passar bra for
hallonplockaren och ger gott skjutfélt for jagaren, medans den lite
aldre skogen &r en trevligare rekreationsmiljo.

Som synes gar dessa olika tolkningar delvis in i varandra och kan
kombineras pa manga olika séatt, vilket skapar, snart sagt, oandligt manga
versioner av begreppet mangbruk (Skogsstyrelsen, Hans Ekvall, Goran
Bostedt 2009 sid 59).

Enligt vindkraft.info.se ar vindkraft en kraftk&lla som ménniskan har anvant
sedan urminnes tider och vars historia borjade tidigt. Den forsta typen av
vindkraft tros ha anvénts i Persien redan 200 ar f. Kr. Vid slutet av 1100-
talet byggdes de forsta vaderkvarnarna i Europa. VVaderkvarnarna visade sig



bli en av de viktigaste energikallorna anda fram till slutet av 1800-talet.
Under arhundradena utvecklades kvarnarna betydligt, de anvéndes inte bara
till att mala sad utan aven till att pumpa vatten, driva sagverk, lumpstampar
och snuskvarnar etc. Det var forst pa 1930-talet som man bérjade tala om att
anvanda vaderkvarnarna till att skapa elektricitet. Det var framst pa
landsbygden som de sa kallade gardssnurrorna ”Windcharges” byggdes for
att tillgodose den enskilda gardens elbehov. | USA byggdes det flera
hundratusentals. | Sverige och Danmark blev det nagra tusen. Det kom att
droja till slutet av 1970-talet innan intresset for vindkraften fick en rejél
6kning. Oljekrisen i véstvarden, karnkraftsolyckorna och den allménna
miljodebatten om jordens begransade tillgangar blev motiv till att politiker
och allmanheten aven in pa 1980-talet borjade leta efter nya losningar for
energiframstallning. Stora satsningar pa fornybara energikallor gjordes
vilket blev startskottet for vindkraftsindustrin pa 1980-talet. Sedan dess har
storleken pa vindkraftverken fordubblats vart fjarde ar. Om man tittar pa
vindkraftens utveckling i varden pa 20 ar kan man se hur den vuxit fran ett
smaskaligt alternativ till en viktig energikalla for elforsorjningen i varden.

Idag finns det ca 1 400 vindkraftverk i Sverige bade till havs och pa land.
Dessa producerar arligen ca 2,5 TWh (TWh = terawattimmar) av Sveriges
totala energitillforsel pa ca 620 TWh. Riksdagen har antagit ett nationellt
planeringsmal dar den vindkraftsbaserade elproduktionen ska ha dkat till 30
TWh ar 2020. Detta motsvarar ca 6 000st verk pa 2 MW (MW = megawatt).
Av dessa 30 TWh kommer 20 TWh fran landbaserade verk och 10 TWh
fran havshaserade.

Uppsala Universitet har gjort vindkartering pa uppdrag av
Energimyndigheten for att 6ka tillforlitligheten i bedémningen av den
svenska vindenergipotentialen. Den visar att Sveriges kustband och sodra
Sverige har storst potential for vindkraft. (Bergstrom och Uppsala
Universitet, 2007)

Sedan 2004 finns det mark- och vattenomraden angivna som riksintresse for
vindkraft. Da ett omrade ar klassat som riksintresse for vindkraft innebar
detta att Energimyndigheten bedémer omradet som sarskilt lampligt for
elproduktion fran vindkraft. Det ar forst i tillstdndsprévningen av det
enskilda fallet som det riksintresset far en rattslig betydelse. Da bedéms
riksintresset for vindbruk mot andra befintliga riksintressen, exempelvis
naturvard, kulturminnesvard, rennaring, forsvarsmaktens intressen samt
luftfart. FOr att ett omrade skall réknas som riksintresse skall medelvinden
uppga till som lagst, 6,5 meter per sekund pa 71 meters hojd (6ver
nollplansférskjutningen) detta 6ver saval land som hav. Efter uppdatering ar
2008 finns det enligt Energimyndigheten 423 omraden fordelade pa 20 lan
vilka utgor ca 2 % av Sveriges yta.

Den stora vindkraftsutbyggnaden som forvantas kraver att markagare
upplater mark for vindkraften genom att arrendera ut mark till
vindkraftsbolagen. En sddan markupplatelse innebar att markagarens
naringsverksamhet blir att betrakta som mangbruk. Anléaggningsarrende
samt ersattning for vindupptagningsomradet utgor en arlig inkomstkalla for



markagaren. Arrende for vindupptagning kan berora flera intill liggande
fastigheter. Enligt Skogsbarometern (2009) har intresset for vindkraft
minskat bland skogségarna, men nastan halften vill &nda satsa. Enligt Séren
Dahl, LRF Konsult, kan det minskade intresset ha sin grund i flera faktorer.
Nagra av dessa faktorer kan vara foljande: Det &r en stor investering.
Vindkraften kan skapa konflikter med grannar och omkringboende. Man har
kanske kommit fram till att vindlaget, i det tankta omradet, inte &r sa bra.
Vindmatningen man bor gora pa den tankta platsen kan kosta upp till en
miljon kronor och den summan far man inte tillbaka om det visar sig att det
blaser for lite for att bygga ett vindkraftverk.

Pa smalandska hoglandet ar vindpotentialen stor och i Nassjé kommun
utgor riksintresset 20 % utav landarealen. Orsaken till de goda
vindforhallanden ar, forutom de meteorologiska, att kommunen &r hogt
belagen och att de vastra delarna sluttar at vaster och sydvast, vilket ocksa ar
de dominerande vindriktningarna. (Pettersson och Hildingsson, N&ssjo
kommun, 2010)

Var skogsfastighet i Nassjo kommun finns enligt Energimyndigheten i ett
riksintresseomrade. Tanken att bedriva ett mangbruk med vindkraft pa
fastigheten har vackts.

2.2 Fastigheten

Fastigheten, Barkansjo 1:3 ar beldagen i Almesakra socken ca 13 kilometer
sydvast om Nassjo stad. Garden &r pa 105 hektar, vilket ar storre an
medelfastigheten i omradet. Hojden Over havet ar ca 330 meter. Det finns en
bra skogsbilvag som stécker sig igenom fastigheten och som klara tunga och
langa transporter. Fastigheten &r i dag obelanad, enligt bedomning fran
Lansforsakringar Bank i Jénkdping ar belaningsvardet cirka sex miljoner
kronor.

2.3 Hypotes

1. Vi har fatt fragan fran ett vindkraftsbolag om vi ar intresserade av att
bolaget uppfor ett vindkraftverk pa vara marker. Det vindkraftverk
som bolaget planerar att bygga &r av fabrikatet VVestas modell V90, 2
MW. Kostnaden ar 33 miljoner kronor. Detta har vackt funderingar
om att eventuellt uppfora ett sadant i egen regi.

2. Vi forfogar over ett eget disponibelt kapital pa tva miljoner kronor.
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2.4 Syfte

Syftet med denna utredning &r att klarlagga de ekonomiska, administrativa
och fysiska forutsattningarna for att bedriva ett mangbruk med vindkraft pa
var fastighet och under vilken modell det sa fall bor ske. Alternativen ar att
vi sétter upp ett vindkraftverk i egen regi (Alternativ 1) eller att vi
arrenderar ut mark till vindkraftsbolaget (Alternativ 2).
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3 MATERIAL OCH METODER

Informationen har samlats in via litteratur, internet och personliga besok.
Litteratur om mangbruk &r svart att hitta, men har hittats via samarbete med
kurskamrater.

Forst och framst har Energimyndighetens hemsida utgjort grund till mycket
information om vindkraft. P4 Nassjo kommuns hemsida hittades
information om vindbruket i kommunen.

Det har gjorts tva personliga besok, varav ett hos Smalandsvind AB i
Goteborg. De har formedlat mycket information om vindkraft, byggnation
och ekonomi och gav ett perspektiv pa hur stort arbete det &r att bygga
vindkraftverk framst da vad galler tillstands- och prévningsprocessen.
Andra bestket var hos Lansforsakringar Bank i Jonkdping. De tog fram ett
belaningsvarde pa fastigheten samt pa vindkraftverket.

Omradet for vindupptagningsarrende ar berédknat med hjalp av karta och
passare (Bilaga 1).

En vindkalkyl har skapats i Excel. Grundmaterialet kommer fran
Smalandsvind AB, jag har sjalv modifierat och bearbetat materialet.
Ingangsvarden for el- och elcertifikatspris ar hamtade fran Nordpools
hemsida.

Rapporten ar skriven enligt ”Handledning for rapportskrivning” (Lycksell
& Stenhag, 2007)
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4 RESULTAT

4.1 Alternativ 1

Enligt den vindkalkyl som gjorts ar tva miljoner kronor i eget kapital en for
liten insats (6,1 %) till en investering pa 33 miljoner kronor. Hoga
rantekostnader bidrar till att vi kommer att ga 1,2 miljoner kronor i forlust
de fyra forsta aren. (Bilaga 2)

Genom att lata fastigheten utgora sakerhet pa sex miljoner kronor skapar vi
ett hogre sdkerhetsvarde an vad vindkraftverket i sig sjalvt ger.

Tanken &r att ett nystartat aktiebolag skall 4ga och driva vindkraftverket. De
tva miljonerna skall utgora aktiekapitalet. Aktiebolaget ges sedan ratt att
pantforskriva fastigheten till ett belopp pa sex miljoner. Agandet av
fastigheten ligger dock utanfor aktiebolaget. Fastigheten utgor sakerhet for
de sex hdgsta miljonerna av lanet. Detta betyder att fastigheten kommer att
vara obelanad sedan sex miljoner av lanet amorterats. Darefter utgdr endast
vindkraftverket sakerhet for lanet.

Enligt besked fran Lansforsakringar Bank skulle de vara beredda att lana ut

80-85 % (26,4-28 miljoner) av investeringskostnaden under forutsattning att
aven fastigheten utgor sakerhet for investeringen. Detta betyder att den egna
insatsen maste vara minst fem miljoner kronor.

Den klart storsta delen av det administrativa arbetet ar provnings- och
tillstandsprocessen. Det kan ta flera ar fram till byggstart att anséka om
olika tillstdnd, komplettera ansokningar, 6verklaga eventuella avslag samt
kanske ocksa processa. Det ska skrivas avtal om arrende med berérda parter.

4.1.1 Inledande skede for provningsprocessen

Innan man borjar om soka tillstand for att satta upp ett vindkraftverk ar det
viktigt att skapa planeringsunderlag och informera sig om hur vindkraften
kommer att paverka eller paverkas av andra samhallsintressen.

Planeringsforutsattningar
e Vid etablering av vindkraft &r valet av omrade avgorande. En
oversikt over lampliga omraden for vindkraft kan man fa via den
vindkartering som Uppsala universitet har gjort eller genom att ta del
av de riksintresseomraden som Energimyndigheten pekat ut.
Skillnaden mellan bra och daliga vindférhallanden ar mycket stora.

e Det dr viktigt att ta del av kommunens 6versiktsplan.
Oversiktsplanen kan redovisa var kommunen tycker att det ar
lampligt att bygga vindkraftverk.

o Narhet till elnatet och dess kapacitet ar viktiga faktorer att beakta vid
val av lage.
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| ett inledande skede ar det viktigt att sakerstalla rétten till marken
dar vindkraftverket skall uppféras samt ratten till mark dar vagar och
ledningar skall anlaggas.

Infrastrukturintressen
Vindkraft kan paverka den tekniska infrastrukturen pa olika sétt.

Det behdvs en kartlaggning av en eventuell paverkan pa flyget och
dess mottagning av radiosignaler.

Vindkraft kan utgdra hinder for militar luftfart, 6vnings- och
skjutverksamhet samt hindra radar och véderradar.

Sékerhetsavstand kravs till kraftledningar, vagar och jarnvagar.

Natur, kultur och landskap

Anlaggningar, ledningar och vagar paverkar natur, kultur och
friluftsomraden. For att undvika konflikter och géra minimala
skador pa vardefulla omraden &r det viktigt att dessa véljs med
omsorg och i samrad med ber6rda organisationer, myndigheter,
narboende osv.

Halsa och sakerhet

Vindkraftverk ger ifran sig tva typer av ljud; mekaniskt ljud fran
generator eller véaxellada och aerodynamiskt ljud fran vingarna. Den
tekniska utvecklingen har fort med sig att det mekaniska ljudet séllan
blir nagot problem. Det mest framtradande ljudet ar det
aerodynamiska. Vid bostader bor inte 40dB(A) éverskridas.

Vindkraftverk kan skapa snabba roterande skuggor som kan irritera
nérboende. Skuggstoérningar bor darfor uppmarksammas vid
arbetsplatser och bostéader.

Sno och is kan falla ner eller slungas i vag en bit. Darfor ar det
lampligt att ett riskavstand finns mellan vindkraftverket och platser
déar folk vistas.

Annan verksamhet

Planeringsmassigt maste hansyn tas till hur andra naringsverksamheter i
omradet paverkar och paverkas av vindkraften. Det kan vara turism och
friluftsliv som berdrs mest.

16



4.1.2 Provningsprocessen

Miljobalksanmalan

Den som skall bygga ett vindkraftverk skall skicka in en skriftlig anmalan
till kommunala ndamnden som ansvara for miljo och hélsoskyddet.
Kommunen tillhandahaller blanketter dar det framgar vad anmalan skall
innehalla (ritningar, tekniska beskrivningar, bullerberékningar, skuggning
och reflexberakningar, vagar, dragning av el med mera). For en enstaka
anlaggning kravs normalt inte nagon miljékonsekvensbeskrivning, men i
anmalan ska anlaggningens paverkan pa miljon anda beskrivas.

Bygglov och férhandsbesked

Ansokningar om bygglov och forhandsbesked lamnas och prdvas av den
kommunala byggnadsnamnden. De handlingar som kravs for bygglovet ar
oftast desamma som for miljofarlig verksamhet, dvs. fastighetsbeteckning,
vindkraftsverkets lage angivet i x-, y-, z- koordinater, ritning dar navhéjd
och rotordiameter framgar, effekt, ljudutbredningskarta, skuggningskarta
och redovisning over platsens vindforhallanden. Verkets lage maste anges
med 10 meters noggrannhet for att den militara granskningen skall kunna
fungera. Bygganmaélan bor lamnas in samtidigt som bygglovet for att
underlatta fér kommunen vid hantering av &rendet.

Detaljplan

Krav pa detaljplan finns for vindkraftverk som ska uppforas inom ett
omrade i vilket det rader stor efterfragan pa mark for byggnader och
anlaggningar. Beddmningen om huruvida detaljplan kravs, avgor
kommunen.

Tillstand enligt kulturminneslagen

Ett vindkraftsprojekt kan berdra fornlamningar som ar skyddande enligt
kulturminneslagen. Den som vill bygga i narheten av en fornlamning maste
ha tillstand fran lansstyrelsen. Vid byggnation av vindkraftverk i skogsland
gors ofta en kompletterande inventering av fornlamningar eftersom nagon
sadan séllan ar gjord. Huvudregeln &r da att verksamhetsutévaren bekostar
en eventuell arkeologisk undersokning.

Ledningsratt

For att kunna ansluta ett vindkraftverk till det befintliga elnatet dras oftast
en starkstromsledning 6ver annans mark. Via en lantmateriforrattning far
sokanden ratt att anlagga, nyttja och underhalla ledningen. Detta mot en
eventuell erséttning.

Provning av tillhérande anlaggningar i vattenomraden

Kablar, vagar eller andra anlaggningar kan beréra vattenomraden,
exempelvis sjoar, vattendrag, diken, karr och andra vattensamlingar. Det &r
att beakta att sadant bedoms som vattenverksamhet och kan kréava tillstand.
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Byggskede

Vid transport av vindkraftverkets komponenter kravs tillstand av
Trafikverket dar den tankta fardvagen ska vara angiven. Det krévs dven
tillstand att ansluta eventuellt nya enskilda véagar till allmanna véagar. Innan
byggnation och resning av verket far paborjas kravs ocksa en anmalan till
flyghinderdatabasen.

4.2 Alternativ 2

Med ett anlaggningsarrende och arrende for vindupptagningsomrade enligt
en hypotetisk modell fran LRF (Vindkraftens affarshemligheter) fordelar sig
arrendeavgiften som vindkraftsbolaget betalar ut enligt féljande:
e Anldggningsarrendet utgor 1/3 av arrendeavgiften.
e Arrende for vindupptagning utgor 2/3 av arrendeavgiften. Arrendet
betalas ut procentuellt till berorda markagare allt efter hur mycket
mark denne har inom en radie pa 400 meter fran verket.

| vart fall innebar det hypotetiskt att under en 20 ars period ger arrendet for
vindkraftverket 2 663 400 kronor i intdkter (Bilaga 3)

Den administrativa delen &r att skriva ett avtal om anlédggningsarrende med
vindkraftbolaget och att vara val informerad i saken nar avtalet ska skrivas.
Exempelvis ha tillgodogjort sig innehallet i ”Vindavtalet, en guide till
overenskommelse om anléggningsarrenden for vindkraft” (2009).

4.2.1 Arrendeavtal

Enligt Vindavtalet, en guide till 6verenskommelse om anldggningsarrenden
for vindkraft (2009) ar det viktigt att tanka pa foljade saker nar man
upprattar ett avtal om anlaggningsarrende for vindkraft:

e Avtal om anlaggningsarrenden for vindkraft. Det &r komplicerat att
etablera vindkraft och det &r svart att fa med alla detaljer fran borjan.
Dérfor bor alla parter vara medvetna om att avtalet kan revideras
efter en tid.

e Arrendets omfattning. Omfattningen av upplatelsen maste regleras
sa tydligt som mojligt. Storleken pa arrendestéallet och granserna for
vad arrendatorn far vidta for atgarder &r viktiga delar i arrendets
omfattning.

e Arrendetid. Vanligtvis ar arrendetiden mellan 25 och 40 ar. Var noga
med att ange ett tydligt startdatum.

e Uppséagning. Tydliga regler for uppsagning ar viktigt i alla avtal.
Den rekommenderade uppsagningstiden for anldggningsarrenden
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gallande vindkraft &r tva ar. Observera att uppsagningsreglerna
skiljer sig at for jordagare respektive arrendator.

Arrendeavgift. Arrendeavgiften kan variera under arrendets olika
faser, vara fast eller rorlig eller en kombination av bada.
Berakningen av en rorlig avgift maste vara tydlig och mojlig for
jordégaren att kontrollera.

Mervardesskatt. | dagslaget utgar inte ndgon mervardeskatt, men
skulle detta komma att fordndras i farmtiden bor detta finnas med i
avtalet. Det blir arrendatorn som i sa fall erlagger mervardesskatten.

Fastighetsskatt. Om fastighetens taxeringsvérde hgjs till foljd av
vindkraftsetableringen bor arrendatorn svara for hdjningen.

Avgifter och tillstand. Arrendatorn bor sta for alla avgifter och
kostnader for tillstdnd sdsom miljoprévning, bygglov och dvriga
tillstand.

Véagar och ledningar. Det &r viktigt att parterna reglerar arrendatorns
ratt att dra ledningar och végar till vindkraftverken. Jordégaren bor
fa mojlighet att yttra sig 6ver strackningarna och bli ersatt for
exempelvis fortida avverkning av skogen.

Ansvar. Jorddgarens och arrendatorns respektive réttigheter och
skyldigheter maste anges tydligt i avtalet.

Underupplatelse. | regel far arrendatorn upplata ledigt utrymme i sin
egen byggnad pa arrendestéllet i andra hand. Jordagaren bor
informeras och latas ha insyn i avtalen.

Indirekt besittningsskydd. I princip har arrendatorn rétt till
forlangning av arrendet vid avtalstidens slut. Jordagaren har da ratt
till en marknadsmassig ersattning vid forlangningen.

Atgarder vid avtalets upphérande. Enligt huvudregeln ska marken
aterstallas den dagen arrendatorn upphor med sin verksamhet pa
jordagarens fastighet.

Overlatelse. Om nagon av parterna byts ut under avtalstiden ar
huvudregeln att det ursprungliga avtalet galler.

Inskrivning. FOr att sakerstélla att avtalet skall gélla mot en ny
fastighetsdgare kan arrenderétten skrivas in hos
inskrivningsmyndigheten.
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Inlésen. Parterna maste avgora om jordagaren ska erbjudas att losa
arrendatorns anléaggningar (tillhérande byggnad till vindkraftverket)
eller inte nar arrendestallet ldmnas.

Del&garskap. Om jordagaren ska erbjudas mojlighet till delégarskap
maste det regleras i avtalet eller bilagor.

Ovriga villkor. Det &r viktigt att avtala om sadant som inte ingar i
ovriga punkter i avtalet, men som anda &r viktiga for jordagaren och
arrendatorns relation.

Force Majeur. | handelse av vissa situationer ar det inte rimligt att
parterna ska vara ansvariga att félja avtalet fullt ut.

Information. Parterna skall informera varandra om s&dant som &r
viktigt for deras afféarsrelation.

Jakt. Eftersom en detaljplanering av en vindkraftspark med
automatik innebér att det rader skjutforbud &r det viktigt att parterna
avtalar om dispenser.

Andringar och tillagg. Alla andringar och tillagg maste vara
skriftliga for att ha verkan.

Tvist. | viss utstrackning kan parterna sjalva avgora i vilken form en
tvist ska avgoras. Tvister kan I6sas vid arrendenamnden, allman
domstol eller genom skiljeférfarande.
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5 DISKUSSION

Enligt de hypotetiska forutsattningarna ar det, ur ekonomisk synvinkel, helt
omojligt att bygga ett vindkraftverk i egen regi. Enligt den kalkyl som gjorts
kommer verket att vara betalt till banken ar 14 och avskrivet ar 20 men
vagen dit ar omojlig. Det kan ocksa komma att bli ovantade utgifter i
samband med tillstands- och prévningsprocessen.

| ett verkligt fall skulle man sékert kunna stalla bankerna mot varandra och
fa ner lanerantan nagot. Detta skulle dock inte hjalpa eftersom det ar den
egna kontantinsatsen som ar for liten. Antar man hypotetiskt att banken
skulle lana ut de 94 % av investeringen som kravs skulle detta komma att
leda till ett avverkningsbehov pa 1,2 miljoner kronor under de fyra forsta
aren for att tacka upp forlusterna. En sadan avverkning ligger pa gransen till
fastighetens formaga och jag skulle komma att stalla mig helt utan
marginaler.

Det dr givet att det ligger strategiska beddmningar bakom utformningen av
lanet fran saval lantagare och langivare. Den modell som anvénds i detta
arbete ar bast ut ett lantagarperspektiv. Det finns andra tankbara varianter:
En &r att fastighetsagaren belanar fastigheten med sex miljoner kronor och
sedan Okar den egna insatsen med den summan. Nackdelen med den
utformningen ur ett lantagarperspektiv ar att fastigheten inte blir skuldfri nar
de forsta sex miljonerna amorterats. En tredje variant ar att aktiebolaget blir
agare av fastigheten genom att fastighetségaren later den utgéra
apportegendom och inga i aktiekapitalet. I ett verkligt lage blir givetvis
utformningen av lanet ett resultat av forhandling med banken.

Den slutsats som kalkylen leder till visar att det enda mdéjliga alternativet ar
att arrendera ut mark till vindkraftbolaget. Detta ar det enda genomforbara
och mest tillforlitliga alternativet. De tva hypotetiska miljonerna ér klokare
att investera i nagon annat som kan tankas vara genomforbart och ge god
avkastning.

Det arbete jag gjort bygger pa uppforande av ett vindkraftverk pa 2 MW.
Huruvida byggandet av ett mindre vindkraftverk skulle varit mojlig har jag
inte utrett. Ekonomin i ett mindre och ldagre verk staller sig nagot osaker i
skogslandskap.

Smalandsvind AB har, efter en grundlig undersokning av marknaden
bestamt sig for verk fran det danska foretaget Vestas av modellen V90, 2
MW. Det &r rimligt att anta att de gjort ett klokt val. Det &r detta verk mitt
arbete utgar fran.

Det har varit forhallandevis latt att hitta litteratur om vindkraft. Det har stallt
sig betydligt svarare att finna sadant som behandlar mangbruk.

Ser man mangbruket ur historisk synvinkel kan man med latthet konstatera
att det inte ar nagon ny foreteelse som behandlas i detta arbete. Pa atskilliga
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gardar hittar man, ur bruk tagna, sagbankar som tyder pa att dar sagats virke
for mer an den egna gardens behov. Energikéllan kan ha varit egen
vattenkraft, traktorn eller nagot annat. Det finns vattendrivna kvarnar som
berattar om en kvarnverksamhet av visst format. Pa nagra gardar fanns forna
tiders minikraftverk som levererade strom till ett antal narbeldgna kunder.
Listan kan sakerligen goras langre. Den slutsats man kan dra av detta &r att
det alltid forekommit former av bindring inom jord- och skogsbruket.
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6 SAMMANFATTNING

Bakgrunden till detta arbete &r att min familj och jag &ger en skogsfastighet
pa smalandska hoglandet belagen i ett omrade som Energimyndigheten har
klassat som ett riksintresseomrade for vindkraft. Da ett omrade ar har den
klassningen innebér detta att Energimyndigheten bedémer omradet som
sarskilt lampligt for elproduktion fran vindkraft.

Pa smalandska hoglandet ar vindpotentialen stor och i Nassjo kommun
utgor riksintresset 20 % utav landarealen. Orsaken till de goda
vindforhallanden ar, forutom de meteorologiska, att kommunen &r hogt
beldgen och att de vastra delarna sluttar at vaster och sydvast, vilket ocksa ar
de dominerande vindriktningarna.

Idag finns det ca 1 400 vindkraftverk i Sverige bade till havs och pa land.
Dessa producerar arligen ca 2,5 TWh (TWh = terawattimmar) av Sveriges
totala energitillforsel pa ca 620 TWh. Riksdagen har antagit ett nationellt
planeringsmal dar den vindkraftsbaserade elproduktionen ska ha okat till 30
TWh ar 2020 vilket motsvarar ca 6 000st verk pa 2 MW (MW = megawatt).
Detta kraver att markégare upplater mark for vindkraften genom att
arrendera ut mark till vindkraftsbolagen. En sadan markupplatelse innebar
att markagarens naringsverksamhet blir att betrakta som mangbruk.
Anléaggningsarrendet samt ersattning for vindupptagningsomradet utgor en
arlig inkomstkalla for markégaren.

Vi kommer sékerligen inom en snar framtid att bli erbjudna att arrendera ut
mark for en vindkraftsexploatering pa var fastighet. Detta har vackt tanken
att vi i egen regi uppfor ett vindkraftverk pa fastigheten.

Syftet med denna utredning &r att klarlagga de ekonomiska, administrativa
och fysiska forutsattningarna for att bedriva ett mangbruk med vindkraft pa
var fastighet och under vilken modell det sa fall bor ske. Alternativen ar att
vi satter upp ett vindkraftverk i egen regi eller att vi arrenderar ut mark till
vindkraftsbolaget. Hypotetiskt forfogar ver ett eget disponibelt kapital pa
tva miljoner kronor.

Det vindkraftsverk som arbetet grundar sig pa ar ett Vestas V90, 2 MW.
Uppsatt och klart &r kostnaden 33 miljoner kronor.

| alternativet dar vi sétter upp ett vindkraftverk i egen regi, har en vindkalkyl
skapats i Excel vilken visar att en insats pa tva miljoner kronor &r for liten
for en investering pa 33 miljoner kronor. Hoga rantekostnader bidar till en
forlust pa 1,2 miljoner kronor under de fyra fosta aren. Banken ar beredd att
lana ut 80-85 % (26,4-28 miljoner) av investeringskostnaden under
forutsattning att dven fastigheten utgor sakerhet for investeringen. Detta
betyder att den egna insatsen maste uppga till minst fem miljoner kronor. |
detta alternativ utgors storsta delen av det administrativa arbetet av
prévnings- och tillstandsprocessen. Det kan ta flera ar fram till byggstart
med ansokningar om olika tillstand, komplettera ansokningar, 6verklaga
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eventuella avslag samt kanske ocksa processa. Det ska skrivas avtal om
arrende med berorda parter.

Alternativet att arrendera ut mark till ett vindkraftsbolag &r det enda mojliga.
Arrendeersattningen ar utraknad enligt en modell fran LRF. Hypotetisk
innebdr det att arrendet for vindkraftverket ger 2 663 400 kronor i intakter
under en 20 ars period. Den administrativa delen bestar i upprattandet av ett
avtal om anlaggningsarrende med vindkraftbolaget och att vara vl
informerad i saken nér avtalet ska undertecknas.
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8 BILAGOR

Bilaga 1. Vindupptagningsomrade
Bilaga 2. Vindkalkyl, 2 MW

Bilaga 3. Berékning av kostnad for arrende
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Bilaga 1

Bilaga 1.
Vindupptagningsomrade

65 % Barkansjo 1:3
35 % Ovriga

Skala 1:14 550
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Bilaga 2.

Vindkalkyl, 2 MW

Roda siffror =justeringsfalt

Ext 1an 31000
Investering 33000
Avskrivning ar 20
Inflation 2%
Realprisdkningel % 2%
Arrendekostnad 4,00%
Ranta % 5,00%
Ar 1
Ar 2010
Avskrivning 1650
Ranteutgift 1550,0
Arrende 145,1
Drift 500
Adm, skatt 65
Nattariff 203
Forsakring a7
Tot.kostnad/ar 4160,1
Prodkostn/kWh 0,18
Prod (MWh/ar) 5250
Elpris, 6re/kWh 36,0
Certifikat 31
Natnytta 2,1
Total intakt/ar 3627,8
Totalpris el/kWh 69,1
Vinst/férlust -532,4
Ar 1
Ack vinst -532
Kvarv. Skuld 29882
Kassaflode

Resultat -532
Avskrivning 1650
Summa 1118
Forrantning EK -27%

2
2011
1650

1494,1

149,5
500
66,3
207,1
47,9
4114,9
0,18

5250
37,5
31,6

2,1
3736,7

71,2

-378,2
2

-911
28611

-378
1650
1272
-19%

Egeninsats

3
2012
1650

1430,5
154,0
525
67,6
211,2
48,9
4087,2
0,19

5250
39,0
32,3

2,1
3849,3

73,3

-237,9
3
-1149
27199

-238
1650
1412
-12%

a
2013
1650

1359,9

158,6
535,5
69,0
215,4
49,9
4038,3
0,20

5250
40,5
32,9

2,1
3965,8

75,5

-72,5
a
-1221
25621

-73
1650
1577

4%

kkr
2000

5
2014
1650

1281,1
163,5
546,2

70,4
219,7
50,9
3981,7
0,20

5250
42,2
33,6

2,1

4086,3

77,8

104,7
5
-1116
23866

105
1650
1755

5%

%
6,1%

6
2015
1650

1193,3
168,4
557,1

71,8
224,1
51,9
3916,7
0,20

5250
43,9
34,2

2,1

4211,0

80,2

294,4
6
-822
21922

294
1650
1944

15%

7
2016
1650

1096,1

173,6
568,3
73,2
228,6
52,9
3842,7
0,21

5250
45,7
34,9

2,1

4340,1

82,7

497,3
7

-325
19775

497
1650
2147

25%

8
2017
1650
988,7
178,9
579,6
74,7
233,2
54,0
3759,2
0,21

5250
47,5
35,6

2,1

4473,6

85,2

714,4
8

390
17410

714
1650
2364

36%

9
2018
1650
870,5
184,5
591,2
76,2
237,8
55,1
3665,3
0,22

5250
49,4
36,3

2,1
4611,7

87,8

946,4
9
1336
14814

946
1650
2596

47%

10
2019
1650
740,7
190,2
603,1
77,7
242,6
56,2
3560,4
0,22

5250
51,4
37,0

2,1

4754,6

20,6

1194,3
10
2530
11970

1194
1650
2844

60%

11
2020
1650
598,5
196,1
615,1
79,2
247,5
57,3
3443,7
0,23

5250
53,5
37,8

2,1
4902,6

93,4

1458,9
11
3989
8861

1459
1650
3109

73%

12
2021
1650
443,0
202,2
627,4
80,8
252,4
58,4
3314,4
0,23

5250
55,7
38,5

2,1
5055,7

96,3

1741,4
12
5731
5469

1741
1650
3391

87%

13
2022
1650
273,5
208,6
640,0
82,4
257,5
59,6
3171,5
0,24

5250
57,9
39,3

2,1
5214,3

99,3

2042,8
13
7773
1777

2043
1650
3693
102%

14
2023
1650
88,8
215,1
652,8
84,1
262,6
60,8
3014,2
0,24

5250
60,2
40,1

2,1
5378,4

102,4

2364,1
14
10138
-2238

2364
1650
4014
118%

15
2024
1650

-111,9
221,9
665,8

85,8
267,9
62,0
2841,5
0,25

5250
62,7
40,9

2,1

5548,2

105,7

2706,7
15
12844
-6594

2707
1650
4357
135%

16
2025
1650

-329,7
141,3
679,1

87,5
273,2
63,3
2564,7
0,24

5250
65,2
0,0

2,1
3533,7

67,3

969,0
16
13813
-9213

969
1650
2619

48%

17
2026
1650

-460,7
146,9
692,7

89,2
278,7
64,5
2461,4
0,24

5250
67,8
0,0
2,1
3672,0

69,9

1210,7
17
15024
-12074

1211
1650
2861

61%

18
2027
1650

-603,7
152,6
706,6

91,0
284,2
65,8
2346,6
0,25

5250
70,6
0,0

2,1
3815,9

72,7

1469,3
18
16493
-15193

1469
1650
3119

73%

19
2028
1650

-759,7
158,6
720,7

92,8
289,9
67,1
2219,6
0,25

5250
73,4
0,0
2,1
3965,6

75,5

1746,1
19
18239
-18589

1746
1650
3396

87%

20
2029
1650

-929,5
164,9
735,1

94,7
295,7
68,5
2079,4
0,26

5250
76,4
0,0
2,1
4121,4

78,5

2042,0
20
20281
-22281

2042
1650
3692
102%

Z ebeig






Bilaga 3.

Totalt Arrende

Ar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Total arrende, 4% av bruttointakt 145,1 149,5 154,0 158,6 163,5 168,4 173,6 178,9 184,5 190,2
Anlaggningsarrende 33,3% 48,3 49,8 51,3 52,8 54,4 56,1 57,8 59,6 61,4 63,3
Arrende for vindupptagning 66,7% 96,8 99,7 102,7 105,8 109,0 112,4 115,8 119,4 123,0 126,9

Arrende Barkansjo 1:3

Ar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Anlaggningsarrende 48,3 49,8 51,3 52,8 54,4 56,1 57,8 59,6 61,4 63,3
Vindupptagningsomrade 65% 62,9 64,8 66,8 68,8 70,9 73,0 75,3 77,6 80,0 82,5
Summa arrendeintdkter 111,2 114,6 118,0 121,6 125,3 129,1 133,1 137,2 141,4 145,8

Summa pa 20 ar 2663,4 kkr

Arrende ovriga fastigheter

Vindupptagningsomrade 35% 33,9 349 359 37,0 38,2 393 405 41,8 43,1 44,4

Summa pa 20 ar 811,1 kkr

¢ ebejig



