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Abstract

The Swedish parliament has agreed to increase wind power production from today's
2.5 TWh/year to 10 TWh/year by the end of 2015. The long-term goal is 30
TWh/year. Local public resistance against wind power establishments in the vicinity
is an obstacle towards a rapid, nationwide development. Technical solutions can
amend much of this resistance, but wind power stations remain dominant additions to
the rural scenery that not everyone is willing to accept.

One goal of wind power advocates is to increase the public’s understanding of how
wind power stations affect people and the environment, both locally and globally.
Wind power stations can be good businesses for local owners of real estate.
Neighbours can also be compensated for limitations of their ability and right to use
their property, and for environmental emissions, but it is more difficult if their use of
land cannot affect the power plant’s future production.

The purpose of this master thesis is to clarify by which principles real estate owners
in Sweden are compensated when they are asked to give up land to wind power
stations, freely or by the compulsion of law. Furthermore, the thesis seeks to clarify
who is affected locally by wind power stations, and what the likely compensation is
for various types of intrusions and environmental hazards.

Land for wind power stations is often acquired through leasehold. The contents of
such agreements between landlords and leaseholders are usually much alike, but the
details and the agreed rent differ from case to case. Each situation is unique and must
be treated accordingly. The analysis shows that any landlord with the power to
influence the location of a wind power station directly receives generous
compensation. Those without that power receive little or nothing at all. Their legal
ability to influence the project is limited, and the law grants little compensation unless
the damage to their property is considerable compared to what neighbouring real
estate owners have to tolerate.
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Sammanfattning

Sveriges riksdag har beslutat att vindkraften ska byggas ut fran dagens 2,5 TWh/ar till
10 TWh/ar fram till & 2015. Det langsiktiga planeringsmalet ar hela 30 TWh, vilket
staller stora krav pd utbyggnadstakten. Besvarliga tillstandsprovningar och lokalt
motstand utgor de mest uppenbara hindrena. Tekniska I6sningar kan avhjélpa manga
av de problem som férknippas med vindkraften, och darmed &ven mycket av
motstandet, men vindkraftverk forblir dominanta ingrepp i landskapbilden som inte
alla &r villiga att acceptera.

Lokalt i landet s& har det bildats intresseorganisationer som &r emot
vindkraftsetableringar i den egna trakten, om &n inte i landet i stort. Samrad &r ett
viktigt medel for att minska det lokala motstandet. Malet &r da att sprida kunskap
bland allméanheten om hur vindkraften paverkar miljo och manniskor, och hur
vindkraftsanlaggningar kan vara goda affarer for markagare. Aven markagare lite
langre bort ifran en anlaggning kan fa ersattning, men vissa intrang ar svara att fa
ersattning for om man inte sjalv har del i det omrade som vindkraftverket behover.

Studien belyser i huvudsak upplatelser via anlaggningsarrende. | frdga om storningar
fokuserar arbetet pa hur manniskor paverkas. Det ser framst till intrang och skador pa
fastigheter och belyser erséttning till berdrda fastighetségare.

Syftet med arbetet till att klargéra efter vilka principer berérda markégare ersatts
ekonomiskt da vindkraften byggs ut i Sverige, vilka som &r berérda markagare, samt
var ersattningsnivaerna ligger. Erséttningsanalysen baseras till stor del pa material
fran Lantbrukarnas Riksforbund och pa uppgifter och faktiska arrendeavtal som
erhallits fran LRF Konsult. Eftersom det &r svart, for att inte saga omojligt, att fa tag
pa avtal med intakta uppgifter sa ar avtalsanalysen forknippad med stora osakerheter.
Ingen information om specifika personer, fastigheter eller foretag har erhallits.

Olika arrendeavtal for vindkraft har principiellt lika innehall, men formuleringarna
och beloppen varierar. Varje vindlage &r unikt och maste bedémas darefter. Studien
visar att markagare inom ett verks vindupptagningsomrade ersatts via vinstfordelning.
Dessa parter kan oftast fortsdtta bruka sin mark ndrmast obehindrat efter
utbyggnaden, men erbjuds dnda relativt hoga vederlag for “’sin” vind. Det de forlorar
ar mojligheten att upplata mark fér andra vindkraftverk inom samma omrade, eller att
uppfora sina egna anlaggningar. De kan &ven drabbas av buller och skuggor pa sin
fastighet.
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De fastighetsagare som inte upplater mark fér anlaggningen kan tvingas utsta samma
storningar men ga utan ekonomiskt erséttning. Det finns ingen lagstiftning som
tvingar vindkraftsagarna att ersatta dessa fastighetsagare, sa vida inte stérningarna av
nagon anledning blir onormalt stora. Dock sa ligger det i exploatérernas intresse att
minimera sadana skador pa natur och andra fastigheter eftersom det givetvis framjar
verksamheten att den inte 6verklagas eller blir skadestandsskyldig.
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Forord

Idén till detta arbete fick jag i samband med en praktiktjanst vid den kommunala
lantmaterimyndigheten i Motala. Vid ett samtal om mdjliga examensdmnen med Sven
Danielsson, chefen for Motalas lantmaterienhet, och Marianne Cedervall, bitrdédande
stadshyggnadschef for den kommunala stadsplaneringsenheten sa kom fragan upp:
vad tjanar markagare pa en vindkraftsutbyggnad?

Vindkraften ar en het, for att inte saga kanslig, fraga i min hemkommun, Odeshdgs
kommun. Vatternlandskapet har delvis utpekats som riksintresse for vindkraft och pa
en del hall sa har de boende fatt nog av vindkraftverk. Darfor sa ar det ett mycket
tacksamt men som sagt kéansligt &mne att diskutera med de boende i bygden.

Jag vill tacka den trevliga personalen pa Motala kommuns lantméterienhet och
stadsbyggnadsenhet. Jag har lart mig mycket tack vare er, inte bara om erséttningar
vid vindkraftsutbyggnad.

Jag vill dven tacka universitetsadjunkt Fredrik Warnquist pa Lunds Tekniska
Hogskola, min handledare som bade bidragit med goda idéer och en god portion
entusiasm.

Slutligen sa vill jag rikta ett stort tack till Séren Dahl vid LRF Konsult som bistatt
mig med arrendeavtal och uppgifter angaende ersattningsnivaer, och till ni andra
inom LRF som hjélpt mig.

Lund den 22 augusti 2010

Ludvig Lidegran
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Forfattningar

AL

FBL

JB

LL

MB

PBL

Anléggningslag (1973:1149)
Fastighetsbildningslag (1970:988)
Jordabalk (1970:994)
Ledningsréattslag (1973:1144)
Miljobalk (1998:808)

Plan- och bygglag (2010:900)
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Forkortningar

kW Kilowatt

MW Megawatt = 1000 kW
T™W Terawatt = 1000 MW
Wh Wattimmar

13



Ersattning vid vindkraftsutbyggnad

14



Ersattning vid vindkraftsutbyggnad

Innehallsforteckning

L INTEANING .ot
I =T 1 TV o RS

1.4 FrageStallNiNg.......cceueviiiiiceeeeie et
1.5 AVOPANSIINGAN ....veeiiiteiie ettt s e ettt este s e sresteebesbeeseestesreesresreaneenras
2 NY BNIBIGI ettt
2.1 Energibehov idag och i framtiden...........ccoeiviiiiii i
2.2 Behovet av fOrnyelsebar eNergi.........cooviereiireieieiesese e
2.3 Internationella KHMAtMal ............ccccoviireieieiiiiiicee s
2.4 SVENSKA MAISALENINGAT.........ccocvevererieeeieieeee ettt s s
2.5 Internationella Kraftnat ..o
B VINAKIATT ...t
3L ULDYGONA ...ttt
B2 FOPARIAN ...t
B 3INACKARIAN ...
BLA HISLOMTK .t
3.4.1 VindKraftens UtVECKIING ..........coviiiiiiiiieeee e
3.4.2 Den moderna VINAKIaften. ..o
3.4.3 Svensk vindkraftsutbyggnad ...........ccccceceeiiiiiiici e
S5 VINUBN et
3.8 KIAFIEN . s
3.6.1ViINAENS BFFEKL.......oieiieiiee e
3.7 VINAKIAFVEIKEL ...
3. 7.1 Typer av VINAKraftVerk...........cocoiiiiiiiiiee e
3.7.2 ViIndKraftverkets delar............oooviiiiiiiiiciccee e
3.7.3 VindKraftverkets DENOV ...........ccoiiiiiiiiiece e



Ersattning vid vindkraftsutbyggnad

3.8 VindupptagningSOMIAUE ..........ccovovvviviiiiireieeee e 41
3.0 SEOIMINGAT ...ttt nrener e e 42
3.9.1 Landskapshild ...........ccovoiiiiiieiiiece e 42
IR (U o o PSS ST STPROSN 42
I I N0 DO 43
3,10 ACCEPTANS ..ttt ettt et nre e e nre s 44
3.10.1 NIMBY -eFfEKEEN .....ocviiiieeieee e 45
KT8 I = 01 0 o o OSSR 46
4 ErSELININGSPIINCIPET ...ttt bbb 49
4.1 INEFANGSEISALINING.....cvevieereeeeciereeeee ettt bt e st b b e s e sere e s 49
4.2 VINSTFOTAEINING .....oveiiieic e 50
4.2.1 RESEIVALIONSPIIS ..c.vvevviriiieeitesteeie ettt st te s re e e sreera e besre e e e resnnesnas 50
4.2.2 Fastighetshildning .........cccooiiiiii i s 51
4.3 ANIEGGNINGSAITENGE ......vviivieiesieeie ettt nre s 52
5 UPPIALEISE & BISAIENING......viveveeirirereeeeeiieieeee ettt ettt s 55
5.1 MATKAtKOMIST .......vvivivcviiiccciee et 55
5.1.1 MArKFOIVAIV ..ottt 55
5.1.2 ANNANS MATK ...ttt 57
5.2 Fast/ROFIig aVgift ......cooviiie e 59
5.3 Total ErSAIINING. ....c.eoiiiiitiieiieiieeeees e 60
5.3 L EICEITITIKAL. .....veviieiiiiet s 62
5.3.2 Ersattningshelopp......covoiiiiiiec e 62
5.4 PrOJEKEEIING ... eueeiieiietisieete sttt ettt 63
ST 0 311 - Vo o OO 63
54,2 AKOMSL.......cveceeeeeee ettt 64
B3 EISAINING ..ottt ettt s 65
5.5 AMENUESTANIE ... 65
5.5 L INETANG ..ttt sttt bbbt 65



Ersattning vid vindkraftsutbyggnad

B5.5.2 ALKOMISE......coovvieicieieie ettt 66
5.5.3 EISAMNING ..vviveiiiiiiet et 66

5.6 VindupptagningSOMIAUE ..........ccovovvrviviiiiireieisieeeeee s st 67
5.6.1 INEFANG ..ttt ettt bttt ettt ne e 67
B5.6.2 ALKOMSE .....coovoieieceeiee ettt 68
5.6.3 EFSANING ...vecvveieciecie ettt et st 69

5.7 VAG & LEANING ...ttt 70
T80 311V o OO 70
B.7.2 ALKOMST .....coocvoceieceie ettt 70
B.7.3 EISANING ...vecveeic ettt 72

5.8 ANNAN SKAAA......ccviiviiiiiiti it 73
B.8.L INEFANG ..vevvvevieeietetce ettt ettt s et sn sttt se st re e e 73
5.8.2 EXSAMNING .. vecvveieciecie ettt sttt st 73
5.8.3 BYgAemedel .........ooiiiiiiiiee e 74
5.8.4 MIlJOSKAGA. ......c..ecveeiieiiecicie sttt st 74
5.8.5 PIaNSKada ........covviiiiie e e 75

e O A 1o T £ 1121111 [T 76
5.9.1 SIGNDONUS. ...ttt 76

B DISKUSSION .....cvtittteit ettt 77
T SIULSAESE ...ttt bbb 79
8 KAITOIECKNING ...cviivieic e e st 81
8.1 LITEEIALU ...ttt 81
8.2 RAPPOIEL ...ttt et e 81
8.3 WEDDSIAON ... s 82
BIlaga A .t 87
2T = To - = 2O 153
BIlaga € ..o e 155

17



Ersattning vid vindkraftsutbyggnad

18



Ersattning vid vindkraftsutbyggnad

1 Inledning

1.1 Bakgrund

Vinden har utnyttjats av manniskan i tusentals ar, forst for att driva fram farkoster till
sjoss, sedan for att utféra mekaniskt arbete i vaderkvarnar. Under tidigt 1900-tal
anvandes vindkraften till och med for att framstalla elektricitet pa landsbygden, men
det var innan kraftnaten byggdes ut ifran de stora kol- och vattenkraftverken.
Kolkraft, vattenkraft och karnkraft kan forse dagens samhalle med all den elektricitet
som behdvs, i alla fall under 6verskadlig framtid. Behovet av elektrisk kraft ar idag
inte den drivande anledningen varfor vindkraften har blivit aktuell igen, i alla fall inte
i Sverige, men det ar forstas en bakomliggande orsak.

Jordens medeltemperatur stiger sakta darfor att den 6kande industrialismen tillfér
atmosfaren vaxthusgaser. Den Europeiska Unionen och Sverige har satt upp
ambitiosa mal for hur den okande vaxthuseffekten ska bekampas, och férnyelsebar el
utgor en hornsten i den miljovanliga energiforsorjningen. Sverige far redan nastan
hélften av sin el fran vattenkraften som ar en fornyelsebar energikalla. Vattenkraften
ar dock utbyggd sa langt som éar rimligt och vindkraften utgoér nu var mest
kostnadseffektiva férnyelsebara energikélla.*

Sveriges riksdag tog ett beslut redan 2002 att bygga ut vindkraften fran dagens 2,5
TWh/ar till 10 TWh/ar 2015. En sa snabb utbyggnad kraver att tillstandsprovningar
gar smidigt till, och att byggena inte stoppas pa grund av lokalt motstand. Att
narboende stors av vindkraftverk kan i hog grad avhjélpas med tekniska losningar. De
markagare som upplater mark for vindkraftsverksamhet gor sa frivilligt och far darfor
anses acceptera ett visst intrang i utbyte mot en ekonomisk ersattning. Markagare som
befinner sig nagot langre ifran verket har dock svarare att fa ersattning ifall de stors
av utbyggnaden.

Lokalt i landet s& har det bildats intresseorganisationer som &r emot
vindkraftsetableringar i den egna trakten, om &n inte i landet i stort. Samrad ar ett
viktigt medel for att minska motstandet mot vindkraftsetableringar. Malet ar att sprida
kunskap bland allmanheten om hur vindkraften paverkar miljé och manniskor, och
hur vindkraftsanlaggningar kan vara goda affarer for markagare. Aven markégare lite
langre bort ifran en anlaggning kan fa ersattning, men det &r i dag ytterst ovanligt och
kraver att markéagarna tar del i planering och samrad.

'se kap. 2
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1.2 Syfte

Avrbetet syftar till att forklara (1) efter vilka principer som berdrda markégare ersatts
ekonomiskt da vindkraften byggs ut i Sverige, (2) vilka som &r berérda markagare,
samt (3) var ersattningsnivaerna ligger.

1.3 Metod

En litteraturstudie har genomforts av vindkraftverkets funktion och behov, samt av
vilka skador/intrang som uppstar i och med utbyggnaden. Ersattningsanalysen baseras
dels pa direkta uppgifter som erhallits fran LRF Konsult, dels pa faktiska arrendeavtal
fran samma kalla. Innehdllet i avtalen har forst sorterats efter kategorierna;
Arrendatorns ratt, Markdgarens ratt (ofta i negativ bemadrkelse), och Erséttning.
Innehallet har sedan sorterats efter vilken fas av vindkraftverkets projekterings- och
driftstid det beror. Slutligen sa har avtalens uppgifter stallts mot LRF Konsults direkta
uppgifter i de fall de varit jamforbara, under rubriker 5.3, 5.4.3, 5.5.3, 5.7.3, 5.9.1.
Auvtalen presenteras i Bilaga A. En samlad presentation av ersattningsnivaer fran LRF
Konsult presenteras i Bilaga B.

1.4 Fragestallning
Hur ersétts markagare for foljande intrang?

e Markansprakstagande for vindkraftverkets fundament

e Markansprakstagande for évriga ytor och anlaggningar

e Minskad radighet inom verkets vindupptagningsomrade

e Annan skada pa grund av buller, landskapsférandring, m.m.

1.5 Avgransningar

Ersattningsanalysen belyser endast upplatelser via anlaggningsarrende, for
vindkraftverk pa jordbruksmark eller i skogsmark. | fraga om storningar sa fokuserar
arbetet pa hur manniskor paverkas. Det ser framst till intrang och skador pa
fastigheter och belyser erséttning till berdrda fastighetségare.

20
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2 Ny energi

2.1 Energibehov idag och i framtiden

Varldens behov av elektrisk kraft Okade stadigt under 1900-talet. Inom den
industrialiserade varlden dkar forbrukningen inte langre lika snabbt som tidigare, men
omkring tva miljarder manniskor saknar fortfarande tillgang till el. Darfor sa
forvantas det totala elbehovet fortsatta att 6ka under lang tid framover. For att
tillgodose det Iangsiktiga behovet av elektrisk kraft, samt for att tillgodose de som i
dagslaget saknar tillgang till el sa behdvs alla de energislag som utnyttjas idag.
Dessutom sa behover nya energikallor utvecklas och den befintliga elproduktionen
effektiviseras.”

Fossila branslen utgér drygt 80 % av varldens energiforsorjning. Oljan svarar for 33
%, kol for 26 % och naturgas 21 %. Andelen fornyelsebar energi inklusive vattenkraft
har den senaste tioarsperioden varit runt 13 %. Kéarnkraften svarar for knappt 6 % av
vérldens energiférsérjning.® | Sverige ser dessa siffror mycket annorlunda ut.
Sveriges elforsorjning ar till halften baserad pa vattenkraft, och till omkring 40 % pa
karnkraft, grovt riaknat.* Istallet s l4ggs tonvikten pa behovet av férnyelsebar energi
for att minska skadliga utsldpp och miljoforstoring. | en folkomrostning 1980
beslutades det att den Svenska karnkraften skulle avvecklas, vilket i s fall skulle
stalla stora krav pa alternativa energikallor. | juni 2010 beslutade dock riksdagen att
karnkraften ska behallas, vilket staller miljéfragorna i fokus.

2.2 Behovet av fornyelsebar energi

Virldens medeltemperatur ¢kar. De senaste 10-15 aren har varit nagra utav de
varmaste sedan man startade med globala matningar pa 1850-talet.
Temperaturokningen medfér bland annat risk for stigande havsnivaer varlden over,
dels pa grund av vattenutvidgning, dels pa grund av issmaltning vid nord- och
sydpolsomradena. Havsnivan har i medeltal stigit med 1,8 mm/ar sedan 1961 fram till
1993 och sedan dess med omkring 3,1 mm/ar i genomsnitt. Det ar dven sannolikt att
uppvarmningen paverkar kansliga ekosystem.®

? Vattenfall 1
3 Energimyndigheten 1
4 Energimarknadsinspektionen
*IPCC
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Klimatférandringen beror framst pa den 6kade mangden vaxthusgaser i atmosfaren.
Borrprov tagna ifrdn glaciarer visar att koncentrationerna av véxthusgaser i
atmosfaren har Okat stadigt sedan 1750-talet. De Overstiger nu stort motsvarande
forindustriella véarden. Koldioxid ar den viktigaste vaxthusgasen. Mellan 1970 och
2004 dkade utslappen av koldioxid till atmosfaren med 80 % &rligen.? Férbranning av
fossila brénslen som huvudsakligen anvands for el- och varmetillforsel samt for
transporter svarar for det storsta bidraget till vaxthuseffekten bade i Sverige och i
ovriga varlden. En stor del av dagens utslapp av vaxthusgaser kommer att paverka
jordens klimat under lang tid framover. Det kan darfor dréja lang tid innan de insatser
som gors idag far markbar effekt. Ar 2050 bér utslappen av véxthusgaser som ett
genomsnitt for alla industrialiserade lander ha minskat till ungefér 2 ton per capita for
att darefter minska ytterligare.®

Det &r troligt att fossila branslen kommer att fortsitta dominera energimarknaden
under lang tid framéver. De fortsatta utslappen av vaxthusgaser kommer sannolikt att
leda till mer dramatiska klimatférandringar i framtiden &n de som kunnat uppmétas
under 1900-talet. For att forhindra eller i varje fall forminska dessa pafrestningar pa
klimat och samhalle sa behover i forsta hand 6kningskurvan véndas. I férlangningen
s& behover utslappen minska. Atgarder behover ske inom flera samhallssektorer. P&
energisidan sa behovs bland annat effektiviseringar i energianvandning, att
produktionen fordelas pa olika energikallor och att fossila branslen efterhand ersatts
med fornyelsebara medel.’

Uppfattningen att det dr méanniskors utslapp av vaxthusgaser som ger upphov till
klimatforandringen ar inte helt vedertagen — det finns forskare som hévdar att
forandringen beror pa naturliga orsaker. Denna studie utgar dock ifran IPCC:s slutsats
att det & vi manniskor som ger upphov till den relativt snabba
temperaturforandringen pa Jorden.

2.3 Internationella klimatmal

Ar 1993 ratificerade den Europeiska Gemenskapen FN:s forsta ramkonvention om
klimatforandringar. Konventionen sade att utslappen skulle stabiliseras efter ar 1999
till de nivaer som radde under det aret. EU fullgjorde sina ataganden, men flera
viktiga lander som skrivit under samma konvention lyckades inte uppna malet i tid.
Parterna i konventionen beslutade darfor att forhandla fram ett atgardsprotokoll for att

® Naturvardsverket 1
Ipcc
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minska utslappen efter ar 2000. Protokollet antogs forst i Kyoto i slutet av 1997 och
ratificerades utav den Europeiska Gemenskapen ar 2002. Det var och ar fortfarande
ett viktigt steg framat i kampen mot global uppvarmning, eftersom det innehaller
bindande och kvantifierade mal for begransning och minskning av vaxthusgaser.
Dock s& vagrar manga lander fortfarande att ratificera protokollet.?

Via Kyotoprotokollet har de flesta av varldens industrialiserade lander atagit sig att
minska utsldppen av vaxthusgaser med minst 5 % under perioden 2008-2012, jamfort
med nivan ar 1990. EU:s medlemsstater ska tillsammans minska sina utslapp med 8
% under samma period. | protokollet foreslas en rad insatser for att na dessa mal,
bland annat att 6ka energieffektiviteten, framja hallbara former av jordbruk och
utveckla fornyelsebara energikallor. Det uppmuntras dven till internationellt utbyte av
erfarenheter och information, samordning av nationell politik och ett gemensamt
genomfdrande av &tgarder.’

Den Europeiska Unionens medlemsstater har enats om att minska sina utsléapp av
vaxthusgaser med 30 % till ar 2020, forutsatt att en ny global klimatéverenskommelse
kommer till stand. Om ingen ny &verenskommelse uppnas mellan
klimatkonventionens medlemmar sa kommer EU:s mal att sattas narmare 20 %. Malet
tar sikte pa att forsoka begransa den globala medeltemperaturen till hogst 2° Gver
forindustriell niva vid slutet av detta sekel. FOr att uppnd denna
temperaturbegrénsning bor den sammanlagda halten av vaxthusgaser i atmosfaren,
daribland koldioxid och metan, pa lang sikt inte 6verskrida 400 miljondelar.

EU vill uppna klimatmalet med hjalp av klimat- och energipaket, samt med nationella
atgarder i varje medlemsland. Ansvaret for utslappsminskningen fordelas mellan
medlemslanderna. Forutom en generell minskning av utslappen med minst 20 % till
ar 2020 har unionen aven ambitionen att 20 % av EU:s energianvandning ska komma
fran fornyelsebara kallor ar 2020. Energianvandningen ska dven effektiviseras i
samma grad. Prognoserna ser for nérvarande goda ut — den Europeiska Unionen har
goda forutséttningar att n& de uppsatta mélen fram till ar 2012.%

8 Europeiska Unionen
’IpCC
1% Naturvardsverket 2,3
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2.4 Svenska malsattningar

Sveriges riksdag beslutade 2009 att de svenska utsldppen av véxthusgaser ska
minskas med 40 % till ar 2020 jamfort med 1990. Malet inbegriper inte verksamheter
som ingar i systemet for handel med utslappsratter. Forutom riksdagens antagna mal
sa foreslar regeringen bland annat en malsattning om att halva Sveriges
energianvandning ar 2020 ska komma fran fornybara energikallor, samt att vid seklets
mitt s& ska Sveriges nettoutslapp av vaxthusgaser vara noll."*

Sveriges riksdag har som ett led i miljoarbetet tagit fasta pa ett antal kvalitetsmal,
bland annat Begransad Klimatpaverkan. Riksdagen har formulerat malet som
foljande:

“Halten av vixthusgaser i atmosfaren skall i enlighet med FN:s ramkonvention for
klimatforandringar stabiliseras pa en niva som innebar att manniskans paverkan pa
klimatsystemet inte blir farlig. Malet skall uppnas pa ett sadant satt och i en sadan
takt att den biologiska mangfalden bevaras, livsmedelsproduktionen sakerstalls och
andra mal for hallbar utveckling inte &ventyras. Sverige har tillsammans med andra

»

ldnder ett ansvar for att det globala mdlet kan uppnads.

Utslappen av samtliga vaxthusgaser raknas i koldioxidekvivalenter. Konkret sa ska de
svenska utsldppen vara minst 4 % lagre under perioden 2008-2012 jamfért med
ar 1990. De uppgick till 64 miljoner ton koldioxidekvivalenter 2008, vilket &r néstan
12 % under 1990 &rs utslappsnivé. Sverige ligger alltsd mycket bra till i dagslaget. Ar
2020 ska utslappen enligt malséttningen ha minskats med ytterligare 28 %."

Fornyelsebara energikéllor inbegriper framst vattenkraft, vindkraft och biogas.
Vattenkraften star redan for knappt halften av Sveriges elproduktion och kan
svarligen byggas ut ytterligare. Biogas stod for 1,4 TWh/ar 2008, vilket ar ungefar
halften av utbyggnadsmalet.”* Riksdagen antog 2002 ett planeringsmél for
vindkraften pa 10 TWh i arlig produktion ar 2015. Idag uppgar produktionen till
nastan 2,5 TWh/ar. En storskalig utbyggnad av vindkraften innebar framforallt en
stérre utbyggnad i fjallomr&den och till havs.* En ny planeringsram fér vindkraften
pa 30 TWh/ar har faststéllts, varav 20 ska byggas ut pa land och 10 till havs.
Planeringsramen innebadr att det ar 2020 ska finnas utrymme i samhéllsplaneringen for
en utbyggnad upp till 30 TWh i arlig produktion. Det &r alltsd inte fraga om ett

" Naturvardsverket 4
2 Naturvardsverket 5 — Miljsmalsportalen
B Energigas Sverige — Biogasportalen
" Naturvardsverket 6
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utbyggnadsmal. Den fysiska planeringen sker i kommunerna genom att lampliga
omraden for vindkraft identifieras och fastlaggs i de kommunala éversiktsplanerna.®

2.5 Internationella kraftnat

For att na miljomalet om begransad klimatpaverkan kravs internationellt samarbete,
inte bara i form av gemensamma malsattningar. Genom att sammankoppla nationella
kraftnat sa kan el transporteras till dar den gor mest nytta. Detta innebar att
fornyelsebar energi fran till exempel vatten- och vindkraft kan utnyttjas dven av
lander som har samre forutsattningar for miljévanlig kraftproduktion.

1963 bildades organisationen Nordel for att framja en gransoverskridande, effektiv
och harmonisk elmarknad emellan de nordiska landerna. Under sommaren 2009 sa
inférlivades Nordel i en stdrre europeisk organisation, European Network of
Transmission System Operators for Electricity (ENTSO-E). Organisationen har bland
annat till uppgift att férenkla integrationen av nya kraftkallor, framst férnyelsebara
sadana, pa den europeiska elmarknaden och darmed bidra till att EU:s miljomal
uppnas i fraga om minskade véxthusgasutslapp.'®

Sverige har mycket goda férutsattningar for produktion av fornyelsebar energi.'’
Svensk fornyelsebar elproduktion kan i och med att kraftndten sammankopplas
forhindra eldning med kolbaserade branslen i andra l&nder, forutsatt att den &r
konkurrenskraftig nog. For narvarande sa ar vindkraften dyrare dn karnkraft, kolkraft
och naturgas. Om de fossileldade kraftverken i framtiden kombineras med CCS-
teknik for koldioxidlagring i marken sa blir dock vindkraften mer kostnadseffektiv i
jamforelse.'®

B Energimyndigheten 2
® ENTSO-E
7 Jordbruksverket 1
'8 vattenfall 2
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3 Vindkraft

3.1 Utbyggnad

Vindkraften ar den fornyelsebara energikélla vid sidan om vattenkraften som hunnit
langst i frdga om teknologisk utveckling: effektivitet och driftsakerhet. Idag vaxer
marknaden for vindkraft mycket snabbt. Vindkraftverken har blivit allt billigare med
aren, men for att pressa tillverkningskostnaderna kravs massproduktion. Tyskland,
Danmark, England, Spanien, USA, Indien och Kina ar exempel pa lander som bygger
ut vindkraften i stor skala.™

Sverige har fortfarande relativt lite vindkraft om man jamfor med de stora
utbyggnadslanderna. Tyskland har 6ver 23 000 vindkraftverk och Danmark far cirka
20 % av elen fran vindkraften.”’ Vid &rsskiftet 2001-2002 sa hade Sverige drygt 570
vindkraftverk i drift med en sammanlagd effekt pa ca 295 MW.*! Vid slutet av 2008
fanns ungefar 1 100 vindkraftverk i Sverige som producerade nastan 2000 GWh, da
motsvarande 1,4 % av den totala elproduktionen.? Idag finns det mer &n 1 300
vindkraftverk i Sverige. Vindkraften stér for 1,9 % av landets elproduktion.”®

Sedan 1980-talet har vindkraftverken fordubblats i storlek manga ganger om. Aven
vindkraftsanlaggningarna har vuxit i storlek med aren. Ursprungligen sa byggde man
vanligtvis ett verk i taget. Idag anlaggs ofta stora vindkraftsparker, pa land eller till
havs, som i vissa fall kan bestd av dussintals eller till och med hundratals
vindkraftverk.”* Ett exempel pd en s&dan park ar Horse Hollow Wind Energy Center,
Abilene, Texas, en anlaggning med 6ver 400 vindkraftverk redan &r 2006.%

Sveriges storsta landbaserade vindkraftspark har 8 stycken verk och ligger pa
Rébergsfjallet i sédra Dalarna.”® Sveriges stérsta vindkraftpark overlag ligger i
Oresund. Den togs i drift under &r 2007, innehaller 48 vindkraftverk och har en total
effekt pd 110 MW.?" Universal Wind Offshore AB fick 2008 klartecken av svenska

9 Wizelius, kap 1
2% svensk vind kraftforening
2 Wizelius, kap 1
*2 Svensk vind kraftforening
2 Energimyndigheten 3
2 Wizelius, kap 1
> U.s. Department of Energy
’® ABB Sverige
7 Energimyndigheten 4
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regeringen att uppfora en havshaserad vindkraftpark pa Stora Middelgrund, Kattegatt.
Denna park planeras innehdlla 108 stycken verk.?®

3.2 Fordelar
o Miljovanligt

Vindkraft ar det mest miljovénliga séttet att producera el som é&r tillgangligt idag.
Under drift ger vindkraftverk inte upphov till nagra utslapp, inget avfall och inga
bransletransporter. Sett ur ett internationellt perspektiv sa ersatter vindkraftverken
fossileldade kraftverk i Sveriges grannldnder. Varje MW som tillfors kraftnatet
framjar klimatarbetet inom EU var den &n produceras och anvdnds.” Under ett
vindkraftverks livslangd sa producerar det omkring 80 ganger mer energi an det gar at
for att tillverka kraftverket. Klimatpaverkan sker framst nar fundament byggs och da
verkets delar transporteras. Under drift sa paverkar vindkraften narmiljén, men inte
klimatet.*®

e Oandlig ravara

Den sakallade Brundtlandrapporten forfattad av FN och utgiven 1987 beskriver
begreppet hallbar utveckling som "en utveckling som tillfredsstéaller dagens behov
utan att aventyra kommande generationers mojligheter att tillfredsstalla sina behov".
Fossila branslen och uran &ar begransade tillgangar medan vinden &r en oandlig
resurs.®

e Arealeffektivt

Vid jamforelser med andra kraftverk sa tar vindkraftverk totalt sett mindre yta i
ansprak for alla former av intrang. Detta eftersom ingen mark kravs for
bransleutvinning och majoriteten av ett verks influensomrade fortfarande kan brukas
for till exempel jordbruk eller som betesmark. Givetvis inskranker vindkraftverk i
vilken grad omkringliggande mark kan utnyttjas for till exempel bostéder och for
friluftsliv, men om verken lokaliseras klokt sa blir dessa hinder sma. Enligt en brittisk
studie gjord 2002 s& kraver vindkraftverk mellan 0,018 och 0,49 ha/MW medan
karnkraftverk kréver 0,16 ha/MW. Ju béttre lagen som véljs och ju stdrre verken

?® Universal Wind Offshore
*® Wizelius, kap 13, s. 173-174
¥ vattenfall 3
** Naturvardsverket 7
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byggs desto effektivare kan de nyttja vindens energiinnehall. Darfor sa ar dagens
vindkraftverk mer arealeffektiva an karnkraftverk om man raknar med att verkens
vindupptagningsomréden kan nyttjas fér andra &ndamal &ven efter utbyggnaden.®

3.3 Nackdelar
e Varierande vind

Vindférhallandena pa en given plats varierar standigt. Nar det &r vindstilla sa
producerar vindkraftverk ingen el och vindenergin maste da ersattas med andra
energikéllor och andra kraftverk tas i drift. Det behdvs darfor en reservkapacitet av
motsvarande storlek for att vid behov kompensera for bortfall da det blaser mindre.
Det kan bDbli mycket dyrt for ldnder som inte redan har alternativa
produktionsanlaggningar utan maste bygga upp dubbel kapacitet. Detta galler inte
Sverige da karnkraften och vattenkraften redan kan svara for reservbehovet. Ju mer
kraftndten byggs ut och knyts samman mellan regioner och lander desto sakrare blir
emellertid vindkraften eftersom det séllan &r vindstilla éverallt samtidigt.

o  Stddsystem kravs

Vindkraften ar fortfarande nagot dyrare &n fossil energi och karnkraft, och i dagslaget
sd behovs stodsystem for att stimulera utbyggnaden. Elbranschen har en
marknadsbaserad och teknikneutral syn i fraga om stodsystem, dar staten satter upp
en malniva och marknaden bestammer priset via elcertifikat. Systemet ser till att de
mest l6nsamma projekten genomfors forst, oberoende av teknologi, vilket bidrar till
en kostnadseffektiv tillverkning och utbyggnad.*® Systemet galler fram till 2030.
Innan 2010 s& kompenserades producenterna aven for elskatten via en miljébonus.*

e Stora natinvesteringar

Vindkraften behover ett val utbyggt kraftnat, vilket ar dyrt, eftersom vindkraftverk
uppfors relativt utspritt i landskapet. Verken maste anlaggas dar det blaser mest och
det kan vara I&ngt ifrén dar elbehovet finns.* Férstarkningar av stamnéat och regionnét

* Wizelius, kap 13, 5. 175-177
33 .
Svensk Energi
3 Energimyndigheten 5
» Wizelius, kap 1
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kommer att bli nddvandigt for att kraftsystemet ska kunna ta emot vindkraften. Var
forstarkningar behévs beror pa var vindkraften byggs.*

e Konkurrerande intressen

Vindkraften konkurrerar med intressen som naturskydd, friluftsliv, flyg, sjéfart och
militar. Sakerhetsavstand maste hallas till vdgar och elnit. Dessutom kan
vindkraftverk ha en stérande inverkan pa boende i narheten. Alla omraden med goda
vindférhéllanden kan darfér inte utnyttjas.>’

3.4 Historik

3.4.1 Vindkraftens utveckling

Véderkvarnen &r vindkraftverkets moder. Manniskan larde sig tidigt att utnyttja
vindens kraft for transporter och mekaniskt arbete. Den forsta historiskt
dokumenterade véaderkvarnen fanns i Persien pa 900-talet e.Kr. Uppfinningen spred
sig till Medelhavsomradet och till Frankrike pa 1100-talet, och déarifran vidare till
resten av Europa.

Under 1300-talet sa hade adeln och kyrkan ensamritt till att utnyttja vattendragen och
darmed kontroll Over alla vattendrivna kvarnar. Bonderna i Europa tvingades att
betala hoga avgifter for att fa anvanda dem. Vinden var dock en fri resurs och i och
med vaderkvarnen sa kunde bonderna kringgd adelns och kyrkans monopol.
Véderkvarnen sags darfor som en viktig symbol for underklassens frigorelse — en
uppskattad foreteelse i landskapet.

De forsta vaderkvarnarna behovde anpassas manuellt efter vaderforhallandena, men
konstruktionen forfinades — framst av Hollandarna — till att inkludera mekanismer
som automatiskt kunde rikta rotorn mot vinden, och béttre effektkontroll vid hard
vind. Europa hade som mest vaderkvarnar under slutet av 1800-talet. Da fanns det
uppskattningsvis upp emot en halv miljon vaderkvarnar med en sammanlagd effekt pa
omkring 1500 MW.

Vindsnurror kom ocksd att bli viktiga som vattenpumpar. Under 1800-talet
konstruerades hundratusentals sddana pumpar i omraden med begransad nederbord

*® Svensk Energi
7 Wizelius, kap 1
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men goda vindforhallanden, till exempel pa den Nordamerikanska prarien, i
Argentina och i Australien. Dessa anordningar ar fortfarande mycket vanliga pa
sadana platser. P4 1990-talet fanns fortfarande uppskattningsvis Gver en miljon
vinddrivna vattenpumpar i drift.

P& 1930-talet sa borjade vindkraftverk anvandas for produktion av elektricitet.
Verksamheten var fortfarande mycket smaskalig. Elektriska redskap som
radioapparater hade spridit sig Over véstvarlden men elndten var fortfarande
begransade till staderna. For att forse enskilda gardar pa landsbygden med elektricitet
konstruerades sékallade ”"Windchargers”, batteriladdare som indirekt forsag de nya
elektriska apparaterna med strom. Nar kraftnaten nadde landsbygden s& dog
marknaden for Windchargers ut, men smaskaliga vindkraftverk for elproduktion
forblev vanliga pé isolerade platser.®

3.4.2 Den moderna vindkraften

Den moderna vindkraften foddes i Danmark. Ar 1892 byggdes det forsta
elproducerande vindkraftverket utav professor Paul la Cour med stdd av den Danska
staten. Verket fungerade pa samma satt som en Windcharger men var betydligt storre.
Fler verk byggdes. I borjan av 1900-talet hade de storsta en effekt pa 45 kW. Efter
andra varldskriget sa anslots det forsta danska vindkraftverket till elntet pa prov.
Under 1940-talet sa byggdes ocksa natanslutna vindkraftverk i USA, bland annat en
stor prototyp med effekten 1250 kW. Vindkraften fick emellertid inte sitt stora
genombrott forran pa 1970-talet.

Oljekriserna pa 1970-talet gjorde att vastvarlden bdrjade soka efter alternativa
energikallor. Pa 1980-talet forstarktes motivationen ytterligare i samband med
karnkraftsolyckorna i Harrisburg och Tjernobyl. En allman miljodebatt pagick
samtidigt over jordens begrdnsade resurser och de problem som miljéforstéringen
skapade; problem med minskade skordar for jordbruket, déende skog, forsurning,
overgodning, och okade halsovardskostnader. Under 1990-talet vandes mycket av
uppmarksamheten mot klimatproblemet; koldioxidutslapp gav upphov till 6kad
vaxthuseffekt och en langsam uppvéarmning av jordens yta kunde observeras. Det blev
tydligt att miljo- och energipolitik hdngde ihop och behdvde samarbeta.

Efter oljekriserna sa var de flesta beslutsfattare Gverrens om att man maste satsa pa
alternativa energikallor for att minska oljeberoendet. Sverige utnyttjade redan den

% Wizelius, kap 2
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fornyelsebara vattenkraften till fullo, men det langsiktiga malet var att forutom kol-
och oljeeldning dven avveckla karnkraften. Uppdraget att gora vindkraften effektiv
och lonsam gavs till kraftbolag och storforetag. Ett nationellt vindkraftsprogram
utvecklades med mal att utveckla vindkraftverk som markbart kunde bidra till landets
elforsorjning. Danskarna satsade istallet pa att stimulera marknaden via
investeringshidrag och garanterade elpriser. | langden har denna metod visat sig mer
effektiv &n statlig forskning och utveckling.

Efter att forst ha gatt tillbaka da hela lander fick tillgang till el fran kol- och
oljeeldade kraftverk sa borjade vindkraftsindustrin att vaxa fram pa nytt. Danskarna
utvecklade tidigt driftsékra och hallbara verk som képtes dver hela vastvarlden. Efter
ungefar en tiodrsperiod sa kunde Danmark slopa investeringshidraget eftersom
marknaden hade blivit sjalvbarande. Under bérjan utav 1990-talet fick de konkurrens
av amerikanska och tyska foretag. Under senare delen av nittiotalet och bérjan utav
”00-talet” sa har vindkraftsindustrin vixt till sig i manga andra ldnder, inklusive
Sverige. ldag éar vindkraft for elproduktion en kommersiellt konkurrenskraftig
industri.*

3.4.3 Svensk vindkraftsutbyggnad

Efter att ha bevittnat vindkraftsindustrins framgangar i Danmark sa inforde Sverige
investeringshidrag for vindkraft under tidigt nittiotal. Senare inférdes &ven en
miljobonus motsvarades elskatten eftersom vindkraften inte genererar nagon
namnvard klimatpaverkan, forsurning eller 6vergddning. For narvarande utgar inget
statligt stéd i form av vare sig investeringsbidrag eller miljébonus.*°

3.5 Vinden

Vinden uppkommer da luftmassor ror sig ifran omraden med hogt lufttryck till
omraden med lagre tryck. Lufttrycket beror pa luftens temperatur, som i sin tur beror
pa en rad olika forhallanden. All varme i atmosfaren kommer ursprungligen ifran
solen. Mangden solinstralning per ytenhet styrs i forsta hand av jordytans vinkel mot
solen. Denna vinkel varierar under dygnet i och med att jorden roterar runt sin egen
axel. Eftersom jordens axel dartill inte ligger vinkelrat mot solen sa varierar
solinstralningen dven vasentligt under aret, i alla fall pd svenska breddgrader.

» Wizelius, kap 3
40 Wizelius, s. 37
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Luftmassor 6ver land varms upp snabbare &n de over hav, vilket skapar
tryckskillnader och gor att kraftiga vindar ar vanligare vid kusten.

Vindhastigheten beror dven till stor del pd mangden friktion mellan luften och
markytan. Over havet s ar friktionen relativt 1&g — den ar hogre over land och som
hogst over kuperad terrang och skogsmark. Ar friktionen hdg blir vindens hastighet
lagre. DA underlaget i vindens rorelseriktning forandras bildas turbulens. Ju mer
friktionen forandras desto mer turbulens uppstar och desto mer och hogre upp fran
marken stors vindhastigheten av fenomenet. Vid markytan ar turbulensen sa hdg att
luftens totala rorelse i en given riktning &r narmast noll. Over kuperad skogsbygd kan
friktionen paverka vindhastigheten negativt upp till en h6jd pa 1000 meter. Det &r
dock vindstyrkan upp till ett par hundra meter éver marken som &r intressant ur
vindkraftssynpunkt.

Det ar ocksa av intresse hur vinden beter sig da den passerar forbi hinder. Ju tatare
(mindre vindgenomslappliga) och ju tvarare hindren &r desto mer turbulens skapas pa
andra sidan. D& vinden tvingas att passera en jamn och inte alltfor brant backe sa
accelererar den pa vagen forbi och saktar ner igen pa andra sidan. Ar backen for brant
sa skapas turbulens och vindhastigheten avtar. Huskroppar och andra mycket tata
hinder paverkar vindférhallandena negativt upp till dubbla hindrets hojd fran marken
och 20 ganger dess hojd i langdled bortom hindret.

Eftersom det blaser relativt mycket i kustlandskapet sa lampar dig detta ypperligt for
vindkraft. Omradet omkring vindkraftverket bor hallas fritt fran friktionshojande
foreteelser sasom trad for att framja vindens hastighet forbi verket. Eftersom
turbulensen &r storst narmast markytan och avtar langre upp sa behover
vindkraftverkets rotor hojas Over de mest turbulenta luftlagren. Man bor undvika att
uppfora vindkraftverk i narheten av tata, tvara hinder med lag vindgenomsléapplighet.
Kronen pa svagt lutande backar utgor utmarkta lokaliseringar eftersom
vindhastigheten dér ar hdgre 4n normalt.**

3.6 Kraften

Luft har massa — drygt 1 kg per kubikmeter. Det innebér att luft som ror sig har
rorelseenergi som kan omvandlas till mekaniskt arbete eller elektrisk kraft. Om
vindhastigheten fordubblas sa okar vindens effekt med dkningen i kubik, det vill séga
den blir atta ganger storre! Det innebar att det & mycket viktigt var exakt

o Wizelius, kap 4
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vindkraftverk placeras i landskapet. Sma skillnader i vindens medelhastighet gor stor
skillnad for verkets produktion.*

Hur mycket ett vindkraftverk kan producera beror bland annat pa rotorns svepyta,
tornhéjden och pa hur effektivt verket omvandlar vindens rorelseenergi. Givetvis sa
ar aven vindens medelhastighet och frekvensen av vissa vindstyrkor dar verket star av
avgorande betydelse — det vill sdga vindlagets kvaliteter. Samtidigt sa kan ett verk
inte utnyttja mer &n omkring hélften, som mest 59 9%, av vindens totala
energiinnehall. En del av vindenergin gar forlorad nar den omvandlas till el via
verkets mekaniska delar och vid vissa vindstyrkor sa star verket stilla.

Hur val ett vindkraftverk tar till vara vindens energiinnehall spelar egentligen liten
roll eftersom vinden finns i obegransad mangd och inte genererar nagot avfall. Det ar
darfor svart att jamfora vindkraften med andra kraftslag. Det viktiga ar hur
kostnadseffektiv produktionen &r. For det sa maste den tekniska tillgangligheten vara
hog — verket bor kunna drivas sa stor del utav arets timmar som mojligt. | Sverige
ligger den tekniska tillgangligheten pa 98-99 % eftersom alla vindlagen valjs med stor
omsorg. Den sista procenten faller bort i huvudsak pa grund av oplanerade elavbrott.

Ett vindkraftverk producerar som mest vid sakallad markvind. Markvinden ar 12-16
m/s for de flesta vindkraftverk. Vid markvind sa ar vindkraftverkets verkningsgrad
produkten av rotorns effektkoefficient (59 %) och verkningsgraden hos eventuell
véxelldda eller omformare och hos generatorn.*® Det tar 3-6 manader for ett
vindkraftverk med god placering att producera lika mycket energi som det gick at vid
verkets tillverkning.** Totalt s& bér energiproduktionen under verkets livslangd
overtraffa energiforbrukningen vid tillverkningen med 80 ganger.

3.6.1 Vindens effekt

Vindens effekt ar P = p*v**A* dér p &r luftens densitet, v ar vindens hastighet i
kubik, och A i fraga om vindkraftverk ar rotorns svepyta. Luftens densitet varierar
med hdjden och temperaturen, men man brukar rakna med densiteten 1,25 kg/kvm.
Ett vindkraftverks hojd paverkar inte namnvart densiteten pa den luft som passerar

42 Wizelius, kap 4
3 Wizelius, kap 11
4 Wizelius, s. 173
* Wizelius, s. 139
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verket, men vindhastigheten &r som lagst ndra marken och tornhéjden bridrar darfor
4nda.*®

For att ett omrade ska anses lampligt for vindkraft sa behdver vindens medelhastighet
vara minst 6,5 m/s p& 70 meters hojd.*’ Ett 2 MW vindkraftverk har en rotordiameter
pa cirka 90 meter, vars svepyta ar drygt 6300 kvadratmeter. Den vind som passerar
rotorn varje sekund har dd ungefar energin 1,25%6,5°*6300 = 2 160 kilojoule. En
joule &r lika mycket energi som en wattsekund, allstd producerar ett sadant
vindkraftverk omkring 2 160 kilowattsekunder, motsvarande 0,6 kilowattimmar per
sekund eller knappt 20 miljoner kilowattimmar per ar. Mer an hélften av vindens
energi gar dock forlorad pa grund av verkets effektkoefficient och vindstyrkor som ar
olampliga for elproduktion.

En genomsnittlig, eluppvérmd villa/radhus i Sverige forbrukar 20 000 — 25 000
kilowattimmar per &r.*® En villa/radhus utan eluppvarmning forbrukar endast omkring
5000 kilowattimmar per &r.*® Ett 2 MW vindkraftverk kan darfor tillgodose elbehovet
for hundratals bostader, beroende pa vilken elférbrukning man raknar.

3.7 Vindkraftverket

3.7.1 Typer av vindkraftverk

Vindkraftverken okar standigt i storlek och effekt. Storleksmassigt sa har de vaxt med
en faktor om tio pa trettio ar. Effekten har 6kat fran 25 kW till 2500 kW for de stora
kommersiella verken. Storleksékningen for med sig manga problem som maste losas.
Om man Okar rotordiametern med det dubbla sa okar rotorns area med det fyrdubbla.
Vikten okar med atta ganger och kostnaden likasa, forutsatt att rotorbladens bredd
forblir densamma. Vikten maste hallas nere genom smarta materialval och
konstruktioner for att minimera belastningen.

Vindkraft kan som sagt anvandas for olika andamal, bland annat vattenpumpning, och
elproduktion for lokal eller regional foérsorjning. Vindkraftverk kan indelas efter
konstruktion och funktion. Féljande indelning ar rimlig idag:

4 Wizelius, s. 65
v Energimyndigheten 4
“EON1
* vattenfall 4
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e Mikroturbiner — sma vindsnurror som anvands som batteriladdare pa
segelbatar och husvagnar, med mindre 4n 1 kW effekt och rotordiameter
kring 1 meter.

e Gardsverk — lite storre vindkraftverk med 1-15 meter rotordiameter och 1-50
kW effekt som anvands for att producera el for eget bruk eller for
uppvarmning via elpatron.

o Medelstora verk — kommersiella vindkraftverk for anslutning till elnatet, med
effekt pa 50-1000 kW och rotordiameter pa 15-55 meter.

e MW-verk — verk for natanslutning med effekter pa 1-2 MW och
rotordiametrar pa 55-80 meter.

o  Multi MW-verk — vindkraftverk med mer an 2 MW effekt avsedda framst for
havsplacering.

Verken ovan &r alla horisontalaxlade sékallade ”Snabblopare”. De har en rotor med
tva eller tre blad som roterar med 10-30 varv per minut. Bladprofilerna ar sadana att
rotorns hastighet i bladspetsen &r 5-10 ganger hdgre an vindens hastighet. Rotorn
uppnar darmed tillrackligt varvtal for att producera en elektrisk strom. Ju storre rotorn
4r desto ldngsammare &r dess rotation.>

3.7.2 Vindkraftverkets delar

Ett vindkraftverk bestar av féljande huvudkomponenter: fundament, torn, maskinhus,
rotor och transformator. Verket kan pa olika satt stora manniskor och djur inom dess
influensomrade. Influensomradet ar det utrymme som kan paverkas direkt av verket,
genom till exempel ljudemissioner eller forandrad landskapsbild. Influensomradets
utbredning paverkas framst av verkets hojd och dess effekt.

Verkets Hojd: Ett vindkraftverks hojd anges med tva olika matt. Navhojden &r
avstandet fran marken till vindkraftverkets nav som sitter mittfér maskinhuset.
Totalhdjden bestar av navhojden plus rotorns radie. Navhéjden pa ett landbaserat 2
MW vindkraftverk pa land ar 80-90 meter. Rotorns diameter ar ungefar densamma,
vilket innebér att totalhdjden &r 120-140 meter.™

Verkets Effekt: Generatorns maximala effekt kallas Markeffekt. Markeffekten
uppnas vid Markvind som ar 12-16 m/s for de flesta modeller. Ett vindkraftverk kan
ibland ha tva olika effekter ifall det ar utrustat med en dubbel uppséttning

>0 Wizelius, kap 3
> Lansstyrelsen Skane 1
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generatorer.®® For landbaserad, kommersiell vindkraft s& &r den vanligast
forekommande effekten idag 2 MW. Havsbaserade verk byggs ofta nagot storre.

Torn och fundament

Vindkraftstornet utgérs i de flesta fall av ett koniskt ror tillverkat i stal. Stora verk
bestar av fler tornsegment av transporttekniska skal. Konstruktionen ar ihalig med en
dorr i markplanet och en stege pd insidan som leder upp till maskinhuset.
Kontrollstation och styrsystem kan da placeras inuti tornet. Aven torn i betong
férekommer ibland och har utvandigt monterade stegar och separata kontrollrum.

Det optimala & om vindkraftverket kan forankras direkt i urberget med hjalp av
bultar. 1 annat fall behdvs ett gravitationsfundament. Gravitationsfundament tillverkas
av betong och armeringsjarn och ska dels bara upp verkets tyngd, dels fungera som
motvikt sd att det inte valter. Fundamentets dimensioner anpassas darfor efter
markens egenskaper och verkets storlek, tyngd och héjd. Ett vindkraftverk med
navhgjden 90 meter behdver ofta ha ett fundament med diametern 16-17 meter och
gravas ner omkring 3 meter for att vara stabilt nog. Fundamentet ges oftast en rund
eller nastan rund utformning eftersom vindens riktning och darmed belastningen pa
konstruktionen varierar.>*

Maskinhus

Moderna vindkraftverk &r utrustade med datoriserade styrsystem och elektronik som
hjalper till att optimera driften.”® Maskinhuset innehaller huvudsakligen en
maskinbadd som komponenterna & monterade pa, en huvudaxel med tillhérande
lager, en generator med eller utan vaxellada, och en girmotor som riktar maskinhuset
mot vinden. Ovanpa maskinhuset sitter en vindriktningsvisare som skickar signaler
till styrsystemet for att se till att rotorn alltid ar vand mot vinden. | dnden av
huvudaxeln sitter ett nav i vilket rotorbladen fésts, och en noskon som skyddar navet
och leder vinden forbi maskinhuset.

En storre rotor roterar med 20-30 varv per minut. Véaxelladan — i de fall en sadan
behovs — 6kar axelns varvtal till 1000 rpm eller 1500 rpm for att generatorn ska kunna
producera strom. En sadan kraftig uppvéxling maste ske i flera steg, varfor de flesta
verk &r minst trevéxlade. Varje verk &r utrustat med aerodynamiska bromsar for att

32 Wizelius, s. 43
>3 Wizelius, kap 9
> VBK
> Wizelius, kap 1
37



Ersattning vid vindkraftsutbyggnad

reglera effekten. Ifall de aerodynamiska bromsarna fallerar sa finns dven en mekanisk
broms inne i maskinhuset, oftast en vanlig skivbroms.*

Generator

Generatorn bestar av en rorlig del och en statisk del som tillsammans alstrar en
vaxelstrom da vinden far rotorn att rotera. For att strommen ska bli jamn s& behéver
varvtalet vara konstant. Strommens frekvens maste 6verensstimma med elnatets — 50
Hz. For det sa beh6vs i grunden en hdgre rotationshastighet an vad véxelladan formar
att alstra. Genom att 6ka antalet poler i generatorn kan detta avhjalpas till den grad att
vaxelladan blir éverflodig. En viktig fordel med att bygga bort véxelladan ar att
behovet av underhall minskar.

Genom att utrusta vindkraftverk med tva olika generatorer for olika vindstyrkor, eller
med en dubbellindad generator, sa kan varvtalet minskas vid svaga vindar. Da
varvtalet ar lagre sa blir d&ven det aerodynamiska ljudet fran rotorn lagre, vilket ar en
stor fordel vid lokalisering i ndrheten av bebyggelse.>’

Rotor

Rotorns egenskaper beror pa bladens profil. Om vindens anfallsvinkel mot bladet &r
for liten sa blir lyftkraften lag. Om vinkeln &r for stor sa uppstar turbulens bakom
rotorn vilket sanker vindens hastighet forbi verket. Optimal lyftkraft kontra
motstandskraft fas da anfallsvinkeln ar 7°.

For att utnyttja vindens energi effektivt och kontrollera belastningen pa verket sa
behover rotorn rétt 16ptal. Loptalet anges i rotations per minute och beskriver hur fort
rotorn l6per i forhallande till vindens hastighet. Optimalt loptal for trebladiga
vindkraftverk ar 7 och for tvabladiga verk 9. Varvtalet beskriver hur manga varv per
minut som rotorns axel roterar. Vindkraftverk i storleken 2 MW har ett varvtal pa 20-
30 rpm. Hos en idealisk turbin &r loptalet konstant, vilket innebar att varvtalet maste
forandras med vindhastigheten.

Ett vindkraftverk arbetar effektivast vid sakallad markvind. Markvind infaller da
vindhastigheten ar 12-16 m/s. For att undvika skador vid hogre vindstyrka sa
effektregleras verken. Effektreglering kan ske genom att vingarna vrids med hjélp av
vridmotorer s3 att vindens anfallsvinkel blir lagre, sa kallad Pitchreglering.
Effektreglering kan ocksa ske genom att vingarna ges en varierad bladprofil sa att mer
turbulens uppstar efter rotorn vartefter vindhastigheten okar, sakallad Stallreglering.

> Wizelius, kap 9
> Wizelius, kap 10
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Da vinden uppnar stormstyrka vid 25 m/s sa stoppas verken helt. Om en rotor med
radien 50 meter tillats skena sd kan den uppna en rotationshastighet pa 180 m/s i
bladspetsen, vilket i allmdnhet & mer &n vad konstruktionen klarar av. For att
forhindra detta s& forses generatorn med en last. Dartill s& maste vindkraftverk vara
forsedda med aerodynamiska bromsar. Stora verk kan ocksa forses med béjbara blad
vilka reducerar belastningen pa konstruktionen i Gvrigt.

Ett 2 MW vindkraftverk har en rotordiameter pa cirka 90 meter, vars svepyta ar drygt
6300 kvadratmeter. Ju langre bladen &r desto storre blir rotorns sveparea och
vindkraftverkets effekt. Det ar bladens vikt kontra hallfasthet som avgér hur langa de
kan byggas. Fortjanster i svepyta évertraffar forluster pa grund av minskad bladbredd
varfor bladen gors mycket smala langst ut. Bladen pa moderna vindkraftverk
tillverkas av glasfiberarmerad polyester, epoxi eller kolfiber. Bladens relativa vikt blir
da 0,5-1,5 kg/m? sveparea.”®

Transformator

Kommersiella vindkraftverk ansluts som regel till kraftnatet via en transformator. Den
strdm som generatorn producerar har spanningen 690 volt. Transformatorn 6kar
spanningen till minst 10 000 volt sa att den kan tillféras de regionala elnaten.
Transformatorn kan placeras i en liten bod vid sidan om verket. Stérre vindkraftverk
har dock oftast sina transformatorer inbyggda, antingen i tornets nedersta del eller i
anslutning till maskinhuset langst upp.*®

3.7.3 Vindkraftverkets behov

Ett vindkraftverk behdver i forsta hand ett bra vindldge déar vindens framfart inte
begransas av nagra hinder. Det innebér krav pa utrymme vilket i sin tur medfor att
exploatéren behdver ndgon form av radighet 6ver marken dér verket ska sta. Vidare
sa behovs tillfartsvag och elledning fram till verket, vilka ocksa kraver utrymme. Till
sist s behover vindkraftverket dven skotas kontinuerligt under den tid som det ar i
drift.

e Vind

Det &r viktigt att det inte finns nagra hinder som sanker vindens hastighet forbi verket
inom ett visst avstand ifrdn anldggningen. Detta utrymme benamns
”Vindupptagningsomradet” eller ibland ”Vindfangsomradet”. Ett vindkraftverk

> Wizelius, kap 8
> Wizelius, kap 10
39



Ersattning vid vindkraftsutbyggnad

producerar el vid vindhastigheter mellan 4 och 25 m/s. Ar vindhastigheten lagre eller
hogre sa stoppas elproduktionen. Mest effektivt ar verket vid vindhastigheter mellan
12 och 14 m/s.%

e Utrymme

Vindkraftverk kréaver liten yta jamfort med annan kraftproduktion om man ser till hela
verksamheten. Det dr endast anldggningen som behéver utrymme — vindkraften
fordrar ingen utvinning eller forvaring av bransle. Sjalva verket tar mycket liten yta i
ansprak. Anlaggningens vindupptagningsomrade kan vara dussintals hektar stort,
beroende pa verkets storlek, men inom upptagningsomradet sa kan andra
produktionsnaringar som regel fortsatta. Anlaggningens influensomrade kan ha en
radie pa flera kilometer men bor inte paverka omgivande verksamheter namnvéart om
man tar tillracklig hansyn till motstaende intressen vid lokaliseringen.

e Ledning

Ledning behovs for att transportera den el som vindkraftsanldggningen producerar.
Lampligtvis sa anvands markkabel eftersom det innebar mindre intrang pa andras
fastigheter och accepteras lattare an luftledningar av grannar och kringboende, vilket
ger kortare tillstdndsprocesser.®*

e Viag

Under byggtiden sa behover diverse tunga fordon kunna ta sig fram till byggplatsen.
Beroende pa befintliga vagars strackning och skick, och pa markens béarighet sa
behover nya vagar anlaggas som ar mer eller mindre provisoriska. Da anlaggningen
val star fardig sa behdver endast servicefordon ha tillgang till platsen vilket staller
mindre krav pa tillfarten. Véagarnas bredd och strackning kan darfor aterstallas i
efterhand om s8 &r dnskvért.®

e Drift & Underhéll

Aven om en stor del av driften skots per automatik s& behdvs bade en kontinuerligt
bemannad fjarrovervakning och en viss Overvakning pa plats. Storre planerade
underhallsatgarder kan behdva genomforas under driftstiden och det kan ocksa bli
aktuellt att forlanga den tekniska eller ekonomiska livslangden genom uppgradering

60 Energimyndigheten 3
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av verkets mekaniska komponenter, rotorblad eller styrsystem.® Drift och underhall
utgor en betydande del av kostnaderna for vindkraft, beroende pad bland annat
anlaggningens tillganglighet och verkens tillforlitlighet. Anlaggningar till havs och i
kallt klimat &r dyra att underhélla.®*

o Tillsyn

Vindkraftsverksamhet anses utgdra miljofarlig verksamhet eftersom vindkraftverk
kan paverka bade natur och manniskors halsa negativt. All miljofarlig verksamhet ska
overvakas av tillsynsmyndighet fran kommun eller lansstyrelse. Tillsynsmyndigheten
ska pa eget initiativ eller efter anmalan kontrollera efterlevnaden av miljobalkens
regler om miljofarlig verksamhet, samt vid behov vidta atgarder som behovs for
réttelse av verksamheten.

3.8 Vindupptagningsomrade

Ett vindkraftverks omgivning behdver vara fri fran hinder upp till ett visst avstand for
att trygga att vindens hastighet, och darmed dess energiinnehall, ar s hog som
mojligt forbi verket. Uppforandet av ett vindkraftverk bor lampligtvis ske inom ett
omrade som redan ar fritt fran sadana hinder, men verket begransar darefter aven
mojligheterna for andra intressenter att uppfora byggnader eller fler verk i narheten.
Detta omrade benamns verkets vindupptagningsomrade.

Vindupptagningsomradets utbredning bor berdknas noga innan ett vindkraftverk
uppfors eftersom det styr med vilka markagare som exploatoren maste inga avtal.
Forutsattningarna for berakning av vindupptagningsomradets storlek ar unika for
varje vindlage. Omradet bor dock baseras pa ljudgransen 40 dBA (A-véagd decibel)
vilket ar maximalt tillatna ljudniva vid bostad. Exakt var denna ljudgrans hamnar
varierar med kraftverkets storlek och landskapets utformning, men 400-600 meter &r
ett rimligt antagande.”® Skyddsavstandet till bostader bor for ett MW-verk vara
&tminstone fem ganger verkets totalhdjd eller 500 meter.®

® sédra
o Energimyndigheten 5
®LRF 1
o Bilaga B
41



Ersattning vid vindkraftsutbyggnad

3.9 Stérningar
Ett vindkraftverk kan stdra boende i sin omgivning via ljud, ljus och skuggor, samt
genom att landskapsbilden forandras.

3.9.1 Landskapsbild

I och med vindkraftsutbyggnaden sa far landskapet rorliga inslag. Vindkraftverk &r
hoga, och objekt i rorelse har en formaga att dra blicken till sig. Dock sa ar det
subjektivt huruvida inslaget uppfattas som positivt, negativt eller ovidkommande. Fér
jordbrukare sa ar landskapet traditionellt sett en produktionskalla som kan brukas pa
olika satt, inklusive for elproduktion. For de som har intressen i turistndring och
friluftsliv sa kan verken utgora ett hinder.

Vindkraftverk bor uppforas i en 6ppen omgivning, men for att det ska verka storande
sd maste verket inte bara vara synligt utan dven bli sett. Det gar att planera utifran
troliga siktlinjer och lokalisera vindkraftverken sa att de inte stor andra uttryck i
landskapet onddigt mycket. Man bor ocksa ta hansyn till hur manga som kommer att
kunna se vindkraftverket da flera mojliga lokaliseringar prévas. Avstandet fran
boende till verket ar forstas viktigt. Ett verk antas dominera landskapet inom en radie
pa 10 ganger verkets navhojd. Vid storre avstand sa smalter verket efter hand in i
landskapsbilden mer eller mindre snabbt beroende pé landskapets utformning.®’

3.9.2 Skuggor

Vissa tider pa dygnet och pa aret sa kan vindkraftverk ge upphov till rérliga skuggor
och ljusreflektioner som kan stéra manniskor som bor i narheten. ldag sa é&r
vindkraftverk dock specialbehandlade for att motverka uppkomsten av ljusreflexer.
Rorliga skuggor inomhus eller pa tomten kan uppkomma nar solen ligger bakom
verkets rotor i forhallande till bostaden.

Skuggor bleknar 6ver langre avstand. Om vindupptagningsomradet ar val tilltaget sa
uppkommer sadana storningar endast vissa tider pa aret da solen star lagt. Ett
vindkraftverk med rotordiametern 45 meter anses ha en maximal teoretisk
skuggutbredning pa 4,8 kilometer, vilket intraffar strax efter soluppgang och innan
solnedgang. | praktiken anses gransen vara 2 kilometer, vilket forstas fortfarande vida
overtraffar vindupptagningsomradets utbredning.

" Wizelius, s. 189-194
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Skuggan fran ett vindkraftverk féljer solens bana och gar fran vaster till dster. Den
passerar varje punkt langs sin vag relativt snabbt. Om ett hus star 500 meter ifran ett
vindkraftverk s kommer huset att fa skugga endast under nagra minuter varje dygn
nagra fa manader per ar. Detta under forutsattning att solen alltid lyser klart och att
vinden alltid blaser. Eftersom det gér att berakna exakt hur en skugga ror sig under
dygnet och &ret s gar det dven att ta hansyn till skuggeffekter da verken placeras.®®

3.9.3 Ljud

Vindkraftverk kan alstra dels mekaniskt ljud ifran maskinhuset, dels aerodynamiskt
ljud ifran rotorbladen. Mekaniskt ljud kan forekomma vid édldre verk, men byggs idag
bort med hjalp av ljudisolerande material, ljuddampare och genom battre precision
vid tillverkningen av komponenterna. Det aerodynamiska “’svischljudet” beror mycket
pa vingspetsens hastighet. Sma verk har hogre varvtal dn stora, varfor ljudet inte
varierar sarskilt mycket dem emellan. Genom att anpassa varvtalet och bladets profil
sa kan det aerodynamiska ljudet minskas.

Det ar den berdknade ljudstorningen som avgoér hur néra befintliga bostdder som ett
verk far uppforas. Det finns regler for hur ljud ska méatas och vilken ljudniva som
tillats vid olika typer av fastigheter. Man skiljer pa ljudemission — det ljud som
vindkraftverket genererar — och ljudimmission — det ljud som kan uppmatas pa ett
visst avstand fran verket. Ljudet fran vindkraftverk méats i decibel A (dBA). Ett
normalt samtal har en ljudniva pa omkring 65 dBA.

Ljudemissionen anges som ett véarde beraknat ifran vindkraftverkets navcentrum da
det bléser 8 m/s pd 10 meters hdjd dver mark i en terrang med rahetsklass 1,5.%°
Rahetsklass ar ett satt att dela in olika terrangtyper efter hur mycket energi man kan fa
ut av vinden. Klass 0 ar 6ppet hav och stora sjoar och klass 3 ar bebyggt omrade.™
Ljudemissionen (ljudnivan vid kallan) fran ett vindkraftverk brukar uppga till ungefar
100 dBA. Det &r framst rotorbladen som ger upphov till emissionen.”

For ljudimmission tillampas riktvarden fran Naturvardsverket. Enligt dessa riktlinjer
ar hosta tillatna ljudniva nattetid 40 dBA vid bostader och rekreationsytor i bostaders
grannskap, samt vid utbildningslokaler och vardbyggnader. For omraden for

*® Wizelius, s. 186-189
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70 Energimyndigheten 6
. Wizelius, kap 13
43



Ersattning vid vindkraftsutbyggnad

fritidsbebyggelse sa ar riktvardet 5 dBA lagre. Riktvardena galler industriell
verksamhet till vilken vindkraft riknas.”” Riktvardet for fritidsbebyggelse galler
endast inom omrade som ar avsett for sadan bebyggelse i kommunal Gversiktsplan
eller detaljplan.

Ljudemissioner &r inte alltid ett problem. Vid mycket Iaga vindstyrkor sa star verken
stilla. Vid hoga vindstyrkor s& dranks emissionerna av vindens brus. Det ar vid
vindstyrkor pa 3-8 m/s som emissionerna ar som mest markbara, och det ar tyvarr
aven de vanligast radande vindstyrkorna. Vindkraftsindustrin arbetar for att minska
ljudemissionerna fran vindkraftverk. Malet ar att fa ljudnivan lagre &n
bakgrundsljudet vid alla vindstyrkor.”

3.10 Acceptans

Da vindkraften byggs ut sa ar det viktigt att skapa acceptans bland de som kan
komma att berdras. Kritiska tidningsinsandare och intressegrupper kan ge intryck av
att den lokala opinionen ofta & emot vindkraftsutbyggnaden dar den som mest
planeras. Aven om motstdndarna egentligen &r fa s& kan de forsena, fordyra och
stoppa vindkraftsprojekt genom att dverklaga bygglov och miljétillstand.

Hur vindkraften upplevs har studerats i ett flertal undersdkningar, framst i Danmark
och Tyskland dar utbyggnaden bérjade tidigt, men d&ven i Sverige.
Opinionsundersokningar gjorda innan 2003 visade att en klar majoritet av alla
tillfragade da var positivt installda till vindkraft. En landsomfattande svensk
enkatundersokning utford av Goteborgs universitet 2000 visade att 73 % av de
tillfragade var positiva till vindkraft, d&ven i den egna kommunen. Ingen skillnad i
acceptans syntes hos de som bodde i redan vindkraftstdta kommuner langs kusterna.
Unga och é&ldre, samt manniskor i storstdder var Overlag mer negativa till
vindkraftsutbyggnad. Tidningen Kommunaktuellt kartlade acceptansen bland
kommunernas ledare samma ar och kom fram till att de flesta var positivt installda till
en utbyggnad av vindkraften i den egna kommunen.

En dansk undersdkning har visat att acceptansen &r som hogst bland ménniskor som
har vindkraftverk i nérhet till permanentboende, skola eller arbetsplats. Ibland kan
attityden vara mer negativ da verket planeras for att sedan dndras i positiv riktning da
verket tas i drift. Tillfalligt bosatta tenderar dock till att vara mer negativt instillda

2 Naturvérdsverket 8
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overlag. Det ar alltsa inte bland allmanhet eller beslutsfattare som motstandet
huvudsakligen finns. Storst &r motstandet bland de som ser landsbygden som en plats
for rekreation och ostdrdhet. Bland dem som har landet som permanent boplats eller
arbetsplats s& ar acceptansen vanligtvis hégre.”

3.10.1 NIMBY-effekten

Manniskors attityder om vindkraft forandras ofta fort, till exempel genom att de far
ett verk uppfort nara inpa eller genom att de blir béattre informerade. Méanniskor som i
princip &r positivt installda kan andra asikt da utbyggnad blir aktuell tatt inpa dem.
Detta fenomen brukar bendmnas NIMBY-effekten — Not In My Back Yard. NIMBY -
effekt kan férekomma i flera former.

e Personer ar generellt negativt installda till vindkraft.

e Personer ar generellt positivt instdllda men andar asikt da vindkraftverk
planeras i narheten.

e Personer ar generellt positivt installda till utbyggnad, aven i naromradet, men
andrar asikt i samband med projekteringen eller da verket ar uppfort.

e Personer &r negativt installda till utbyggnad i naromradet, men &ndrar asikt i
samband med projekteringen eller da verket val ar uppfort.

Det vanligaste &r att acceptansen bland nar boende inledningsvis ar hog, sjunker nagot
under planerings- och projekteringsfasen, och stiger tillbaka till och eventuellt férbi
ursprunglig nivé d& anlaggningen val star fardig.”

Nyckeln till en framgangsrik utbyggnad av vindkraften &r langsiktighet och dppenhet,
god planering och samrad med de som berdrs under hela planeringsprocessen. Det ar
viktigt att fran forsta borjan halla dialog med manniskor som kan komma att paverkas
av utbyggnaden for att fa in synpunkter, skapa forstaelse och minska risken for
intressekonflikter langre fram i projekteringen. Det kan &ven vara en god idé att
erbjuda berérda markégare delégarskap via andelsdgande eller att kdpa aktier i
anlaggningen. Det kan vara ett satt att minska motstandet och samtidigt stimulera den
lokala ekonomin.”® Det svenska planeringssystemet, som kraver samrdd med bade

” Wizelius, kap 15
7 Wizelius, kap 15
"® LRF 2
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myndigheter och den berérda allmanheten, erbjuder goda méjligheter att informera, ta
emot synpunkter och pé s satt 6ka acceptansen for vindkraften.”’

3.11 Proévning

Alla kommuner ska ha en aktuell oversiktsplan som anger grunddragen i
anvandningen av mark- och vattenomraden inom kommunen. | 6versiktsplanen sa kan
det redovisas vilka omraden som ar lampliga respektive olampliga for
vindkraftsetableringar. Aven omraden av riksintresse for vindoruk enligt PBL, 3 kap.
88 ska redovisas. Planen ar vagledande men inte juridiskt bindande. Den har dock stor
tyngd som underlag for lokalisering och tillstandsgivning.

Vindkraftverk provas enligt Miljobalkens 9:e kapitel, bland annat pa grund av
storningar pa omgivningen i form av ljud, skuggbildning med mera. Platsen ska véljas
sa att verksamheten kan bedrivas med minsta intrang och oldgenhet for méanniskors
halsa (MB, 2 kap. 6 §).”®

Vindkraftsanlaggningar kraver tillstand enligt Miljobalken eller Plan- och Bygglagen.
Sedan den 1 augusti 2009 &r det inte langre krav pa bygglov och detaljplan for
vindkraftsanlaggningar som ar tillstandspliktiga enligt 9:e kapitlet i Miljobalken.
Kommuner kan dock krédva att detaljplan utformas om anlédggningen ska uppféras i ett
omrade dar det rader stor efterfragan pa mark enligt Plan- och Bygglagens 8:e kapitel,
28. Stor efterfragan pa mark kan anses rada om:

e Anlaggningen ska uppforas i eller i nara anslutning till sammanhallen
bebyggelse  dar det finns ett  bebyggelsetryck,  motstridiga
markanvandningsintressen eller dar allménhetens intresse av vad som ska
handa med omradet vager tungt.

e Anldggningen ska uppforas i narheten av bybildning eller en grupp med
fritidshus. Omfattningen av den aktuella atgarden och behovet av samordning
med befintlig bebyggelse maste vara avgorande.

e Utbyggnaden berér andra platser dar det enligt dversiktsplaner finns tankar
om annan samhallsutveckling med bebyggelse eller andra anlaggningar.

e Efterfragan pa mark for vindkraft ar stor och eventuellt flera exploatorer ar
inblandade.

Bygglov enligt Plan- och Bygglagen krévs for vindkraftverk som inte omfattas av
tillstand enligt Miljobalken om de &r hogre an 20 meter dver mark, placeras narmare

" Wizelius, s. 219
8 Viindlov
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grans an verkets hojd Gver mark, monteras fast pa en byggnad eller har en
rotordiameter som &r storre an tre meter.”® Bygglov for vindkraft kravs aldrig sedan
tillstand enligt Miljobalken val lamnats (PBL, 8 kap, 2 §).

Tillstand enligt Miljobalken kan lamnas dven om Plan- och Bygglagen foreskriver
detaljplan och en s&dan inte har upprattats.® Ett kommunalt veto har inforts i
Miljobalken som innebar att lansstyrelsens miljoprévningsdelegation endast kan ge
tillstand till vindkraftverk om kommunen rekommenderar det. Kravet géller dock inte
om regeringen har tillatit verksamheten enligt Miljébalkens 17:e kapitel ®*

7 Lansstyrelsen Skane 2
80 Lansstyrelsen Halland
® Naturvardsverket 9
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4 Ersattningsprinciper

4.1 Intrdngsersattning

Intrangsersattning tillampas da mark tas i ansprak tvangsvis, men ersattningen ska
anda aterspegla kopeskillingen vid en frivillig forsaljning. Ratten att bli fullt
kompenserad for skada vid tvangsvis ianspraktagande av mark star nedtecknad i
Regeringsformens 2:a kapitel, 188 och tillhor svensk grundlag.

Da intrangsersattning tillampas sa ska hansyn tas till huruvida ersattningen leder till
rimliga resultat for berorda parter. Saval fastighetségarens intresse av att inte drabbas
av ekonomisk forlust som motpartens intresse av att ta egendom i ansprak till rimlig
kostnad ska beaktas. Egendomen ska alltsd ersattas enligt vad bada parter skulle
kunna acceptera vid en frivillig forsdljning — ett marknadsvarde. Agarens
formogenhetsstallning ska efter dverlatelsen minst vara oférandrad. Erséttningen bor
ge agaren mdjligheten att kopa en motsvarande, likvardig fastighet pé orten.®

Expropriationslagen sager bland annat:

"For en fastighet som exproprieras i sin helhet ska [...] l16seskilling betalas med ett
belopp som motsvarar fastighetens marknadsvéarde. Exproprieras en del av en
fastighet, ska intrangsersattning betalas med ett belopp som motsvarar den minskning
av fastighetens marknadsvarde, som uppkommer genom expropriationen.
Uppkommer i 6vrigt skada for agaren genom expropriationen, ska aven sadan skada
ersattas. [...] Darutover ska ytterligare intrangsersattning betalas med 25 procent av
marknadsvardet respektive marknadsvéardeminskningen. ” (ExprL, 4 kap, 18)

Lagen sdger att egendomen i grunden ska ersittas med det l&gsta pris som
fastighetsagaren kan tankas acceptera utan att nagon vinst fordelas parterna emellan,
men till det priset sa ska 25 % av egendomens marknadsvarde laggas till, raknat pa
pagaende/tidigare markanvandning. Darmed sa ligger ersattningen narmare ett
presumtivt varde vid en frivillig férsaljning.

Den sakallade presumtionsregeln (ExprL, 4 kap, 38) sa tidigare att fastighetsagaren
inte skulle ha ratt att tillgodogdra sig forvantningsvarden. Forvantningsvarden
grundar sig pa forhoppningen om att en fastighets tillatna markanvandning ska andras
till foljd av en atgard som fastighetsdgaren inte sjalv rader over, till exempel
kommunal planlaggning. Presumtionsregeln gjorde ett undantag fran principen att
marknadsvardet ska ersattas for mark som tas i ansprak. Regelns grundldggande

8 | antmataren, 1/06
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utgangspunkt var att all véardestegring som skett sedan 10 ar innan tiden da marken
togs i ansprak var att anse som férvantningsvarden, savida inte annat kunde bevisas.®
Sedan 2010-08-01 sa har lagrummet fatt en ny ordalydelse och fastighetsdgare har nu
ratt att tillgodorakna sig forvantningsvarden som uppstar fram till strax innan den
tilldtna markanvandningen dndras. Ett framfort skal till att andra presumtionsregeln ar
att manga verksamheter som tidigare bedrivits av det allmanna i 6kad utstrackning
har kommit att bedrivas av privatrattsliga organ.®

4.2 Vinstfordelning

Vinstfordelning tillampas i huvudsak da mark tas i ansprak pa frivillig vag via
Overenskommelse mellan berdrda parter. Ersattningen vid vinstfordelning bygger dels
pa fastighetsagarens skada, dels pa dennes intresse av att dela forvarvarens vinst.
Denna erséttning utgor fastighetens marknadsvarde och kan variera fran fall till fall,
aven for samma fastighet.

Den vanligaste definitionen av vad som utgdr marknadsvérdet dr ”mest sannolikt pris
vid forsdljning pa den 6ppna marknaden”. Ibland kan fGrutséttningarna specificeras
ytterligare — det ska vara fraga om ”normala f6rhallanden”, “villiga och kunniga
kopare och siljare”, med mera. Marknadsvérdet &r ett fiktivt varde som &r knutet till
en hypotetisk, teoretisk forséljning av egendomen vid en given tidpunkt, ett odandligt

antal ganger sé att mest sannolika pris kan bedémas.®

4.2.1 Reservationspris

En fastighet, eller en del av en fastighet, har ett individuellt varde for bade séljare och
kopare beroende pa egna kalkyler om produktionsvarden och eventuella
affektionsvarden. For att en forsaljning ska komma till stand s maste koparen betala
ett pris som minst uppgar till saljarens individuella varde. Samtidigt ar koparen inte
beredd att betala mer an vad denne sjéalv varderar fastigheten till. Det pris dér séljare
och kdpare méts kan sagas spegla marknadsvardet.®®

Grunderna for ersattning enligt Expropriationslagen kan anses vara baserade pa en
bedémning av fastighetségarens reservationspris. Reservationspriset ar det lagsta pris

8 Eije Sjodin, Peter Ekback, Thomas Kalbro, Leif Norell, s. 87-89
& Regeringskansliet, s. 248
# Lantmataren, 1/06
86 . .
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som egendomen skulle kunna séljas for vid en frivillig forséljning utan hot om
expropriation. Det ar rimligt att anta att reservationspriset ar det pris for vilket
fastighetsdgaren kan vara sdker pa att han inte lider nagon ekonomisk skada.
Reservationspriset inbegriper fastighetsdgarens férmdgenhetsskada, det vill sdga
forlusten av egendomens marknadsvarde och 0Ovrig ekonomisk skada som
fastighetsdagaren lider, dessutom framtida skador som inte ar ersattningsgilla da
intrdnget  sker. Aven affektionsvdrden &r inkluderade, vilket innebar att
reservationspriset ar individuellt for varje saljare.

Till reservationspriset kommer agarens intresse av att ta del av forvarvarens vinst tack
vare forvarvet. Mycket tyder pa att det slutliga forsaljningspriset ar beroende av
andamalet med kopet. Det &r inte sékert att fastighetsagaren vill ha lika mycket betalt
om forsaljningen tillgodoser ett angelaget allmant behov, jamfort med om andamalet
ar forknippat med ett uppenbart kommersiellt intresse. | Expropriationslagens 4:e
kapitel, 18, finns sedan 1:a augusti 2010 regeln att férutom intrangsersattning sa ska
ersattning dven betalas med 25 % av marknadsvérdet, detta fOr att battre tillgodose
markens individuella varde for dgaren.®’

Erséttning med vinstfordelning inbegriper darmed dels fastighetsagarens forlust for
upplaten mark och ovriga skador, inklusive eventuella affektionsvarden, dels en
skalig andel av den vinst som forvarvaren gor tack vare upplatelsen. Vad som éar
skaligt vid en frivillig upplatelse far bedomas med hansyn till de parter som é&r
involverade och till andamalet med upplatelsen.

4.2.2 Fastighetsbildning
Fastighetsbildningslagens 5:e kapitel, 108, sager:

”"Om véardet av den mark och de andelar i samfalld mark som genom
fastighetsreglering laggs till en fastighet inte motsvarar vardet av vad som genom
regleringen frangar fastigheten, utjamnas skillnaden genom erséttning i pengar. Pa
samma satt utjamnas vardeforandring som foranleds av servitutsatgéard eller av att
byggnad eller annan anlaggning genom regleringen &vergar till nagon annan
agare.”

Lagen sager med andra ord att om marken ar vard mer for tilltrddande fastighet &n
vad den ar for avtradande sd ska vardeférandringen fordelas parterna emellan.

8 Lantmataren, 1/06
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Vardeforandringen benamns har batnad och utgor vinsten vid en fastighetsreglering,
med undantag for forrattningskostnaderna. Aven i FBL finns alltsd regler om
vinstfordelning, ocksa da atkomsten sker tvangsvis enligt denna lag.

4.3 Anlaggningsarrende

Under 1970-talet sa skedde tvangsvis atkomst mestadels for allmannyttan av icke
vinstdrivande aktorer. Sedan dess sa har reglerna allt oftare anvénts av privata aktorer
som driver sin verksamhet i vinstsyfte. Intrangsersattning och vinstfordelning
tillampas aven i fraga om nyttjanderatter, till exempel anlaggningsarrenden for
mobilmaster och vindkraftverk som uppfdrs pa annans mark.

Nar det galler upplatelse av utrymme for mobilmaster sa har det konstaterats en
pataglig skillnad mellan en ren marknadssituation i form av upplatelse av
anlaggningsarrenden  och  beslut  enligt  ledningsrattslagen, vid  vilka
expropriationslagens ersattningsregler ska tillampas. For master med tillhdrande
teknikbodar med mera sd kan man alltsa se det som att det finns en sarskild
arrendemarknad med avgifter som, om de kapitaliseras till ett nuvarde, patagligt
overstiger marknadsvardet vid pagaende/tidigare markanvandning pa den mark dar
masterna dr beldgna. Det har visat sig att ersdttningen i vissa frivilliga arrendefall kan
vara upp till hundra ganger hogre dn i vissa tvangsvisa ledningsrattsfall.

Hogsta domstolen har dock i flera domslut avseende mobilmaster avgjort att
ersattningen ska bestammas utifran intranget i den pagaende markanvandningen.
Hénsyn ska med andra ord inte tas till den vardehojning som uppstar till foljd av den
nya anvandningen och darmed inte heller till arrendenivaerna for sadan mark. Den
avtradande fastighetsdgaren ska ersdttas med ett belopp motsvarande
vardeminskningen pa dennes fastighet. Om intranget anses vara minimalt sa blir
ersattningen darefter. Motiveringen i domsluten &r att de expropriationsrattsliga
ersattningsprinciperna syftar till att den som far sin egendom ianspraktagen inte ska
lida nagon ekonomisk forlust till foljd av tvangsatgarden, samtidigt som den
exproprierande inte ska behova betala for sadan vardedkning som han sjalv
&stadkommit.®

Det rattsliga underlaget for dessa domslut har nu i viss man andrats i och med att
Expropriationslagens 4:e kapitel gjorts om. De nya reglerna sdger att fastighetségaren
utover intrangsersattning ska erhalla ytterligare 25 % av egendomens marknadsvarde

8 Regeringskansliet
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for pagaende/tidigare markanvandning, samt att denne ska fa tillgodorakna sig
forvantningsvarden.
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5 Upplatelse & ersattning

5.1 Markatkomst

Vindkraftverk kan uppforas pa annans mark eller pa egen fastighet. Om all mark
inom verkets vindupptagningsomrade ar i samma agares hand sa uppstar givetvis inga
intressekonflikter mellan markégare inom det omradet, det vill séga, intranget blir
ovasentligt i detta avseende.

Det finns risker med att uppfora en anldggning inom ett utrymme som man inte har
full kontroll Gver. Det gar inte att sakerstélla ratt till vag och ledningar tvangsvis till
forman for ett arrendestdlle. Vid en exekutiv auktion hotas nyttjanderatten i sig
eftersom fastigheten kan sdljas utan belastningar om det forhojer det exekutiva
forsaljningsvardet.®

5.1.1 Markforvarv

Da vindkraftverk uppfors pa egen mark sa ar det lampligt att markagaren/exploatéren
later bilda en ny fastighet for vindkraftsandamal. Mark kan aven forvarvas for
andamalet och en fastighet nybildas av den anledningen. Verkets tillgang till
behovliga ytor och till vdag och ledningar blir da tryggare. Fastigheter kan dessutom
beldnas, vilket inte &r mojligt for enbart nyttjanderatter.”

Nybildning av fastighet sker genom lantmaéteriforrattning med stéd av
Fastighetsbildningslagen (FBL). Den nybildade fastighetens utformning anpassas da
lampligen efter det utrymme som behdvs for fundament, uppstéllningsplatser, med
mera. En fastighet ar en tredimensionell foreteelse som inbegriper all jord under
markytan och all luft ovan. Darfor sa ar det viktigt att fastighetens granser dven
innesluter det luftrum som upptas av verkets rotor, inte enbart den areal pa marken
som upptas av fundamentet, uppstéliningsplatsen och eventuell transformator.

Vindupptagningsomradet kan sékras med hjalp av servitut. Servitut bildas genom
fastighetsbildning i en lantmateriforrattning enligt FBL 1 kap, 18 och 5 kap, 18.
Befintliga byggnader och befintlig skog kan inte undanrdjas tvangsvis, men via ett
sékallat negativt servitut” sa kan andra markagare aldggas att inte uppféra nya

¥ Lantmaiteriet 1
% L antmaiteriet 2
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byggnader eller plantera ny skog inom omradet. Servitutet ersatts enligt vad
forrattningsmannen finner skaligt.® Regler for servitut finns i Jordabalken, 14 kap.

Aven ratten att anlagga, bibehalla och nyttja vag 6ver annans mark kan l6sas via
servitut. Alla fastigheter behdver goras tillgangliga for fordon och
vindkraftsverksamhet fordrar ledningar. Darfor sa kan dessa rattigheter bildas &ven
mot andra markégares vilja. Ratt till vdg kan dven med fordel ordnas via en
gemensamhetsanlaggning (GA) om fler &n en fastighet har ett intresse av att nyttja
végen.

Genom lantméteriforrattning sa kan ratt skapas att anldgga, anvanda och underhalla
ledning 6ver annans mark — sakallad ledningsratt. Ratten galler for all framtid. Den
géller i de fastigheter som ledningen berdr, oberoende om fastigheten byter agare.
Upplatelsen kan grunda sig pa frivilligt avtal eller, om vissa villkor i
Anlaggningslagens 49:e § ar uppfyllda, upplatas utan medgivande fran berérda
fastighetsdgare. Ledningsrétt behandlas i Ledningsrattslagen (LL) och handl&ggs av
lantmaterimyndighet (LL, 58). Ratten kan upplatas till férman for ledningens agare
eller dennes fastighet, men inte for sjalva vindkraftverket och den ar darmed inte
tillganglig i ett arrendefall. Ledningsratten kan inte galla till forman for samma
juridiska person som vindkraftverkets dgare eller dennes vindkraftsfastighet. Detta pa
grund av kravet i Ellagen att produktion och distribution av el inte far bedrivas av
samma bolag.

Alternativt sa kan rattighetsupplatelsen ske genom nyttjanderattsavtal, eller genom
avtalsservitut till forman for en fastighet. Skulle nagon av de berdrda fastighetségarna
komma pa obestand och exekutiv auktion blir aktuellt sa kan dessa rattigheter
upphora. Det & med andra ord ett mindre sakert férhallande for agaren till ledningen.

Fordelar med att 1osa markatkomst via markforvarv:

e Marken ar fritt 6verlatbar

e Fastigheten kan bara réattighet for vag och ledning

e Inga problem kan uppsta i och med forandringar i fastighetsindelningen

e Innehavet kan inte upphdra vid exekutiv forsaljning

e Innehavet &r inte tidsbegransat och kréver ingen férlangning

e Fastigheten kan stéllas som sékerhet for eventuella lan

e Fastighetsdgare som salt mark bor rimligen vara positivt installda till
utbyggnaden

ot Villadgarnas riksférbund 1
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Nackdelar med att 16sa markatkomst via markforvarv:

e Det finns ingen mojligt till arliga ersattningar eller varierade
ersattningsformer

e Grannar kan inte erséttas

e Hela vindupptagningsomradet maste forvarvas eller sakras pa annat satt

e Grannar som inte fatt salja mark kan vara negativt instéllda till utbyggnaden

e Forandringar i markinnehavet kraver ny lantméteriforrattning®

Om marken forvarvas sa kan den overlatas vidare utan hinder. Ratten till marken &r
inte pa nagot satt tidsbegransad och fastigheten kan stillas som sakerhet for lan.
Oavsett om verket uppfors eller inte sa ar vindlaget vardefullt, vilket borde garantera
markens vérde. Servitut och ledningsratt kan bildas for fastigheten innan verket
uppfors. Dock sa ar exploatdren mycket inskrankt i sitt val av ersattningsform till den
forre marké&garen samt till andra mark&gare i narheten. Ersattning kan ske endast i
form av kopeskilling till den tidigare &garen, vilket kraver en stérre kapitalinsatts till
att borja med.

Markpriser

Det genomsnittliga priset pa jordbruksmark i Sverige var ar 2008 drygt 40 000 kr per
hektar. HOgst var det i sodra Gotaland, néstan 100 000 per hektar, och lagst i
Norrland, bara omkring 10 000 per hektar. Procentuellt sett sa har dock markpriset
stigit mest i sddra Svealand och norra Gotaland sedan dess. Genomsnittsprisdkningen
pa jordbruksmark ar cirka 10 % per ar. Genomsnittspriset pa betesmark dkade under
2008 med ca 6 % till nastan 17 000 kronor per hektar.®® Ett vindkraftverk med
rotorradien 50 meter tar knappt 0,8 hektar i ansprak, varfor képesumman blir relativt
liten om marken kan kopas loss utan vinstfordelning.

5.1.2 Annans mark

Vindkraftsforetagare anvander idag ofta nagon annans mark for sin verksamhet.
Ratt till utrymmet sakras da pa frivillig basis genom nyttjanderattsavtal mellan
exploatoren och fastighetsdgare inom det omrade som vindkraftsverksamheten
behover — vindupptagningsomradet. Da rétt att utnyttja fastighet eller del av fastighet
upplats mot ekonomisk ersattning sa ar det fraga om ett arrende enligt Jordabalken
(IB, 8 kap, 18). Utrymmet som upplats bendmns da arrendestallet. Inom
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arrendestéllet sd har arrendatorn full ratt att disponera marken for den avsedda
verksamheten, men far inte 6verlata ratten vidare om inte s& dverenskommits med
markégaren. En frivillig upplatelse av mark for vindkraftsverksamhet i utbyte mot
pengar utgor ett avtal om anlaggningsarrende, vilket behandlas i Jordabalkens 11:e
kapitel, samt av de allménna reglerna i Avtalslagen.

“Anldggningsarrende foreligger ndr jord uppldtes pd arrende for annat dndamdl dn
jordbruk samt arrendatorn enligt arrendeupplatelsen har ratt att for
forvarvsverksamhet pa arrendestéllet uppfora eller bibehalla byggnad, som ej ar av
endast ringa betydelse for verksamhetens bedrivande.” (JB, 11 kap, 18)

Det finns inga Ovriga, lagstadgade regler for hur avtal om anlaggningsarrende for
vindkraftsverk ska vara utformade, men i praktiken sa har avtalen stora likheter
sinsemellan.

Vindkraftsholag foredrar att arrendera mark eftersom det ar osékert om man far bygga
pa en given plats samt om det ar I6nsamt. De vill darfor undvika att binda kapital
redan i projekteringsskedet.%

Fordelar med att 16sa markatkomst via arrendeavtal:

o Exploatdren kan férhandla fram avtal i egen regi

o Det r latt att &ndra avtalsvillkoren om parterna ar éverens

e En arlig ersattning till markagare ar mojlig, och aven till grannar

e Modjligheterna att variera formen av ersattning &r stora

o Markéagare som skriver avtal ar férmodligen positiva till utbyggnaden

Nackdelar med att 16sa markatkomst via arrendeavtal:

o Det forutsatter att avtal kan férhandlas fram

e Problem kan uppsta vid dverlatelse av fastigheten/vindkraftsanlaggningen
e Upplatelsen kan paverkas av forandringar i fastighetsindelningen

e Upplatelsen kan upphora vid en exekutiv forsaljning

e Avtalet ar begransat i tid; det kan bli svart och kostsamt att fa forlangning
e Upplételsen kan inte anvandas som sékerhet for eventuella 1&n®

» Bilaga C
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Om marken arrenderas s skapas en tidsbegransad upplatelse dar det maste avtalas
om ratten att vidareupplata vindkraftsanlaggningen. Exploatéren kan inte beldna
marken men dr istéllet fri att avtala om en lamplig ersattningslosning med alla berérda
markdgare. Det innebdr att investeringskostnaden kan spridas &ver langre tid.
Arrendeavtalet fordrar forstas att samtliga markagare inom vindupptagningsomradet
ar positivt instéllda till utbyggnaden, inte enbart mark&garen dar verket uppfors.

5.2 Fast/Rorlig avgift

Markatkomst for vindkraft loses som sagt oftast genom anlaggningsarrende.
Arrendeavgiften kan bestammas pa flera sétt. Parterna kan avtala om en fast, rorlig
eller kombinerad arlig avgift. Det ar ocksa majligt att kompensera upplatelsen med ett
engangsbelopp for hela verkets livslangd. Erséttningen bor i sistnamnda fall vara
baserad pa kraftverkets effekt for att vara forutsagbar. Parterna bor aven avtala om att
beloppet ska justeras efter eventuella forandringar i konsumentprisindex efter att
verket ar driftsatt. Eftersom en engangsersattning tillfaller fastighetsagaren snarare an
fastigheten sa finns det en risk att fastigheten i och med utbyggnaden sjunker i varde.
Radigheten over fastigheten har ju minskats, men utan att den darmed forknippats
med en aterkommande intakt. Alternativet med en engangsersattning tillampas darfor
séllan i praktiken eftersom fordelarna med arrendet kontra kép och fastighetsbildning
da motverkas. Ett annat alternativ ar en fast, arlig arrendeavgift baserad pa den
installerade mérkeseffekten.

Den vanligare ersattningsformen ar att basera avgiften pa elproduktionen, med hansyn
till eventuella forandringar i produktion. Med en rorlig ersattning ar det viktigt att
arrendeavgiften inkluderar alla tillkommande produktionsbaserade ersattningar som
arrendatorn far i form av elcertifikat med mera. Dartill sa bor markégaren i avtalet
vara garanterad en viss ersattning om verket inte ar i drift — en stillestandsersattning.
Det &r dock inte sakert att &garen till verket sjalv ar forsakrad for eventuella
stillestand varfor sadan ersattning alltid &r en forhandlingsfraga.

Berakningen av en rorlig avgift maste vara tydlig och majlig for markagaren att
kontrollera. Da arrendeavgiften baseras pa produktion och forsaljning av el sa bor
markdgaren regelbundet beredas mojlighet att ta del av berékningsunderlaget,
forslagsvis i samband med att avgiften betalas ut. Vissa vindkraftsdgare har som
affarsidé att salja el till ett rabatterat pris for att till exempel gynna sina del&gare. Det
ar darfor viktigt att sakerstalla att arrendeavgiften berdknas utifran ett
marknadsmassigt elpris. Berakningsunderlaget kan darfor kopplas till officiella index
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eller marknadsnoteringar, till exempel konsumentprisindex fran Statistiska
Centralbyran.

Den i sérklass vanligaste avgiftsformen vid anlaggningsarrende for vindkraftsandamal
ar en kombination av fast och rorlig ersattning. Upplatelsen ersétts da via en fast,
arligt avgift baserad pa den installerade markeseffekten, plus en procent av
bruttoersattningen for producerad el. | forsaljningssumman ingar tillkommande
statliga produktionsbaserade ersattningar som exempelvis elcertifikat samt eventuella
stillestandsersattningar. Forsaljningssumman ska beraknas utifran
manadsmedelvarden av marknadspriset pa el samt manadsmedelvarden av det
officiella vérdet pa elcertifikat eller liknande stédsystem.®’

5.3 Total Ersattning

Under anlaggningstiden — tiden fran att anlaggningen driftsatts tills att den tas ur bruk
— sa betalar exploatéren som regel en rorlig avgift till berérda markégare, baserad pa
anldggningens produktion. Det talas d& om den “Totala Erséttningen” och hur denna
bor fordelas fastigheterna emellan. Den Totala Erséttningen utgér den samlade
avgiften till alla ersattningsgilla markagare som upplater mark i nagon form till
verksamheten. Avgiften ar rorlig till skillnad fran de fasta ersattningar som vanligtvis
utgar under projekteringstiden. Ofta s kombineras den rorliga avgiften med en fast
avgift. Ersattningsbeloppet stabiliseras med en miniminiva och/eller en maxniva som
bestdms exakt i avtalet.

Den Totala Ersattningen baseras pa 3-5 % av bruttointakten for den el som produceras
vid anlaggningen. Med bruttointakt avses faktiska arliga intékter hanforliga till
kraftproduktionen vid vindkraftanlaggningen. Det inbegriper inte moms, dock alla
bistand i form av till exempel milj6bonus, elcertifikat, och nettot av
inmatningsavgifter till elndtet. Det elpris som ersattningen berdknas pa ska vara
marknadsmassigt. Det ar ocksa brukligt att markagaren far ta del av
forsakringsersattning, serviceavtal eller liknande for uteblivna produktionsintakter,
samt att marké&garen inte behdver bédra bdrdan av eventuell mervardesskatt. |
dagslaget utgar ingen mervardesskatt pa arrendeavgiften, men skulle regelverket
andras sa ar det bra om skrivningen finns med i avtalet. Miljobonusen har upphort att
galla sedan 2009.%

% LRF2
% |RF2
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Det absolut vanligaste ar att den Totala Ersattningen baseras pa exakt 4 % av
bruttointakten av producerad el. Sma variationer férekommer, framst for vasentligt
lagre eller hogre installerade effekter. Arrendeavgiften ska utga fran och med att
anlaggningens forsta verk driftsétts. Projekteringstiden anses darmed vara ¢ver och
tillhérande erséttning upphor.

Det ar mycket vanligt att en minimigrans péafors den Totala Ersattningen till
markdgarens fordel, for det fall att produktionsintékterna skulle bli lagre &n avsett.
Minimiersattningen baseras oftast pa den installerade effekten. Minimiersattning kan
aven beraknas per fastighet som kronor per kvadratmeter for olika typer av intrang,
till exempel for yta som upptas av fundament, transformatorstation, nyttjad vég eller
nydragen ledning.

e Analysen tyder pa att minimigransen ligger mellan 25000 och 50 000
kr/MW.

e LRF Konsult foreslar att minimigransen ligger mellan 30 000 — 50 000
kr/verk.

Det hander &ven att den Totala Erséttningen begransas uppat till 3-5 % av
bruttointdkten av den producerade elen, till arrendatorns fordel. Ifall
produktionsintakterna under ett kalenderar blir ovanligt laga sa kan det bli svart att
fordela ersattningen rattvist emellan flera markagare, beroende pa hur avtalet i 6vrigt
ar utformat. Forst ersatts da de fastighetsagare som lider konkreta intrang i form av
vindkraftverk, vagar och ledningar forlagda pd deras mark. | andra hand ersatts
fastighetsagare for radighetsinskrankningar. Om den Totala Ersattningen inte racker
till alla markagare inom vindupptagningsomradet sa kan det vara lampligt att i stallet
fordela ersattningen efter andelen upplaten mark.

Ersattningsalternativen ar som sagt manga da marken arrenderas. Analysen tyder pa
att da en anlaggning med flera verk ska uppforas sd kan den Totala Erséttningen
fordelas enbart med hansyn till hur manga verk som placeras pa respektive fastighet.
Det tas da ingen hansyn till vindupptagningsomradets utbredning och inverkan — alla
fastighetsagare som ingar avtal fir minst ett verk uppfort pa sin mark.”

Innan 2008 sa tecknades vanligtvis arrendeavtal med fast erséttning inom intervallet
20 000 — 40 000 kr/MW. Efter 2008 sa okade konkurrensen pa vindkraftsmarknaden
och likasa aktiviteten frdn manga bolag. Arrendenivaer vid mycket goda vindlagen
inom jordbruksmark i bland annat Skéne och p& Oland bérjade aven tillimpas inét

» Bilaga A
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landet, ocksa i skogsmark. Efterhand etablerades en niva pa 4 % som till slut kom att
fastlaggas i de flesta nya avtal.'®

5.3.1 Elcertifikat

| Sverige far vindkraften ekonomiskt stod i form av elcertifikat for varje producerad
megawattimme. Det ar elkunderna som betalar elcertifikaten i forhallande till sin
elanvandning. Syftet dr att ©Oka andelen fornyelsebar el som produceras.
Elproducenterna far ett elcertifikat fran staten for varje megawattimme fornyelsebar
el som produceras. | andra hand sa pafors elleverantrer och vissa elintensiva foretag
en sékallad kvotplikt” som innebér att de méste kdpa en viss andel fornyelsebar el.
Kvotens storlek varierar arligen och medfor en dkad efterfragan pa elcertifikat vilket
aven Okar producenternas inkomster och gynnar fornyelsebar elproduktion i stort.
Priset pa elcertifikaten styrs av tillgdng och efterfragan. De kvotpliktiga
elleverantorernas  kostnad for elcertifikaten paférs sedan det elpris som
elleverantérerna tar ut ifrdn sina kunder. Systemet inférdes 1 maj 2003."" For
kunderna s& pafor elcertifikaten elpriset cirka 5 ére per kilowattimme.**

5.3.2 Ersattningsbelopp

Ett 2 MW vindkraftverk vid kusten kan antas producera 5000-6000 MWh arligen, det
vill sdga 5-6 miljoner kwWh.'® Det genomsnittliga spotpriset pé el i Sverige var under
&r 2008 51,12 6re per kWh.'™ Avrundat s& blir 4 % av bruttointékten fran ett 2 MW
vindkraftverk 100 000 — 120 000 kronor arligen.

Det férekommer som tidigare ndmnts att den Totala Ersattningen utgors av ett icke
rorligt belopp. Det ar i sa fall brukligt att erséttningen uppgar till 40 000 — 50 000
kronor per installerad MW. Beloppet raknas sedan upp arligen med
konsumentprisindex.'®

100 Bilaga C

101 Energimyndigheten 7
2 EON 2
103 Windcap
104 Villadgarnas riksférbund 2
1% | RF Konsult
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5.4 Projektering

5.4.1 Intrang

Att projektera och uppféra en vindkraftsanlaggning kan ta flera ar att genomfora.
Tiden mellan att avtal tecknas och att verket tas i drift brukar vara mellan tre och sju
ar, beroende pa exempelvis handlaggningstider vid myndigheter, eventuella
overklaganden av tillstand, leveranstider pa vindkraftverk samt hur langt processen
redan ar gangen da avtalet tecknas. Under projekteringstiden sa behover exploatéren
ha tillgang till marken for att utreda forutsattningarna for vindkraft i detalj.
Markagaren far darfor utsta ett intrang. | och med att bygget inleds s intensifieras
intranget.

Da projekteringen paborjas sa har redan ett storre omrade setts ut som lampligt for
vindkraft, men anlaggningens slutliga placering kan paverkas av flera faktorer.
Lokalisering kan bland annat &ndras till foljd av vindmétningar, byggtekniska
forutsattningar och invandningar fran till exempel Luftfartsverket, FOrsvarsmakten
eller teleoperatorer. Det &r lampligt att planera med hansyn till eventuella vagar och
ledningar som kan behdva dras for att forbinda verket med befintligt végnat
respektive kraftnat. Att mindre andringar sker i avtalet efterhand sa att béasta
forhallanden uppnas far antas vara i bada parters intresse.

Eventuella skatter, statliga och kommunala avgifter for tillstand med mera bor betalas
av arrendatorn. Arrendatorn bor dven vara forsakrad emot eventuella skador pa
fastighetsagarens mark som uppstar i och med utbyggnaden, for att halla
fastighetségaren skadelds.

Matningsmast

For att i forvag sakerstalla att det rader goda vindforhallanden pa platsen bor en
noggrann matning av vinden goras. Att forlita sig enbart pa vindkartor eller
metrologiska stationer ar riskfyllt. Vindmatning sker forst med sékallad SODAR-
utrustning som maéter vindhastighet och vindriktning pa olika hjd mellan 20 och 150
meter med hjélp av ljudpulser. Instrumentet flyttas runt pa vagn inom omradet under
de cirka 3 manader som maétningen tar att genomfora. Vindmatning sker i nasta steg
med vindmatningsmast vid det mest lovande laget. Sadan métning tar minst ett ar.
Maétning sker pa den tankta navhojden, 100-150 meter Gver markplanet, och pa den

16 RF2
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tankta byggplatsen. For att uppna god kvalitet i méatningen behdvs regelbundna besok
pa platsen och byte av matutrustning.'”’

SODAR-utrustning &r relativt enkel att flytta, varfor intranget blir litet. En matmast
fors vanligtvis pa plats med hjalp av helikopter. En del forarbeten kravs dock vilket
medfor transporter och behov av vag till platsen. Ocksa under mattiden s sker
regelbundna persontransporter till métplatsen for kontroll och service. Om
markagaren vill begransa det intrang som anlaggningen medfor, till exempel genom
att undanta en del av sin fastighet, sa ar det lampligt att det gors redan under
projekteringstiden.

Utrymme for matmast behandlas séllan sarskilt da avtal om anlaggningsarrende for
vindkraft tecknas. Den slutgiltiga lokaliseringen ar relativt saker da masten uppfors
eftersom matning redan skett med SODAR-utrustning. Vindmétningen med mast
avgor om en lokalisering blir aktuell inom omradet, inte i forsta hand var den i sa fall
kommer att ske. Analysen tyder pa att ett utrymme pa 2000 kvadratmeter ofta upplats
for uppforande, bibehallande och drift av en enskild matmast.

Vindkraftverk

Da alla behovliga tillstand har inforskaffats och det optimala vindlaget har hittats sa
ska sjalva anlaggningen uppforas. | och med det sa behover gravare, lastbilar med
slap och mobilkran ha tillgang till byggplatsen, vilket innebar en del tunga
transporter. Anldaggning av vindkraftverk, vdg och ledning behandlas vidare under
egna rubriker.

5.4.2 Atkomst

Atkomst till utrymme fér projektering och uppforande av vindkraftverk erhélls genom
att avtal om anlédggningsarrende tecknas med berérda markéagare. | avtalet sakras
ratten for arrendatorn att betrada och projektera omradet, samt att uppfoéra en
vindkraftsanlaggning och vidta de Gvriga atgarder som behovs for verksamheten.
Anlaggningens maximalt tillatna storlek specificeras som regel till antalet verk och
till verkens fysiska storlek och/eller effekt. Genom avtalet sa ager arrendatorn aven
ratt att vid behov avverka trad inom arrendestéllet och vindupptagningsomradet i
samband med att matmaster och vindkraftverk uppfors.

197 Triventus
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5.4.3 Erséttning

Den mark pa vilken vindkraftverket ska sta tas i ansprak for projektering en tid innan
verket ar uppfort. Darigenom forhindras markagaren fran att disponera marken fritt,
men ar &nnu inte berattigad till ndgon produktionsbaserad ersattning eftersom ingen el
produceras. Det ar darfor lampligt att aven dispositionsratten forknippas med en
ersattning till markéagaren fram till driftstart. Avgiftens storlek ar en avtalsfraga,
baserad pa kalkyler for nyttjanderattens varde i varje enskilt fall. Avgiften kan utgoras
av ett engangsbelopp, men bor lampligen utga arligen fran tilltradesdagen tills att det
forsta verket driftsétts.'®

Analysen tyder pa att arrendeavgiften under projekteringstiden varierar mellan 7500
kr och 30 000 kr per paborjat kalenderar. En engangsersattning pa 20 000 kr for
samtliga intrang under projekteringstiden foreslas ocksa. Det forekommer dven att en
engangsersattning baseras pa den yta som tas i ansprak for anlaggningen och
tillhérande installationer. Analysen visar att 10 kr/kvm anses vara en lamplig
engangsersattning.

Analysen tyder p&:'®

e 7500-30 000 kr/ar for alla intrang under projektering och konstruktion
e 20000 kr i engangsersattning da sadan 6verhuvudtaget praktiseras

LRF Konsult foreslar:'°

e 0-3000 kr/ar da anlaggningen projekteras
e 0-20 000 kr/verk som uppfors pa fastighet

5.5 Arrendestalle

5.5.1 Intrang

Arrendestallet utgors, efter anldggningens slutliga utformning, av en yta runt
respektive vindkraftverk — den yta som upptas av fundament, grusplan, arbetsbod,
transformatorstation, med mera som tillhor verket eller behdver placeras i néra
anslutning till verket. Intranget som uppkommer &r till sin storlek relativt latt att
berékna — ett stycke mark pa jordagarens fastighet tas i ansprak.

18 | RF 2
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Fundamentets betongplatta tacks med jord sd att fundamentet efter verkets
fardigstallande inte tar mer &n tornets bas i ansprak — nagra fa kvadratmeter.*** Om
transformatorstationen ar inbyggd i tornet sa behdvs endast utrymme for eventuell
parkering och arbetsbod vid sidan om tornet. Nar det géller vindkraftsetableringar pa
jordbruksmark séa ar det sarskilt viktigt att den utarrenderade ytan inte blir storre &n
vad som ar nodvandigt for driften av vindkraftsanlaggningen. Den yta som atgar
brukar uppga till 1500-3000 kvadratmeter runt verket. Omradets utformning far
anpassas efter de fysiska forutsattningarna pa platsen.'? Avtalsanalysen tyder pé att
arrendestallets omfattning brukar vara 2000-3000 kvadratmeter. Detta ar en betydligt
mindre areal &n vad en rotor med radien 50 meter upptar om dess utbredning dverfors
till markplanet.

5.5.2 Atkomst

Genom att parterna ingar ett avtal om anlaggningsarrende sa ager arrendatorn bland
annat ratt att uppfora, bibehdlla och driva en vindkraftsanlaggning inom
projekteringsomradet. Vindkraftsanlaggningen inbegriper de installationer och
transformatorstationer, utrymmen, ledningar och vagar som verksamheten behdver.
Inom arrendestéllet &ger arrendatorn dven ratt att avverka skog savida inte
markagaren sjalv &r villig att avverka skogen.'?

5.5.3 Ersattning

Det ar brukligt att de fastighetsagare som far ett vindkraftverk uppfort pa sin fastighet
garanteras en bestamd andel av den Totala Ersattningen. Om verket uppfors dver en
fastighetsgrans sa delar fastighetséagarna lampligtvis pa beloppet efter hur stor andel
av arrendestallet som ligger pa respektive fastighet. Avtalsanalysen tyder pa att
andelen kan uppga till 20 000 kronor. Detta belopp utgar alltsa kontinuerligt varje
kalenderar eftersom det utgor en del av den Totala Ersattningen.

En annan metod ar att direkt basera arrendeavgiften pa prisbasbeloppet, framtaget av
Statistiska Centralbyran. Analysen tyder pa att arrendeavgiften for nyttjande av mark
som tas i ansprak for uppférande och bibehallande av vindkraftverk kan uppga till
0,65 ganger prisbasbeloppet innevarande kalenderar per installerad MW inom
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fastigheten. Prisbasbeloppet raknas fram pa grundval av dndringarna i det allmanna
prislaget. Enligt gallande bestdimmelser anges detta av utvecklingen av
konsumentprisindex och faststalls for ett helt kalenderar. For ar 2010 ér
prisbasbeloppet 42 400 kr.***

Analysen tyder pa:'*

e 20 000-30 000 kr/ar for fundament
LRF Konsult foreslar:'®

e (0-20 000 kr/ar for fundament
e 0-20 kr/m? for transformatorstation

5.6 Vindupptagningsomrade

5.6.1 Intrang

Vindupptagningsomradets storlek berdknas vanligtvis till 4-5 rotordiametrar i radie
kring varje vindkraftverk. Detta utrymme benamns ibland &ven Projektomradet.
Omradet bor omfatta endast vad som behdvs for anlaggningens uppforande och drift
sé att jorddgarens mojlighet att bruka sin fastighet inte inskranks i onédan.™’

Huvudprincipen &r att markéagaren inte far bedriva nagon form av verksamhet inom
omradet som riskerar att stora arrendatorns verksamhet. Med storande verksamhet
avses sadan som kan inverka negativt pa vindkraftsanlaggningens produktion eller
fordyrar service och underhall. De mest uppenbara hoten &r andra vindkraftverk,
anlaggningar, byggnader och skog som sénker vindens hastighet forbi verket.

Analysen tyder pa att uppférande av byggnad hogre an 10 meter ar att rakna som
storande inverkan pa vindkraftsanlaggningens kapacitet, men detta ar nagot som far
bestammas beroende pa hur stora verken ar. Man kan rakna med att byggnader och
andra tata hinder paverkar vindforhallandena negativt upp till dubbla hindrets hojd
over marken och 20 ganger hojden i langdled bortom hindret.
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Markégaren kan darfor inte uppfora egna vindkraftverk eller andra anldggningar inom
vindupptagningsomradet. Markéagaren maste dven forbinda sig att inte upplata mark
till ndgon annan for potentiellt stérande verksamheter inom samma omrade. Om
arrendatorn ger sitt tillstdnd till den nya verksamheten galler forstas inte
inskrankningen.

Markagaren far inte heller bedriva nagon form av skogsbruk inom omradet om det
riskerar att forminska verkets kapacitet. Jordbruksverksamhet kan normalt fortga
inom vindupptagningsomradet och &ven inom arrendestéllet om dess utformning
tillater det och parterna kommer 6verens om detta.™®

5.6.2 Atkomst

Via arrendeavtalet sa forbinder sig jordagaren att inte uppfora fler vindkraftverk inom
vindupptagningsomradet eller upplata del av omradet for samma andamal till annan
part. Jordagaren forbinder sig vidare till att inte uppféra byggnader eller andra
anlaggningar inom omradet om det kan komma att stéra verksamheten.

Det &r vanligt att avtala om forbud mot att spréanga eller schakta i verkets omedelbara
narhet. Detsamma galler givetvis annan part for markagarens rakning. Via avtalet sa
har arrendatorn dven ratt att vid behov avverka trad inom vindupptagningsomradet i
samband med att matmaster och vindkraftverk uppférs. Arrendatorn har ratt att
fortsattningsvis hala omradet rent fran hogvuxen vegetation. Virket tillfaller
vanligtvis mark&garen.

Vindupptagningsomradet omfattning brukar specificeras noga till en radie kring varje
verk vilken antingen bestams i avtalet eller kan beraknas utifran en enkel formel déri.
Upptagningsomradet utgor vanligtvis inte en del av arrendestéllet. Dock begransas i
avtalet markégarens rétt att fritt nyttja sin fastighet via forbudet mot stérande
verksamheter.  Forbudet  behover  alltsa  inte  enbart gédlla  inom
vindupptagningsomradet, men risken att jordagarens egen verksamhet hotar
vindkraftsverksamheten minskar forstas markant utanfér omradet. ™
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5.6.3 Ersattning

Inom vindupptagningsomradet betalas ersattning ut proportionellt i forhallande till var
fastighets andel av omradet. Det belopp som fordelas inom omradet ar den Totala
Ersattningen minus den avgift som utgar for sjalva arrendestallet, vagar och
ledningar.*?

Varje markéagares andel av den Totala Ersattningen bestar av tva delar. Den forsta
delen utgar for mark som faktiskt upptas av anlaggningen och dess behévda delar.
Den andra delen utgar for radighetsinskrankningar inom vindupptagningsomradet.
Markagaren mister ratten att sjalv anldgga vindkraftverk, bruka marken for valfri
verksamhet eller upplata marken till ndgon annan for sadana andamal.

Den fastighet dar kraftverket placeras mottar forst en del av det totala
ersittningsbeloppet, enligt analysmaterialet 20 000 — 30 000 kronor. Aterstoden
fordelas mellan fastigheterna inom vindupptagningsomradet, inklusive den fastighet
som mottog erséttning for arrendestallets lokalisering. Den senare erséttningsdelen
beraknas som sagt utifran varje markagares procentuella andel av
vindupptagningsomradet. Om en ensam markagare forfogar Over hela
vindupptagningsomradet sa far denne &ven hela den Totala Ersattningen. For
fastigheter vilkas andel av upptagningsomradet ar 0 % sa blir andelen av det totala
ersattningsbeloppet motsvarande. Med andra ord sa betalas ingen ersattning ut till
fastighetsagare utanfor vindupptagningsomrédet.*

Samma férdelningsprincip tillampas da det ror sig om en hel vindkraftspark. Efter att
fastighetsagare har ersatts for intrang i form av verk, byggnader, vagar och ledningar
sa fordelas aterstoden av den Totala Ersattningen proportionerligt mellan samtliga
fastighetsdgare  inom  vindupptagningsomradet.  Ju  storre  andel av
vindupptagningsomradet som faller inom en viss fastighet desto storre erséttning
erhéller allts3 fastighetsagaren.'?
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5.7 Vag & Ledning

5.7.1 Intrang

For att vindkraftverksamhet ska kunna bedrivas krdvs vag och ledningar fram till
anlaggningen. Framforallt konstruktionen av fundament, torn och rotor innebér en del
tunga transporter, vilket i sin tur medfor buller och slitage pa befintliga vagar.
Exploatoren kan behova forbattra eller dra nya vagar pa markagarens fastighet.

Arrendestallet i sig ska inte vara stdrre an nodvandigt, vilket i praktiken innebar att
vagar och ledningar behdver dras utanfor arrendestéllet. Markagaren bor fa méjlighet
att delta i planeringen, men arrendatorns skyldigheter att anpassa sig maste sta i
relation till de merkostnader som uppstar. Markagarens basta chans att minimera
sadana intrang &r redan da avtalet uppréttas.

Nya véagar behover inte skada fastigheten. Framforallt i skogsmark sa kan nya vagar
vara till anvandning for skogsbruket. Genom att delta i planeringen av dessa sa kan
markégaren eventuellt dra nytta av utbyggnaden &ven i detta avseende.'?

Arrendatorn behdver ha mojlighet att rata ut, bredda och forbattra befintliga vagar och
vid behov anldgga nya véagar Over fastighetsdgarens mark. Likaledes sa behdver
arrendatorn dra fram och bibehalla behdvda el- och teleledningar. Alla
forbattringsarbeten sker pa arrendatorns bekostnad. Avtalet kan gora gallande att
arrendatorn maste soka samrad med markéagaren angaende framdragandet av nya
végar och ledningar.'*

5.7.2 Atkomst

Vid anlaggningsarrende for vindkraft erhalls markatkomst for vagar och ledningar
genom en frivillig nyttjanderattsupplatelse. Nyttjanderattsupplatelsen uttrycks och
undertecknas i arrendeavtalet i samforstand med berérda markégare. Ratt till vag och
ledning kan inte férvérvas tvangsvis med ledningsratt.'®

Via arrendeavtalet far arrendatorn ratt att inom jordagarens fastighet anlagga och
bibehalla vagar samt el-, tele- och luftledningar och 6vriga till vindkraftsanlaggningen
tillhoriga  elinstallationer. ~ Ovriga  tillhoriga  elinstallationer  inbegriper
transformatorstation intill verket. Vagarna ska lokaliseras och byggas s att
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verksamheten paverkar markanvandningen i sa liten utstrackning som majligt.
Arrendatorn &ger dven ratt att nyttja, samt vid behov forstarka befintliga végar inom
jordagarens fastighet for etablering och underhall av anlaggningen.*®

Ratt att anlagga vag till arrenderat omrade sakras genom ett nyttjanderattsavtal,
vanligtvis samma avtal som resten av upplatelsen formuleras i. Sadan ratt utgor en
sakallad annan nyttjanderatt och behandlas i Jordabalkens 7:e kapitel. Under
forutsattning vindkraftsfastighet tillskapas sa kan ratt till vag upplatas genom servitut
till forman for den nya fastigheten med medgivande fran berérda fastighetsagare, eller
utan medgivande under vissa villkor i Anlédggningslagen (AL).

" 4r det av vasentlig betydelse for att tillgodose fastighets behov av vag, kan upplatas

rdtt for fastighet att bygga vdg over annan fastighet eller att anvinda befintlig vig.”
(AL, 498)

Ratt till vag kan upplatas genom servitut till forman for en befintlig anlaggning
uppford inom arrenderat omrade, med medgivande fran berorda fastighetsagare, eller
utan medgivande under villkoren i AL. Ratt till vag kan inte upplatas till forman for ej
uppférda vindkraftverk utan medgivande frdn markagaren.'”’ Eftersom servitut for
vag inte kan upplatas for en anlaggning som inte ar uppford sa behovs darmed
frivillighet for att fa tillgang till byggplatsen med tunga maskiner och dylikt.'?

En temporar markupplatelse for ledning utgor ocksa en annan nyttjanderétt.
Arrendeavtalet kan potentiellt laggas till grund for ansokan om ledningsratt om sa
uttryckligen 6verenskommes i avtalet. Avtalet utgér darmed en Gverenskommelse
enligt ledningsrattslagen, 14 §, forsta stycket.’”® Ledningsratt kan annars upplatas till
forman for person eller fastighet utan stod av medgivande fran berorda
fastighetsagare. Forfarandet kan skilja sig at beroende pa om de blivande ledningarna
finns inom omrade med koncession for omrade eller kraver koncession for linje. Vid
koncession for linje krévs tillstand fran koncessionsmyndigheten.™*
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5.7.3 Erséttning

Intrang genom ianspraktagande av mark for anlaggning av véagar och ledningar kan
ersittas via en engangsersattning eller via en arlig avgift. En arlig avgift utgar
lampligen frn och med den dag d& hela vindkraftanlaggningen tas i drift.**

Ersattning ska ske i enlighet med for tidpunkten géllande intrangspraxis, om inte
annat avtalas genom en fristdende dverenskommelse. Detsamma géller for allehanda
ledningar utanfér arrendestallet.’® Intrdngsersattning enligt Expropriationslagen ska
motsvara fastighetens marknadsvéardeminskning i och med intranget.

Da engangsersattning tillampas sd beraknas ersattningen per kvadratmeter intrang
eller per I6pmeter. Bruklig ersattning ar 50 kr per I6pmeter for ny vag som dras i
samband med anlaggandet, och 10 kr per I6pmeter for nyttjande av befintlig vag. Da
arlig avgift tillampas sa kan ersattningen for mark som tas i ansprak for vagar uppga
till 0,15 ganger prisbasbeloppet innevarande kalenderar per hektar ianspraktagen
mark. Prishasbeloppet fér 2010 &r 42 400 kr."** Markytan som tas i ansprdk anses
vara 10 kvadratmeter per I6pmeter vag, vilket innebér att avgiften &r 6,36 kr/lopmeter
for 2010 med nuvarande prisbasbelopp.

Arrendeavgiften for jordforlagda ledningar och luftledningar berdknas pa samma sétt
enligt samma faktor. Markytan som tas i ansprak for ledning anses da vara 1
kvadratmeter per [6pmeter, vilket innebdr att avgiften blir under 1 krona per 16pmeter
och &r, eller 6,36 kronor per 10 meter ledning.'®

Analysen tyder p&:**

e 6-7 kr/lopmeter/ar for vag
e 6-7 kr/ar per 10 m ledning

LRF Konsult foreslar:**®

e  0-10 kr/lopmeter for forstarkning av befintliga véagar
e 0-50 kr/ldpmeter for nyanldggning av vég
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5.8 Annan skada

5.8.1 Intréng

Markagare utanfor vindupptagningsomradet kan drabbas av ljudstorning, dock under
40 dB, och av skuggeffekter fran verkets rotor. Studier har hittills inte funnit bevis for
att sadana storningar leder till minskade fastighetsvarden. Mekaniskt ljud var tidigare
ett problem men kan motverkas i moderna anldggningar. Det aerodynamiska ljudet
ifran vingarna kvarstar dock. Solreflexer i vingarna kan synas pa langt hall men
moderna vindkraftverk ar antireflexbehandlade och solreflexer bor darfor inte vara ett
problem langre. Tyska studier har dock visat att de flimrande skuggor som uppstar da
vingarna upprepat skymmer solen p& langre sikt kan vara mycket péfrestande.’®®
Dessa skuggor paverkar dock endast boende under korta delar pa dygnet och pa aret,
forutsatt att solen skiner och att verket inte star stilla just da.

5.8.2 Erséttning

Den Totala Erséttningen for en vindkraftsanlaggning utgar i forsta hand till
fastighetsagare som upplater mark for sjalva anlaggningen, och i andra hand till
fastighetsdgare som upplater mark for anlaggningens vindupptagningsomrade.
Fastighetsagare som inte upplater nagon mark till anlaggningen for nagot andamal far
inte heller ta del av ersattningen.’®” Vindkraftsanlaggningens utbredningsomréde bor
omfatta endast den yta som behdvs for anldggningens uppforande och drift. De
fastigheter som inte har en del i detta omrade kan darfor inte paverka verkets
produktion, varfor de inte heller beréttigas nagon arrendeavgift.

Vindupptagningsomradets storlek bor anpassas efter hogsta tillatna ljudniva vid
bostad — 40 dB, eller 35 dB inom omrade avsett for fritidsbebyggelse. Pa sa vis blir
omradet varken mindre an vad Naturvardsverket foreskriver eller onddigt stort.
Fastighetsagare inom vindupptagningsomradet ersatts, varfor huvuddelen av den
skada som uppstar pa grund av ljudeffekter bor bli kompenserad.

De kommunala lantméterimyndigheterna har ingen generell mojlighet till
vinstdelning mellan berérda fastighetsagare inom ett influensomrade, det vill séga till
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att medla mellan markupplatare och andra som stors av buller, skuggeffekter eller
forandrad landskapsbild men befinner sig utanfér vindupptagningsomradet.*®

5.8.3 Bygdemedel

Bygdemedel, eller bygdeavgiftsmedel, syftar till att stodja den lokala utvecklingen
och dédrigenom uppvéga den negativa belastning som en miljostérande verksamhet
kan innebdra for bland annat turism och friluftsliv. En bygdemedelsfond kan aven
anvandas till att kompensera andra narboende fastighetsagare som berdrs av den
aktuella vindkraftetableringen men inte &r erséttningsgilla.

Bygdemedel tillampas redan for vattenkraft som ocksa medfor stora ingrepp i
landskapet. | Forordningen om bygde- och fiskeavgifter (1998:928), 88, sdgs att
avgiftsmedel ska anvandas for skadeersattning, eller i annat fall till investeringar for
andamal som framjar naringsliv eller service i bygden eller annars &r till nytta for
denna.’®* Bygdemedel kan avsittas i syfte att underlatta etableringen av
vindkraftverken forutsatt att parterna kommer 6verens om det. Det finns inget som
tvingar parterna att avsatta sadana medel och av analysmaterialet att doma sa ar det
ovanligt att sa sker.

5.8.4 Miljoskada

Den som bedriver miljofarlig verksamhet ar skadestandsskyldig for den skada som
verksamheten orsakar. Vanliga miljoskador ar stérande buller, skakningar och
fororening av mark och vatten. Vindkraft & darmed att rdkna som miljofarlig
verksamhet. Aven skador som beror pd psykologiska faktorer, sékallade psykiska
immissioner kan ersattas. Det som avses ar psykiskt obehag som uppstar pa grund av
oro for miljoriskerna, vilket i sin tur kan leda till att fastigheterna sjunker i vérde.

Om en fastighet som upplater mark for verksamhet blir skadelidande pa grund av den
nya verksamhetens influenser pa omgivningen sa benamns det foretagsskada. Om
fastigheter som inte upplater mark for verksamheten blir skadelidande sa benamns det
istallet miljoskada. Miljoskada behandlas i Miljobalkens 32:a kapitel.

"Skadestdand enligt detta kapitel ska betalas for personskada och sakskada samt ren
formogenhetsskada som verksamhet pa en fastighet har orsakat i sin omgivning. En
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ren formogenhetsskada som inte har orsakats genom brott ersatts dock endast om
skadan ar av ndgon betydelse. En skada, som inte har orsakats med uppsat eller
genom vardsloshet, ersatts bara om den stérning som har orsakat skadan inte
skaligen bor talas med hansyn till forhallandena pa orten eller till dess allmanna
forekomst under jamforliga forhallanden.” (MB, 32 kap, 18)

Skadestandsskyldigheten &r i allmanhet strikt, det vill siga det krdavs ingen
oaktsamhet eller vallande for att en fastighetsagare eller verksamhetsbedrivare ska bli
skyldig att utge erséttning. Miljoskador kan ersittas om stérningen ar ovanlig for
orten eller i allmanhet. Fastighetsdgare ska da bli ersatta for den vardeminskning pa
deras fastighet som den ovanliga verksamheten medfér. For att ersattning ska kunna
bli aktuell vid ren formogenhetsskada sa kravs dven att skadan dr av nagon betydelse.
En fastighetsagare som drabbats av miljoskada far acceptera vissa storningar. Det
kravs da att fastigheten har fatt avstd mark for den nyetablerade verksamheten, annars
utgdr normalt ingen ersattning. Aven om miljoskada ersétts s& kan fastighetsagaren
tvingas acceptera en viss skada — det gors ett sakallat toleransavdrag eftersom andra
fastigheter ocksa kan tvingas tala en viss skada, om &n inte lika stor. Med andra ord sa
ersatts fortfarande enbart skada som ar Over det normala. Erséttning for miljoskada
ska utges av den som bedriver verksamheten eller den som &ger fastigheten pa vilken
verksamheten finns.'*

5.8.5 Planskada

Kommuner kan krdva att detaljplan ska utformas for vindkraft om anlaggningen till
exempel ska uppféras i nara anslutning till sammanhallen bebyggelse eller dar det
finns manga motstridiga markintressen. Genom en tydlig detaljplansprocess sa kan
berorda sakégare bli delaktiga och folja beslutsprocessen redan pa ett tidigt stadium.
Detaljplanen ar juridiskt bindande och fastighetsédgare som lider planskada, det vill
sdga att marknadsvardet pa deras fastighet minskar, har mgjlighet att soka ersattning
enligt 14:e kapitlet, PBL.'*

Planskada foreligger om skadan kan ségas ha uppstatt i och med planlaggningen av
ett omrade snarare &n en viss verksamhet. Om en fastighet har tvingats avsta mark till
den storande verksamheten sa ror det sig istallet om foretagsskada, vilket kan ersattas
med markens marknadsvarde fore ingreppet om det ar skéligt (ExprL, 4 kap, 28). Om
skadan kan sdgas bero pa verksamheten men fastigheten inte har upplatit mark till
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verksamheten sa ror det sig istallet om miljoskada. Grundprincipen for kvartersmark,
vilket till exempel detaljplanerad mark for vindkraftsverksamhet utgér, &r att
fastighetsagare far tala ortsvanliga planskador utan kompensation.'*

5.9 Ovrig ersattning

Det forekommer manga olika varianter pa engangsersattningar forutom den arliga
avgiften under anlaggningstiden. Da stora vindkraftsparker byggs sa kan ersattningar
sammantaget uppga till hundratusentals kronor for hela vindupptagningsomradet.
Alternativt sa kan markégare erbjudas andelar i anlaggningen eller i vindkraftsbolaget
till samma varde. Aven da ersattning utgar i form av pengar sa ar det vanligt att
berdrda markagare i avtalet erbjuds andelar i anldggningen till sjalvkostnadspris.
Sjalvkostnadspris definieras som samtliga direkta kostnader nedlagda pa projektet
frdn det att arrendekontrakt undertecknats.**®

5.9.1 Signbonus

Det foérekommer att arrendatorn betalar ut en mindre ersattning till fastighetsédgarna
redan da avtalet undertecknas, en sdkallad ”Signbonus”. Denna bonus &r normalt i
storleksordningen nagra tusen kronor.

LRF Konsult foreslar:***

e 0-5000 kr i Signbonus
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6 Diskussion

Véaderkvarnen sags under medeltiden som en frihetssymbol i Europa. Vinden var en
fri resurs som staten inte kunde styra 6ver. Det vore synd om vindkraftverket kom att
bli en symbol for ofrinet och tvangsingrepp i landskapet. Det tycks aven vara
politikernas mening, for det finns mycket lite lagstiftning som satter ramarna for hur
ett avtal om vindkraft ska se ut.

Enligt vad Jag har kommit fram till sa tar anlaggningar likt mobiltelemaster och
vindkraftverk ett mycket begransat utrymme helt i ansprak. Det nya tillagget i
Expropriationslagens 4:e kapitel om 25 % av pagaende markanvandning i extra
ersattning bor darfor spela mycket liten roll da mark exproprieras for sadana andamal.
For en exproprierande, vinstdrivande verksamhet blir det knappast fraga om nagon
vinstfordelning, inte ens med den nya ordalydelsen.

Fragan ar om presumtionsregelns avskaffande kan starka markéagarens
forhandlingslage. Eftersom vindkraftsexploatorer garna tar mark i ansprak via
frivilliga avtal, och darmed soker efter samarbetsvilliga markagare, sa tror Jag att
goda vindlagen i en villig dgares hand kan vara mycket vardefulla. Om markégaren
forvantar sig att ett foretag ska vara intresserat av att ta marken i ansprak med
vinstdelning sa borde forvantningarna om markens varde bli darefter. Enligt lagens
nya ordalydelse s borde dven markagaren fa tillgodogora sig de forvantningsvardena,
i alla fall de som foreldg innan det blev sékert att marken skulle tas i ansprak for
vindkraftsandamal. Markéagare bor darmed ha en tryggare stallning idag, dven om
atkomst skulle komma att ske tvangsvis.

Markégare tycks 6verlag néja sig med 4 % av foretagets intakter fran den specifika
anlaggningen da arrendeavtal upprattas. Om marken istéllet skulle tas i ansprak enligt
Fastighetsbildningslagens regler sa skulle lantméaterimyndigheten fordela vinsten
mellan parterna. Vid vinstfordelning sa maste parternas Gvriga kostnader dock
beaktas. | fallet vindkraft sa har markagaren vanligtvis blivit ersatt for alla former av
intrang redan innan den egentliga vinsten borjar falla ut. Vindkraftsexploatoren har ju
i avtalet forbundit sig att sta for alla kostnader som kan tankas uppsta for bada parter.
Vid en hypotetisk forandring i fastighetsindelningen sa hade batnaden fordelats lika i
forhallande till parternas kostnader och skaligheten. Jag tycker darfor, utan att ha
gjort nagra ingdende kalkyler, att det verkar skaligt att vinstfordelningskvoten &r sa
Overvagande till exploatdrens fordel. Det kan diskuteras varfor variationerna i
vinstfordelningskvot ar sa sma pa marknaden. Det verkar som om det inte rader
nagon skillnad i tillgang och efterfragan pa goda vindlagen, endast en snabb
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utbyggnad. Alternativt sa har marknaden uppnatt ett jamviktslage, parternas
reservationspris, men for att avgora det sa kravs en ingdende studie av
vindkraftsforetagarnas ekonomi.

Nar det galler markéatkomst s arrenderas mark ofta for vindkraft. Anledningen till
detta torde vara den stora fordelen med frivillighet. Om flera fastighetségare &r
positiva fran borjan s& borde processen bli smidigare. Ju fler markégare som &r med
och delar pa ersattningen desto mindre borde risken for overklaganden bli.
Fastighetsagare som bor sa néra att de har del i vindupptagningsomradet torde vara
mycket negativt installda utan ersattning. Dock, om upptagningsomradet tryggas med
servitut, sa ska skalig vinstférdelning enligt FBL tillampas aven har, varfor skillnaden
kanske inte skulle bli sa stor anda.

Mojligheterna att fa ersattning tycks mycket begransade for markagare utanfor
vindupptagningsomradet. Ersattning for miljoskada kan utga om skadan &r stérre an
vad fastighetsagaren skaligen borde tala med hansyn till férhallandena pa orten eller i
allmanhet. Fragan &r alltsd huruvida de storningar som vindkraftsverksamhet ger
upphov till utanfor vindupptagningsomradet kan anses vara mer an fastighetsagare
skaligen bor tala. Om ett omrade har angivits av staten som riksintresse for vindkraft,
eller av kommunen som lampligt for detsamma, kan da férekomsten av vindkraftverk
inom omradet generellt anses vara ett ortsvanligt fenomen? Enligt Min uppfattning sa
borde det kunna anses som det. Endast en formdgenhetsskada som ar férédande stor
for en verksamhet torde darfor kunna bli ersattningsgill. 1 och med att hansyn tas till
naturvardsverkets riktvarden for industristorningar sa borde fastigheter for
bostadsandamal aldrig kunna anses vasentligt drabbade. Pa sin hojd sa torde
naringsverksamhet for friluftsliv, rekreation, halsovard och dylikt kunna anses sa
kansligt att vindkraftsverksamheten innebadr ett vésentligt hinder.
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7 Slutsatser

Analysen &r baserad pa uppgifter fran LRF och LRF Konsult, vilka bland annat har
till uppgift att stodja fastighetsagare i markfragor om vindkraft. Angaende resultatets
sakerhet sa ar arrendeavtalen alltfor varierade for att det ska ga att uttala sig sakert om
generella ersattningsnivaer. For det sa skulle ett mycket stort antal avtal behdva
studeras och kategoriseras. | och med att manga uppgifter i avtalen ar anknutna till
foretag och privatpersoner sa ar de svara att fa tillgang till. De uppgifter som erhallits
fran LRF och LRF Konsult i dvrigt antas halla hogre tillforlitlighet.

Studiens fragestallning var foljande: hur ersatts markagare for féljande intrang?

e Markansprakstagande for vindkraftverkets fundament

e Markansprakstagande for 6vriga ytor och anlaggningar

e Minskad radighet inom verkets vindupptagningsomrade

e Annan skada pa grund av buller, landskapsférandring, m.m.

Markianspraktagande for ett vindkraftverks fundament, och for andra ytor och
anlaggningar, ersétts i grunden via en engangsersattning och/eller en mindre, arlig
ersattning. Denna ersattning syftar till att kompensera markéagare for intranget pa
samma satt som markdgare kompenseras via Expropriationslagens ersattningsregler.

Skillnaden mot till exempel mobilmaster som tidigare ersattes pa liknande satt ar att i
fraga om vindkraft sa sker forutom intrangsersattning aven vinstfordelning parterna
emellan, baserat pa markens nya varde for tilltradaren/arrendatorn. Markatkomsten
baseras pa en frivillig upplatelse och for att markagaren ska vara intresserad sa
fordras inte enbart att denne forblir skadels utan aven att denne gar med nagon form
utav vinst.

Ledningsratt foranleder ren intrngsersattning men ar inte tillampbart ifraga om
vindkraft. Arrendeavtal fordrar frivillighet som bygger pa vinstférdelning, och
fastighetsbildningslagen har sina egna bestammelser om vinstférdelning, &ven vid
tvangsvis atkomst. Nagon form av vinstfordelning ar darmed tvunget vid
vindkraftsutbyggnad enligt géllande lag. Den vedertagna graden av vinstfordelning ar
4 % av bruttointékten av producerad el att fordelas mellan bidragande markégare. De
markédgare som anses bidra dr de som uppléter utrymme eller ”sin” vind till verkets
forfogande.

Vad géller rotorblad sa tycks de sallan behandlas i arrendeavtalen. Det upplatna
arrendestallet &r séllan stort nog att inbegripa hela det luftutrymme som rotorn beror.

79



Ersattning vid vindkraftsutbyggnad

Det verkar inte besvara fastighetsigare som d&nda blir ersatta for Ovriga
markupplatelser om bladen rékar sticka ut utanfor arrendestallet.

e Slutsatsen 4ar att markdgare som upplater utrymme och vind till
vindkraftsverksamheten ersétts via intrangsersattning och vinstférdelning.

Det finns ingen lagstiftning som tvingar vindkraftsexploatdren att ersétta bygden eller
fastighetsagare utanfor vindupptagningsomradet. | och med att bygdepeng till storda
bygder sallan tillampas sa utgar sa gott som ingen ersattning till fastighetsagare
utanfor upptagningsomradet dven om de anser sig storas av verksamheten. Vad som
sker utanfor vindupptagningsomradet paverkar inte driften av verket i fraga, varfor
dessa parter inte heller kan krava en del av vinsten. | friga om intrangsersattning sa
bor intrangen utanfor vindupptagningsomradet aldrig bli sa stora att sadan blir aktuell.
Om sa anda sker sa har fastighetsagare majlighet att bli ersatta for miljoskada.

Vindkraftsverksamhet kan eventuellt ge upphov till ekonomisk skada for
fastighetsdgare utanfor vindupptagningsomradet sa véal som inom. Studier har hittills
inte funnit bevis for att vindkraftsverksamhet leder till minskade fastighetsvérden i
naromradet — det far dock bedomas fran fall till fall om sadan skada uppstatt och ar av
nagon betydelse. Det ar osannolikt att skada skulle vallas pa grund av uppsat eller
vardsloshet fran vindkraftsagarens sida. Darfor sa kan fastighetsagare fa ersattning for
miljoskada endast om intranget ar storre dn vad fastighetsagaren skaligen bor tala
med hansyn till hur vanligt forekommande det &r pa orten.

e Slutsatsen &r att ingen ersattning utgar till markagare som inte bidrar med
utrymme till vindkraftsverksamheten, savida de inte lider en ovanligt stor
skada jamfort med sina grannar.
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Bilaga A
Avtal frdn LRF Konsult

ARRENDEAVTAL
Avtal om anlaggningsarrende avseende vindkraftverk
1. Bakgrund

Arrendatorn kommer att projektera, bygga och driva en vindkraftanlaggning
(Vindkraftanlaggningen) belagen i Hassleholm kommun som omfattar ett omrade
enligt bifogade karta, Bilaga 1. Markdgaren dger en fastighet inom
Vindkraftanlaggningens preliminara omrade och Arrendatorn énskar darfor ratt att
arrendera mark for vindkraftverk.

2. Arrendets omfattning

Upplatelsen hos Markagaren som avser mark for Vindkraftanlaggningen, omfattar
omraden enligt bifogad karta, bilaga 1, (Arrendestéllet).

Markégaren & medveten om att byggnationen av Vindkraftanldggningen &r helt
beroende av att bygglov, miljotillstand och i férekommande fall andra tillstand
erhalles for att anlaggningen skall kunna uppféras och drivas samt att de indikerade
arsmedelvardena betraffande vindstyrkorna i omradet kan verifieras.

Arrendatorns avsikt &r att, givet att ovan ndmnda forutsattningar foreligger, effektivt
utnyttja det arrenderade omradet for att uppna maximal elproduktion utifran tekniska
och ekonomiska forutsattningar samt mot bakgrund av eventuella myndighetskrav.
Utformning av vindkraftparken kommer att ske i samrad med fastighetsagaren.

Markagarna i projektet onskar att vindkraftverken blir jamnt fordelade Over de
ingdende fastigheterna. Arrendatorn skall strava efter att placera minst ett
vindkraftverk pa vardera fastigheten sa vida detta inte paverkar projektet negativt ur
nagon synvinkel.

Arrendet omfattar inte annan markanvandning &n vindkraft samt tillhérande
verksamhet som att nyttja vagar och dra, bibehalla och underhalla nédvandiga
ledningar.

Markagarna onskar att vindkraftverken blir sa jamnt fordelade Over de i projektet
ingaende fastigheterna som mojligt forutsatt att vindkraftsparkens totala ekonomi inte
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paverkas negativt samt att vindkraftsparken fortfarande optimeras ur
produktionssynpunkt och inte paverkas negativt av vindforhallanden, effektivitet,
bygglov, miljétillstand etc.

3. Arrendetid

Arrendetiden, som totalt ar maximalt trettio (30) ar fran nedan angiven tilltradesdag,
ar uppdelad i tva perioder — Projekteringstid resp. Anlaggningstid (enligt definitioner
nedan). Savida inte detta avtal sagts upp i enlighet med forsta eller andra stycket i
punkt 4 nedan galler upplatelsen under hela Arrendetiden.

Upplatelsen galler for en projekteringstid av maximalt fem (5) ar, raknat fran
tilltradesdagen som & XXX (Projekteringstiden) samt en darpa foljande
anlaggningstid av 25 ar (Anlaggningstiden). Anlaggningstiden raknas fran den dag
det forsta vindkraftverket &r i drift.

4, Uppséagning

Om Arrendatorn inte senast en manad fore utgangen av Projekteringstiden tagit minst
ett vindkraftverk i drift kan Markagaren s&dga upp avtalet till upphdrande vid
Projekteringstiden utgang. Sadan uppsagning maste ske senast en (1) vecka fore
Projekteringstidens utgang. Sags avtalet ej upp av Markagaren, forlangs
Projekteringstiden pa oforandrade villkor med ett (1) ar. For paragrafens giltighet
kravs godkannande av arrendendmnden enligt Jordabalken 11 kap 2 § 2 stycket.
Ansokan om godkénnande skall ha inkommit till arrendendmnden senast en (1)
manad efter Avtalets undertecknande.

Under Projekteringstiden kan avtalet skriftligen ségas upp till upphdrande av
Arrendatorn, nar som helst under Projekteringstiden, med tre (3) manaders
uppsagningstid, varvid avtalet upphor att galla vid utgangen av uppsagningstiden.
Ségs avtalet ej upp av Arrendatorn senast tre (3) manader fore Projekteringstidens
utgang, forlangs Projekteringstiden pa oférandrade villkor med ett (1) ar.

Under Anldggningstiden kan avtalet skriftligen ségas upp till upphoérande vid
Anlaggningstidens utgang, av endera parten. Sadan uppséagning skall ske minst ett (1)
ar fore Anlaggningstidens utgang. Sags avtalet ej upp ar forlangs avtalet med tio (10)
ar pa oférandrade villkor.

Markagaren och Arrendatorn &r 6verens om att, for det fall Avtalet uppsagts enligt
ovan, skall ej bestdimmelsen i Jordabalken 11 kap 5 § vara tillamplig, innebédrande att
Arrendatorn avstar fran det besittningsskydd dar angives.
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5. Arrendeavgift
Berdkning av 6verenskommet arrende framgar av Bilaga 2.
6. Mervardesskatt

Arrendatorn skall utdver arrendet, i forekommande fall, erldgga gallande
mervardesskatt. Enligt nu gallande regler utgar ej mervardesskatt.

7. Fastighetsskatt

Om det uppladtna omradet erhaller forhojt taxeringsvarde pa grund av
Vindkraftanlaggningen skall den del av fastighetsskatten som &r direkt hanforlig till
hojningen av taxeringsvérdet betalas av Arrendatorn.

8. Avgifter & tillstand

Arrendatorn svarar for alla kostnader som bygglov och andra liknande kostnader, for
eventuella myndighetsavgifter som harrdr sig till driften av Vindkraftanlaggningen,
samt for erforderliga kommunala och statliga myndighetstillstind som hanfor sig till
Arrendatorns verksamhet pa Arrendestéllet.

9. Markens anvandning

Arrendatorn far pa Arrendestéllet anldgga vindkraftverk i den omfattning som
godkants av tillstandsmyndigheterna samt bygga transformatorstation och
servicebyggnad.

Berdrd markégare erhaller erséttning for fundament och kranplats med 10 kr/m2 som
engangsersattning. Samma ersattning utgar for mark som tas i ansprak for
transformatorstation och servicebyggnad.

| arrendet ingdr ratt att vidta erforderliga atgarder for att forbattra, rata ut befintliga
vagar och bygga nya véagar samt ratt att dra fram och bibehalla erforderliga el- och
teleledningar.

Innan anlaggningsarbetena far paborjas skall markagaren ges tillfalle att granska och
yttra sig Over ritningar avseende projektet.

Markagaren far inte, eller mgjliggéra for annan att, i omedelbar narhet till
Vindkraftanlaggningen, spranga, schakta eller pd annat satt stora eller forsvara
anldggandet av eller produktionen i Vindkraftanlaggningen. Onskar Markéagaren
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andra inriktningen pa sin bedrivna verksamhet far detta ske om det inte paverkar
Vindkraftanldggningens drift negativt.

Arrendatorn tillforsakras genom detta Avtal ocksa ratten att bibehalla och underhalla
namnda anlaggning.

10. Underhall

Arrendestéllet utarrenderas i det skick det befinns pa tilltradesdagen. Arrendatorn
skall halla Arrendestallet jamte vad darpa finns av fast och 16s egendom i vardat
skick. Om skador i skogsmark och/eller gréda uppstar under Arrendetiden eller i
samband med avveckling av Vindkraftanldggningen, forbinder sig Arrendatorn att
aterstalla och/eller ersatta Markégaren for dessa skador.

Likaledes géller for Markdgaren att denne i sin verksamhet skall visa aktsamhet om
Vindkraftanlaggningen inklusive kablage. Om skador, féranledda av Markégaren,
uppstar pa Vindkraftanlaggningen inklusive kablage, forbinder sig Markagaren att
aterstélla och/eller ersatta Arrendatorn for dessa skador.

11. Skog

Arrendatorn &ger endast ratt att avverka trad i samband med anlédggande av végar och
vindkraftverket med tillhérande byggnader. Avverkat gagnvirke skall tillvaratas av
Markagaren. Virket skall kapas i langder som Markégaren bestammer och laggas upp
inom Arrendestallet pa plats som Markagaren anvisar.

Upplatelsen enligt detta avtal innebar foljande inskrankningar i Markagarens
skogsbruk:

Markagaren far ej bedriva skogsbruk inom de omraden som tagits i ansprak for
Vindkraftanlaggningen och for vilka sarskild ersattning utgar. Aktsamhet om
Vindkraftanlaggningen inklusive kablage.

Utover detta foreligger inga begrénsningar i Markagarens skogsbruk.
12. Jakt

Markégaren forbehaller sig ratten till all jakt pa Arrendestallet.
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13. Vigar

Arrendatorn svarar for samtliga kostnader for anldggande av vdgar for projektet.
Dessutom skall Arrendatorn betala for sitt nyttjande av samfallda och enskilda végar
mellan allménna vagen och Arrendestallet. Dar vag korsar betesmark skall grind eller
farist anordnas och bekostas av Arrendatorn om behov finns. Mark&garen &ger ratt att
anvanda samtliga vagar inom Arrendestallet.

Arrendatorn svarar ensam, efter samrad med Markagaren, for erforderliga
forstarkningar, ny- och ombyggnader av vagar inom Arrendestallet som erfordras for
Arrendatorns verksamhet.

Arrendatorn svarar for tillstdnd att nyttja vag som ligger utanfor Arrendestéllet.
Eventuell vagbom bekostas av Arrendatorn och monteras pa plats som Markagaren
anvisar.

Om Arrendatorn kréver snordjning av vagarna inom Arrendestéllet, svarar han sjalv
for detta.

14. Sténgsel

All eventuell stangselhallning for skydd av byggnad eller enskild anlaggning inom
omradet avilar Arrendatorn.

15. Ursprungligt skick

Vid avtradet av arrendet aligger det Arrendatorn att montera ned och bortforsla
samtliga anldggningar, byggnader och ledningar. Arrendatorn har dock ingen
skyldighet att aterstalla mark som tagits i ansprak for vag eller kablage.

Aterstéllandet ska vara genomfort da avtalet upphor. Om avtalet upphor att galla fore
Anlaggningstidens start skall dock aterstallande vara genomfort senast inom sex (6)
manader fran det att avtalet upphorde att galla. Om aterstéllande ej har skett inom
foreskriven tid, har Markagaren ratt att aterstalla marken pa Arrendatorns bekostnad
samt att utan kostnad Overta anlaggningen.

16. Inldsen

Arrendatorn &ger vid arrendets upphdrande ej ratt till ersdttning for nedlagda
kostnader savida annat ej éverenskommits skriftligen mellan parterna

Markagaren &r inte skyldig att inlésa anldggningen.
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17. Inskrivning
Arrenderatten far inskrivas.
18. Ny agare

De rattigheter och forpliktelser som enligt detta Avtal tillkommer respektive avilar
Markagaren, skall denna tillférbinda aven eventuellt ny dgare av Arrendestallet.

19. Overlatelse av arrenderatten

Overlatelse av arrenderatten far ej ske utan Markagarens skriftliga medgivande. Dock
ager Arrendatorn Gverlata arrenderatten till annan med vilken Markégaren skéligen
kan atnojas.

20. Andringar & tillagg
Andring eller tillagg till detta Avtal som inte sker skriftligen &r utan verkan.
21. Information

Markagaren ar skyldig att informera Arrendatorn i god tid fére férandringar eller
beslut som berdr Arrendestéllet for att bereda Arrendatorn tillfalle att yttra sig.

22. Ansvar

Arrendatorn forbinder sig att halla Markéagaren skadeslos for eventuellt skadestand
och darmed sammanhangande kostnader som kan drabba Markagaren pa grund av
Arrendatorns verksamhet och nyttjande av Arrendestallet.

23. Delagande

Om Vindkraftanldggningen forverkligas, erbjudes Markégaren att bli delégare enligt
vad som framgar av Bilaga 3.

24, Ovriga villkor

Arrendatorn, eller den nyttjanderattshavare som senare kan komma i dess stille,
forbinder sig att aldrig mot fastighetsdgarens vilja séka expropriera eller med stod av
annan lagstiftning tvangsvis soka erhalla full d&ganderétt eller annan evig sakerstalld
rétt till Arrendestallet.
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25. Marké&garens forbindelse

Markégaren forbinder sig att inte upplata mark till annan, om inte parterna kommer
Overens om detta, for projektering, byggnation eller drift av vindkraft inom ett
avstdnd pd 500 meter fran varje verks centrum inom Vindkraftanlaggningen.
Markagaren forbinder sig ocksa att sjalv inte projektera, bygga eller driva
vindkraftanldggningar, eller andra anlédggningar utan Arrendatorns skriftliga
medgivande, inom ett avstdnd pd 500 meter fran varje verks centrum inom
Vindkraftanlaggningen.

Markégaren ska om mojligt bistd Arrendatorn i arbetet med Vindkraftprojektet med
fragor av lokal karaktar. Exempel pa sadana fragor kan vara: Vagar, narboendefragor,
tillstandsfragor, lokala entreprendrer etc. Exempel pa arbetsinsats kan vara:
Radgivning, medverkan vid méten, lokala kontakter, lokal upphandling etc.

26. Tvist

Tvister med anledning av det genom detta Avtal arrendeforhallandet skall i den
utstrackning som 8:28 JB medger avgodras enligt lag om skiljemén. Léanets
arrendenamnd skall vara skiljendmnd.

Bilaga 2 Arrendeavgift

Under Anlaggningstiden uppgar arrendeavgiften for alla fastigheter arrenderade av
Arrendatorn for Vindkraftanldggningen, enligt bilagal, till totalt 4 % av den av
vindkraften intjanade bruttoersattningen exklusive moms for producerad el.
Markégaren ar dock under Anlaggningstiden tillforsakrad en lagsta arlig arrendeavgift
enligt foljande. Vid etablering av 2 MW vindkraftverk uppgar arrendeavgiften per
vindkraftverk fran driftstart till minst 50 000 kr/per ar som verket ar i drift. Vid
etablering av annan effekt foljer minimibeloppet proportionellt installerad effekt.
Denna garantiersattning indexjusteras arligen med KPI, enligt SCB:s offentliga
statistik, med start ar 2007.

| bruttoersattningen ingar dven eventuellt bidrag for producerad el, till exempel
miljobonus och elcertifikat samt erséttning for utebliven elproduktion i form av
serviceavtal eller forsakringsersattning. Avgiften betalas arvis senast sista februari for
foregaende ars produktion.
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Arrendeavgiften fordelas sa att 20 000 kr per ar och vindkraftverk tillfaller
markagaren dar verket eller verken ar placerade. Denna ersattning ar satt i 2007 ars
penningvarde och indexjusteras arligen med KPI enligt Statistiska Centralbyran.
Skulle ett vindkraftverk placeras pa en fastighetsgrans, fordelas denna summa mellan
de berorda fastighetsagarna i proportion till berord areal pa respektive fastighet.

Resterande del av arrendeavgiften fordelas mellan de i projektet ingaende markagarna
i proportion till deras respektive andel i projektet enligt bilaga 1.

Arrendatorn ar skyldig att skriftligen till Marké&garen anmala den dag byggstart sker
samt den dag verken startas for elproduktion.

Skulle det framgent genom myndighets beslut alaggas Markégaren sarskild avgift,
skatt eller annan palaga, som ar hanforlig till vindkraftverken, dess drift etc., ager
Markégaren i sin tur paféra Arrendatorn motsvarande avgift/kostnad.

Eventuell mervardesskatt tillkommer pa beloppet ovan.

Om Arrendatorn saljer el till ett arsmedelpris som understiger 90 % av det relevanta
genomsnittliga elpriset pd Nordpool, eller annan relevant marknadsplats, skall
ersattningen ovan berdknas utifran nivan 90 % av marknadspriset.

Bilaga 3. Delagande

Om Vindkraftanlaggningen forverkligas erbjuds Markégaren, dennes respektive och
dennes barn, att bli delagare i projektet.

Ratten omfattar deldgande via helégt enskilt bolag, handelsbolag eller aktiebolag.

Berdrda Markagare erbjuds att dga upp till sammantaget 9,9 % av vindkraftparken.
Delégarskap erbjuds till sjdlvkostnadspris.

Sjalvkostnadspris definieras som samtliga direkta kostnader nedlagda pa projektet
fran det att arrendekontrakt undertecknats.

Deléagarskap erbjuds inom sex (6) manader fran det att Sodra Vindkraft AB beslutat
genomfora investering i vindkraftparken. Fran det att erbjudande mottagits, har
markéagaren sex (6) manader pa sig att ta stallning till det.
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Vid oOverteckning fordelas erbjudandet om deldgande mellan Markégarna i
forhallande till andel i projektet enligt bilaga 1.

Med den kunskap Projekteraren har idag &r avsikten att erbjuda deldgande i form av
enkelt bolag. Vidare &r det var avsikt att ha ett regelverk for sédant agande som bland
annat innebér:
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AVTAL OM ANLAGGNINGSARRENDE FOR VINDKRAFTVERK

1. PARTER
MARKAGARE:
ARRENDATOR:

2. BAKGRUND

Arrendatorn avser att projektera, uppféra och driva en vindkraftanlaggning med
preliminért ca 100-150 megawatts eleffekt beldgen i XXX kommun, etapp 1. Enligt
de arrendeavtal som har tecknats for etapp 1 galler foljande. Vindkraftanldggningens
utbredningsomrade for etapp1 skall omfatta endast de markomraden som erfordras for
uppforande och drift av vindkraftverk inom de markomraden (och fastigheter) som
har markerats med svart begransningslinje i bilaga 1. Omkringliggande fastigheter
skall sdledes inte omfattas av denna vindkraftanlaggnings utbredningsomrade och &r
darmed inte beréttigade till ndgon arrendeavgift fran etapp 1. Arrendatorn har nu
utokat etapp 1 till att omfatta ytterligare fastigheter. Denna utékning bendmns i detta
avtal som etapp 1 A. Arrendatorn onskar i anledning hérav arrendera mark for vagar,
ledningar och vindkraftverk (”Vindkraftanlaggningen”), bilaga 2. Etapp 1 A berdknas
i dagslaget omfatta ca 6-9 megawatts eleffekt. Markégaren &ger fastigheten XXX
(“Fastigheten”), beldgen inom Vindkraftanldggningens preliminéra
utbredningsomrade. Mot bakgrund av vad som anges ovan, kommer de markomraden
som anges i bilaga 1 pa motsvarande satt inte vara beréattigade till arrendeavgift fran
etapp 1 A.

Parterna har traffat foljande arrendeavtal.
3. UPPLATELSE OCH ANDAMAL

3.1 Markégaren upplater de ytor inom Fastigheten som erfordras for att for
forvarvsverksamhet uppfora, bibehalla och driva Vindkraftanlaggningen i enlighet
med erforderliga tillstand och beslut och villkoren i detta avtal. De upplatna ytornas
prelimindra omfattning, placering och anvéndning féljer av bilaga 2 och villkoren for
upplatelsen foljer nedan. De utarrenderade omradena kallas nedan for "Omrddena”.

3.2 Vindkraftanlaggningen far uppforas och drivas endast efter erhallande
av och i enlighet med bygglov, miljotillstand och i férekommande fall andra tillstand
sasom exempelvis natkoncession. Omradenas omfattning, placering och anvandning
ar saledes beroende av villkor i sadana tillstand och kan inte exakt bestammas vid
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detta avtals undertecknande. Upplatelsen kommer dock att omfatta ett eller flera av
nedan angivna dndamal enligt nedanstdende villkor, dar Omradenas preliminira
omfattning, placering och &ndamal som sagt foljer av bilaga 2.

3.2.1 Vindkraftverk

Upplatelse av mark for uppforande, bibehallande och drift av ett eller flera
vindkraftverk med maximalt 120 meters rotordiameter och en tornhdjd om maximalt
110 meter per verk med tillnérande erforderliga fundament, byggnader, utrustningar
och ledningar, dar den arrenderade ytan per vindkraftverk ar en cirkel med en radie
om fem ganger rotordiametern fran respektive verks torncentrum. Det antecknas att
arrenderad markyta per vindkraftverk kan komma att placeras pa flera fastigheter. Det
antecknas vidare att cirklarna kring respektive verk kan komma att ga i varandra,
varvid det arrenderade omradet skall omfatta den yttre gransen som bildas av
cirklarna och dess skarningspunkter.

3.2.2 Transformatorstation

Upplatelse av mark for uppforande, bibehallande och drift av en eller flera
transformatorstationer, dar den arrenderade ytan uppgar till ca 2 000 kvm per
transformatorstation. Det antecknas att arrenderad markyta per transformatorstation
kan komma att placeras pa flera fastigheter.

3.2.3 Matmast

Upplatelse av mark om ca 2 000 kvm for uppforande, bibehallande och drift av en
mdatmast om maximalt 111 meters hojd.

3.2.4 Vagar

Upplatelse av mark i erforderlig omfattning for nyttjande av befintliga vagar samt for
anlaggande, bibehallande och nyttjande av nya vagar for fard till och fran
vindkraftverken och matmasten fran fastighetsgransen samt for fard mellan verken
och méatmasten. Arrendatorn skall i forsta hand nyttja befintliga véagar, och ager
darvid ratt att om sa erfordras bredda, rata ut och i 6vrigt vidta nédvandiga atgarder
for att befintliga vagar skall kunna nyttjas for transporter till och fran och mellan
vindkraftverken och méatmasten. For det fall befintliga vagar saknas eller ej kan
anvandas for transporter till och fran vindkraftverken &ger Arrendatorn rétt att pa
egen bekostnad anlagga och darefter nyttja nya véagar pa Fastigheten. Markagaren
ager ratt att nyttja vagar som anlaggs av Arrendatorn. Part som orsakar skada pa
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annans vag skall ersatta motparten for dennes kostnader att aterstélla vagen i oskadat
skick.

3.25 Ledningar

Upplatelse av mark i erforderlig omfattning fér framdragande, nedlaggande (i
forekommande fall) och bibehallande av nodvandiga el- och teleledningar i eller ovan
mark. Placeringen skall ske i samrad med Markagaren.

3.3 Utbver vad som anges i punkt 3.2 ovan ager Arrendatorn ratt att inom
Omradena utfora de undersékningar och évriga arbeten som erfordras for projektering
av Vindkraftanlaggningen.

34 Arrendatorn  skall —under arbetena med att  projektera
Vindkraftsanlaggningen lépande meddela Markagaren om forandringar i Omradenas
preliminara omfattning, placering och anvandning. Efter erhdllande av
lagakraftvunnet bygglov och miljotillstand samt, om tillampligt, andra erforderliga
tillstand sasom exempelvis natkoncession, skall Arrendatorn omgaende meddela
Markéagaren Omradenas exakta omfattning, placering och andamal (enligt ovan
angivna villkor). Parterna forbinder sig att godta Omradenas omfattning, placering
och andamal inom Fastigheten enligt ovan.

35 Under tiden innan Omradenas omfattning, placering och &ndamal
slutligt har bestimts syftar begreppet “Omradena” i detta avtal p4 de markomraden
som har definierats preliminart i bilaga 1 eller pa annat satt av Arrendatorn.

4. AVVERKNING AV SKOG M.M.

4.1 Arrendatorn &ger ratt att inom ett omrdde om 2 000 kvm fran
respektive vindkraftverks torncentrum, inom de delar av Omradena som upplats for
transformatorstation, méatmast, vagar och ledningar samt i erforderlig omfattning
inom Ovriga delar av Fastigheten, avverka skog och vidta Gvriga atgarder som
erfordras for att uppfora, bibehdlla och driva Vindkraftanlaggningen, anlagga,
bibehalla och nyttja erforderlig vag samt framdraga, nedlagga (i forekommande fall)
och bibehalla nédvandiga el- och teleledningar.

4.2 Markéagaren skall ges tillfalle att inom skalig tid fran meddelande fran
Arrendatorn sjéalv avverka och tillgodogéra sig vardet av skog som behéver avverkas.
For det fall Markégaren inte utnyttjar mojligheten att sjalv avverka skogen skall
Arrendatorn dga ratt att ombesorja avverkningen, varvid Markagaren skall
tillgodoraknas det eventuella nettovérde som avverkningen inbringar.
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5. UNDERHALL

5.1 Parterna ar Gverens om att ansvaret for underhall av Omradena skall
fordelas mellan parterna enligt féljande:

Arrendatorn ansvarar for sedvanligt underhall och skétsel av:

a) ett markomrade om 2 000 kvm fran respektive torncentrum,

b) markomrade som upplats for transformatorstation enligt punkt 3.2.2 ovan,
¢) markomrade som upplats for matmast enligt punkt 3.2.3 ovan, samt

d) markomraden som upplats for vagar anlagda av Arrendatorn, varvid dessa omraden
skall anses uppga till 10 kvm per 16pmeter vag.

Markégaren ansvarar for sedvanligt underhall och skotsel av befintliga vagar och
ovriga markomraden inom Omradena.

5.2 | detta avtal skall begreppet sedvanligt underhall och skotsel inte
omfatta réjning och bortforsling som erfordras till f6ljd av nedfallande trad. Parterna
ar overens om att Markdgaren ansvarar for skyndsam rojning, bortforsling mm av
nedfallande trad inom Omradena som erfordras for att Arrendatorn skall kunna
bedriva sin verksamhet pa ett andamalsenligt satt inom Omradena. For det fall
Markagaren underlater att uppfylla sina skyldigheter enligt denna bestammelse ager
Arrendatorn ratt att utfora atgarderna pa Markagarens bekostnad.

6. ARRENDETID

Avtalet I6per under tiden fran och med den 1 april 2009 till och med den 31 mars
2039.

7. TILLSTAND M.M.

7.1 Det aligger Arrendatorn att inhdmta och under arrendetiden
vidmakthalla erforderliga bygglov, tillstand, godkannanden och dispenser och andra
liknande beslut eller domar, liksom att fullgéra i lag eller annan forfattning angiven
anmalnings- eller upplysningsplikt rérande den verksamhet som Arrendatorn bedriver
pa Omradena.

7.2 Arrendatorn atar sig att folja tillstandskrav, anvisningar m.m., som vid
varje tidpunkt géller for Vindkraftanlaggningen.
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7.3 Om myndighet alagger Markagaren att vidta atgarder, vilka foranleds
av Arrendatorns nyttjande av Omradena, skall Markdgaren omedelbart meddela
Arrendatorn darom och bereda Arrendatorn majlighet att vidta sadana atgarder for
Markagarens rakning. Om Arrendatorn forklarar sig ej vilja utfora atgarderna eller om
Arrendatorn ej utfér dem i god tid fore av myndighet utsatt forfallodag ager
Markagaren ratt att krava ersattning fran Arrendatorn fér de kostnader som atgarderna
medfor.

7.4 Markégaren ar skyldig att omedelbart informera Arrendatorn om fragor
och foreldagganden fran myndigheter som kan beréra Arrendatorns nyttjande av
Omradena. Arrendatorn skall beredas majlighet att bitrada Markéagaren med svar pa
dylika fragor. Vid forelaggande fran myndighet ager Arrendatorn ratt, att efter egen
begéran, trada i Markégarens stélle och fora dennes talan mot myndigheten.

8. ARRENDEAVGIFT

Arrendeavgift for nyttjande av Omradena enligt detta avtal utgar enligt
bestimmelserna i denna punkt 8.

8.1 Arrendeavgift under drift av Vindkraftanlaggningen

Arrendeavgiften per kalenderar skall fran och med den dag da Vindkraftanlaggningen
eller del darav borjar leverera elenergi for forsaljning berdknas enligt denna punkt
8.1.

Arrendeavgiften per kalenderar skall utgora en andel av 4 procent av vérdet av den i
Vindkraftanlaggningen eller del darav producerade elenergin for kalenderaret ifraga
(nedan kallas detta virde for ”Véardet™). Arrendeavgiften for all arrenderad mark inom
Vindkraftanlaggningen &r salunda maximerad till 4 procent av Vardet per kalenderar.
4 procent av Vardet kallas nedan for den “Totala Erséttningen”. Berdkningen av
Vérdet regleras nedan. Markagarens andel av den Totala Ersattningen bestar av tva
olika delar. Den forsta delen utgar for mark som faktiskt tas i ansprak for
vindkraftverk, transformatorstation/er, végar och ledningar och berdknas enligt punkt
8.1.1 nedan. Den andra delen utgar for nyttjande av mark enligt punkt 3.2.1-3.2.5
inom Fastigheten satt i forhallande till all mark som Arrendatorn arrenderar inom
Vindkraftanldggningen och beréknas enligt punkt 8.1.2 nedan.

Vid berékning av arrendeavgift enligt detta avtal skall Vindkraftanldggningen inte
omfatta de markomraden som anges i bilaga 1. Den totala ersattningen skall saledes
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inte fordelas mellan de fastighetséagare som &ger de markomraden som anges i bilaga
1.

Ett exempel pa berakning av arrendeavgift enligt denna punkt 8.1 bilaggs som bilaga
3. Det antecknas att siffrorna i berdkningsmodellen endast utgér exempel som inte
kan anvandas som utgangspunkt vid en reell berakning enligt detta avtal.

8.1.1 Arrendeavgift for mark som tas i ansprak for vindkraftverk,
transformatorstation/er, vagar och ledningar

Den forsta delen av arrendeavgiften per kalenderar skall uppga till foljande fasta
belopp, med eventuell justering enligt villkor i punkt e) nedan. Arrendeavgift enligt
denna punkt 8.1.1 skall nar det galler vindkraftverk utga fran och med den dag da
verket/en borjar leverera energi for forsaljning. Arrendeavgift enligt denna punkt
8.1.1 skall nar det géller transformatorstation/er, vagar och ledningar utga fran den
dag da hela Vindkraftanlaggningen levererar energi for forsaljning.

a) Vindkraftverk

Arrendeavgift for nyttjande av mark som faktiskt tas i ansprak for uppforande och
bibehallande av vindkraftverk med fundament uppgar till 0,65 x prisbasbeloppet
innevarande kalenderar per installerad megawatt inom Fastigheten. Endast den mark
som rent faktiskt tas i ansprak for fundament till vindkraftverk omfattas av denna
bestammelse. Arrendeavgift enligt denna punkt 8.1.1 a) utgar saledes inte for Gvrig
mark som arrenderas enligt punkt 3.2.1.

For det fall ett fundament till ett vindkraftverk ar placerat pa flera fastigheter skall det
anses placerat pa den fastighet dar storre delen av fundamentet har placerats.
Arrendeavgift enligt denna punkt skall endast erlaggas till den markagare pa vars
fastighet verket anses placerat.

b) Transformatorstation/er

Arrendeavgift for nyttjande av mark som faktiskt tas i ansprak for uppforande och
bibehallande av transformatorstation uppgar till 0,25 x prisbasbeloppet innevarande
kalenderdr. Endast den mark som rent faktiskt tas i ansprak for sjalva
transformatorstationen omfattas av denna bestdmmelse. Arrendeavgift enligt denna
punkt 8.1.1 b) utgar saledes inte for dvrig mark som arrenderas enligt punkt 3.2.2.

101



Ersattning vid vindkraftsutbyggnad

C) Véagar

Arrendeavgiften for mark som tas i ansprak for vagar inom Fastigheten, savél nya
som befintliga, uppgar till 0,15 x prisbasbeloppet innevarande kalenderar per hektar
ianspraktagen mark. Markytan som tas i ansprak for vagar skall vid tillampningen av
denna bestdmmelse anses vara 10 kvm per lI6pmeter. Arrendatorn skall méta upp de
markomraden som tas i ansprak for vagar inom Fastigheten inom tre manader fran
den dag da arrendeavgift for vagar skall borja utga. Arrendatorn skall omgaende
informera Markagaren om markomradenas uppmitta storlek.

d) Ledningar

Arrendeavgift for nyttjande mark/utrymme ovan mark som tas i ansprak for
jordforlagda ledningar och luftledningar inom Fastigheten uppgar till 0,15 x
prisbasbeloppet innevarande kalenderar per hektar ianspraktagen mark. Markytan
som tas i ansprak for ledningar skall vid tillimpningen av denna bestimmelse anses
vara 1 kvm per lopmeter mark som tas i ansprak for ledning. For det fall ledning
forlaggs i eller i direkt anslutning till vag skall sérskild ersattning ej utga for ledning.

Arrendatorn skall méta upp de markomraden som tas i ansprak for véagar och
ledningar inom Fastigheten inom tre manader fran den dag da arrendeavgift for
ledningar skall borja utga. Arrendatorn skall omgaende informera Markéagaren om
markomradenas uppmatta storlek.

e) Maxavgift

Arrendeavgift for all arrenderad mark inom Vindkraftanldggningen ar alltid
maximerad till den Totala Ersattningen per kalenderar. Om den Totala Ersattningen
for ett kalenderar understiger arrendeavgift enligt punkterna 8.1.1 a) — d) avseende all
arrenderad mark inom Vindkraftanlaggningen for samma ar, skall den samlade
arrendeavgiften till alla Markagare inom Vindkraftanlaggningen saledes reduceras till
den Totala Erséttningen. Fordelningen av den Totala Ersattningen mellan samtliga
ber6rda markégare skall darvid goras sa att betalning i forsta hand erlaggas for mark
som tas i ansprak for vindkraftverk, i andra hand for mark som tas i ansprak for
transformatorstation/er, i tredje hand for mark som tas i ansprak for vagar och i sista
hand for mark som tas i ansprak for ledningar.

Om den Totala Ersattningen for ett kalenderar understiger arrendeavgift enligt punkt
8.1.1 a) avseende all mark inom Vindkraftanlaggningen for samma ar skall
fordelningen av den Totala Ersattningen ske mellan markdgare inom
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Vindkraftanlaggningen som har rétt till erséttning enligt punkt 8.1.1 a) efter den andel
av totalt installerad eleffekt som har uppforts pa respektive fastighet.

Om den Totala Ersattningen for ett kalenderar inte racker till arrendeavgift till
samtliga markéagare inom Vindkraftanlaggningen enligt ndgon eller nagra av
punkterna 8.1.1 b), c) eller d) for samma ar skall fordelningen mellan markégarna ske
utifran andel utarrenderad mark enligt ifrdgavarande punkt i férhallande till all mark
som Arrendatorn arrenderar enligt punkten ifraga for uppférande och drift av
Vindkraftanlaggningen.

8.1.2 Procentandel

Fran och med den dag da Vindkraftanlaggningen eller del déarav borjar leverera
elenergi for forsdljning skall, utéver vad som anges i punkt 8.1.1 ovan,
arrendeavgiften per kalenderar uppga till en procentuell andel beraknad enligt nedan
(”Andelen”) av ett belopp = den Totala Ersittningen minskad med arrendeavgift som
utgadr enligt punkt 8.1.1 ovan till samtliga berorda markagare inom
Vindkraftanldggningen (“Potten”).

Andelen av Potten motsvarar den procentuella andel som Omradenas yta utgor av den
totala markytan som Arrendatorn arrenderar for uppforande och drift av
Vindkraftanlaggningen. Markytan som tas i ansprak for vagar skall vid tillampningen
av denna bestammelse anses vara 10 kvm per I6pmeter. Markyta som tas i ansprak for
ledningar skall vid tillampningen av denna bestdmmelse anses vara 1 kvm per
I6pmeter mark som ianspraktas. Om ledning gar i eller intill en vag skall ledningen
inte anses ta i ansprak nagon egen yta utover vagen. For det fall markyta som
Arrendatorn arrenderar enligt nagon av punkterna 3.2.1 — 3.2.5 Gverlappar nagon
annan markyta som Arrendatorn arrenderar enligt ndmnda bestammelser skall
Omrédenas yta anses vara den yttre gransen som bildas. Overlappande omréaden skall
saledes inte raknas tva ganger. For det fall alla verk i Vindkraftanlaggningen inte har
uppforts nar ersattning enligt denna punkt 8.1.2 skall borja utga, skall berdkningen
utga fran slutlig utformning av Vindkraftanlaggningen.

Arrendatorn skall mata upp ytan av Omradena och den totala markytan som
Arrendatorn arrenderar for Vindkraftanldggningen samt med ledning dérav berdkna
Andelen inom tre manader fran den dag da arrendeavgift enligt denna punkt 8.1.2
skall borja utga. Arrendatorns utrakning skall vara bindande for parterna. Arrendatorn
skall omgaende informera Markéagaren om markomradenas uppmatta storlek och om
den utrdknade Andelen.
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8.1.3 Berakning av Vardet

| Vardet ingar det direkta vardet av elproduktionen i Vindkraftanlaggningen for
kalenderaret ifraga samt statliga och andra subventioner som Arrendatorn erhallit och
som ar hanforliga till i Vindkraftanlaggningen producerad elenergi under kalenderaret
ifrdga, exempelvis miljobonus och elcertifikat, dock inte eventuell natnyttoersattning.
| Vérdet ingar daremot inte mervardesskatt eller andra jamforliga indirekta skatter
som debiteras Arrendatorn.

Det direkta vardet av producerad elenergi for kalenderaret i fraga berdknas pa
grundval av Nordpools publicerade spotpris timme for timme for prisomrade Sverige.
Den i Vindkraftanlaggningen producerade elenergin under en timme, enligt
Arrendatorns rapportering till Svenska Kraftnat for erhallande av elcertifikat,
multipliceras saledes med Nordpools publicerade spotpris for prisomrade Sverige for
ifragavarande timme.

Vardet av erhallna elcertifikat berdknas for respektive manad som producerad mangd
energi for manaden ifraga, enligt Arrendatorns rapportering till Svenska Kraftnat for
erhallande av elcertifikat, multiplicerad med av Svenska Kraftnat publicerat
medelpris for elcertifikat for ifragavarande manad.

Vérdet av erhallen miljébonus berdknas for respektive manad som producerad méangd
energi for manaden ifraga, enligt Arrendatorns rapportering till Svenska Kraftnat for
erhallande av elcertifikat, multiplicerad med aktuellt varde for miljébonus enligt
myndighets bestdmmande.

Redovisning av elproduktion och Vardet for respektive kalenderdr skall av
Arrendatorn lamnas till Markéagaren under januari manad paféljande ar. Reklamation
fran Markagarens sida skall ske skriftligen inom 20 dagar fran erhallande av
redovisning.

8.2 Matmast

Arrendeavgift for en méatmast skall erlaggas sérskilt med 0,25 x prisbasbeloppet
innevarande kalenderar, under tiden fran den dag da matmasten uppfors till och med
den dag da matmasten tas bort.

8.3 Mervardesskatt

Eventuell mervardesskatt tillkommer pa belopp enligt punkterna 8.1 — 8.2 ovan.
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8.4 Betalning

Arrendeavgift enligt punkterna 8.1 — 8.2 skall betalas, mot faktura, arligen i efterskott
senast den sista februari paféljande ar.

9. FASTIGHETSSKATT

9.1 For det fall Markagaren skulle Aalaggas skyldighet att betala
fastighetsskatt som ar hanforlig till Arrendatorns vindkraftverk uppforda pa
Omradena skall Arrendatorn ersétta Markéagaren darfor. For det fall sadan skyldighet
skulle alaggas Markégaren skall vad som anges i punkterna 9.2 och 9.3 nedan galla.

9.2 Markégaren skall vara skyldig att omgaende informera Arrendatorn
om Markégarens alla kontakter och till Markégaren riktade foreldgganden och beslut
m.m. som ror taxeringen av vindkraftverken. Markégaren skall aven vara skyldig att,
efter Arrendatorns begaran, omgaende lamna fullmakt till Arrendatorn att foretrada
Markagaren i forhallande till Skatteverket och andra berérda myndigheter eller
personer i alla avseende rérande taxeringen och betalning av fastighetsskatt rérande
vindkraftverken.

9.3 Arrendatorn skall arligen, baserat pa erhallen information rérande
taxeringen av vindkraftverken, berdkna hur stort belopp fastighetsskatten for
vindkraftverken uppgar till for innevarande ar och erlagga det salunda utraknade
beloppet till Skatteverket for Markégarens rakning i enlighet med géllande regler. For
det fall fastighetsskatt for vindkraftverken, enligt Skatteverkets eller domstols
lagakraftvunna beslut eller dom, skulle uppga till annat belopp &n det erlagda skall
eventuell mellanskillnad regleras mellan parterna senast en manad efter den dag da
beslut eller dom i drendet har vunnit laga kraft.

10. MARKAGARENS VERKSAMHET

10.1 Markégaren far, med undantag for Omradena, fortsatta av denne
bedriven verksamhet inom Fastigheten i motsvarande utstrackning som vid tiden fore
avtalets undertecknande. Markagaren far fortsatta bedriva skogsbruk inom Omradena
med undantag for markomraden om 2 000 kvm fran respektive verks torncentrum,
markomraden som upplats for transformatorstationer och i forkommande fall matmast
samt markomraden som upplats for vigar och ledningar. Onskar Markégaren &ndra
inriktning i sin verksamhet inom Fastigheten far detta ske under forutsattning att
denna verksamhet inte paverkar Arrendatorns verksamhet pd Omradena negativt.
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10.2 Markégaren forbinder sig att inte sjalv eller genom Gverlatelse eller
upplatelse av nyttjanderatt mojliggora for annan att uppfora, bibehélla eller driva
vindkraftverk eller skrymmande byggnader inom ett avstand av fem ganger
rotordiametern fran respektive vindkraftverks torncentrum. Vad géller byggnader for
bostadsdndamal far sadana inte uppforas inom 40-decibelskurvan, se bilaga 4
(preliminar ljudberakning). Vad galler befintliga byggnader for bostadsandamal, vilka
ar markerade i bilaga 4, skall Arrendatorn vid slutlig placering av verk ta hansyn till
dessa.

10.3 Utover vad som anges ovan far Markégaren inte - i omedelbar nérhet
av Omradena - uppfora eller bibehalla anlaggningar eller pd annat satt forandra
pagaende markanvandning till forfang for Arrendatorn. Markéagaren far inte heller
vidta atgarder sasom sprangning, schaktning eller annan motsvarande atgard vilket
kan medfora fara for Vindkraftanlaggningen eller fordyra eller forsvara underhallet av
denna. Markéagaren far inte heller majliggora for annan att vidta ovan namnda
atgarder.

11. JAKT

For undvikande av oklarhet ar parterna Gverens om att jaktratt inte ingar i
arrenderatten enligt detta avtal.

12. OVERLATELSE

Arrendatorn ager ratt att overlata eller upplata vissa eller alla av sina réttigheter
och/eller skyldigheter enligt avtalet till annan som skaligen kan godtas av
Markagaren. Markagaren medger dock genom detta avtal att Arrendatorn fritt far
overlata hela eller delar av verksamheten och/eller dverlata eller upplata vissa eller
alla av Arrendatorns réattigheter och/eller skyldighet enligt detta avtal till
koncernbolag och/eller kreditgivare.

13. INSKRIVNING

Avtalet far inskrivas i inskrivningsregistret hos inskrivningsmyndighet. Innan sadan
inskrivning meddelas &r Markégaren skyldig att, vid dverlatelse av Fastigheten eller
del darav pa vilken Omradena finns, gora forbehall om avtalets bestand samt alagga
den nya fastighetsagaren att vid dverlatelse gora samma forbehall.
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14. LEDNINGSRATT

Parterna &r Overens om att detta avtal kan laggas till grund for ansfkan om
ledningsratt och darvid utgdra Overenskommelse enligt 14 § forsta stycket
ledningsrattslagen.

15. UPPSAGNING

15.1 Uppsagning skall ske skriftligen senast 18 manader fore arrendetidens
utgang. Sker ej uppsagning i enlighet med vad som anges i denna paragraf, ar avtalet
forlangt med fem ar i sander. Under forlangningsperiod géller uppséagningstid om 18
manader.

15.2 Om etablering eller drift av Vindkraftanlaggningen hindras eller
vasentligt forsvaras av myndighet eller nétbolag eller av att erforderliga tillstand etc.
inte erhalles eller upphdr att galla, eller av att de ekonomiska forutsattningarna
forandras har Arrendatorn ratt att saga upp avtalet. Avtalet upphor da att galla tolv
(12) manader efter uppsagningen.

15.3 Markéagaren har ratt att med sex manaders uppsagningstid saga upp
avtalet till fortida upphorande om Arrendatorn inte inom tva ar fran arrendetidens
borjan har lamnat in ansokan om tillstand for uppférande av Vindkraftanlaggningen.

154 Markégaren har vidare ratt att med sex manaders uppséagningstid saga
upp avtalet till fortida upphorande om Arrendatorn inte inom sju ar fran arrendetidens
borjan har uppfort nagot av de vindkraftverk som skall inga i Vindkraftanlaggningen.
Om vid denna tidpunkt myndighetsprovning eller 6verklaganden pagar forlangs dock
ovan angiven tid med ytterligare tre ar. Arrendatorn har dock alltid ratt att till en tid
om tva ar, raknat fran det att samtliga nodvandiga planer och tillstand vunnit laga
kraft, for att uppfora verken. Markéagaren har dock inte rétt att séga upp avtalet enligt
denna punkt for det fall leverans av vindkraftverken ar forsenad och detta beror pa
omstandigheter som ligger utanfér Arrendatorns kontroll.

155 Vardera parten far hos arrendenamnden begara godkannande av
avtalsforbehall som for sin giltighet kraver sadant godkannande. Ansokan skall vara
arrendenamnden till handa senast en manad efter det att avtalet ingatts. Leder en
prévning av bestdmmelsen i punkten 15.3 och 15.4 till att godk&dnnande végras skall
avtalet i 6vrigt tillampas med undantag av denna bestimmelse.
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16. HANVISNING TILL JORDABALKEN

Vad som foreskrivs i 7, 8 och 11 kap jordabalken skall i 6vrigt gélla.

17. TILLAGG ELLER ANDRING

Samtliga andringar eller tillagg till avtalet, skall vara skriftliga for att gélla.
18. ATERSTALLANDE

Arrendatorn ar skyldig att inom 18 manader fran avtalets upphorande avlagsna
samtliga delar av Vindkraftanldggningen inom Fastigheten ovan mark samt ldmna
Omradena i avstadat skick. Arrendatorn ar emellertid inte skyldig att avlagsna végar,
fundament i mark eller jordférlagda kablar. Arrendatorn &r darutover skyldig att inom
18 manader fran avtalets upphdrande, eller till annan tidpunkt som foreskrivits av
myndighet eller domstol, utféra ytterligare atgarder som avser aterstallande av
Omradena efter Arrendatorns verksamhet och som féljer av tillstand eller annars av
myndighets/domstols lagakraftvunna beslut eller dom.

19. SKADESTANDSSKYLDIGHET

19.1 Part skall ersatta skada som asamkas motpart i anledning av att part
Overtrader eller brister i fullgérandet av férpliktelse som foljer av detta avtal.

19.2 Arrendatorn ansvarar for och skall atgarda de skador pa Omradena som
orsakas genom Arrendatorns nyttjande av Omradena utéver atgarder som féljer av
detta avtal.

19.3 Arrendatorn ansvarar parterna emellan fér den skada som Arrendatorns
verksamhet pa Omradena asamkar tredje man.

20. TVISTLOSNING

Tvist i anledning av detta arrendeavtal skall avgoras av skiljemén enligt den vid
pakallandet gallande svenska lagen om skiljeforfarande. Skiljeforfarandet skall aga
rum i lanets arrendendmnd.
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ARRENDEAVTAL ANLAGGNINGSARRENDE
1. BAKGRUND

11 XXX oOnskar uppfora ett antal landbaserade vindkraftverk
("Vindkraftverken™) i Sverige och behdver for detta d&ndamaél arrendera mark for
uppstélining av Vindkraftverken.

1.2 Markégaren forfogar Over mark lamplig for uppstéllning av
Vindkraftverken. XXX avser att undersoka forutsattningarna for ett
projektgenomforande utifran miljomassiga, tekniska och ekonomiska bedémningar
fram till en slutlig etablering av Vindkraftverken, vilken skall ske i samrad med
Markagaren.

2. DEFINITIONER
Begrepp i detta arrendeavtal skall ha nedan angiven innebdrd.
”Arrendeavtal” avser detta avtal med dess bilaga.

» Arrendestillet” avser markomrade som upplates av Markégaren och
om inte annat avtalats utgors av Fastigheter fortecknade i Bilaga B till
detta Arrendeavtal. XXXX disponerar all vindpotential pa
Arrendestéllet men kommer endast att disponera viss del av markytan
pa Arrendestéllet for uppforande av Vindkraftverken med tillhdrande
utrustning.

” Arrendetiden” avser den tid under vilken arrendeférhallandet mellan
XXX och Markégaren pagar, i enlighet med vad som anges i punkt 7
nedan.

“Elnitet” avser det elndt till vilket Vindkraftverken levererar
producerad elektricitet.

”Fastigheten” avser den eller de fastigheter vilka dgs av Markéagaren
enligt Bilaga B och som berdrs av detta Arrendeavtal salunda att XXX
ager ratt att nyttja del av Fastigheten som inte dr en del av
Arrendestallet for transporter till och fran Vindkraftverken och
respektive Uppstéllningsplats samt for forlaggning av kablar till
Vindkraftverken.
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»Jaktritten” avser Markagarens rattigheter att nyttja Arrendestéllet
for jakt.

”Part” respektive ”Parterna” avser XXX eller Markagaren respektive
XXX och Markagaren.

»Uppstillningsplatsen” avser plats inom Arrendestallet dar XXX far
uppfora  Vindkraftverk. Om inte annat avtalats  utgors
Uppstallningsplatsen av Arrendestéllet enligt ovan.

»Vindkraftverk” respektive ”Vindkraftverken” avser vindkraftverk pa
Arrendestallet som XXX skall uppféra och vara dgare till.

3. UPPLATELSE

3.1 Markéagaren upplater Arrendestallet, med arrende- och nyttjanderétt, till
XXX enligt punkt 4 nedan. Upplatelse ar exklusiv i den meningen att XXX skall ha
ensamrétt att pa Arrendestallet uppfora Vindkraftverk och bedriva med Vindkraftverk
sammanhangande verksamhet.

4. ANVANDNING

Arrendestéallet far anvandas for uppforande, drift och bibehallande av
Vindkraftverken inklusive, men inte begréansat till, transporter till och fran respektive
Vindkraftverk, anldaggande av Vindkraftverk, teknikbyggnader, vég, kabelgravar,
telekommunikation, fiberoptisk kabel, méatmaster, fundament, véderskydd,
transformatorstation och tillfalliga forradsbyggnader varvid byggnader om mojligt
skall forlaggas pa i samrad med Markagaren.

Innan XXX erhallit erforderliga tillstand for uppforande av Vindkraftverk ar
Arrendestéllets anvandning begransat till atgarder och anvandning som ar nodvandiga
for att erhalla sadana tillstand t.ex. uppstallning och bibehallande av
vindmétningsmaster, tilltrdde for projekteringsarbete och liknande. XXX skall
samrada med Markagaren om verksamheten pa Arrendestéllet innan atgarder foretas.
Verksamheten skall planeras sa att storningar minimeras. Pa Arrendestallet far inte
bedrivas annan verksamhet som strider mot ovan angivet andamal.

De enskilda Vindkraftverken far bara uppforas pd Gverenskomna
Uppstéllningsplatser. Det sagda galler i mojligaste man éaven for teknikbodar,
vaderskydd och forradsbyggnader, reservdelslager m.m. Vindkraftverken avses att
utplaceras med nedan angivet avstand;
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— Till permanentbostéder > 500 meter
— Till allman vag och kraftledning > 200 meter
— Inbordes 400 till 600 meter

Den slutliga placeringen av Vindkraftverken kommer att framga av de tillstdnd som
meddelas av behorig tillstandsmyndighet. XXX skall samradda med Markéagaren om
foreslagen placering infor en tillstandsansokan och innan tillstAndsansokan inges skall
Parterna skriftligen ha enats om den slutliga placeringen och antalet verk.

XXX skall med beaktande av andra stycket nedan och efter samrad med Markéagaren
aga ratt att pa Arrendestallet och pa Fastigheten anléagga végar, broar, samt forlagga el
och telekablar som erfordras for under 4.1 angivna andamal. Markagaren far inte utan
saklig grund forvagra XXX ett sadant godkénnande.

| avsikt att begrdnsa Arrendestéllets omfattning skall Parterna i samband med
bestammandet av detaljprojekteringen av placeringen av Vindkraftverken pa
Arrendestallet ocksa faststalla vilka befintliga vagar XXX har rétt att nyttja samt vilka
atgarder som maste tillforsakras XXX for att gora Arrendestallet och
Uppstallningsplatser tillgangliga under saval uppforandet och idriftsattningen av
Vindkraftverken som under driftsperioden. Om XXX kan erhalla sékerstallda
rattigheter till (i) vag for nddvandiga och erforderliga transporter; (i)
kabelforlaggning och; (iii) annan nddvandig infrastruktur &n genom arrende skall
detta efterstravas med beaktande av ndmnda syfte.

XXX ager med beaktande av 4.3 andra stycket ratt, att efter samrad med Markagaren,
falla skog och roja mark pa Arrendestallet for uppférande och drift av
Vindkraftverken. Atgarder p& Fastigheten, men utanfor Arrendestéllet, skall alltid
krdva Markagarens samtycke. Avverkad skog tillfaller Markagaren och skall placeras
pa ett av Markagaren anvisat stalle inom Arrendestéllet.

Vissa tillfalliga anldggningar kan med beaktande av 4.3 under uppférandet av
Vindkraftverken vara nodvéandiga pa Fastigheten sasom tillfalliga uppstallningsytor
och/eller véndplatser samt vdagforbattringar. Tillfalliga anldggningar skall efter
samrad med Markéagaren tillatas och skall snarast efter uppforandet aterstéllas av
XXX om inte annat bestdms. Strdvan skall dock vara att minimera ingreppet och
avverkningen av skog pa Fastigheten. | tillampliga och méjliga fall skall Parterna
planera och ge utrymme for att kunna omhénderta 6verskottsmassor av jord som skall
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kunna anvindas for ett framtida A&terstillande av Arrendestéllet, framst som
tackmassor till fundamentet.

XXX &ger med beaktande av 4.3 andra stycket, under Arrendetiden, réatt att roja sly
och buskar i syfte att sékra driften av Vindkraftverken samt tillfartsvagar pa
Arrendestallet.

Arrendestallet far inte anvdndas pa ett sitt som strider mot lag, forordning eller
myndighets foreskrift. XXX svarar for alla med verksamheten pa Arrendestallet
forenade kostnader sasom tillstand fran myndigheter, plankostnader, bygglov m.m.

Parterna skall uppratta ett vagunderhallsavtal for det vagnat som Parterna gemensamt
nyttjar inom Arrendestéllet, i syfte att ekonomiskt fordela I6pande kostnader for
underhall m.m. Parterna ar éverens om att ersattning for det intrang pa Fastigheten
som kan komma att ske genom anldggande av ny vdg, breddning av befintlig vég
m.m., skall inberaknas som en del av, och &r inkluderad i, Arrendeavgiften. Saledes
skall namnda vagunderhallsavtal endast fordela kostnader for gemensamt brukande
genom en skalig och rattvis fordelning med utgangspunkt fran det faktiska nyttjandet
(se dven 8.1).

I samband med att XXX avslutar vindméatningar pa Arrendestéllet skall en
avstamning ske med Markdgaren om resultatet.

| syfte att inskranka den oldgenhet som uppfdrandet av Vindkraftverken kan orsaka
Markagaren ar avsikten vidare att Vindkraftverken uppfors i en foljd utan storre
tidsmassiga avbrott. Detta forutsatter att nodvandiga tillstand finns, att
materialleveranser tillater att sa sker, att det ar entreprenadtekniskt majligt med
skaliga entreprenadvillkor samt att inte omstandighet intraffar som enligt normala
branschvillkor medger entreprendr rétt till forlangning av entreprenadtiden. Sadan
omstandighet kan tex. vara a) vaderleks- eller vattenstandsforhallande som é&r
osedvanligt och inverkar sarskilt ogynnsamt pa arbetena, b) krig, forsvarsberedskap,
epidemi, strejk, blockad eller lockout, eller ¢) myndighetsbeslut som medfor brist pa
material eller arbetskraft.

5. JAKTRATTEN

51 Markdgaren skall ha ratt att nyttja Arrendestallet for sina
jaktrattigheter. FOr undvikande av missforstand skall XXX inte ha ratt att bedriva jakt
pa Arrendestallet.
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5.2 Parterna ar medvetna om att XXX, eller den XXX utser, kommer att,
fran tid till annan och under tid da jakt kan pagd, behdva aga tilltrade till
Arrendestéllet for drift och underhall. Sedvanlig respekt och hansyn skall visas i
samband med jakt pa Arrendestallet.

6. SKICK

6.1 Arrendestallet och de omr&den och annat som ar foremal for ratten
enligt detta Arrendeavtal upplates i befintligt skick.

6.2 XXX skall halla Arrendestallet i vardat skick. XXX ansvarar inte for
vardatgarder som inte ar relaterade till XXX uppforande, drift och bibehallande av
Vindkraftverken och darmed sammanhédngande verksamhet. XXX ansvarar inte heller
for atgarder eller kostnader med anledning av stormfallning pa Arrendestallet.
Salunda stormfalld skog skall avverkas eller rojas av Markéagaren och darvid
avverkad skog ager Markagaren ratt att tillgodogora sig. Samma forhallande galler
annan av Markégaren pa Arrendestéllet avverkad skog.

6.3 XXX &r skyldigt att pa egen bekostnad utfora de andringar och/eller
kompletteringar avseende Arrendestédllet som erfordras eller kan komma att bli
erforderliga enligt lag, forordning eller myndighets foreskrift och som direkt ar
relaterade till Vindkraftverken och deras anvandning enligt punkt 4.1.

7. Arrendetid, avtalets giltighet och uppséagning

7.1 Detta Arrendeavtal trader i kraft vid undertecknande och skall dérefter
aga giltighet under en period av trettio (30) ar rdaknat fran dagen nar gjutning av det
forsta fundamentet pa Arrendestallet paborjas. Det &r Parternas gemensamma
uppfattning att samrada tjugofyra (24) manader fore Arrendeavtalets utgang for att
diskutera avtalstiden och eventuella villkor for att forlanga arrendet m.m.

Uppséagning av Arrendeavtalet skall ske skriftligen senast tolv (12) manader fore
Arrendetidens utgang. Om uppsagning ej sker inom i foregadende mening stipulerad
tid, forlangs Arrendeavtalet att gélla i ytterligare ett (1) ar med i 6vrigt oférandrade
villkor.

7.3 11 kap. 5-6 a 88 Jordabalken galler ej for detta Arrendeavtal och
upplatelsen &r saledes inte forenad med en besittningsratt for XXX. Saledes har inte
XXX rétt till ersattning vid Arrendeavtalets upphtrande.
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8. Arrendeavgift, betalning och Bygdemedel

8.1 Arrendeavgiften (”Arrendeavgiften”) utgar med en procentuell andel
av den bruttointakt de Vindkraftsverk XXX forfogar Gver genererat under ett driftar.
Berakningen av den rorliga avgiften framgar av Bilaga A . Den forsta betalningen
skall ske 60 dagar efter det att XXX tagit Arrendestéllet i besittning och paborjat
arbetet med uppférande av Vindkraftverken (Byggtiden). Avgiften under Byggtiden
ar lika med 30 000 kronor per vindkraftverk och ar, exklusive moms.

8.2 Arrendeavgiften skall dock alltid uppga minst till 45 000 SEK per ar,
exklusive mervéardesskatt, per installerad MW per Vindkraftverk ("Minimiavgiften”).

8.3 Arrendeavgiften och i forekommande fall mervérdeskatt skall betalas
kvartalsvis i efterskott, 30 dagar netto, till ett av Marké&garen angivet konto.

8.4 Det intrang pa Fastighetens mark som en etablering av Vindkraft
innebdr skall inte ersattas sérskilt utan skall anses vara en del av Arrendeavgiften.
Exempel pa intrang dr breddning av befintlig vag, anlaggande av ny vag eller annat
ianspraktagande av mark eller forandring av markens anvandning. Planering och
samrad skall ske sa att intranget begréansas.

8.5 Forutsatt att Parterna kommer Overens ddrom skall medel avsattas i
syfte att underlatta en etablering av Vindkraftverken. Sadana medel
("Bygdemedelsfond”) skall bl.a. anvindas till att kompensera andra nirboende
fastighetsdgare som inte &r Markéagaren, vilka berdrs av den aktuella
vindkraftetablering och de eventuella stérningar som kan fdlja av denna.
Bygdemedelsfonden kan &ven anvandas som allmént stéd och bidrag for utveckling
av orten dér Vindkraftverken installeras.

8.6 Minimiavgiften och eventuell Bygdemedelsfond skall uppréknas
arligen med den fordndring av nettoprisindex ("NPI”’) som skett jAimfort med basar (ar
1980) och basindex (NPl for oktober 2007). Justering av Minimiavgiften
Bygdemedelsfonden sker den 1 januari vart ar frdn och med det aret efter det att
Arrendetiden  borjar  16pa  varefter ~ Minimiavgiften och storleken pa
Bygdemedelsfonden galler fast till och med den 31 december samma ar.

9. DISPOSITIONSRATT

9.1 XXX har full och exklusiv dispositionsratt vad avser
vindkraftsetablering pa Arrendestéllet.
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9.2 Marké&garen har full dispositionsratt 0ver mark, skog, byggnader, végar
m.m. pa Arrendestallet som inte ar att betrakta som tillbehor till Vindkraftverken.
Markéagaren far disponera vagar fram till och pa Uppstallningsplatserna for
Vindkraftverk, dock med begransningen att denna véag inte stadigvarande far
blockeras for framfart av breda specialfordon (kranbilar m.m.) som kan behdvas for
XXX drift och underhall av Vindkraftverken.

10. MILJO

10.1 XXX ar i egenskap av verksamhetsutdvare ansvarig for att
verksamheten pa Arrendestéllet bedrivs i enlighet med vad som foreskrivs i tillamplig
miljolagstiftning och tillampliga tillstand och andra beslut rérande miljofragor, drifts-
och utslappsfragor, kontroll- och rapporteringsfragor, kemikalie- och avfallsfragor,
energiforbrukning, resurshushallning, anlaggningssakerhet och arbetsmiljo. XXX
skall halla Markagaren fortlopande underrattad om forandrade krav fran berorda
myndigheter, dndringar i givna tillstdnd samt beslut fran berérda myndigheter som
innebar att sokt tillstind icke fornyas eller forlangs. XXX skall dock i intet fall
ansvara for eventuella skador pa miljo, sak eller person pa grund av handelse och
verksamhet som intraffat eller bedrivits pa Arrendestéllet fore ingdngen av detta
Arrendeavtal. Dock skall XXX halla Markagaren skadeslos for det fall Markéagaren
alaggs ansvar for efterbehandlingsatgarder eller andra atgarder som hanfor sig till
eller utlosts av XXX verksamhet pa Arrendestillet.

10.2 Parternas ataganden enligt denna punkt 10 skall galla dven efter det att
Arrendeavtalet (tiden) upphort.

11 FORSAKRINGAR, ANSVAR

Vardera Part ansvarar for att dennes egendom ar forsékrad. Markagaren skall hallas
skadeslos av XXX for skada som foljer av den verksamhet som XXX bedriver pa
Arrendestéllet och/eller transporter till och fran detta enligt de principer som géller
enligt svensk skadestandsratt. Dock skall XXX aldrig hallas ansvarig for skador pa
Markagarens skog och évrig egendom till féljd av stormféllning. Ansvaret kan goras
gallande efter det att Arrendeavtalet upphort

12. AVTALETS FORTIDA UPPHORANDE

Markagaren har ratt att med sex (6) manaders uppsagningstid siga upp detta
Arrendeavtal till fortida upphdérande i héndelse av att;
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(@) XXX ej ansokt om tillstand for uppforande av Vindkraftverk pa nagon del av
Arrendestéllet senast den dag som infaller tre (3) ar efter undertecknandet av
Arrendeavtalet, och detta inte beror pa forandringar i kommunens policies gallande
vindkraft. | det senare fallet skall XXX ha rétt att invanta att Kommunens policy for
vindkraft och skyndsamt efter denna ar faststdlld inlimna ansdkan om att uppféra
vindkraftverk.

(b) XXX inte har latit uppfora det antal vindkraftverk som parterna enats om enligt
punkt 4.2 inom 3 ar fran det sokta tillstandet vunnit laga kraft.

(c) XXX inte erhallit erforderliga tillstdnd sju (7) ar efter detta Arrendeavtals
undertecknande, dock under forutsattning att XXX inte erlagt avgift enligt punkt 12.3
nedan.

XXX har ratt att sdga upp detta Arrendeavtal till fortida upphdrande i handelse av att;
XXX erhallit lagakraftvunna beslut innehéllande avslag pa ansokningar om tillstand
att uppfora ett eller flera Vindkraftverk pa Arrendestéllet, eller; XXX inte erhallit
nagot lagakraftvunnet beslut avseende tillstand att uppféra Vindkraftverk pa
Arrendestallet sju (7) ar efter detta Arrendeavtals ingdende, eller; | det fall genomférd
vindmatning visar pa for lag arsmedelvind for att motivera en investering i vindkraft
pa Arrendestéllet. XXX skall i ett sadant fall erbjuda Markéagaren en méjlighet till
omforhandling av Arrendeavgiften som ett alternativ till att avstd en vidare
investering.

XXX ritt till uppsagning forutsatter att uppsagning sker inom sex (6) manader raknat
fran lagakraftvunnet beslut enligt 12.2 a eller efter tidsperiodens utgang enligt 12.2 b
eller raknat fran det att XXX redovisat vindmatningen pa Arrendestallet enligt punkt
4.8.

12.3 For de Vindkraftverk dar XXX inte har erhallit lagakraftvunnet beslut
avseende tillstdnd att uppfora Vindkraftverk p& Arrendestéllet (Aterstdende
Vindkraftverk) sju (7) ar efter detta Arrendeavtals ingdende ager XXX, mot
erlaggande av en engangsavgift om 15 000 SEK, indexreglerade enligt punkt 8.6, per
Vindkraftverk, ratt att forlanga ratten att uppfora Aterstdende Vindkraftverk pa
Arrendestallet med upp till ytterligare tva (2) ar.

124 Parterna & medvetna om att ett Vindkraftverk, med nu tillgénglig
teknologi, har en ekonomisk livslangd om ca 20 ar. En aterinvestering efter denna
period & med nuvarande teknologi en investering som inte &r I6nsam om
aterbetalningstiden ar for kort. Langa investeringsperspektiv. medfor ocksa att
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forutsattningarna for vindkraft kan forandras. Mot denna bakgrund skall XXX ha rétt
att efter tjugo (20) ar, raknat fran paborjad gjutning av det forsta fundamentet pa
Arrendestéllet, sdga upp Arrendeavtalet till upphtrande om (i) forutsattningar for att
driva befintliga Vindkraftverk med l6nsamhet saknas eller (ii) forutsattningar for en
I6nsam aterinvestering i Vindkraftverk saknas. Mot samma bakgrund skall XXX efter
tjugo (20) ar raknat fran paborjad gjutning av forsta fundamentet pa Arrendestallet
som alternativ ha en ratt att nedmontera och bortforsla Vindkraftverk pa
Arrendestéllet, varvid arrendeerséttningen for dessa Vindkraftverk upphér vid
tidpunkten for Vindkraftverkets nedmontering. Uppséagningstiden skall i detta fall
vara tva (2) ar raknat fran dagen for uppsagningen. Det ovan sagda hindrar inte att
Parterna vid andra tidpunkter kan ha blivit eniga om villkor for avtalsférandringar.

125 XXX skall i rimlig omfattning halla Markagaren informerad om
tillstandsprocessen, upphandling av fundament, natanslutning, gjutning av fundament
och uppférande av Vindkraftverk. XXX ar skyldig att meddela Markagaren nar
gjutning av fundament pabdrjats.

12.6 Om Arrendeavtalet upphor i fortid skall Markagaren erbjudas att till
upparbetad kostnad for de vindkraftverk som star pa Arrendestéllet 6verta de tillstand
som XXX erhallit utan att ha etablerat Vindkraftverk pa Arrendestéllet under
forutsattning att ingen av XXX:s finansidrer motsatter sig detta och att det i Ovrigt ar
mojligt. | det fall parterna &r oense om denna kostnad skall oberoende konsult/institut
utreda kostnaden.

12.7 Forutsattningar for giltigheten av bestdmmelserna om Markégarens
mojligheter till fortida uppsagning ar godkannande av arrendenamnden samt att sadan
anstkan om godkannande (dispens) gors inom en manad fran Arrendeavtalets
undertecknande. Om detta inte sker skall Arrendeavtalet i vrigt anses vara giltigt.

13. MEDDELANDEN

Varje krav, begaran, reklamation eller annat meddelande som part &ger rétt till enligt
detta Arrendeavtal skall vara skriftligt och skall anses vara kommunicerad om den
Oversants till den andra parten genom (i) kurirférsandelse (ii) rekommenderat brev
eller (iii) telefax, om meddelande éversants till nedan angivna adresser:

Meddelande till Arrendatorn: Meddelande till Marké&garen:

XXX XXX
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Andring av adress skall kommuniceras enligt denna punkt oavsett om det ar en ratt
enligt detta avtal eller inte.

14. ATERSTALLANDE AV ARRENDESTALLET

141 XXX ar skyldigt att nedmontera Vindkraftverken med tillhdrande
utrustning samt aterstalla Arrendestallet i de delar som paverkats av XXX:s etablering
vid Arrendeavtalets upphérande med undantag for jordforlagda kablar,
betongfundament i mark eller ledningar som omfattas av ledningsratt. Om inte annat
bestdms skall fundamenten koordinatbestdmmas samt Overtdckas med jordmassor
som anpassas till omgivande terrang. Beror upphorandet av Arrendeavtalet pa
Markégarens vasentliga avtalsbrott ar XXX icke skyldigt att aterstalla Arrendestallet
till nagon del. Vid sadan handelse ager dock XXX ratten att nedmontera och
bortforsla Vindkraftverk med tillhdrande utrustning och kablage.

14.2 XXX far, men ar inte skyldig, att erbjuda Markéagaren inlésen av
Vindkraftverken vid Arrendeavtalets upphorande. Saledes disponerar XXX ensam
over sin egendom enligt detta Arrendeavtal med beaktande av som galler for
aterstallning av Arrendestallet.

15 Avtalsoverlatelse och rétt till inskrivning

15.1 XXX ager ratt att overlata detta Arrendeavtal till ett av XXX hel- eller
delagt bolag, Ianefinansiar eller annan som Markégaren skaligen kan n6jas med samt,
i héndelse av forsdljning av Vindkraftverken, till ny &gare av Vindkraftverken.
Markagaren skall medverka vid ovan beskrivna partsbyten.

| héandelse av sakerhetsoverlatelse av detta avtal till lanefinansiar &ger sadan
lanefinansiar upplata nyttjanderétt eller annan rétt till arrendeomradet och fastigheten
till XXX AB eller annan part varvid Fastighetsagaren endast skall underrédttas om
sadan upplatelse och ge sin bekréaftelse pa mottagandet av en sadan underrattelse samt
ge de godkannanden som &r sedvanliga i samband med sakerhetsoverlatelse.

15.2 Om Markagaren 6verlater Fastigheten skall XXX underréattas darom av
Markagaren, eller om denne inte har majlighet, av den nye forvarvaren, sa snart
overlatelse skett.

15.3 Markégaren &r sa snart detta Arrendeavtal blivit gallande, oberoende
om tilltrade skett, skyldig att vid éverlatelse av Fastigheten informera ny férvarvare
av Fastigheten om XXX réttigheter enligt detta avtal.
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154 XXX dger ratt att skriva in sina nyttjanderétter enligt detta
Arrendeavtal i fastighetsregistret samt att lata detta Arrendeavtal i tillampliga delar
(ledningar i mark m.m.) ligga till grund for ledningsrétt.

16 TVIST OCH TILLAMPLIG LAG

16.1 Tvist med anledning av detta Arrendeavtal skall handldggas av den
tingsratt som ar behorig fastighetsdomstol enligt 8 kap jordabalken.

Svensk ratt skall vara tillamplig pa detta Arrendeavtal.

Av detta Arrendeavtal har tva (2) likalydande exemplar undertecknats och utvéxlats,
varav XXX har erhallit ett original samt Markégaren ett original.

BILAGA A

Al. XXX skall utbetala en preliminar Arrendeavgift baserat pa den
produktion och intaktsbudget XXX utarbetat for samma driftar. Den preliminara
arrendeavgiften skall aldrig understiga i & 8.2 namnda Minimiavgift inklusive
eventuell indexupprdkning enligt 8 8.6. Den prelimindra arrendeavgiften skall
presenteras for Markéagaren senast 3 (tre) manader fore planerad driftsattning av
Vindkraftverken och skall slutligen justeras inom 2 (tva) manader efter aktuellt driftar
enligt principer nedan.

A2. Med bruttointékt avses faktiska arliga intékter hanforliga till samtliga
de Vindkraftverk pa Arrendestallet och som féljer av kraftproduktion, inklusive men
inte begransat till (i) intdkter fran forsaljning av elektricitet och elcertifikat och (ii)
nettot av inmatningsavgifter till Elnatet.

A3. Bruttointakter skall berdknas utan mervdrdesskatt och andra skatter
och/eller palagor vilka XXX i sin helhet ager skyldighet att vidarebefordra till stat,
myndighet och/eller Gverstatligt organ. Bruttointakten framraknas arsvis baserat pa
faktisk kraftproduktion samma ar producerat av de Vindkraftverken. Kraftproduktion
skall faststallas med den elmatare som mater inmatning av elektricitet fran
Vindkraftverken till Elnatet. Markagaren skall ha ratt att pakalla redovisning av
forsaljning och métaravldsningar. XXX d&ger fritt optimera kraftproduktion och
forsaljning av elektricitet och elcertifikat, liksom inmatning till Elnat samt fortida
prissakring av densamma.
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A4, For det fallet XXX erhaller forsakringsersattningar hanforda till
Vindkraftverk och elproduktionen pa Arrendestéllet skall Markagaren erhélla 4 % av
denna erséttning. XXX skall senast i samband med Arrendeavtalets upphorande
slutreglera och till Markagaren utbetala sadan erséttning som motsvarar Markégarens
andel av vid sadan tidpunkt existerande elcertifikat som erhallits under Arrendetiden
men som XXX valt att inte sdlja under Arrendeperioden, varvid sadant elcertifikat
skall varderas till da gallande marknadsvérde.

Ab5: Nyttjandegrad enligt tabell 1 nedan definieras som levererad elenergi
per kalenderar fran varje enskilt Vindkraftverk pa Arrendestallet, matt med en
elméatare monterad i samma Vindkraftverk eller i dess omedelbara nérhet, uttryckt i
MWh, dividerat med en maximal produktion vilken ar lika med Vindkraftverkets
markeffekt, utryckt i MW ganger arets sammanlagda antal majliga drifttimmar.

Arrendeavgiften enligt 8.1 - 8.2 skall erlaggas fran och med att driftsattning av
Vindkraftverket har skett och sa lange som XXX eller ndgon som overtagit XXX
rattigheter och skyldigheter enligt detta Arrendeavtal kan bedriva elproduktion med
vind som kraftkalla pa Arrendestallet. Med driftsattning avses XXX Overtagande,
efter det att godkant driftprov skett, av det enskilda vindkraftverket fran leverantoren
av detsamma.

Efter det att en driftsattning har skett skall det anses att, under forutsattning att
nodvandiga tillstand, sasom miljétillstand m.m. foreligger, XXX kan bedriva
elproduktion. Stiltje, haveri eller underhall paverkar saledes inte erlaggande av
Arrendeavgiften efter driftsattningen.

AB6. For det fall att upplatelsen upphor i fortid enligt punkten 12 i detta
Arrendeavtal skall ersdttning utga for varje enskilt Vindkraftverk till dess att
nedmontering av samma Vindkraftverk har skett.
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ARRENDEKONTRAKT
Anléggningsarrende
Arrendeomradets lage och omfattning

Arrendeomradet utgors den del av ovan namnda fastighet som ingar inom markerat
omrade enligt Appendix A. Det totala omradets areal uppgar till cirka XXX hektar.

Andamal

Upplatelsen avser mark for kommersiell produktion av vindkraftel/vindel.
Arrendatorn har ratt att pa arrendestallet forbereda, nedlagga, anlagga, uppfora,
bibehalla och underhalla samtliga fér en vindkraftpark nodvéandiga installationer,
sasom bilvagar, matmast och vindkraftverk, transformatorstationer samt att framdraga
och nedldgga el- och teleledningar i jord.

Fastighetsagarens disposition av Arrendeomradet

Arrendatorn star for avverkning av skog dar byggnationer skall goras. For det fall
Fastighetsdgaren sjalv vill skota avverkningen skall detta anmaélas till arrendatorn
samt genomforas inom tre manader efter tillkdnnegivandet av byggstarten genom
Arrendatorn. Avverkningen ska ske dér varje verk ska placeras (ca 0,7 ha) samt langs
de nya véagstrackningarna. Virket tillfaller Fastighetsédgaren. | det fall arrendatorn
avverkar skogen dras avverkningskostnaden av fran virkesintakten. Eventuell rojning
av aktuellt omrade bekostas och utfores av arrendatorn.

Fastighetsagaren forbinder sig att ej anvanda Arrendeomradet pa satt som forsamrar
vindkraftanlaggningens  kapacitet eller fordyrar service och underhall av
vindkraftverken. Det som paverkar vindkraftanlaggningens kapacitet och fordyrar
service ar att: uppfora byggnader hdgre &n 10 meter, stanga av vagar for service eller
dra om végar.

Fastighetsdgaren kan fortfarande bedriva ett normalt skogsbruk, samt bedriva jakt
inom omradet. Fastighetsagaren forbehaller sig ratten till all jakt pd det upplatna
omradet och att ha betesdjur inom Arrendeomradet.

Innan anldggningsarbetena paborjas skall Fastighetsagaren ges tillfélle att granska och
yttra sig 6ver ritningar avseende projektet.
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Arrendetid
Upplatelsen galler for en tid av tjugofem (25) ar, med tilltradesdag och
avtradesdag . Arrendatorn har mojlighet att forlanga avtalet i 5 ar med

oforandrade villkor. For det fall kabelforbindelsen till fastlandet forsenas i forhallande
till 2015, har arrendatorn ratt att forlanga avtalet pa oférandrade villkor motsvarande
denna forsening, utdver de 5 aren som namnts ovan.

Uppséagning m.m.

Uppséagning eller begaran om villkorsandring skall ske senast tolv manader fore
arrendetidens utgang. Uppsags inte avtalet forlangs det med en period om ett ar pa
oférandrade villkor. For det fall vindkraftanlaggningen avvecklas tidigare an 25 ar
fran tilltradesdagen ager respektive part ratt att saga upp detta avtal till upphdrande
till den tidpunkt som infaller tva ar efter det att samtliga vindkraftverk permanent
tagits ur drift och verksamhetsutovaren anmalt detta till tillsynsmyndigheten.
Vindkraftverk anses ha tagits ur drift efter anmélan till tillsynsmyndigheter eller att
verket ej producerat nagon energi pa 18 manader. For det fall stillestand beror pa
faktorer som arrendatorn inte rar 6ver eller kan paverka skall detta inte tvinga
arrendatorn till fortida avveckling.

Fortida uppséagning

Fastighetsdgaren &ager ratt att sdga upp avtalet i fortid om Arrendatorn vasentligt
underlater att uppfylla sina ataganden enligt detta avtal eller om byggstarten inte har
intraffat senast sju (7) ar efter undertecknandet av det detta avtal. For det fall
kabelforbindelsen till fastlandet forsenas i forhallande till 2015, skall denna férsening
adderas till ovannamnda sju ar.

Arrendatorn ager ratt att séga upp detta avtal i fortid med tva (2) ars uppsagningstid.
Arrendeavgift

Arrendeavgiften ar 1 000 kronor per fastighet och ar med borjan det kalenderar
avtalet undertecknas.

Arrendeavgiften skall betalas forskottsvis senast den forsta dagen pd aret. Det
kalenderar avtalet undertecknas skall avgiften betalas senast trettio (30) dagar efter
det att bada parter undertecknat detta avtal.
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Vid sen betalning tillkommer dréjsmalsranta enligt lag samt ersattning for
betalningspaminnelse enligt vad som stadgas for inkassokostnader.

Vid betalningstillfallet eventuellt gallande mervardesskatt tillkommer.
Myndighetstillstand

Arrendatorn ar skyldig att skaffa de tillstind som erfordras for verksamheten pa
Arrendeomradet, samt att svara for kostnaden harfor. Arrendatorn skall folja alla de
foreskrifter som meddelas av myndighet eller som féljer av lag.

Ansvar

Arrendatorn skall i alla sammanhang svara for skada pa tredje man som harrér fran
arrendatorns verksamhet pa Arrendeomradet. Arrendatorn forbinder sig att under
anlaggningsarbete inte valla ontdig skada pa omgivande skog. Sprangningar ska ske
med skyddande sprangmattor och korskador skall aterstallas.

Vagar

Arrendatorn har ratt att anlagga bilvag eller nyttja befintliga végar, efter forstarkning
inom Arrendeomradet med undantag av den befintliga vagen vid XXX. Ny
vagdragning skall samrddas och planeras tillsammans med fastighetsagarna.
Fastighetsdgaren har rétt att fritt anvanda dessa vagar, dock med skyldighet att svara
for kostnader for vagskada som uppkommer pa grund av dennes verksamhet.

Elkablar och transformatorstation

Arrendatorn dger ratt att dra elkabel samt anldgga transformatorstation inom
Arrendeomradet. Detta skall ske i enlighet med géllande elsakerhetsbestammelser,
miljétillstand samt i samrad med fastighetsagarna. Kabelforlaggningen skall utforas
sd att ej skogsbruksverksamheten forsvaras. Elkablarna skall i mdjligaste man
forlaggas i eller bredvid védgar. Ersédttning for skada skall ersdttas enligt
branschrekommendationer vid dragning av kabel genom skogsmark.

Uppstallningsplatser

Arrendatorn &dger ratt att inom Arrendeomradet anlagga platser for uppstallning,
montage och reparation av Arrendeomradets vindkraftverk i samrad med
fastighetsdgaren. Ersattning for intranget regleras i separat éverenskommelse med
aktuell Fastighetsédgare. Denna uppstéllningsplats motsvarar inte de 0,7 ha som

behdvs runt varje vindkraftverk
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| projektet bedoms 1-2 uppstallningsplatser behéva anldggas, ytan pa ett omrade &r ca
0,2 ha.

Inskrivning
Detta avtal skall inskrivas i fastighetsboken. Arrendatorn ombesorjer att sa sker.
Overlatelse

Arrendatorn &ger ratt att overlata detta avtal till tredje part som markégaren skaligen
kan godta.

Arrendatorn skall skriftligen underratta Fastighetsagaren om 6verlatelse av rattigheter
och skyldigheter i detta avtal.

Upplatelse till tredje part

Arrendatorn &ger ratt att upplata rattigheter enligt detta avtal for till exempel
anlaggningen av elledningar, transformatorer eller dylikt for vindkraftparkens
nyttjande.

Aterstallning och sakerhet for aterstillande

Vid avtalstidens utgang eller om verken dessforinnan permanent tas ur drift, &r
arrendatorn skyldig att montera ned och bortforsla samtliga anldggningar och
byggnader samt darefter aterstalla nyttjat omrade till sadan anvandning som gallde
vid detta avtals ingdende. Fundament skall borttagas intill 1,0 m djup eller till berg.
Namnda atgarder skall vara avslutade senast 24 manader efter avslutad drift. For
fullgorandet av denna skyldighet aligger det Arrendatorn att stalla sakerhet i form av
bankgaranti, borgen eller annan sékerhet som kan godké&nnas av fastighetségaren.
Sakerheten skall omfatta 100 000 kr per vindkraftverk. Denna summa ska finnas
tillgangliga efter det 15:e driftsaret. Fran och med 2010 skall nyss namnda belopp
uppraknas med konsumentprisindex, varvid oktober 2009 skall utgora referensmanad.
Nyssnamnd sékerhet behdver inte stdllas om myndighets tillstandsbeslut kraver
bankgaranti motsvarande minst angivet belopp per vindkraftverk for avveckling.

For det fall foreskrift fran myndighet foreligger att borttaga nedgravda kablar och
eventuella andra ledningar sa aligger detta Arrendatorn.
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Skatter och avgifter

Arrendatorn skall svara for avgifter och dvriga kostnader som uppkommer genom
Arrendatorns verksamhet pa Arrendeomradet. Detta inkluderar vid var tid géllande
fastighetsskatt.

Underhall och tillsyn

Arrendatorn skall varda och underhalla Arrendeomradet. Syn pa Arrendeomradet
skall hallas ndar nagon av parterna sa Onskar samt for bestammande av
Arrendeomradets skick vid till- och frantrade. Synen skall utgéra grund for avrakning
av eventuella underhallskostnader. Synen skall dokumenteras skriftligt och
undertecknas av bada parter.

Andring eller tillagg

Andringar eller tillagg i detta avtal skall ske skriftligen samt dateras och undertecknas
av parterna for att vara géllande.
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AVTAL OM ANLAGGNINGSARRENDE - VINDKRAFTVERK (SKOG)

Avtal om anlaggningsarrende avseende vindkraftanldggning i enlighet med
nedanstdende villkor har denna dag traffats mellan XXX (harefter kallade
”Markupplétarna’) och XXX hérefter kallad ” Arrendatorn”).

1 Bakgrund

Markupplatarna har tidigare ingatt arrendeavtal, daterat 2007, med XXX for
anldggande av vindkraftverk pa det aktuella arrendestallet (se punkt 2.1 nedan).
Genom detta avtal godkanner Markupplatarna och XXX att arrenderatten 6vergar till
XXX (Arrendatorn) samt att alla tidigare Overenskommelser och villkor om
vindkraftarrende pa aktuell fastighet upphor och ersétts med bestammelserna i detta
avtal.

1.2 Pa angransande fastighet, XXX, planeras en vindkraftanlaggning om
10 vindkraftverk. Projektering, uppfdrande och drift av Anléggningen sker
gemensamt med vindkraftanlaggningen pa XXX. De bada anlaggningarna kallas
nedan gemensamt for ”Gruppen”.

2 Arrendestalle

2.1 Ett omrade om ca 3000 m? av fastigheten XXX kommun. Omradet ar
markerat pa bilagda karta, bilaga 1, och kallas nedan Omradet.

3 Andamal

3.1 Upplatelsen sker med ratt for Arrendatorn att inom Omradet utnyttja
erforderlig mark for att uppfora, bibehalla och driva vindkraftverk med tillhérande
erforderliga fundament, byggnader, utrustningar och ledningar, nedan gemensamt
angivna som Anlaggningen.

3.2 Arrendatorn far pad Omradet anlagga ett (1) vindkraftverk, med
effekten 1,5-3 MW och en totalhdjd om 150 meter.

3.3 Arrendestéllet far ej anvandas for annat andamal an vad som anges
ovan.

4 Upplatelsetid

4.1 Detta avtal géller 30 ar fran den 15 april 2010.
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5 Tillstand, fortida upphorande

5.1 En forutsattning for nyttjanderattens bestand ar att Arrendator erhaller
erforderliga tillstand for uppforande och drift av Anlaggningen.

5.2 Om etablering eller drift av vindkraftverk inom omradet hindras eller
vasentligt forsvaras av kommun eller myndighet, har Arrendatorn ratt att saga upp
avtalet. Avtalet upphor i sadant fall tvé ar efter uppségning.

5.3 Om Anlaggningen ej uppforts och tagits i drift inom 5 ar fran
undertecknandet av detta avtal har Markupplatarna ratt att siga upp avtalet. En
forutsattning for uppsagning enligt denna punkt &r att forseningen beror pa
Arrendatorns underlatenhet eller oférmaga att driva tillstandsprocess, upphandling,
byggnation m.m. framat i saddan takt som kan anses vara rimlig under givna
forutsattningar. Forseningar som beror pa overklaganden, myndighets passivitet,
underleverantdrer eller andra omstédndigheter utom Arrendatorns kontroll skall ej
utgdra grund fOr uppsagning.

5.4 Om uppférande och idrifttagning av Anlaggningen fordréjs pa grund
av skal som ligger utanfor Arrendatorns kontroll (se foregaende punkt) forlangs tiden
for driftsattning med 5 ar.

55 For att uppsagning av avtalet enligt punkt 5.3 ovan ska vara giltig
kravs dispens/godk&dnnande av arrendendmnden enligt Jordabalken 11 kap 28 2
stycket. Markupplatarna ager ratt att hos arrendenamnden soka dispens/godkannande
for denna paragraf. Se dven punkt 17 nedan.

5.6 Med undantag for vad som angivits ovan kan Avtalet inte sdgas upp av
Markupplatarna under upplatelsetiden.

5.7 Om avtalet upphor i fortid enligt punkterna ovan, skall erlagda avgifter
och erséttningar inte aterbetalas till nagon del.

6 Uppsagningstid

6.1 Uppsagning skall ske skriftligen senast tva ar fore upplatelsetidens
utgang.

6.2 Sker ej uppséagning i enlighet med vad som anges ovan i denna punkt,

ar avtalet forlangt med fem (5) ar i sander.
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7 Ersattningar

7.1 Arrendatorn erlagger en avgift per driftar till Markupplatarna, vilken
skall uppga till 4,0 procent av bruttoproduktionen fran 1/11 av Gruppen (jamfor punkt
1.2 ovan).

7.2 | erséttningen inkluderas statliga och andra subventioner, exempelvis
miljobonus och elcertifikat samt eventuell évrig ersattning for uteblivna intékter vid
driftsbortfall, som &r hanforliga till Anlaggningens produktion. Som grund for
ersattning hanforlig till elcertifikat definieras snittpris for elcertifikat pa elborsen den
manad de ar producerade oavsett om Arrendatorn har salt sina elcertifikat eller ej.

7.3 Ersattningen skall utges halvarsvis i efterskott per den 30 juni
respektive 31 december varje ar till av Markupplatarna hanvisat konto. Arrendatorn
skall darvid tillstalla Markupplatarna underlaget for av Anlaggningen, alternativt
Gruppen, producerad el.

7.4 | samband med att arrendeersattningen erlagges skall Arrendatorn till
Markupplatarna dverlamna kopior pa verifikationer som visar hur arrendeersattningen
beraknats. Det avilar Arrendatorn, att ha sin bokféring sa upplagd, att det gar att
utldasa vilka bruttoinkomster som Anldggningen, alternativt Gruppen, genererar.
Markupplatarna &ger ratt att pafordra granskning av Arrendatorns bokféring genom
sadan auktoriserad revisor som Arrendatorn skéligen kan godta.

7.5 Ut6ver ovan namnda ersattning skall Arrendatorn till Markupplatarna
antingen utge ett engangsbelopp om trehundratusen (300,000) kronor, alternativt
erbjuda andelar i XXX motsvarande nyssnamnda engangsbelopps varde i férhallande
till bolagets marknadsvarde. Markupplatarna skall i god tid innan Anlaggningen tas i
drift meddela vilket alternativ de foredrar. Erséattningen ar en engangsavgift. Den
faller endast ut om Anléggningen tas i drift. Konvertering till aktier skall ske inom 6
manader efter det att Anlaggningen tagits i drift, dock tidigast efter det att
Anléggningen varit i drift i 300 timmar.

7.6 Om det rader oenighet om XXX:s marknadsvarde infor konvertering
av aktier enligt foregaende punkt, skall vérdet faststéllas av en oberoende part som
utses gemensamt av parterna.

7.7 Eventuell fastighetsskatt och moms som Markupplatarna adrar sig pa
grund av Anldggningen skall erséttas separat av Arrendatorn. Arrendatorn svarar for
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alla avgifter och kostnader som uppkommer genom Arrendatorns verksamhet pa
omradet.

8 Vagar

8.1 For fard till och fran Anlaggningen far Arrendatorn endast begagna
den vag eller de vagar som Markupplatarna har anvisat. Markupplatarna ar ej skyldig
att halla ifragavarande vag/vagar i annat skick an vad som é&r erforderligt for hans
egen verksamhet. Markupplatarna garanterar ej vagens/vagarnas framkomlighet och
svarar ej heller for skador pa grund av vagens beskaffenhet.

8.2 Orsakar part eller av honom anlitad person skada pa vag som ovan
avses, aligger det denne att aterstélla vagen i godtagbart skick.

8.3 Saknas vag till Anlaggningen, &ger Arrendatorn, i samrad med
Markupplatarna, pa egen bekostnad anldgga véag till Omradet. Arrendatorn har
underhallsskyldighet pa sadan vag.

8.4 Av Markupplatarna uppstallda bestammelser for trafik pa de vagar som
betjanar anlaggningen skall féljas av arrendatorn, vilket bl.a. innebér, att Arrendatorn
blir skyldig att, pa Markupplatarnas begéran, séatta upp vagbom och forse
Markupplatarna med nyckel till bommen.

9 Myndighetskrav

9.1 Arrendatorn atar sig att folja de tillstandskrav, anvisningar m.m. som
vid varje tidpunkt géller for Anldggningen.

10 Ersattning for skador m.m.

10.1 Arrendeavgift enligt punkt 7 ovan utgér erséttning for de eventuella
skador som Markupplataren asamkas vid anlaggandet och brukandet av ny vég,
innefattande saval fysiska skador pa mark, grédor och skog m.m. som inkomstbortfall
pa grund av det hinder vagens strackning utgor for jord- och/eller skogsbruksdriften.

10.2 For eventuella fysiska skador pa den fastighet som Omradet ligger pa,
orsakade av Arrendatorn utéver vad som anges ovan, skall aterstallande ske eller
ersattning a enskilt fall.

10.3 Avverkning av skog i samband med etablering av Anléggningen, eller

annan nodvandig avverkning under drift, skall ske i samrad med Markupplatarna.

Markupplatarna skall i forsta hand erbjudas att sjalv utfora avverkning till
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marknadsmassig ersattning. Allt virke tillfaller Markupplatarna. For tidigt avverkad
skog skall ersattas sarskilt, i enlighet med punkt 10.4 nedan.

104 For det fall Markupplatarna och Arrendatorn inte kan enas om
storleken pa ersattningen i forsta, andra och tredje stycket, skall skogsstyrelsen, eller
annan oberoende sakkunnig som parterna kan godta, utfora en for parterna bindande
vardering av skadan. Kostnaden for en sadan vardering skall baras av parterna med
halften vardera.

10.5 Arrendatorn svarar vidare for alla skador, som Anléggningen kan
orsaka tredje man.

10.6 Det aligger Arrendatorn att inneha forsakring som tacker eventuella
skador som kan uppsta till foljd av Arrendatorns verksamhet.

11 Markupplatarnas verksamhet

11.1 Markupplatarna far, med undantag for de ytor som tas i ansprak for
vindkraftverksamheten, fortsatta den av honom bedrivna skogsbruksverksamheten
eller darmed motsvarande verksamhet inom Omradet i samma utstrackning som vid
tiden for avtalets undertecknande.

11.2 Markupplataren far inte inom ett omrade av ca 1500 kvm runt
vindkraftverket (beroende pa hur bl.a. vdg, vandplats och uppstallningsytor forlagts)
plantera skog, uppfora anlaggningar eller pa annat satt forhindra pagaende
markanvandning savida det inte sker utan forfang for Arrendatorn.

11.3 Arrendatorn forbehaller sig ratt att utfora réjning for att halla nere
vegetationen i den man sa erfordras for arrendatorns verksamhet inom Omradet.
Arrendatorn skall, da detta utforts, omhanderta ris och annat material fran rojningen.
Markupplatarna &ger ratt att utfora behovlig rojning sjalv och skall da &ven
omhanderta ris m.m. Samrad skall dérvid ske med Arrendatorn.

12 Jakt

12.1 Jaktratten pa det upplatna Omradet forbehalles Markupplatarna eller
den som Markupplatarna upplater ratten till.
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13 Upplatelse av del i anlaggningen

131 Arrendatorn &ger ej ratt att utan Markupplatarnas skriftliga
medgivande upplata ratt at annan att helt eller delvis nyttja Anlaggningen, vare sig for
produktion av elkraft eller for annan verksamhet.

14 Overléatelse av avtal

14.1 Detta avtal far ej dverlatas pa annan. Ej heller far Arrendatorn helt eller
delvis upplata arrenderéatten i andra hand till annan.

15 Inskrivning

15.1 Detta avtal far inskrivas i fastighetsregistret. Innan sadan inskrivning
meddelas ar Markupplatarna skyldig att, vid 6verlatelse av fastighet eller del dérav pa
vilken Omradet finns, gora forbehall om detta avtals bestand samt aldgga den nye
fastighetséagaren att vid Gverlatelse gora samma forbehall.

16 Atgéarder vid avtalets upphérande

16.1 Arrendatorn skall, om inte annat senare skriftligen avtalas, vid avtalets
upphorande ha bortfort Anlaggningen och aterstallt omradet i sddant skick sa att det
gar att bruka pa samma satt som innan upplatelsen dgde rum. | skogsmark far dock
fundament kvarlamnas i sin helhet under forutsattning att de 6vertdcks med minst en
meter jord. Arrendatorn far dven lamna kvar el- och teleledningar som ar forlagda
under jord.

16.2 Arrendatorn skall under de tio sista aren av upplatelsetiden arligen
avsatta tillrackligt stor del av intakterna fran Anlaggningen for att tacka kostnaderna
for aterstallandet. Parterna skall i forsta hand radfraga lamplig sakkunnig om
Anlaggningens varde och enas om storleken pa det belopp som behover avsattas for
aterstallandet. I andra hand skall Stockholms Handelskammare utse en varderingsman
som utfor en for parterna bindande vardering. Vardering av Anléggningen, respektive
uppskattning av kostnader, skall utféras minst sex manader innan avséttning enligt
denna punkt pabarijas.

16.3 For det fall myndighet staller krav pa sakerhet for aterstallande av
marken &ger Markupplatarna inte ratt att krava hogre sakerhet an att den
sammanlagda summan uppgar till det belopp som bestams enligt foregaende punkt.
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16.4 Om avtalet upphor i fortid enligt punkt 5 ovan, och Anlaggningen ej
uppforts men markarbeten sdsom rojning, anlaggande av vag, elledning, fundament
eller liknande inletts, skall Arrendatorn vid avtalets upphorande ersétta
Markupplatarna for uppkommen skada enligt LRF:s vid tillfallet gallande normer.

16.5 Bestdmmelserna i JB 11:5-6 a) om ratt till erséttning for Arrendatorn
med anledning av arrendets upphérande skall ej aga tillimpning pa detta avtal.

17 Dispens/godkannande

17.1 Ansokan om dispens/godkannande hos Arrendendmnden  for
bestammelser i detta avtal skall upprattas av Arrendatorn, undertecknas av bada
parterna och inldmnas inom en manad efter avtalets undertecknande.

18 Tvist

18.1 Tvister med anledning av det genom detta kontrakt uppkomna
arrendeforhallandet skall avgoras enligt lag (1999:116) om skiljeforfarande. Lénets
arrendenamnd skall vara skiljendmnd.
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FORSLAG 2008-02-05
Arrendeavtal rorande vindkraftsanlaggning XXX
Bakgrund

XXX erbjuder ett sammanarbete kring vindkraftetablering hos markégare, dar XXX
projekterar, bygger och driver vindkraftverken. Alla kostnader for projektet betalas av
XXX. Andamélet med avtalet ar att ge arrendatorn tillgdng till ett beskrivet
markomrade pa fastigheten, dar arrendatorn ges tillatelse att bygga och driva
vindkraftverk och/eller nyttja omradet for vindupptagning.

Avtalets omfattning

Arrendet avser det omrade om ca XXX hektar pa fastigheten XXX som framgar av
bifogad karta, bilaga 1.

Inom omradet far arrendatorn projektera for byggnation av, bygga samt driva
vindkraftverk. Forutsattningar och ataganden for arrendatorn specificeras i detta avtal.

Arrendator eller dennes uppdragstagare ges tillstand att i enlighet med
nyttjanderattsavtalet for vdg, bilaga X, nyttja fastighetens vagar for att kunna utféra
avtalets syfte.

Inférskaffande av nodvandiga myndighetstillstand for métning av vind, etablering av
vindkraftverk och drift av vindkraftverk aligger arrendator. Alla kostnader for
ansokningar, myndighetstillstind och myndighetsbeslut som uppstar till foljd av
arrendators verksamhet pa omradet bekostas av densamme.

Arrendator ager inte ratt att droja med eller avsta fran projektering i delar av
vindkraftsanlaggning som inte berdrs av 6verklagande av bygglov

Avtalsperiod
Arrendeavtalet géller for en vindkraftsgeneration 30 ar fran och med tilltradesdagen.

Detta avtal upphor att galla utan uppsagning fyra ar efter tilltradesdagen i det fall
arrendatorn  inte  innan  dess tagit minst ett vindkraftverk inom
vindupptagningsomradet i kontinuerlig drift. Med kontinuerlig drift avses att verket
uppforts i enlighet med lamnade myndighetstillstdnd och att elleverans inletts.
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Vidare galler att detta avtal upphor att galla utan uppsagning 3 ar efter tilltradesdagen
i det fall arrendatorn beslutar att fastigheten inte skall ingd i det av arrendatorn
slutligen faststallda vindupptagningsomradet

| de fall byggnationerna for kvarvarande verk ej ar paborjade inom tva ar fran det att
forsta verket inom vindupptagningsomradet ar rest och anslutet sags avtalet upp utan
forpliktelser fran nagot hall. Detta galler ej om forseningen &r orsakad av handelse
eller liknande éver vilken arrendatorn ej kan rada over.

Uppsagning av detta avtal skall goras skriftligen minst ett ar fore avtalstidens utgang.
Om avtalet ej ségs upp inom har angiven tid anses det vid varje forlangningstidpunkt
forlangt med 5 ar pa oforandrade villkor.

Arrendatorn har ratt att séga upp avtalet i fortid, med minst tva ars uppséagningstid, till
dag som infaller pa arsdagen av tilltradesdagen. Arrendatorn skall i sadant fall fore
uppsagningstidens utgang, nedmontera anldggningen och aterstalla marken enligt
punkt XXX.

Uppségning skall foregas av forhandling med berérda markagare.
Erséattning
Ersattning utgar till fastighetsagaren enligt foljande:

Vid undertecknandet av detta avtal skall arrendator till fastighetsdgaren betala en
ersattning om 9000 kronor. Utbetalning skall ske senast 30 dagar -efter
undertecknandet.

Fran tilltradesdagen enligt detta avtal till dess att forsta vindkraftverket inom
vindupptagningsomradet tas i kontinuerlig drift eller avtalet upphor enligt punkt 6
eller 7 ovan skall arrendatorn arligen utge en sammanlagd erséttning om 20 000 kr
per i vindkraftomradet beviljat vindkraftverk att fordela till fastighetsagarna efter
respektive fastighets areella andel av vindupptagningsomradet. Avgiften erlaggs
arligen i forskott utan anfordran genom inbetalning pa konto angivet av
fastighetsdgaren.

Intrang genom i ansprakstagande av mark for permanenta och tillfalliga ytor vid
uppforande av vindkraftverk, anldggning av ledningar i luft och mark, vdgar samt
transformatorstation skall ersattas genom en engangsersattning. Ersattningen beréknas
efter foljande:
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— Nyanlagd vég 50 kr/m
— Befintlig vag 10 kr/m
— Fundament, kranuppstallningsplats 20 000 kr

Ersattningen inbetalas pa av fastighetsagaren angivet konto utan anfordran med 80 %
vid byggstart och resterande vid avrékning, samt;

Erséttning for vindarrendet enligt sarskild punkt, vindarrendet, nedan.
Vindarrendet

Inom vindupptagningsomradet, se bilaga 1, betalas ersattningen ut proportionellt i
forhallande till markagarens ingaende yta i vindupptagningsomradet. Summan av
vindupptagningsomradet ar 100 %.

Fran vindkraftverks drifttagning till avtalets upphorande ar vindarrendet 4,0 % av
bruttointakten for producerad el, inklusive eventuella bidrag for producerad el t ex
miljobonus och elcertifikat. En ytterligare bonus pa 5,0 % utgar pa produktion
dverstigande 8000 MWh for 3 MW verk, alternativt 5500 MWh for 2 MW verk.

Om arrendatorn utan fastighetsdgarens godkannande saljer el till ett véasentligt lagre
genomsnittspris an vad som skulle kunna erhallas pa den Gppna marknaden skall
ersattningen i vart fall beraknas utifran detta hogre marknadspris.

Arrendatorn erhaller produktionen fran vindkraftverken. Arrendatorn beslutar
vindkraftverkens placering inom vindkraftparken samt dérmed
vindupptagningsomradets slutliga utformning. Med vindupptagningsomrade avses
den yta som utgor basen for en luftcylinder runt varje planerat vindkraftverk, dar
basens radie ar minst 250 meter eller det storre tal som berdknas efter 2,5x
rotorbladets svepradie fran vindkraftverkets navcentrum eller annat vedertaget
berékningssétt.

Né&r vindkraftverkens placering ar godkand av myndigheten ska snarast uppgifter om
vindupptagningsomradets totala yta och respektive dari ingaende fastighets yta fogas
som bilaga 1 till detta avtal.

Vid bestdammande av ersittning har parterna utgatt ifran att denna inte éar
mervardesskattepliktig. Om mervardesskatt lagligen skall utgd, aligger det
Arrendatorn att betala sadan jamte ersattningen.
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Vindarrendeersattningen for varje uppfort verk skall minst uppga till 50 000 kr/ar
eller det storre arliga belopp som berdknas med 25 000 kr/MW teoretisk
produktionseffekt per vindkraftverk.

Ersattningen uppraknas arligen den 1:a januari med underlag fran Statistiska
centralbyrans konsumentprisindex, totalt index med basar 1980.

Markens anvandning

Arrendatorn far inom det arrenderade omradet anlagga vindkraftverk samt bygga
transformatorstation och eventuell servicebyggnad.

Arrendatorn har ratt att nyttja fastighetsdgarens befintliga végar till arrendets
omraden. Arrendatorn har dven ratt att pa egen bekostnad anldgga vag inom
fastighetsagarens marker fram till arrendeomradet. Sadan vag far utan kostnad nyttjas
av fastighetsagaren, dock med skyldighet att aterstalla eventuella skador som vallats.
Arrendatorn svarar under arrendetiden for vagunderhallet avseende samtliga av
arrendatorn anlagda véagar, se separat vagavtal bilaga 3.

Arrendatorn har dven ratt att inom arrendeomradet framdraga el- och teleledningar i
forsta hand i jord eller dar sa inte & mojligt som luftledning pa stolpar.

Innan anldaggningsarbetena paborjas skall fastighetsagaren ges tillfalle att granska och
yttra sig éver ritningar avseende projektet.

Kostnader

Arrendatorn skall svara for avgifter, fastighetsskatt och Ovriga kostnader som
uppkommer genom Arrendatorns verksamhet pa arrendeomradet. Om myndighet
alagger Fastighetsagaren att vidta atgarder inom eller utanfor arrendeomradet och
dessa ar foranledda av Arrendatorns verksamhet skall kostnaderna for atgarderna
béras av arrendatorn.

Syn
Syn av arrendestéllet skall ej ske.
Fastighetsagarens ataganden

Inom omradet forbinder sig fastighetsagaren att under avtalstiden ej uppféra byggnad
eller annan anlaggning som forsamrar vindkraftsanldggningens kapacitet eller
fordyrar eller forsvarar underhdllet av dessa. Fastighetsagaren far ej heller vidta
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atgarder sasom sprangning, schaktning eller motsvarande annan atgard som kan
medfdra fara for vindkraftverken.

Aterstallande

Vid avtalstidens utgang ar Arrendatorn skyldig att nedmontera och bortforsla samtliga
anlaggningar och byggnader samt darefter aterstalla nyttjat omrade till sadan
anvandning som gallde vid detta avtals ingdende. Vad som nu angivits avser aven ett
enskilt verk som fore arrendetidens utgang permanent tas ur drift.

Fundament skall borttagas intill 1,0 m djup. Namnda atgarder skall vara avslutade
senast 12 manader efter avslutad drift. For fullgérande av denna skyldighet aligger det
arrendatorn att stélla sakerhet i form av bankgaranti, borgen eller annan sdkerhet som
kan godkénnas av fastighetsdgaren. Sékerheten skall omfatta 65 000 kr per
vindkraftverk. Nyssnamnd sakerhet behover inte stillas om sékerhet motsvarande
minst det angivna beloppet per vindkraftverk anges som villkor i beslut fran
tillstandsmyndighet.

Inldsen

Arrendatorn dger vid arrendeavtalets upphorande ej i nagot fall ratt till erséttning for
nedlagda kostnader. Nagon skyldighet for fastighetsagarna att inlésa anlaggningarna
foreligger ej.

Skog

Eventuell avverkning av rotstaende skog skall ske i samrad med fastighetsagaren.
Fastighetsdgaren har rétt att bedriva normalt skogsbruk eller liknande verksamhet
inom och utanfor upplatet omrade.

Jakt
Fastighetsagaren forbehaller sig ratten till all jakt pa det upplatna omradet.
Forsakring

Arrendatorn forbinder sig att skaffa erforderliga forsékringar for att bedriva det i detta
avtal angivna verksamheten. Fastighetsagaren skall hallas ansvarsfri for all skada som
kan uppkomma genom Arrendatorns anlédggningar och verksamhet enligt detta avtal.
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Arrendatorn forbinder sig att aldrig soka expropriera eller med stdd av annan
lagstiftning tvangsvis soka erhalla full aganderatt eller annan evig sakerstalld ratt, typ
ledningsratt, till hela eller del av arrendeomradet.

Overlatelse

Arrendatorn har ratt att helt eller delvis med fastighetséagarens godkannande overlata
arrenderatten till annan med vilken fastighetségare ar ndjd. Godtages ej Arrendatorns
forslag skall fastighetsagaren aktivt medverka for att hitta ndgon som han kan vara
ndjd med. Den nye arrendatorn intrader i Arrendatorns stélle och iklader sig samtliga
forpliktelser enligt detta avtal vika ar hanforliga till den Overlatna delen av
arrenderétten.

Overlatelse av fastighet

Fastighetsagaren ar skyldig att vid Overlatelse av fastigheten underratta kdparen om
detta avtals innehall samt gora forbehall om koparens bundenhet av detta avtal.

Ovrigt

I Gvrigt galler vad som anges i jordabalken kap 8 och 11 eller vad som for dvrigt i lag
stadgas om anlédggningsarrende. Dock skall bestdmmelserna i kap 11 6-788
jordabalken, om ratt till ersattning for arrendatorn vid arrendets upphdrande inte gélla.

Andringar eller tillagg

Andring eller tillagg till detta avtal skall géras skriftligt och undertecknas av béada
parter.

Force majeur

I handelse av krig, forstarkt forsvarsberedskap eller andra militara dispositioner,
naturkatastrof, strejk eller annan arbetskonflikt, myndigheters ingripande eller annan
omstandighet utanfér parternas kontroll, som hindrar direkt eller indirekt oméjliggor,
avsevart forsvarar eller vasentligt fordyrar for respektive part att fullgéra sina
ataganden ska fastighetsagaren respektive Arrendatorn utan ersattningsskyldighet
vara beréattigad att helt eller delvis hdva detta kontrakt eller forskjuta fullgérandet av
avtalet sa lange hindret foreligger. Skriftligt meddelande om sadant havande eller
forskjutande ska ske snarast och i vart fall inom 30 dagar fran det att hindret ifraga
uppkommit.
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Tvist

Tvist till foljd av detta avtal skall avgoras av svensk domstol enligt svensk ratt.
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FORSLAG 2008-02-05
Nyttjanderattsavtal for projektering av vindkraftverk
Bakgrund

XXX erbjuder ett sammanarbete kring vindkraftetablering hos markégare, dar XXX
projekterar, bygger och driver vindkraftverken. Alla kostnader for projektet betalas av
XXX. Andamalet med nyttjanderatten ar att f3 markégarens tillstdnd att projektera
vindkraft inom angivet omrade pa fastigheten.

Avtalets omfattning

Nyttjanderatten avser det omrade pa fastigheten XXX som framgar av markering pa
bifogad Kkarta, bilaga 1, omfattande ca XXX hektar.

Nyttjanderatten ger nyttjanderattsinnehavaren tillstand att inom omradet projektera
for vindkraftanlaggning, installera tempordr vindmétningsutrustning samt utféra
nodvandiga matningar.

Nyttjanderattsinnehavaren eller dennes uppdragstagare ges tillstand att nyttja
fastighetens vagar for att kunna utfora avtalets syfte.

Inférskaffande av nodvéandiga myndighetstillstand for matning av vind, etablering av
vindkraftverk och drift av vindkraftverk aligger nyttjanderattsinnehavaren.
Nyttjanderattsinnehavaren ager inte ratt att droja med eller avsta fran projektering av
delar av vindkraftsanlaggning som inte berors av Overklagande av bygglov eller
motsvarande.

Avtalsperiod

Nyttjanderattsavtalet galler for en tid av 3 ar fran och med 2008-03-01 till och med
2011-02-28. Om  nyttjanderéttshavaren  trots  korrekta och  kompletta
ansokningshandlingar inte erhallit erforderliga tillstand fran myndigheterna innan
detta avtals utgang &ger nyttjanderattsinnehavaren ratt att forlanga avtalet med 1 ar i
taget fram till 2014-02-28 eller den kortare period da myndighetens utredningsarbete
avslutats.

Erséattning

Vid undertecknandet av detta avtal skall nyttjanderattsinnehavaren till
fastighetsdgaren betala en erséttning om 25 000 kronor som ett forskottsarrende, dock
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ej aterbetalningsskyldigt om ej nyttjanderattsinnehavaren onskar fullfolja projektet.
(Dessa 25 000 kr galler per planerat verk, att fordelas enligt
Vindupptagningsprincipen, en cirkel med 2,5 rotordiameter runt det planerade
verket.)

Beloppet inbetalas pa angivet bankkonto inom 30 dagar fran datum for
undertecknande.

Detta avtal far inskrivas i fastighetsboken.

Detta avtal upphor att galla om forandring av lagstiftning eller villkor for tillstand
fran myndighet medfor inskrankningar i pagaende markanvandningen som inte kan
accepteras av markégaren.

Detta avtal far 6verlatas till annat regionalt bolag som utgér samarbetspartner med
Nyttjanderattsinnehavaren.

Erhaller Nyttjanderattshavaren alla erforderliga tillstand for vindkraftanlaggning fore
nyttjanderattsavtalets upphdrande har Nyttjanderattshavaren ratt men inte skyldighet
att teckna ett trettiodrigt arrendeavtal avseende vindupptagningsomradet, pa
arrendevillkor enligt bilaga 2 varvid nyttjanderéattsavtalet upphor att galla.

For det fall arrendeavtal tecknas med del av omradet dar enskild fastighet ej erhaller
arrendeavtal, har fastighetsagaren ratt att pa begaran erhalla besked och underlag pa
varfor fastigheten ej ingar. Ansprak om detta ska inkomma senast den dag
nyttjanderattsavtalet forfaller

Om projektering och tillstandsinhdamtning resulterar i att vindkraftverk bestalls ges
markdgaren mojlighet att vid nyemission kopa aktier i vindkraftverkets drivande
bolag.

Nyttjanderattshavaren skall ombesdrja att anldggningar och anordningar som inte
regleras i ett efterféljande arrendeavtal avlagsnas fran fastigheten.

Nyttjanderattshavaren skall i alla sammanhang svara for kostnader och uppkommen
skada som harror fran nyttjanderattshavarens verksamhet eller anordningar pa
omradet. Eventuella skador uppkomna vid nyttjande av vag eller markomrade skall
aterstallas pa nyttjanderattsinnehavarens bekostnad. Trad och buskar som utgor
hinder for vindmaétningsutrustning far efter enskild Gverenskommelse med
fastighetsdgaren avverkas av nyttjanderattsinnehavaren.
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Tvist till foljd av detta avtal skall avgoras av svensk domstol
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ANLAGGNINGSARRENDEAVTAL AVSEENDE VINDKRAFTVERK

Undertecknade parter har denna dag traffat foljande avtal rérande upplatelse av mark,
varpa skall uppforas upp till 3 st. vindkraftverk.

8§ 1 AVTALETS OMFATTNING

XXX med adress XXX utarrenderar hdarmed till XXX nedan kallad arrendatorn, for
tiden fr.o.m. 2008-01-01 t.o.m. 2038-01-01, den del av fastigheten XXX i XXX
kommun, som gar at for att etablera och driva upp till 3 st. vindkraftverk pa max 3000
kW med tornhgjd max 110 meter inkl. tillfartsvagar, transformatorkiosker och
elledningar. Vindkraftverken skall placeras inom det markerade omradet i Bilaga 1.
Varje vindkraftverk far inklusive kranplats uppta en markyta pa max 2000 m2 inom
det markerade omradet. Darutover far mark tas i ansprak for vagar fram till
vindkraftverken.

82 AVGIFTER M.M.

Arrendeavgiften for hela den sammanlagda arrendetiden &r 3,75 % av vardet av den i
vindkraftverken producerade elenergin inkl miljébonus och elcertifikat. Den arliga
arrendeavgiften skall dock vara minst 40 000 kr per vindkraftverk under den tid
vindkraftverket ar etablerat pa fastigheten. Minimibeloppet skall uppraknas efter
konsumentprisindex med januari manad aret efter att vindkraftverket tagits i drift som
bas. Arrendeavgiften skall betalas arligen i efterskott for kalenderar senast 1/3.

Utover den arliga arrendeavgiften skall arrendatorn till markagaren betala 20 000 kr
per vindkraftverk senast en vecka efter det att vindkraftverken tagits i drift.

Skulle det framgent genom Myndighets beslut dlagga Markagaren sarskild avgift,
eller annan palaga, som &r hanforlig till vindkraftverken, dess drift, etc. &ger
Markégaren i sin tur pafora Arrendatorn motsvarande avgift.

Eventuell mervardesskatt tillkommer pa beloppet ovan.
§ 3 UPPSAGNING, FORLANGNING M.M.

Uppséges ej arrendeavtalet till upphorande eller for villkorsandring senast ett (1) ar
fore arrendetidens utgang, forlanges arrendeavtalet med fem (5) ar.

Vid utebliven uppsagning eller villkorsandring inom samma tid, dvs. ett ar, forlanges
avtalet darefter ytterligare fem ar i sander, etc.
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Arlig arrendeavgift skall dd utgora vardet av 3,75 % av den i vindkraftverket(n)
producerade elenergin inkl elcertifikat, miljébonus m.m. (jmf § 2)

§ 4 ANDAMALET MED UPPLATELSEN

Inom det arrenderade omradet &ger arrendatorn ratt att uppfora och bibehalla upp till
3 st. vindkraftverk, under forutsattning att dess utformning, placering och anvéandning
sker i enlighet med av Myndigheter lamnade tillstand och direktiv.

Arrendatorn &ger dven ratt att framdraga och nedldgga nddvéandiga el- och
teleledningar pa fastigheten och etablera transformatoranlaggningar i anslutning till
verken.

Arrendatorn &ger dven rétt att anldgga vag fram till vindkraftverken. Denna védg ager
aven Markagaren réatt att utnyttja utan sarskild ersattning. Eventuella skador pa vagen,
ersattes av skadevallande part.

Sedvanligt underhall svarar Arrendatorn for.

Arrendatorn ser till att dikningar kontrolleras och repareras/forstarks om detta behovs
pa grund av vagbyggen eller/och fundamentsbyggen i samband med etableringen av
vindkraftverken.

§ 5 ATAGANDEN AV MARKAGAREN

Utanfor det arrenderade omradet forbinder sig Markagaren att ej uppfora byggnad
eller annan anldggning, som helt eller delvis fordndrar vindkraftverkens kapacitet
eller vidtaga atgarder sasom sprangning, schaktning eller motsvarande annan atgard,
vilket kan medfora fara for vindkraftverken eller fordyra eller forsvara underhallet av
dem.

§ 6 UNDERHALLSPLIKT
Det ankommer pa Arrendatorn att halla vindkraftverken i bra skick.

§ 7 UPPLATELSE OCH OVERLATELSE SAMT RATT TILL ANDELAR
OCH DEL AV PROJEKTET

Arrendatorn &ger ratt att Overldta och upplata detta arrendeavtal till annan
nyttjanderattshavare. Arrendatorn skall i sadant fall skriftligt underratta Markagaren
hérom.
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For att underlatta finansieringen av vindkraftverk kan en bank kréva arrendeavtalet i
pant, s.k. sakerhetsoverlatelse. Markagaren forbinder sig att g3 med pad en sadan
pantskrivning av arrendeavtalet om det erfordras for att vindkraftanlaggningen skall
kunna finansieras.

§ 8 KOSTNADER

Alla med verksamheten forenade kostnader, sdsom eventuella tillstand frén
miljomyndighet, bygglov och dylikt svarar Arrendatorn ensam for.

§ 9 UNDERRATTELSEPLIKT

Markégaren ar skyldig att vid eventuell Gverlatelse av fastigheten meddela den
tillkommande markégaren om detta avtals innehall och bestand. Arrendatorn &ger ratt
att inskriva detta avtal.

§ 10 AVTALETS AUTOMATISKA UPPHORANDE

For det fall vindkraftverk med bygglov inte uppforts fore den 1/1 - 2013, faller detta
avtal automatiskt.

§ 11 ATGARDER VID AVTALETS UPPHORANDE

Vid arrendeavtalets upphorande skall Arrendatorn, savida ej sarskild skriftlig
overenskommelse harom traffas, nedmontera vindkraftverken, och aterstalla marken
sa att den gar att bruka pa satt som tidigare. Skulle vid arrendeavtalets upphdrande
aven av myndigheter foreskrivas forpliktelse att borttaga nedgravda kablar, aligger
detta aven arrendatorn.

§ 12 FORSAKRAN AV ARRENDATORN

Arrendatorn eller den nyttjanderattshavare som senare kan komma i dess stille,
forbinder sig att aldrig soka expropriera eller med stod av annan lagstiftning tvangsvis
soka erhalla full &ganderétt eller annan evig sakerstalld ratt, typ ledningsratt, till
ifrdgavarande nu upplatet omrade.

§ 13 HANVISNING TILL JORDABALKEN

Vad som foreskrivs i 7, 8 samt sarskilt i 11 kap. Jordabalken skall i 6vrigt gélla, dock
skall bestdammelserna i 11 kap. 5-6a 8§ Jordabalken om rétt till ersattning for
Arrendatorn med anledning av arrendets upphdérande ej gélla.
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§ 14 TILLAGG ELLER ANDRING AV AVTALET
Samtliga andringar eller tillagg till detta avtal, skall vara skriftliga for att gélla.
§ 15 FORCE MAJEUR

I handelse av krig, forstarkt forsvarsberedskap eller andra militara dispositioner,
naturkatastrof, strejk eller annan arbetskonflikt, myndigheters ingripande eller annan
omstandighet utanfor parternas kontroll, som hindrar direkt eller indirekt oméjliggor,
avsevart forsvarar eller vasentligt fordyrar for respektive part att fullgéra sina
ataganden, ska Markagaren respektive Arrendatorn utan ersattningsskyldighet vara
beréttigad att helt eller delvis hdva detta kontrakt eller forskjuta fullgdrandet av
avtalet sa lange hindret foreligger. Skriftligt meddelande om sadant havande eller
forskjutande ska ske snarast och i vart fall inom 30 dagar fran det att hindret ifraga
uppkommit.
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AVTAL OM ANLAGGNINGSARRENDE
Arrendeomrade

Arrendeomradet omfattar den del av fastigheten/fastigheterna XXX, XXX i XXX
kommun som ar markerad pa bifogad karta, Bilaga X, nedan kallat Arrendeomradet.

Upplatelse

Fastighetsagaren upplater till Arrendatorn ratt att, pa de villkor som anges i detta
avtal, nyttja Arrendeomradet pa foljande satt och for foljande andamal: Uppfora,
bibehalla och kommersiellt driva X stycken vindkraftverk med en effekt av X MW/st.
Vindkraftverken placering framgar av markering pa bifogad karta Bilaga X.

Eventuell avverkning av rotstaende skog inom Arrendeomradet skall ske i samrad
med Fastighetsagaren och enligt separat 6verenskommelse. Rétt till jakt och fiske
ingar inte i upplatelsen.

Inom fastigheten forbinder sig Fastighetsagaren att ej upplata anldggningsarrende for
vindkraftsanldggning till annan part och att ej uppféra byggnad eller annan
anlaggning, som forsamrar vindkraftanlaggningens kapacitet eller fordyrar service
och underhall av vindkraftverken. Fastighetsdgaren far ej vidtaga atgarder sasom
sprangning, schaktning eller motsvarande annan atgard som kan medfora fara for
vindraftverken eller fordyra eller forsvara underhallet av dessa.

Fastighetsagaren far dock bedriva normalt skogsbruk/jordbruk vid och omkring
vindkraftanlaggningen utan hinder fran Arrendatorn.

Arrendetid
Upplatelsen galler for en tid av trettio (30) ar fran och med XXX till och med XXX.

Avtalet skall sdgas upp senast tjugofyra (24) manader fore arrendetidens utgang. |
annat fall forlangs avtalet med fem (5) ar at gangen pa oférandrade villkor.

Arrendatorn &ger ratt att saga upp avtalet i fortid med tva (2) ars uppsagning.
Arrendatorn ska da nedmontera anlaggningen och aterstalla Arrendeomradet enligt
punkten 11 om aterstallning nedan.

Avgift
For arrendeavtalet utgar en arlig arrendeavgift.

147



Ersattning vid vindkraftsutbyggnad

Arrendeavgiften for varje kalenderar skall uppga till X % av produktionsintakten for
anlédggningens X verk. Produktionsintdkten avser summan av intakter for
elforsaljning, miljobonus och elcertifikat minus balanshantering.

Fastighetsdgaren har rétt till en andel av den totala arrendeavgiften. Hur berékningen
av respektive fastighets andelsstorlek sker framgar av fordelningsnyckel i Bilaga 1.
Denna bilaga visar vilka fastigheter som &r berérda, respektive fastighets andel av den
samlade arrendeavgiften samt den samlade vindkraftanlaggningens omfang.

Arrendeavgiften skall betalas i efterskott senast den 31 mars aret efter det ar
arrendeavgiften avser. Kalkyl som visar berékningen av arrendeavgiften bifogas vid
varje avrékningstillfalle.

Vagar

Arrendatorn far anvanda befintliga enskilda védgar inom fastigheten till
Arrendeomradet. Arrendatorn skall, med hansyn till den omfattning han nyttjar dessa,
ta skalig del i kostnaderna for vaghallning. Skulle vagskada uppkomma pa grund av
Arrendatorn och dennes verksamhet skall skadan i varje enskilt fall erséttas efter
dverenskommelse.

Arrendatorn har réatt att anlagga vag och servicestigar enligt markering pa Bilaga X.
Innan anléggningsarbetena pabdrjas skall Fastighetsagaren ges tillfalle att granska och
yttra sig Over ritningar pa vagar. Denna vag far utan kostnad anvandas av
Fastighetsagaren, dock med skyldighet att aterstalla eventuella skador som denne
vallat.

Elkablar och transformatorstation

Arrendatorn, eller den han sétter i sitt stalle, ager rétt att forlagga el- och telekablar
samt anlagga erforderliga transformatorstationer. Detta skall ske i enlighet med
géllande elsékerhetsbestammelser.

Innan anlaggningsarbeten paborjas skall Fastighetsagaren ges tillfalle att granska och
yttra sig Over ritningar pa elanlaggningarnas placering. Vid forlaggning pa berg i
dagen, forlaggs kablarna i skyddsrér ovan markytan.

Kostnader

Arrendatorn skall svara for avgifter och dvriga kostnader som uppkommer genom
Arrendatorns verksamhet pa Arrendeomradet.
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Myndighetstillstand

Arrendatorn ar skyldig att skaffa de tillstind som erfordras for verksamheten pa
Arrendeomradet, samt sta kostnaden harfor. Arrendatorn skall folja alla de
foreskrifter som meddelas av myndighet eller som féljer av lag.

Inskrivning

Fastighetsagaren medgiver att Arrendatorn far ratt att inskriva detta avtal hos
Tingsrétten utan vidare horande.

Overlatelse

Arrendatorn far Gverlata eller pa annat satt 6verfora rattigheterna enligt detta avtal
enligt vad som anges i 11 kap 7 § jordabalken eller motsvarande vid var tid gallande
bestammelse.

Omréadets aterstallande och séakerhet

Vid avtalets upphorande skall Arrendatorn i gorligaste man aterstalla Arrendestallet
till ursprunglig markanvandning. Arrendatorn ar skyldig att montera ned och
bortforsla samtliga anlaggningar och byggnader inom Arrendeomradet. Namnda
atgarder skall vara avslutade senast tolv (12) manader efter avslutad drift.

Ansvar

Arrendatorn skall i alla sammanhang svara for skada som harror fran hans verksamhet
pa Arrendeomradet.

Andring och tillagg

Andring eller tillagg till detta avtal skall goras skriftligen i det fall bada parter &r
overens.

Tvist

Tvist till foljd av detta avtal skall avgéras av svensk domstol enligt svensk rétt.
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NYTTJANDERATTSAVTAL
Bakgrund

Nyttjanderattshavaren avser uppfora ett antal vindkraftverk. Som ett led i denna
verksamhet tecknar bolaget avtal om nyttjanderdtt med fastighetsagare for
projektering av vindkraftverk.

Om alla erforderliga tillstand erhalles kan arrendeavtal komma att tecknas nar slutlig
omfattning och utformning av vindkraftverken &r faststdlld. Detta innebdr att
detaljerna rérande antal och typ av verk, vindkraftsverkens exakta placering samt
strackning fér ny vdg och natanslutning faststalls i samband med tecknande av
arrendeavtal.

Mot denna bakgrund har undertecknade parter traffat foljande avtal om nyttjanderatt
av mark.

Omrade

Nyttjanderattsomradet omfattar fastigheten/fastigheterna XXX i XXX kommun,
markerade pa kartan i Bilaga A, nedan kallat Omradet.

Upplatelse

Fastighetsagaren upplater till Nyttjanderattshavaren ratt att, pa de villkor som anges i
detta avtal, nyttja Omradet pa féljande satt och for foljande andamal: Projektering av
vindkraftanldggning inkluderande vindmatning i matmast i syfte att uppféra och
bibehalla maximalt X stycken vindkraftverk med en total effekt av maximalt X MW
och dartill hérande anlaggningar, sasom végar, kraftledningar mm, innefattande ratt
att soka de tillstand som kravs for att uppfora och bibehélla sadan
vindkraftanlaggning pa Omradet.

Vigar

Nyttjanderattshavaren far anvanda befintliga enskilda vagar inom fastigheten till
Omradet. Nyttjanderattshavaren skall, med héansyn till den omfattning han nyttjar
denna vag, ta skalig del i kostnaderna for vaghallning.

Skog

Eventuell avverkning av rotstaende skog skall ske i samrad med Fastighetsagaren och
enligt separat 6verenskommelse.
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Upplatelsetid

Upplatelsen galler for en tid fran och med 2007-XX-XX till och med 2012-XX-XX,
vid vilket datum avtalet upphor att gélla utan uppséagning.

Vid detta avtals upphérande skall eventuella uppférda anldggningar och anordningar
borttas samt eventuella markskador atgardas i de fall inte detta avtal ersatts av ett
arrendeavtal enligt nedan.

Myndighetstillstand

Nyttjanderattshavaren har skyldighet att skaffa de tillstind som erfordras for
verksamheten pa Omradet. Nyttjanderattshavaren skall folja alla de foreskrifter som
meddelats av myndighet eller som foljer av lag.

Inskrivning

Fastighetsagaren medgiver att Nyttjanderattshavaren far ratt att inskriva detta avtal
hos Tingsratten utan vidare horande.

Kostnader

Nyttjanderdttshavaren skall svara for avgifter och 6vriga kostnader som uppkommer
genom Nyttjanderattshavarens verksamhet inom Omradet.

Overlatelse

Nyttjanderattshavaren &ger ratt att Overlata detta avtal till tredje part utan
Fastighetsdgarens godkannande.

Ansvar

Nyttjanderattshavaren skall i alla sammanhang svara for skada som harror fran
Nyttjanderattshavarens verksamhet pa Omradet.

Exklusivitet

Fastighetsagaren forbinder sig att sjalv inte anvanda Omradet for projektering av
vindkraftanldggning eller annan byggnad samt att inte utan Nyttjanderéttshavarens
skriftliga samtycke upplata Omradet for detta &ndamal.
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Arrendeavtal

Erhaller Nyttjanderattshavaren alla erforderliga tillstand for vindkraftanlaggning fore
detta avtals upphdrande, har Nyttjanderattshavaren rétt men inte skyldighet att teckna
ett

trettio (30) arigt arrendeavtal avseende Omradet pa arrendevillkor enligt Bilaga B
varvid detta avtal upphor att galla.

Den totala arrendeavgiften for hela vindkraftanlaggningen skall uppga till X % av
produktionsintakten for anlaggningen. Produktionsintakten avser summan av intakter
for elforséljning, miljébonus och elcertifikat minus balanshantering.

Arrendeavgiften har for vindkraftanlaggningen éverenskommits till X kr exkl. moms
per installerad megawatt (MW) och ar. Avgiften skall vara indexreglerad enligt KPI.
(Alt en fast summa per ar som indexregleras)

Andring och tillagg

Andring eller tillagg till detta avtal skall goras skriftligen i det fall bada parter &r
Overens.

Tvist

Tvist till foljd av detta avtal skall avgéras av svensk domstol enligt svensk rétt.
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Bilaga B

Ekonomisk sammanstélining — Anlaggningsarrende — LRF Konsult, 25 juni 2007

« Fast ersattning

* Rorlig ersattning

* Fundament

* Transformator, stalllverk/m2

* Vagar nyanlaggning/lpm

* Vagar forstarkning gamla/Ipm
* Projekteringstid/ar

* Under byggnation ej i drift

+ Efter drifttagande, lagsta garantiersattning/verk

+  Aterstalining - garantier
+ Avtalets undertecknande
* Ersattning for tidigt avverkad skog

153

Mellan 40-50 000 kr per installerad MW (effekt)
Mellan 3-5% av bruttointdkten inkl. dvriga erséttningar
Mellan 0-20 000 kr per verk

Mellan 0-20 kr

Mellan 0-50 kr

Mellan 0-10 kr

Mellan 0-3000 kr

Mellan 0-20 000 kr/verk

Mellan 30-50 000 kr/verk

Mellan 0-500 000 kr/verk

Mellan 0-5000 kr
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Bilaga C
Korrespondens med Vattenfall, 2010-08-27

Hej! Jag skriver ett examensarbete om ersattning till markagare da vindkraften byggs
ut i Sverige. Jag undrar om ni kan svara pa: Varfor ligger den totala ersattningen
under driftstiden sa gott som alltid pa just 4 % av bruttointakten pa producerad el?
Hur vanligt ar det att vindkraftverk uppfors pa arrenderad mark kontra att marken
kops? Om nagot dominerar; varfor?

Hej Ludvig!

Jag har ett svar till dig fran var Erik Gronlund. Hoppas att det kan hjalpa dig, och att
svaret inte kommer for sent.

“Tills for tre ar sedan var arrendemarknaden i Sverige relativt lugn vilket ocksa
avspeglade sig i arrendenivaerna. Vanligtvis tecknades avtal med fast ersattning
baserat pa installerad MW, och lag i intervallet 20 000- 40 000 kr/MW. Fran och
med 2008 blev aktiviteten hdg fran manga olika bolag och arrendenivaer som
tidigare betalats for akermark i Skane och pa Oland spreds aven till skogsprojekt
(med samre lénsamhet), pa grund av hard konkurrens. En niva etablerades pa 4 %
och till slut blev det som en fastlagd niva for huvuddelen av ny mark som
upptecknades (dock inte akermark i Skane déar ersattningen vanligtvis ar annu hogre).

Markagare ar vanligtvis inte intresserade av att sélja sin mark till vindkraftsholag,
utan kan endast tanka sig att arrendera ut. Aven for vindkraftsbolag &r det mest
intressant att arrendera, eftersom det ar sa osékert om man far bygga pa en given
plats samt om det ar lIénsamt. Att binda kapital i projekteringsskedet for att kopa
mark ar ddrfor inte sdrskilt intressant.”

Héalsningar
Stina Kindberg Piironen

Vattenfall Wind Power
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