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Generell vurdering

Av

Verditap på eiendommer som blir berørt av vindkraftutbygging

Utført november 2004 

Av

Helge Madsen og Heine Skage
Forutsetninger for oppdraget:
Undertegnede sertifiserte takstmenn har fått i oppdrag å gi en generell vurdering av hvilke innvirkninger det vil få på eiendomsverdiene på Selbjørn dersom utbygging av vindkraftverk på øyen bli realisert. Denne rapporten er basert på utvendig befaring uten å gå konkret inn på enkeltstående eiendommer. Alle vurderinger bygger på en generell befaring i området, og opplysninger gitt i konsekvensutredninger og fagrapporter som er utarbeidet i forbindelse med prosjektet. Forhold som odelsrett, konsesjons- og jordbrukstakst vil ha betydning for deler av eiendomsmassen, men dette er ikke spesielt vurdert i denne rapporten. Industrieiendommer er ikke tatt med.
Alle konklusjoner og vurderinger bygger på skjønn og takstmannens erfaring. 

Gjennomføring av befaring:

Det er foretatt befaring i alle områder som er bebygget med boliger og fritidseiendommer. I tillegg er det foretatt befaring ute i området hvor vindparken er planlagt. 

Tilstede ved befaring:



Sten Terje Østervold



Kåre Rabben



Takstmann Helge Madsen



Takstmann Heine Skage



I tillegg er det gitt opplysninger fra Hans Hallstensen og Karl Asbjørn Drivenes

Fremlagte rapporter og dokumenter:



Konsesjonssøknad



Konsekvensutredning - naturmiljø



Konsekvensutredning - friluftsliv og fiske 


Konsekvensutredning - kulturminner og kulturmiljø



Konsekvensutredning - fagrapport landskap

Konsekvensutredning - landbruk



Beregning av støy



Avfall og forurensing ved etablering og drift



Rapport vedrørende skyggekast og refleksblink

Forhold som er beskrevet i fagrapporter, og som er tatt med i vurderingen.
Tekst, beskrivelser og konsekvenser nedenfor er hentet fra de ulike fagrapportene som er utarbeidet i forbindelse med prosjektet.
Landskap:

I følge fagrapporter finnes det på Selbjørn landskap med høy verdi både ut fra naturkvalitet og kulturhistorie. Vekslingen mellom småskalalandskap og storslagne åpne utsyn trekker opp. Det er særlig den høye graden av kulturhistorisk kontinuitet som Selbjørn scorer høyt på. For strekningen Veivågen – Steinevik vil vindmøllene være visuelt dominerende fra bebyggelsen.

Vindmøllene som blir stående på Midtfjellet og Rabbafjellet vil bli spesielt visuelt påtrengende for de som bor i Veivågen og på Rabben. For de som bor i Grasdalen vil møllene på Midtfjellet og Djupavågfjellet bli dominerende. Bebyggelsen på Nordre Drivenes og ned til Bekkjarvik vil bli eksponert mot vindkraftanlegget.

Dagens flotte utsikt fra Kongsen mot vest vil bli fullstendig endret og erstattet av dominerende vindmøller. Internveiene i anlegget blir opptil 11.5 km. og vil medføre svært stygge skjæringer i landskapet.

Ny høyspentlinje på ca 3 km. vil komme fra Rabbafjellet, over Midtfjellet og ned mellom Kongsen og Veivågsvatnet og ende i Fagerbakke. Høyspentlinjen blir 10-15 meter høy, 6 meter bred og krever et belte på 26 meter.

Natur og miljø:

Området har generell interesse og høy verdi som følge av det intakte preget som kystlynghei.

NNI (Norsk Natur Informasjon) rapport av 2003 for Austevoll kommune sier at hele sør-vestre delen av Selbjørn har svært stor verneverdi på fylkesplan og stor verneverdi på landsbasis. Videre at det er en sterk kvalitet ved området som er relativt stort i utstrekning og lite påvirket av tekniske inngrep.

Området har et ordinært fugleliv som er representativt for øyer i ytre del av Sunnhordland.

Innslag av havørn og kongeørn trekker opp.

Friluftsliv:

Hele det planlagte området for vindkraftanlegget benyttes aktivt som friluftsområde.

Turstiene på Midtfjellet, Rabbafjellet og Djupavågfjellet er meget populære og disse benyttes i større grad enn noen gang tidligere. Turer i marka gir muligheter for fjellfølelse, nærhet til havet og flott utsikt.

Vindmøllene vil ødelegge Midtfjellet, Rabbafjellet og Djupavågfjellet som et fritt og

uberørt friluftsområde. Alle populære topper og utsiktspunkt vil bli sprengt vekk da møllene er tenkt plassert på disse. Eksisterende turstier vil forsvinne eller bli okkupert av vindmøllene.

Turen fra Fagerbakke/Veivågsvatnet til Midfjellet vil bli ødelagt av ny høyspentlinje som vil stå direkte i turstien eller gå over denne i deler av løypen.

Bråket fra vindmøllene vil ødelegge all friluftsopplevelse hvor fred og ro ønskes.

Deler av Nordsjøløypen vil bli okkupert og ødelagt.

Interne veier på 11.5 km. vil stykke opp og ødelegge dagens uberørte område.

Kulturminner og kulturmiljø:
Her menes menneskeformet landskap som inneholder biologiske og kulturhistoriske element.

Selbjørn har flere steder av større verdi, og områder som Kongsfjellet, Økshamaren fyr, Hottvika og Nordsjøløypa blir fremmet i denne sammenheng.

Konsekvensene vil først og fremst være av visuell karakter og størst negativ innvirkning får anlegget for Kongsen som er det området som blir betraktet å ha størst verdi i denne sammenheng.

Støy:

Ca. 300 boliger og fritidshus av totalt ca. 325 vil bli berørt av støy.

For de fleste vil støyen kun være hørbar, men for boliger/fritidshus i Veivågen, Rabben og Grasdalen vil støyen kunne være fremtredende. I selve vindkraftanlegget (utmarka) vil støyen være meget fremtredende.

Skyggekasting og refleksblink:
Problemer med refleksblink er først og fremst knyttet til møllenes første leveår, og vil avta etter hvert.

Skyggekast vil generelt ikke være noe stort problem, men enkelte områder som Grasdalen, Veivågen og Rabben vil bli påvirket av skyggekast i ganske stort omfang.

Samlet vurdering:
Vindkraftanlegget vil berøre ca. 10 kvadratkilometer av Selbjørns totale areal på 25 kvadratkilometer. Dersom man ser på en samlet vurdering ut fra de konsekvenser som hver rapport skisserer, levnes det liten tvil om at konklusjonen må bli som følger:

Stor negativ konsekvens for Selbjørn.
Forhold som har konsekvenser for eiendomsprisene:
Boligeiendommer:

I følge utskrift fra eiendomsregisteret er det kun et beskjedent antall boligeiendommer på Selbjørn som er omsatt på det frie markedet de siste årene. I følge prognoser fra Statistisk sentralbyrå er det forventet en moderat befolkningsvekst i Austevoll. På befaringsdagen blir det opplyst at det er noe nybygging av boliger. Med bakgrunn i dette skal det normalt bli en del prisstigning på boliger med god beliggenhet på Selbjørn. Dersom vindparken blir realisert og flere velger å selge boligen på grunn av negative konsekvenser for bomiljøet, vil dette øyeblikkelig slå ut i fallende eiendomspriser. På lengre sikt kan det tenkes at utbyggingen gjør det mindre attraktivt å etablere seg på Selbjørn, og dermed uteblir en forventet befolkningsvekst. Dette vil naturligvis føre til en trend med fallende eiendomspriser.
Fritidseiendommer:

På Gauksheim er det den siste tiden solgt syv hyttetomter og det er oppnådd priser på over kr. 400.000,- pr. tomt. Med bakgrunn i nærhet til Bergen vurderes potensialet for salg av hyttetomter som svært godt. Fritidseiendommer med båtplass og nærhet til sjøen regnes som attraktive. I kommunene nær Bergen er det stor betalingsvilje for slike hytter, og det er forholdsvis kurant å omsette fritidseiendommer i prisklassen opp til 1,5 millioner. Ved befaring ble det observert mange hytter syd på øyen. Dersom vindparken blir realisert vil denne bebyggelsen bli berørt. I tillegg blir friluftsområdene belastet med blant annet støy. Med bakgrunn i dette må man regne med at fritidseiendommene får en vesentlig verdireduksjon. Nord på øyen er det en del nyere rorbuer. Dette er eksempler på eiendommer som trolig blir lite berørt.
Landbruk:

I følge konsekvensutredning for landbruk vil utbyggingen få små konsekvenser for beitegrunnlaget for villsauen. Eventuelle verditap for grunneiere vil i hovedsak være knyttet til mulighetene for omdisponering av arealer til hytte- og fritidsformål. Det er også usikkert hva som kan bli konsekvensene for verdien av jaktretter.
Verdivurdering:
I anleggsperioden vil det bli betydelig aktivitet i nærmiljøet. Denne rapporten er en vurdering av hva som kan skje med eiendomsprisene når man kommer over i driftsfasen, og når man får erfart hva vindkraftanlegget betyr for bomiljøet. Prosjektet vil naturligvis også gi noen positive bidrag til kommunen. 
Med bakgrunn i konklusjonene fra de ulike fagrapportene må man likevel regne med at det blir mindre attraktivt å erverve eiendom på Selbjørn. På både kort og lang sikt vil dette innebære en verdireduksjon av eiendomsmassen.
I følge konsesjonssøknad foreligger det beregninger som viser at ca. 300 boliger/ hytter blir berørt av utbyggingen. Disse eiendommene har ulik beliggenhet, standard og alder. Når man skal bli mer konkret i å tallfeste verditapet må man derfor se på tomteprisene. Slik dette vurderes av undertegnede takstmenn vil det ikke, etter at vindkraftanlegget er ferdig utbygget, være mulig å omsette hyttetomter for kr. 400.000,- og boligtomter for kr. 300.000,-.
Denne rapporten gir en generell vurdering av eiendomsprisene. Det kan selvsagt være store forskjeller på de ulike eiendommene. Enkelte grunneiere vil også få inntekter på utbyggingen.

På grunnlag av skjønn og takstmannens erfaring vurderes tomteverdien i gjennomsnitt til å bli redusert med kr. 100.000,- pr. eiendom. Med bakgrunn i 300 berørte boliger/ hytter vil derfor reduksjonen i eiendomsprisene på Selbjørn utgjøre:
Kr. 30.000.000,-.
Bergen,  08.11.2004

----------------------------------                                                      -----------------------------------

Helge Madsen                                                                            Heine Skage
Byggmester/ Takstmann  MNTF                                               Byggmester/ Takstmann MNTF                                                                
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