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Om Menon Economics

Menon Economics analyserer gkonomiske problemstillinger og gir
rad til bedrifter, organisasjoner og myndigheter. Vi er et
konsulentselskap som opererer i grenseflatene mellom gkonomi,
politikk og marked.

Menon kombinerer samfunns- og bedriftsskonomisk kompetanse
innenfor fagfelt som samfunnsgkonomisk lgnnsombhet,
verdsetting, nzerings- og konkurransegkonomi, strategi, finans og
organisasjonsdesign. Vi benytter forskningsbaserte metoder i vare
analyser og jobber tett med ledende akademiske miljoer innenfor
de fleste fagfelt.

Les mer om vart arbeid pa menon.no.

Om Statkraft

Statkraft er et norsk, statlig eid energiselskap etablert i 1895.
Selskapet er Europas sterste produsent av fornybar energi og har
virksomhet innen vannkraft, vindkraft, solkraft og energihandel.
Statkraft har aktivitet i over 20 land og eies av den norske stat
gjennom Nzerings- og fiskeridepartementet.
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Sammendrag

Menon Economics har vurdert hvordan en utbygging av Nye Hitra 1, bestdende av inntil 15 vindturbiner
med en anslatt hgyde pd 220 meter, kan pévirke eiendomsverdier i omkringliggende omrader.
Vurderingen er gjennomfert opp mot et nullalternativ, der eksisterende Hitra 1 dekommisjoneres,
mens Hitra 2, lokalisert i samme omréde, viderefores frem til 2045. Analysen baserer seg i hovedsak
pa anslag fra relevant forskningslitteratur om vindkraftanleggs pavirkning pa eiendomsverdier, og er
supplert med stedsspesifikke vurderinger innhentet fra lokale eiendomsmeglere pa Hitra.

Influensomradet omfatter opp mot 1000 eiendommer, men fa boliger og fritidsboliger
vil fa endret eksponering

Vér analyse av vindkraftverkets influensomréde har identifisert 419 boliger og 571 fritidsboliger
innenfor en radius pa 10 km. Forskningen peker imidlertid pa at verdipavirkningen er begrenset til om
lag 5 km. Innenfor denne radiusen har vi identifisert 44 boliger og 104 fritidsboliger. Pavirkningen fra
nye Hitra 1 er svaert begrenset ettersom utbyggingen i all hovedsak bergrer eiendommer som allerede
er eksponert for turbinene til Hitra 2, som i stor grad vil omkranse turbinene til Nye Hitra 1. Antallet
boliger og fritidsboliger innenfor 5 km som far kortere avstand til neermeste turbin er begrenset til 21
boliger og 26 fritidsboliger. Det er ingen boliger eller fritidseiendommer innenfor 5 km som vil fa utsikt
til turbinene i Nye Hitra 1, uten a allerede ha utsikt til Hitra 2. To boliger og syv fritidsboliger vil fa gkt
eksponering for skyggekast, mens 21 flere boliger og tretten flere fritidsboliger vil omfattes av
stgysonen pa 40-45 dB. To fritidsboliger vil fa gkt eksponering fra 40-45 til 45-55 dB.

Vare analyser peker pa en samlet verdinedgang pa om lag 10 millioner kroner

Basert pd en systematisk gjennomgang av forskningslitteraturen har vi anvendt en
verdioverfaringsmetodikk for & estimere et gvre og nedre anslag for de forventede effektene pa
eiendomspriser i influensomréadet. Vart nedre anslag gir en gjennomsnittlig verdinedgang pa 2,5
prosent innenfor 2 km, mens det gvre anslaget gir en verdinedgang pa om lag 7,1 prosent innenfor 2
km. Intervjuene med eiendomsmeglerne statter de kvantitative analysene, men peker mot en effekt
under snittet av de to scenarioene. Basert pd en kalibrering av de kvantitative analysene mot
eiendomsmeglernes lokalkunnskap anslar vi en samlet verdinedgang pa om lag 10 millioner kroner.
Utfallsrommet strekker seg imidlertid fra 2 til 24 millioner, og illustrerer usikkerheten som knytter seg
til anslatte priseffekter ved verdioverfering fra ulike studier, herunder usikkerhet knyttet til lokale
forhold. Eiendomsmeglerne vurderer at utbyggingen av Nye Hitra 1 i liten grad vil pavirke prisnivaet
for boliger og fritidsboliger, men at eiendommer som utsettes for synlige hinderlys eller gkt stgyniva
kan oppleve en viss verdireduksjon. Et grovt anslag antyder en prisnedgang pa opp mot fem prosent
for boliger og syv prosent for fritidsboliger innenfor 2 km fra kraftverket. Analysen tar ikke hensyn til
eventuelle avbgtende tiltak som kan begrense effektene.

De ikke-prissatte virkningene har liten pavirkning.

Vi har kun estimert verdiendringer over boliger og fritidsboliger. Andre eiendommer kan imidlertid
ogsa bli pavirket av utbyggingen, men per i dag finnes det ikke tilstrekkelig forskning pa eksempelvis
neringsbygg. Ettersom bruksverdien tydelig skiller seg fra eiendomstypen vi har analysert er det ogsa
utfordrende & si noe om storrelsesorden. Unntaket er tomter som er regulert for boliger og
fritidsboliger. Her vil vi forvente a finne effekter som i prosent er sammenlignbare med de gvrige
funnene. Den nominelle verdinedgangen pa tomtene i influensomradet er derimot sveart usikker
ettersom dette vil avhenge av blant annet utbyggingspotensial. Utbyggingen kan ogséd gi indirekte,
positive effekter gjennom gkt gkonomisk aktivitet, hoyere kommunale inntekter, noe som kan gke
bostedsattraktiviteten og dermed eiendomsprisene, alt annet likt. De ikke-prissatte virkningene peker
i ulike retninger. Den samlede virkningen vil derfor trolig vere svart begrenset og i liten grad pavirke
den totale virkningen pa eiendomsmarkedet.
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1 Innledning og bakgrunn

Bakgrunn og mandat

Statkraft Energi AS, videre omtalt som Statkraft, planlegger & fornye Hitra 1 vindkraftverk i Hitra
kommune i Trendelag. Det eksisterende vindkraftverket, som ble satt i drift i 2004, og har konsesjon
frem til 2030 og bestar av 24 vindturbiner med en totalhgyde pa om lag 110 meter hver. Kraftverket
har en samlet installert effekt pa 55,2 MW og en arlig produksjon pa rundt 150 GWh. I fornyingen av
prosjektet gnsker Statkraft & erstatte dette eksisterende anlegget med 12-15 storre og mer moderne
vindturbiner. De nye turbinene vil ha en totalhgyde pad 200-220 meter hver og en samlet installert
effekt pd om lag 95 MW. Den éarlige energiproduksjonen er beregnet til 230—290 GWh, tilsvarende
nesten en dobling sammenlignet med dagens produksjon. I denne utredningen antar vi at Nye Hitra 1
vil utgjere 15 turbiner pa 220 meter.

Statkraft har sendt melding og planprogram om & bygge Nye Hitra 1 og NVE har fastsatt
utredningsprogram for vindkraftverket. I utredningsprogrammet inngér eiendomsverdier som en del
av konsekvensutredningen.! Det stilles krav om at tiltakshaver skal beskrive eiendomsmarkedet i
influensomrédet og vurdere i hvilken grad tiltaket kan pavirke eiendomsverdiene. Mandatet til Menon
Economics er & beskrive eiendomsmarkedet i influensomradet og vurdere hvordan tiltaket vil kunne
pavirke eiendomsverdier i influensomradet.

Planomréadet til Nye Hitra 1 er pa 7 871 dekar og ligger innenfor et storre omrade der bade dagens Hitra
1 og Hitra 2 vindkraftverk stér. Hitra 2, som ble satt i drift i 2019, bestér av 26 turbiner med en
totalhgyde pd om lag 145,5 meter. Hitra 2 har en installert effekt pA 94 MW med en arlig produksjon
pa 290 GWh, og vil ha konsesjon til 2045. Nye Hitra 1 vil altsé lokaliseres i et omrade med eksisterende
vindkraft. For analysene som skal gjennomferes er det essensielt at effektene pa eiendomsprisene
isoleres til de addisjonelle effektene som kan knyttes til det nye vindkraftverket.

Analysens utgangspunkt — Nullalternativ og tiltaksalternativ

I henhold til Miljedirektoratets KU-veileder2 skal virkninger av et tiltak vurderes relativt til et
nullalternativ, som representerer den forventede utviklingen uten gjennomfering av tiltaket. I dette
tilfellet vil nullalternativet inkludere en viderefering av Hitra 2 frem til vindkraftverkets konsesjon
utleper i 2045, og at turbinene til (gamle) Hitra 1 fjernes.3 Tiltaksanalysen innebarer dermed en
analyse av hvordan eiendomspriser pavirkes av at Nye Hitra 1 realiseres, relativt til at Hitra 1
dekommisjoneres etter 2030 og dermed at kun Hitra 2 bestar pa Hitra (nullalternativet). I figuren
under illustreres turbinene i tiltaksalternativet (Nye Hitra 1 og Hitra 2) og nullalternativet (Hitra 2), i
tillegg til dagens situasjon (Hitra 1 og Hitra 2).

t Utredningsprogrammet for Nye Hitra 1 vindkraftverk er tilgjengelig her.

2 Miljedirektoratets KU-veileder er tilgjengelig her. Ogsa henvist til i NVEs konsesjonsveileder for landbasert vindkraft,
tilgjengelig her.

3 Ettersom Hitra 2 fjernes i 2045 omfatter nullalternativet etter dette en situasjon uten noen vindkraftverk pa Hitra. Se mer om
hvordan vi handterer langsiktige priseffekter i kapittel 3.3.3.
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Figur 1-1: Plassering av vindturbiner i tiltaksalternativet sammenlignet med nullalternativet og
dagens situasjon. Kilde: NVE, Statkraft, Menon Economics
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I denne analysen vurderer vi hvordan utbyggingen av Nye Hitra 1 pévirker eiendomsmarkedet
sammenlignet med nullalternativet. Analysen fokuserer pa differansen i virkninger mellom
tiltaksalternativet og nullalternativet. Figuren viser at tiltaket, relativt til nullalternativet, representerer
en videreutvikling av et etablert vindkraftomréde. Virkningene av Nye Hitra 1 er derfor ikke direkte
sammenlignbare med etablering av vindkraftverk i et nytt og upavirket omrade.

Verdsetting av virkninger

Analysen fokuserer pa & kvantifisere hvordan Nye Hitra 1 kan pévirke eiendomsverdiene pé boliger og
fritidsboliger gjennom stay, skyggekast og visuell pavirkning. Som metode benytter vi overfaring av
estimater basert pa en systematisk litteraturgjennomgang av ulike studier som estimerer avstands- og
hoydeavhengige effekter av vindkraft pa eiendomspriser. Disse resultatene er anvendt pa
influensomrédet for Nye Hitra 1. For & hensynta usikkerhet knyttet til overfarbarhet og lokale forhold
har vi ogsd gjennomfert intervjuer med eiendomsmeglere pa Hitra. Deres kvalitative vurderinger
fungerer som en kvalitetssikring av vare beregninger.

Pavirkningen fra vindkraftverk er ikke begrenset til boliger og fritidsboliger. Eksempelvis kan ogsa
skogs- og utmarkskoier, rorbuer, setre, gvrige tomter og naringseiendommer péavirkes. I tillegg kan
eiendommer oppleve positive priseffekter dersom vindkraftverket bidrar til 4 understotte sysselsetting
og verdiskaping. Kombinert med hgyere kommunale skatteinntekter kan dette bidra til & gjere omradet
mer attraktivt. Det eksisterer imidlertid ingen etablert metodikk for & kvantifisere disse effektene. I
denne analysen vurderes de derfor kvalitativt.

Leseveiledning

Resten av rapporten er strukturert slik: Kapittel 2 gir en oversikt over influensomrédet og endringer i
avstand til turbiner, stay, skyggekast og visuell eksponering for eiendommer som felge av utbyggingen.
I kapittel 3 presenteres analysen av verdipavirkning for boliger og fritidsboliger, inkludert
gjennomgang av relevant forskningslitteratur, metode for verdioverfering og vurderinger fra lokale
eiendomsmeglere. Kapittel 4 oppsummerer de samlede virkningene pa eiendomsmarkedet.
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2 Beskrivelse av influensomradet

Utbyggingen av Nye Hitra 1 innebaerer en utvidelse av eksisterende vindkrafti et
omrade som allerede er pavirket. Ettersom turbinene i Hitra 2 i stor grad vil
omkranse turbinene til Nye Hitra 1, er det fa boliger og fritidsboliger som far
redusert avstand til naermeste turbin. Vare analyser viser at endringene i stoy,
skyggekast og visuell pavirkning sammenlignet med nullalternativet er
begrenset. De tydeligste forskjellene fra nullalternativet er den addisjonelle
visuelle pavirkningen fra hgyere turbiner og mer omfattende hinderlys.

Fornyingen av Hitra 1 inneberer en reduksjon i antall turbiner sammenlignet med dagens situasjon,
men en gkning i hayde. I denne analysen vurderes imidlertid fornyingsprosjektet opp mot at kun Hitra
2 videreferes (nullalternativet). Relativt til nullalternativet vil fornyingen av Hitra 1 i praksis innebaere
béde flere og hoyere turbiner. Vi analyserer differansen i virkninger mellom tiltaksalternativet og
nullalternativet. Nar vi, i kapittel tre, presentere de konkrete effektene pa boligpriser redegjor vi ogsa
for effekten ved & «reetablere» nullalternativet relativt til dagens situasjon. Dette medferer at flere
enheter blir bergrt av, eller far gkt eksponering for, stay, skyggekast og visuelle virkninger, nir
nullalternativet legges til grunn. Sistnevnte inkluderer bade gkt synlighet til turbiner og endret
eksponering grunnet ny hinderbelysning. Disse faktorene kan pévirke eiendomsverdiene. Arsak—
virkningssammenhengen er illustrert i Figur 2-1.

Figur 2-1: Arsak-virkningssammenheng fra utbygging av Nye Hitra 1 til endrede eiendomsverdier
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I det pafolgende presenterer vi influensomradet for Nye Hitra 1 (hvilke eiendommer som blir pavirket)
og hvordan Nye Hitra 1 endrer eksponering for stgy, skyggekast og visuelle virkninger, sammenlignet
med nullalternativet. For en mer detaljert gjennomgang av forskningslitteraturen og estimater pa
hvordan disse faktorene virker inn pa eiendomsverdien viser vi til kapittel 3.

2.1 Influensomradet

Ved & kombinere data pa vindturbinenes plassering med informasjon om boliger og fritidsboliger fra
Matrikkelen, har vi kartlagt alle bolig- og fritidseiendommer i narheten av vindkraftverket som kan bli
bergrt av Statkrafts fornyingsprosjekt. Influensomradet er avgrenset til 10 km fra vindturbinene til Nye
Hitra 1, da dette er den maksimale avstanden vi finner pavirkning pa bolig- og fritidsboligverdier i
forskningslitteraturen, jamfor kapittel 3. Med denne avgrensingen bestar influensomradet i hovedsak
av Hitra-gya i Hitra kommune utenfor Trgndelagskysten. Enkelte eiendommer i Heim kommune ligger
imidlertid ogsa innenfor influensomradet og vil ogsa omfattes av de videre analysene.4 Effekten vil
kunne oke med nzrhet til turbiner, og Andersen mfl. (2024) finner effekter innenfor om lag 5 km i

4 Merk at enkelte boliger og fritidsboliger i Heim kommune er innenfor 10 km av vindkraftverket og at enkelte eiendommer i
andre kommuner som Heim og Aure kommune kan fa utsikt til turbinene. Som vi vil vise i kapittel 3 er det imidlertid liten
grunn til 4 tro at boliger og fritidsboliger pa slike avstander vil oppleve endret eiendomsverdi.
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Norge. Ettersom Andersen mfl. (2024) og internasjonal forskningslitteratur i liten grad finner effekter
ut over 5 km, legger vi serlig vekt pa enheter innenfor denne avstanden.

Figuren nedenfor viser et kart over influensomréadet til Nye Hitra 1. Kartet inkluderer plasseringen av
turbinene i Nye Hitra 1, de eksisterende turbinene i Hitra 2 (nullalternativet), samt boliger,
fritidsboliger og skogs- og utmarkskoie, rorbu, seter 0.1.5 I tillegg er det lagt inn avstandsintervaller pa
én kilometer fra Nye Hitra 1 for 4 illustrere naerhet til turbinene i det planlagte vindkraftverket.

Figur 2-2: Kart over influensomradet. Kilde: NVE, Statkraft, Matrikkelen, Menon Economics
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Figuren viser at de fleste boliger, fritidsboliger og skogs- og utmarkskoie, rorbu, seter o.1. i neerheten av
Nye Hitra 1 er konsentrert langs kysten av Hitra, hovedsakelig nord og ser for vindkraftverkene.

Stay, skyggekast og visuelle virkninger fra vindturbinene péavirker i hovedsak eiendommer naer
vindkraftverket, der kortere avstand normalt gir sterkere pavirkning. Figuren under viser antall boliger,
fritidsboliger og skogs- og utmarkskoie, rorbu, seter o.l. innenfor ulike avstandsintervaller fra
turbinene i Nye Hitra 1.

5 Skogs- og utmarkskoie, rorbu, seter o.l. utgjer bygninger som i varierende grad kan likestilles med fritidsboliger og som vi
derfor definert som en egen kategori. Denne kategorien omfatter skogs- og utmarkskoie (primitiv hytte brukt av jegere og
temmerhuggere), gamme (jordhytte, seerlig brukt av samer), seterhus, sel, rorbu og annen boligbygning/sekundaerbolig (f.eks.
sekunderbolig reindrift).
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Figur 2-3: Antall boliger, fritidsboliger og skogs- og utmarkskoie, rorbu, seter o.l. innenfor ulike
kme-intervaller fra Nye Hitra 1. Kilde: NVE, Statkraft, Matrikkelen, Menon Economics
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Figurene viser at det er relativt fa boliger og fritidsboliger i umiddelbar neerhet til vindkraftverket, men
at antallet gker med avstanden. Innenfor en radius pé 5 kilometer fra Nye Hitra 1 er det identifisert 44
boliger og 104 fritidsboliger, mens det innenfor 10 kilometer er 419 boliger og 571 fritidsboliger. Vi har
ogsé identifisert 3 skogs- og utmarkskoie, rorbu, seter o.l. innenfor 5 km og 17 innenfor 10 km. Av
boligene i omradet er de fleste eneboliger: 98 prosent av boligene som ligger innenfor 5 kilometer fra
vindkraftverket er eneboliger, mens andelen utgjor 97 prosent innenfor 10 km.

I dette kapittelet vurderes i hvilken grad boliger, fritidsboliger og skogs- og utmarkskoie, rorbu, seter
o.l. i influensomrédet er bergrt av stoy, skyggekast og visuelle virkninger, samt hvordan utbyggingen
av Nye Hitra 1 endrer pavirkningen. Ettersom virkningen av Nye Hitra 1 skal vurderes relativt til
nullalternativet (kun Hitra 2), analyserer vi hvordan tiltaksalternativet (Nye Hitra 1 og Hitra 2) endrer
den samlede pavirkningen relativt til en situasjon med kun Hitra 2.

2.2 Influensomradet under Nye Hitra 1

Som vist i Figur 2-2 vil turbinene i Hitra 2 i stor grad omkranse turbinene i Nye Hitra 1. Det eneste
unntaket er i nord hvor én turbin fra Nye Hitra 1 er plassert lengere ut enn turbinene til Hitra 2. Det
innebarer at svaert fa boliger far endret avstand til naermeste vindturbin. Dette illustreres i figuren
under, som viser antall boliger og fritidsboliger innenfor fem kilometers avstand fra Nye Hitra 1, og
hvor mye kortere avstand de far til nseermeste turbin ved utbyggingen av Nye Hitra 1.
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Figur 2-4: Enheter med kortere avstand til naermeste turbin ved Nye Hitra 1 relativt til Hitra 2, for
eiendommer under 5 km til Nye Hitra 1. Kilde: NVE, Statkraft, Matrikkelen, Menon Economics
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Figuren viser at det er relativt fa boliger og fritidsboliger innenfor fem kilometer fra Nye Hitra 1 som
vil fa kortere avstand til neermeste turbin, sammenlignet med en situasjon med kun Hitra 2 (totalt 21
boliger og 26 fritidsboliger). De fleste av disse eiendommene ligger nord for vindkraftverket, ved
Straumfjordsveien og Vesthitterveien. Den maksimale endringen i avstand begrenses til om lag 380
meter.

Flertallet av boligene og fritidsboligene i influensomradet vil altsa ikke oppleve noen endring i avstand.
P4 et overordnet niva finner vi at 52 prosent av boligene og 75 prosent av fritidsboligene innenfor fem
kilometer ikke oppleve redusert avstand til neermeste turbin som felge av fornyingsprosjektet.

Avstanden til neermeste turbin forklarer i stor grad den samlede eksponeringen for stoy, skyggekast og
visuell pavirkning fra vindkraftverket. For a4 beregne endringene i disse pavirkningsfaktorene mer
presist for Nye Hitra 1, analyserer vi hvor mange boliger og fritidsboliger som far endret staybelastning,
utsikt til turbiner og pavirkning fra skyggekast som falge av fornyingsprosjektet. Dette beskrives i de
péfelgende delkapitlene.

2.2.1 Endret visuell pavirkning

Fornyingsprosjektet medfgrer bade flere og hoyere turbiner (sammenlignet med nullalternativet), som
kan endre det visuelle preget av omradet. Omradet vil {4 inntil 15 nye turbinene, med en totalhgyde pa
inntil 220 meter, mot 145,5 meter for turbinene i Hitra 2. I tillegg til flere og hayere turbiner vil
utbyggingen av Nye Hitra 1 fore til mer omfattende hinderlys, som kan gke den visuelle pavirkningen
pé influensomradet ytterligere.

Hgyden pé turbinene i Nye Hitra 1 krever ogsad mer omfattende bruk av hinderlys. Turbinene pa Hitra
2 har en totalhgyde under 150 meter og er utstyrt med fast radt lys. Turbiner som overstiger 150 meter
er palagt & ha hgyintensitetslys, som bestar av hvite blinkende lys pa toppen, lys pd mellomniva og i
noen tilfeller reflekterende magebelter (NVE, 2022). Nye Hitra 1 overstiger denne hgyden og vil derfor
bli utstyrt med hgyintensitetslys. Dette kan medfere sterre visuell pavirkning av Nye Hitra 1 enn dagens
turbiner péd Hitra. Det er imidlertid mulig at avbgtende tiltak gjennom «behovsstyrte hinderlyse» kan
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redusere pavirkningen fra hinderlysene, men dette har vi ikke hatt mulighet til & vurdere innenfor
rammene av dette prosjektet. ¢

Graden av visuell pavirkning pa boliger, fritidsboliger og andre bygninger som koier, rorbuer og setrer
i influensomradet er krevende & vurdere presist, men kan tilneermes gjennom analyser av hvilke
enheter som fér utsikt til vindturbinene. Ettersom virkningen av Nye Hitra 1 skal vurderes relativt til
nullalternativet (kun Hitra 2), er det seerlig relevant & undersgke hvilke enheter som ikke har utsikt til
turbinene i Hitra 2, men som vil fi utsikt til turbinene i Nye Hitra 1. Disse omradene er illustrert i kartet
under.”

6 For & redusere lysforurensning kan det veere tilstrekkelig 4 merke kun de ytterste eller hoyeste turbinene, men dette mé
godkjennes av Luftfartstilsynet. Det pagar ogsé arbeid med teknologier der hinderlys aktiveres kun nér luftfartoy neermer seg,
men slike systemer er forelgpig ikke tilgjengelige for bruk (NVE, 2022).

7 Skraverte omrédene viser hvor det er sikt fra bakkeniva til toppen av turbinene. Kun omrader som har utsikt til turbinene i
Nye Hitra 1, men ikke til turbinene i Hitra 2, er skravert — dette representerer altsa nye synlighetsomréder som folge av
fornyingsprosjektet. Synlighetsanalysen er utarbeidet av Multiconsult, og vi viser til deres rapport for en mer detaljert og
omfattende beskrivelse av endringer i den visuelle pavirkningen i omrédet.
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Figur 2-5: Kart over omrader (skravert) som vil fa utsikt til turbinene til Nye Hitra 1 som ikke har
utsikt til Hitra 2 sine turbiner. Kilde: Multiconsult, Menon Economics
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Figuren viser at det er svert fa omrader innenfor influensomradet som far utsikt til turbinene i Nye
Hitra 1 uten samtidig 4 ha utsikt til turbinene i Hitra 2. De smé, spredte omrédene som far ny utsikt til
turbiner skyldes topografiske forhold, der terrengets hgydedrag skjuler turbinene i Hitra 2, mens
turbinene i Nye Hitra 1 er synlige ettersom de er hayere. I tillegg finnes et omrade i nord, innenfor én
kilometer fra Nye Hitra 1, som far ny utsikt til turbiner av Nye Hitra 1. Dette skyldes at én av turbinene
fra Nye Hitra 1 stér noe lenger nord enn turbinene i Hitra 2. Det er imidlertid ingen bygninger i dette
omradet.

Ved & kombinere synlighetsanalysen med posisjonen pa bygninger finner vi at det er ingen boliger,

fritidsboliger eller skogs- og utmarkskoier, rorbuer, setrer o.l. under 5 km fra vindkraftverket som far
utsikt til minst én av turbinene i Nye Hitra 1, uten samtidig & ha utsikt til minst én av turbinene i Hitra
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2.8 Innenfor 10 km er det derimot 21 boliger, 19 fritidsboliger og én bygning i kategorien skogs- og
utmarkskoie, rorbu, seter o.l. som fér utsikt til turbinene i Nye Hitra 1, men ikke til turbinene i Hitra 2.

Utbyggingen av Nye Hitra 1 inneberer likevel endret visuelle virkninger, sammenliknet med
nullalternativet. Selv om det er relativt f4 enheter som far utsikt til turbiner ved utbygging av Nye Hitra
1 som ikke hadde dette tidligere, kan den samlede visuelle pavirkningen likevel bli sterre. Dette kan
skyldes béde gkningen i antall og hgyden pa turbinene, samt mer omfattende hinderlys, og at omradet
kan fremstd med et tydeligere innslag av infrastruktur i landskapet, en det som er tilfellet med kun
Hitra 2.

2.2.2 Endret eksponering fra skyggekast

I likhet med den visuelle pavirkningen medferer ogsa plasseringen av turbinene i Hitra 2, som
omkranser Nye Hitra 1, at endringen i skyggekast som fglge av Nye Hitra 1 er begrenset sammenlignet
med nullalternativet. Figuren under viser omrader (skravert) som vil bli bergrt av skyggekast ved
utbyggingen av Nye Hitra 1, men som ikke pavirkes av skyggekast fra Hitra 2 alene. 9

8 Synlighet per bygg er beregnet ved 4 ta byggets representasjonspunkt (et punkt som ligger inne i midten av bygningen) og
hente maksimal synlighetsverdi i en liten buffer rundt dette punktet (ca. 10 meter, tilsvarende én rasterpiksel). Resultatet angir
synlighet til Nye Hitra 1 (men ikke fra Hitra 2) fra omradet umiddelbart rundt bygget.

9 Kun omrader med skyggekast fra Nye Hitra 1, men ikke fra Hitra 2, er skravert — dette representerer altsd nye
skyggekastomrader som folge av fornyingsprosjektet. Figuren viser skyggekast i et realistisk scenario. Skyggekastanalysen er
utarbeidet av Multiconsult, og vi viser til deres rapport for en mer detaljert og omfattende beskrivelse av endringer i skyggekast
i omrédet.
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Figur 2-6: Kart over omrader (skravert) som vil fa skyggekast fra Nye Hitra 1, som ikke har
skyggekast fra Hitra 2. Kilde: Multiconsult, Menon Economics
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Figuren viser at det er sveert fi omrader som vil oppleve skyggekast fra Nye Hitra 1 uten ogsa & vare
bergrt av skyggekast fra Hitra 2. Unntaket er et omrade nord for vindkraftverket, som strekker seg om
lag to kilometer fra turbinene i Nye Hitra 1. I dette omréadet ligger det to boliger og syv fritidsboliger.
Multiconsult har imidlertid beregnet at disse enhetene kun vil oppleve to til tre timer med skyggekast
i lopet av et &r. Samlet sett viser analysen derfor at Nye Hitra 1 i liten grad eker eksponeringen for
skyggekast for boliger, fritidsboliger og skogs- og utmarkskoier, rorbuer, setrer o.l. i influensomrédet.
Om vi sammenligner pavirkningen fra skyggekast med dagens situasjon reduseres merpavirkningen.
Hitra 1 (slik den er utformet i dag) har én turbin plassert i Nord utenfor turbinene til Hitra 2, noe som
begrenser avstandsendringen sammenlignet med eksisterende turbiner.

2.2.3 Endret stoyeksponering

Utbyggingen av Nye Hitra 1 vil kunne oke den samlede stgybelastningen sammenlignet med
situasjonen med kun Hitra 2, ettersom flere turbiner vil bidra til lydutslipp. Figuren under viser
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endringen i beregnet stgybelastning fra nullalternativet til en situasjon med bade Nye Hitra 1 og Hitra
2.10

Figur 2-7: Endring i stoysoner fra Hitra 2 (stiplet linjer) til Nye Hitra 1 og Hitra 2 (heltrukne linjer),
beregnet som arlig gjennomsnittlig Laen i dBA. Kilde: Akustikkonsulenten, Menon Economics
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Figuren viser at de tre staysonene forskyves noe utover ved utbyggingen av Nye Hitra 1. Selv om
endringen i yttergrensen for stgysonene er begrenset, medferer utbyggingen at flere enheter faller
innenfor en stgysone eller flyttes til en sone med hgyere stgybelastning. Samlet vil atte flere boliger,
tretten flere fritidsboliger og én mer bygning i kategorien skogs- og utmarkskoie, rorbu, seter o.l.
omfattes av sonen med 40—45 dB. I tillegg vil to flere fritidsboliger falle innenfor sonen med 45—55 dB.
Stgybelastningen er beregnet som darlig gjennomsnittlig Lden. Beregningene viser at endret

10 Stgyniviene oppgis som Laen (day-evening-night level). Dette er et gjennomsnittlig stoyniva over et ar, hvor stoy om kvelden
og natten gis hoyere vekt enn stay pa dagtid. Et niva pa for eksempel 45—55 dB viser altsd ikke maksimal stay, men
gjennomsnittlig beregnet stoybelastning over tid. I beregningene av stgynivaet har Akustikkonsulenten tatt utgangspunkt i stoy
4 meter over bakken.
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stgypavirkning relativt til nullalternativet er begrenset:t. Statkraft vil ogsd gjennomfare avbgtende
tiltak for & redusere stgypavirkningen.:2

2.3 Andre bygninger i influensomradet

I influensomréidet finnes det ogsd andre bygninger enn boliger, fritidsboliger og skogs- og
utmarkskoier, rorbuer og setrer (samt tilhgrende bygg som garasjer o.1.). I denne kategorien er det ulike
typer bygg og eiendommer som i varierende grad pavirkes av Nye Hitra 1. Felles for disse boligtypene
er at det per i dag ikke finnes forskningslitteratur knyttet til verdipavirkning av vindkraftverk. Det er
derfor ikke mulig & fastsla i hvilken grad de kan oppleve en verdiendring. Pavirkning pé slike bygninger
vil ikke prissettes gjennom anslag pa verdiendring, men vurderes kvalitativt. Figuren under viser
fordelingen av slike bygg i influensomrédet etter avstand til Nye Hitra 1.

Figur 2-8: Bygninger i influensomradet som ikke er tilknyttet boliger, fritidsboliger og skogs- og
utmarkskoie, rorbu, seter o.l. etter deres avstand til turbinene i Nye Hitra 1.13 Kilde:
Matrikkelen, Menon Economics
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De fleste gvrige bygninger i influensomréadet er klassifisert som industri- og lagerbygninger. Denne
kategorien omfatter ogsd bygninger tilknyttet husdyrhold og landbruksvirksomhet. I tillegg finnes
enkelte bygninger knyttet til annen type bruk, men disse forekommer i begrenset omfang.

2.4 Omfang av eiendommer pavirket av Nye Hitra 1

Innenfor det realistiske eiendomsprispavirkningssomradet, opptil fem kilometer fra Nye Hitra 1,
identifiseres 44 boliger, 104 fritidsboliger og tre skogs- og utmarkskoier, rorbuer eller setrer. Siden
turbinene til Hitra 2 i stor grad omkranser Nye Hitra 1, er det relativt fi enheter som far redusert
avstand til neermeste turbin som felge av fornyingsprosjektet. Totalt vil 21 boliger og 26 fritidsboliger
innenfor 5 km vil fi noe kortere avstand, med en maksimal reduksjon pa 380 meter. Dette gjelder saerlig
enheter nord for vindkraftverket mot Straumfjordsveien og Vesthitterveien, der én turbin plasseres

1 Om tiltaket sammenlignes med dagens situasjon reduseres effektene stoybelastning ytterligere.

12 For & redusere stgybelastningen for heldrs- og fritidsboliger som kan havne i staysoner over et gitt niva, kan det veere aktuelt
& gjennomfore avbetende tiltak. Slike tiltak kan for eksempel omfatte fasadeisolering, som utskifting av vinduer og derer,
oppgradering av kledning og tak.

13 Bygningene er kategorisert etter hovedkategoriene i standard for bygningstype i Matrikkelen. Tilgjengelig her.
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utenfor dagens turbinrekke. Videre viser bide vire og Multiconsults analyser at den samlede endringen
i pavirkning fra Nye Hitra 1 gjennom visuell pavirkning, stey og skyggekast er svaert begrenset. En
oppsummering av endringene fremgér i tabellen under.

Tabell 2-1: Antall enheter som vil oppleve pavirkning fra av utbyggingen av Nye Hitra 1, som ikke
opplever pavirkning fra Hitra 2

\ Antall enheter med ny pavirkning

Visuell Ingen enheter innenfor 5 km far utsikt til turbiner uten a allerede ha dette i
pavirkning mnullalternativet. Den visuelle pavirkningen kan imidlertid likevel forsterkes noe
gjennom en gkning i antall og hoyde, samt mer omfattende hinderlys.

Skyggekast |2 boliger og 7 fritidsboliger som ikke opplevde skyggekast i nullalternativet, vil kunne
oppleve to til tre timer med skyggekast i lapet av et kalenderar.

Stoy 8 flere boliger, 13 flere fritidsboliger og 1 skogs- og utmarkskoie, rorbu, seter o.1. vil
bli omfattet av sonen med 40—45 dB. I tillegg vil 2 flere fritidsboliger falle innenfor
sonen med 45-55 dB.

Det er viktig & papeke at effektene over er sett oppimot en situasjon hvor kun Hitra 2 viderefores
(nullalternativet). Sammenlignet med dagens situasjon vil effektene av gkt skyggekast, stoy og visuell
pavirkning trolig vare mer begrenset. Samtidig vil den gkte visuelle pavirkningen knyttet gkt
turbinhgyde med mer omfattende hindrebelysning gjelde uavhengig av referansesituasjon.

I det pafolgende kapittelet redegjor vi for vare kvantitative analyser av hvordan endringene, relativt til
nullalternativet hvor kun Hitra 2 viderefores, kan pavirke det lokale eiendomsmarkedet. For en
nermere beskrivelse av hvordan endring i stay, skyggekast og visuell pavirkning pavirker naeromradet
og deres konsekvenser, viser vi til de respektive utredningene som er gjennomfgrt av Multiconsult.

Menon Economics 17 /50



3 Analyse av effekter pa eiendomsverdier

Etableringen av Nye Hitra 1 er anslatt a gi en gjennomsnittlig verdireduksjon pa
boliger og fritidsboliger under 2 km fra turbinene pa 2,7 prosent i vart nedre
anslag og 7,1 prosent i vart gvre anslag, sammenlignet med en situasjon hvor kun
Hitra 2 viderefores. Effekten avtar med avstanden og konvergerer mot null ved
2,5 kmivart nedre anslag og 5 km i vart evre anslag. Analysen benytter estimater
fra Droes og Koster (2021) og Andersen og Hener (2025) som representerer
henholdsvis et lavt og et hoyt anslag for verdipavirkning. Intervjuer med lokale
eiendomsmeglere underbygger resultatene, men peker i retning av lavt anslag.
Eiendomsmeglerne peker pa at prispavirkningen fra Nye Hitra 1 samlet sett vil
vaere begrenset, men at utsikt til mer omfattende hinderlys og gkt stoy kan bidra
til en negativ effekt for enkelte naerliggende boliger og fritidsboliger,
hovedsakelig under 2 km fra turbinene.

Verdiendring for andre eiendommer som ubebygde tomter, koier og
naeringsbygg, omfattes ikke av beregningene ettersom det ikke finnes
tilstrekkelig forskningsgrunnlag til a fastsla verdiendringer. Slike eiendommer
kan likevel pavirkes negativt av utbyggingen. Samtidig kan utbyggingen gi
positive regionale ringvirkninger gjennom lokal verdiskaping og hgyere
kommunale inntekter, som kan trekke eiendomsverdiene i omradet opp.

3.1 Kort om eiendomsmarkedet pa Hitra og i Heim kommune

Innenfor influensomradet til Nye Hitra 1 (innenfor 10 km av turbinene) finnes boliger og fritidsboliger
i bade Hitra og Heim kommune. Dette avsnittet viser kort prisutviklingen i boligpriser de siste arene i
de to kommunene. Figur 3-1 viser gjennomsnittlig kvadratmeterpris for boliger (heltrukken linje) og
blokkleiligheter (stiplet linje) for Hitra og Heim kommune, sammenliknet med gjennomsnittet i
Treondelag fylke4. Den gjennomsnittlige kvadratmeterprisen for boliger har vaert noe lavere bade i Hitra
og Heim enn for Trendelag som helhet, utenom eneboliger pa Hitra som oversteg Tregndelag i 2025. 1
2025 var den gjennomsnittlige kvadratmeterprisen pa Hitra 26 200 kr for boliger og 38 000 kr for
blokkleiligheter.

14 F.0.m 2025 rapporterer SSB disse tallene kvartalsvis. Tallet for 2025 er for tredje kvartal. Tall for blokkleiligheter pa Hitra i
2020 og for Heim i 2020, 2024 og 2025 mangler i SSBs tallgrunnlag.
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Figur 3-1: Gjennomsnittlig kvim-pris pa Hitra (t.v.) og Heim kommune (t.h.) sammenlignet med
Trondelag, brukte selveierboliger (t.h.). Kilde: SSB (2025a) og SSB (2025b)
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3.2 Metode for a vurdere effekten av Nye Hitra 1 pa eiendomsverdier

For 4 vurdere hvordan fornyelsen av Hitra 1 vindkraftverk kan pévirke eiendomsprisene i neeromradet,
giennomforer vi en verdioverforingsanalyse. En slik analyse innebzrer 4 bruke eksisterende anslag
fra forskningslitteraturen om hvordan eiendomsverdier pavirkes av vindkraftverk, og anvende disse pa
Nye Hitra 1. Vi supplerer verdioverferingsanalysen med intervjuer av to lokale
eiendomsmeglerkontorer med aktivitet pa Hitra.

De to metodene utfyller hverandre. Verdioverfaringsanalysen gir anslag basert pa empirisk evidens
med utgangspunkt i observert prispavirkning tidligere vindkraftsaker. Utfordringen ligger i at metoden
legger til grunn at omradene som er studert i forskningslitteraturen er ssmmenlignbar med situasjonen
pé Hitra. For & kontrollere for eventuelle skjevheter benytter vi derfor intervjuer med lokale
eiendomsmeglere som en benchmark opp mot de empiriske analysene. Intervjuer med lokale
eiendomsmeglere er spesielt relevant i dette prosjektet ettersom Hitra har vert pavirket av vindkraft
siden 2004. Dette gjor at eiendomsmeglerne allerede har erfaring med et eiendomsmarked som er
pavirket av vindkraft.’s De to metodene utfyller hverandre ved at verdioverfering baseres pa faktisk
empirisk evidens, mens intervjuer med eiendomsmeglere gir lokalhunnskap om eiendomsmarkedet pé
Hitra.

3.2.1 Verdioverforing fra forskningslitteraturen

Verdioverferingsanalyse er en metode for & ansla gkonomiske effekter i et omréde der tiltaket ikke har
inntruffet enda, ved 4 overfore estimater fra studier som har analysert lignende tiltak i ssmmenlignbare
omrader6. Metoden bestar i hovedsak av to trinn:

15 Vi vurderer at den mest hensiktsmessige maten a supplere verdioverforingsanalysen pd, er gjennom intervjuer med lokale
eiendomsmeglere med god kjennskap til influensomradet. Selv om antallet meglere som opererer pa Hitra er begrenset, er det
kun disse som kan gi relevant og kontekstuelt presis innsikt. En alternativ tilneerming kunne vert en forenklet Delphi-analyse,
der et bredt utvalg eiendomsmeglere blir bedt om & anslé forventet verdiendring. Vi vurderer imidlertid at dette vil gi lite
palitelig informasjon, ettersom Hitra representerer en serskilt situasjon med et fornyingsprosjekt og eksisterende turbiner i
nullalternativet. Det vil derfor veere mer treffsikkert a intervjue et fatall lokale meglere med direkte erfaring fra omsetning av
eiendommer i nzrheten av dagens vindkraftverk.

16 For en naermere gjennomgang av metoden og anbefalt praksis for verdioverfeoring, se for eksempel Vedlegg 1i Menon (2021).
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1. Litteraturgjennomgang og identifisering av relevante studier. Farst gjennomferes en
systematisk gjennomgang av forskningslitteratur som analyserer hvordan vindkraftverk péavirker
eiendomspriser i naerliggende omrader. Studiene vurderes med hensyn til kvalitet, metode, og
relevans for situasjonen knyttet til Nye Hitra 1. Resultatene fra litteraturen systematiseres slik at
de gir et sammenlignbart grunnlag for videre bruk. Denne gjennomgangen danner
informasjonsgrunnlaget for de prisvirkningene som antas & kunne forekomme i det aktuelle
omréadet.

2. Overforing av verdier til det aktuelle omréadet. I neste trinn overfgres estimatene fra
forskningen til det omrédet som skal vurderes. Dette kan gjores pé ulike mater, avhengig av antall
relevante identifiserte studier og formalet med analysen. Eksempelvis ved & overfore ett
enkeltanslag fra én studie, overfoere en funksjon forholdet som studeres eller et
gjennomsnittsestimat fra litteraturen hvor flere artikler legges til grunn. Se mer om verdioverfering
som metode i vedlegg C.

3.2.2 Usikkerhet med verdioverforing og lokalkunnskap fra lokale eiendomsmeglere

Verdioverforing forutsetter at artiklene vi overforer estimater fra har analysert vindkraftsaker som er
sammenlignbare med situasjonen pd Hitra. Denne usikkerheten utgjor den storste svakheten ved
metoden, og illustrerer samtidig usikkerheten knyttet til hvilke verdiendringer man kan forvente av
Nye Hitra 1 relativt til nullalternativet. Noe som er sveert krevende & forutse. Vi drgfter usikkerheten
knyttet til overfarbarhet av estimater til Hitra gjennom intervjuene med lokale eiendomsmeglere som
har god innsikt i det lokale eiendomsmarkedet og hvordan eksisterende kraftverk har pavirket prisene
i omradet.

3.3 Prissetting av effekten pa bolig og fritidsboliger

I dette delkapittelet redegjor vi for den gkonomiske forskningslitteraturen knyttet til vindkraftverks
pavirkning pa eiendomspriser. Vi drafter forst variasjonen i den empiriske forskningslitteraturen og
sentrale usikkerhetsmomenter. Deretter presentere vi de tre studiene vi mener har storst relevans. Vi
redegjor ogsé for hvordan vi bruker disse til & etablere et utfallsrom for de forventede effektene som
Nye Hitra 1 kan ha pa eiendomsverdiene i influensomréadet.

3.3.1 Litteraturgjennomgang

Det finnes et betydelig antall internasjonale studier som belyser hvordan vindkraft pavirker boligpriser.
Felles for disse er det faktum at de storste utslagene rammer de narmeste boligene, gjerne innenfor én
til to kilometer, og at effekten svekkes gradvis med gkende avstand. Resultatene varierer noe, og det er
ikke alle artiklene som finner negative priseffekter pd eiendommer som fglge av vindkraftverk.
Hovedtendensen er imidlertid at oppfering av vindkraftverk gir reduserte boligpriser, som er
dokumentert i flere studier (Heintzelmann & Tuttle, 2012; Heintzelman, Vyn , & Guth , 2017; Jensen ,
Panduro, & Lundhede, 2014; Jensen, et al., 2018; Droes & Koster, 2021; Droes & Koster, 2016).
Samtidig som andre analyser ikke finner noen statistisk signifikant sammenheng (Hoen, Wiser,
Cappers, Thayer, & Sethi, 2011; Hoen, et al., 2015; Lang, Opaluch, & Sfinarolakis, 2014).

I Norge finnes det per i dag kun én studie som analyserer effekten av vindkraftutbygging pa
boligpriser.7 Andersen mfl. (2024) undersgker over 230 000 boligtransaksjoner innenfor 30 kilometer
fra 61 vindkraftverk i perioden 2010—2022. Studien viser at boliger naermere enn én kilometer fra et

17 Dette er den eneste studien som benytter metoden «revealed preferences», det vil si studier som benytter faktiske
markedsdata som observerte priser. Det finnes imidlertid enkelte «stated preferences»-studier, der preferanser kartlegges
gjennom sperreundersgkelser eller eksperimenter basert pd hypotetiske valg (Dugstad A. , Grimsrud, K., Lindhjem, & Navrud,
2020; Dugstad A. , Grimsrud, Lindhjem, & Navrud, 2023; Dugstad, et al., 2024).
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vindkraftverk i gjennomsnitt har hatt en prisreduksjon pa om lag 15 prosent. Effekten avtar med
okende avstand og konvergerer mot null ved 5—7 kilometer, mens prisestimatene utover 4—6 kilometer
ikke er statistisk signifikante.:8

Den internasjonale litteraturen viser noe sprikende effekter pa eiendomsverdier av vindkraftverk, og
effekten varierer trolig mellom omrader. Litteraturgjennomganger og metastudier® gir en bred
oversikt over forskningsfeltet ved 8 sammenstille et stort antall enkeltstudier. Vi har identifisert to slike
studier fra Parsons & Heintzelman (2022) og Schiitt (2024). Parsons og Heintzelman (2022)
oppsummerer forskningen det siste tidret og identifiserer 10 studier fra Europa og 8 fra Nord-Amerika.
Av de 18 identifiserte studiene finner 13 av studiene signifikante negative effekter pa boligprisen som
folge av oppfering av vindkraftverk. Gjennomsnittlig prisnedgang i studiene for boliger innenfor 1 km
av nermeste vindkraftverk var om lag 5 prosent. De fleste studiene viser at effekten gradvis avtar og
nermer seg null ved en avstand pa rundt 4 km. En nyere metastudie av Schiitt (2024) inkluderer
resultater fra 25 studier. Schiitt ansldr en gjennomsnittlig negativ priseffekt blant de 25 studiene pa
0,68 prosent for boliger innenfor 3 km, med en konvergering mot null ved ca. 4,5 km avstand i
gjennomsnitt. Gjennomsnittseffekten internasjonalt er derfor noe lavere enn det Andersen mfl. (2024)
observerer i Norge.

Blant de internasjonale studiene som finner negativ verdiendring pa eiendommer sgm folge av
vindkraftverk er Heuer & Sommer (2025) sine funn i Tyskland blant de med minst identifisert effekt i
litteraturen, tilsvarende om lag —1,8 prosent ved 1—2 km og rundt -1 prosent ved 2—3 km. Drées &
Koster (2021) dokumenterer et markant fall helt naer anleggene i Nederland, rundt —8,3 prosent ved
cirka 750 meter, for effekten avtar raskt. I en landsdekkende amerikansk studie finner Guo mfl. (2024)
en effekt pa opptil —8 prosent for & ha en synlig vindturbin under 1,5 km, som avtar med avstanden.

Det er ogsa gjennomfart tilsvarende studier i Skandinavia. Jensen mfl. (2014) finner at vindkraftverk i
Danmark reduserer boligpriser med inntil 3 prosent som fglge av visuell pavirkning og 3—7 prosent ved
stgy. En nyere dansk studie viser en reduksjon pa opptil 12 prosent for narliggende boliger, med
ytterligere 8 prosent dersom boligen pavirkes av skyggekast (Andersen & Hener, 2025). En svensk
studie finner prisfall opp til 20 prosent for boliger innenfor to kilometer fra et vindkraftverk (Westlund
& Wilhelmsson, 2025). Resultatene fra Danmark og Sverige samsvarer i storre grad med norske funn
enn studier fra gvrige Europa og USA.

Alle studiene er konsistente i hvordan effekten utvikler seg med avstand med avtakende effekt, til tross
for at rekkevidden varierer. Droes og Koster (2021) finner at effekten i Nederland i praksis er liten eller
ikke signifikant ved om lag 2,5 km. Heuer og Sommer (2025) viser at estimatene i Tyskland allerede er
sma fra 2—3 km og ikke lenger slar ut etter cirka 3—4 km. I Danmark peker Andersen og Hener (2025)
pa at estimatene nermer seg rundt null ved 5 km. I USA er den gjennomsnittlige landsdekkende
effekten ikke statistisk forskjellig fra null ved omtrent 8 km ifglge Guo mfl. (2024). I Norge finner
Andersen mfl. (2024) at effekten konvergerer mot null mellom 5 og 7 km, mens Westlund og
Wilhelmsson (2025) finner at den i Sverige ikke kan pavises utover cirka 2 km i nord, men kan strekke
seg opp mot 8 km i sgr. Ettersom Nye Hitra 1 innebaerer utbygging innenfor et eksisterende
vindkraftverk (Hitra 2), er det grunn til 4 tro at effektene av tiltaket ikke har like stor rekkevidde som
studier som analyserer nye utbygginger i urgrte omrader.

18 At resultatene ikke er statistisk signifikante innebaerer at estimatene er sdpass nar null og at dataene er sépass usikre, at man
ikke kan konkludere med sikkerhet at disse estimatene er forskjellig fra null, det vil si konkludere med at det er en negativ
effekt ut over disse avstandene. Resultatene fra en av modellene som estimeres i studien vises i figuren under.

19 En metastudie er en forskningsmetode der man samler og analyserer resultater fra mange enkeltstudier om samme tema. P&
den méten far man et mer helhetlig og robust bilde av effekten enn det hver enkelt studie kan gi.
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Forskningslitteraturen sier lite om effekt pa verdi av fritidsboliger og i hvilken grad denne skiller seg
fra effekten for boliger. Parson og Heintzelman (2022) nevner i sin litteraturstudie at flere studier
inkluderer fritidsboliger uten 4 omtale dette eksplisitt, slik at primar- og sekundaerboliger blandes i
datagrunnlaget. De viser ogsa at studiene som omtaler forskjellen pa boliger og fritidsboliger ikke
indikerer et endelig svar pa forskjellen i prispavirkning pa de to enhetene. Den eneste studien vi har
identifisert som eksplisitt skiller mellom disse i estimeringen er en dansk studie, som finner en noe
svakere effekt for fritidsboliger enn for boliger (Jensen, et al., 2018).Resultatene er imidlertid mer
usikre for fritidsboliger, noe forfatterne forklarer med et mindre og mer heterogent datasett. Dette
datagrunnlaget vurderes derfor som utilstrekkelig til & skille mellom bolig- og fritidsboliger i den
kvantitative verdioverferingen, og vi anslar priseffekten ovenfor fritidsboliger til & veere lik som for
boliger.

3.3.1.1 Andre effekter enn avstand

Flere studier fokuserer ogsé pa utvalgte virkninger, herunder stoy, skyggekast og synlighet. De viktigste
funnen i forskningslitteraturen er oppsummert under

Stey oppstir nar vindturbinene er i bevegelse og kan veere plagsomt for naboer og andre som
oppholder seg i (NVE, 2022). Jensen mfl. (2014) finner at boliger utsatt for stey fra vindkraftverk
opplever prisreduksjoner, hvor verdifallet gker med hgyere stgyniva. For boliger i omrader med 30-39
dB kan prisene i gjennomsnitt vaere 5-6 prosent lavere, og i omrdder med 40-50 dB kan prisene synke
med rundt 6-7 prosent sammenliknet med stille omréder, ifelge Jensen mfl. (2014). I tillegg er det
funnet sammenhenger mellom nzarhet til vindparker og gkt risiko for sgvnforstyrrelser Onakpoya mfl.
(2015) samt lavere selvrapportert livskvalitet (Krekel & Zerrahn, 2017). FHI finner derimot i sin
kunnskapsoppsummering pa omradet at det er lite som tyder pa at stgy under Lden 45 dB har en direkte
innvirkning pé sevn, og at det er funnet liten sammenheng mellom stgy fra vindturbiner og lavere
livskvalitet eller mental helse (FHI, 2022). De henviser ogsa til WHO sin kunnskapsoppsummering
som konkluderer med at stgyrelaterte plager fra vindturbiner starter pa Laen 40 dB (WHO, 2018).

Skyggekast fra vindturbiner oppstér nér vindturbiner kommer mellom solen og en mottaker, og kan
oppleves som sjenerende (NVE, 2022). Forskning viser at boliger som utsettes for skyggekast har lavere
markedsverdi, med en prisreduksjoner rundt 2-6 prosent, sterkest for boliger innenfor to kilometer fra
turbiner og om eksponeringen er hyppig (Andersen & Hener, 2025; Sunak & Madlener, 2016).

Visuell pavirkning avhenger bade av direkte synligheten til turbinene og av i hvilken grad de
oppleves som sjenanse for naeromridet. Omfanget bestemmes serlig av antall turbiner, turbinenes
hayde og dimensjonering, samt graden av hinderbelysning. Flere studier dokumenterer at utsikt til
vindkraftverk kan ha negativ effekt pid eiendomsverdier (Guo, Wenz, & Auffhammer, 2024; Dong,
Gaur, & Lang, 2023; Mei , Liu, Meng, & Lin, 2024; Gibbons, 2015; Sunak & Madlener, 2016; Zimmer,
Lindhjem, & Handberg, 2018). Forskning pa effekter av hinderlys er begrenset. En
sperreundersgkelse blant naboer til Odal vindkraftverk viser at lysene i varierende grad oppleves som
sjenerende (Multiconsult, 2023). En studie fra Danmark og Sveits Pohl mfl. (2021) finner at hinderlys
kan bidra til irritasjon og stress, serlig nadr mange turbiner med synkroniserte lys er synlige. Det er
betydelig usikkerhet knyttet til hvordan mer omfattende hinderbelysning pavirker eiendomsverdier,
men utvidet og sterkere belysning tilsier at enheter med direkte utsyn til vindkraftverket kan oppleve
sterre visuell pavirkning enn ved svakere lyssetting.

I tillegg til studier som analyserer stay, skyggekast og visuell pavirkning isolert, finnes forskning som
undersgker skalavirkinger av vindkraftverk, det vil si hvordan sterre og hgyere anlegg pavirker
nerliggende eiendommer. Antall og hgyde pad turbiner henger tett sammen med de nevnte
pavirkningsfaktorene, ettersom flere og hgyere turbiner normalt gir mer omfattende stay, skyggekast
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og visuell eksponering. For Nye Hitra 1, som i praksis innebaerer en utvidelse av et eksisterende anlegg
(Hitra 2) med flere og hgyere turbiner, er slike studier serlig relevante. De gir et mer helhetlig mal pa
samlet pavirkning enn enkeltstudier som analyserer hver virkning separat, og reduserer risikoen for
overlappende effekter. Forskingslitteraturen viser imidlertid at evidens for prispavirkning knyttet til
skala, som malt i antall turbiner er usikre. For turbinhgyde derimot det empiriske grunnlaget sterkt.

e Hoayere turbiner gker bade sannsynligheten for synlighet og omfanget av visuell
eksponering, ved at en sterre del av tarnet og rotoren blir synlig over horisonten og innenfor
en bredere synsvinkel. gkt hgyde utvider ogsa sonen for skyggekast og innebaere mer stoy
(Droes & Koster, 2021; Andersen & Hener, 2025). Analyser av effekten av hgyere turbiner kan
ogsa inkorporere effekten av endring til mer omfattende hinderlys ettersom sterre turbiner har
krav til kraftigere hinderbelysning en lavere turbiner.2°

e I litteraturstudien til Parsons og Heintzelman (2022) oppsummeres hvordan ulike studier
analyserer effekten av antall turbiner pa boligpriser. P4 samme méte som turbinhgyde kan
ogsé antall turbiner innebaere en skalafaktor, der storre vindkraftverk (malt i antall turbiner)
potensielt gir sterkere prisvirkninger. Blant studiene som finner negative effekter av vindkraft
pd boligpriser, identifiserer Parsons og Heintzelman (2022) fem som péaviser en slik
sammenheng (Gibbons, 2015; Jarvis, 2021; Jensen, et al., 2018; Sunak & Madlener, 2016; Vyn,
2018). Tre studier finner derimot ikke en tilsvarende effekt for vindkraftverk med flere turbiner
(Droes & Koster, 2016; Droes & Koster, 2021; Eichholtz, Kok, Langen, & van Vulpen, 2021).
Forfatterne konkluderer med at evidensen for sterkere prispavirkning ved vindkraftverk med
flere turbiner er noe blandet, men at blant studier som finner negative effekter pa
eiendomsverdier, har disse tendens til & gke nar antallet synlige eller neerliggende turbiner
gker. Effekten av flere turbiner er ogsa trolig knyttet til at vindkraftverket blir storre og dermed
pavirker flere eiendommer. P4 Hitra finner vi imidlertid at Nye Hitra 1 relativt til
nullalternativet gir liten endring i antall enheter som pavirkes av synlighet, stay og skyggekast.
Turbinene til Nye Hitra 1 ligger ogsa innenfor planomrédet til Hitra 2, og innebaerer ikke en
utvidelse av planomradet selv om antall turbiner gker.

3.3.1.2 Valg av studier for verdioverforing

De fleste studier av vindkraft og eiendomsverdier omhandler forstegangsetablering av vindparker,
mens fornyingsprosjekter og utvidelser av eksisterende anlegg i liten grad er studert. Dette skyldes
hovedsakelig at historiske datasett inneholder fa slike prosjekter. For Nye Hitra 1 mé vi derfor basere
oss pa verdioverfering fra studier som identifiserer marginale effekter av vindparkegenskaper, snarere
enn direkte for—etter-analyser av fornying.

Gjennomgangen av forskningslitteraturen viser at endring i avstand til neermeste turbin og turbinhgyde
er de viktigste forklaringsvariablene for endringer i eiendomsverdier som falge av Nye Hitra 1. Disse
faktorene er sterkt korrelert med endring i stey, skyggekast og visuell pavirkning, som samlet
bestemmer graden av eksponering for eiendommer i influensomradet (jf. &rsaks—virkningsdiagram i
figur Figur 2-1). Ettersom turbinhgyde er sterkt korrelert med disse virkningene, er det avgjerende &
bruke studier som kombinerer avstand og turbinhgyde i samme modell.

I analysen benyttes Droes og Koster (2021) og Andersen og Hener (2025) som hovedgrunnlag for
verdioverforing. Begge studiene estimerer modeller som inkluderer bade avstand og turbinhgyde, og

20 ] Norge er hinderlys pé vindturbiner pédbudt av hensyn til flysikkerheten (Luftfartstilsynet, 2025). Turbiner som overstiger
150 meter skal ha hgyintensitetslys, som bestar av hvite blinkende lys pa toppen, lys pd mellomniva og reflekterende
magebelter (NVE, 2025). Endringer i forskrift om rapportering, registrering og merking av luftfartshinder er for tiden pa
horing.
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gir dermed et mer representativt bilde av de forholdene som endres ved Nye Hitra 1. Samtidig
representerer de to studiene ytterpunkter i gjennomsnittseffekter: Droes og Koster (2021) finner
moderate priseffekter, mens Andersen og Hener (2025) identifiserer noen av de sterkeste priseffektene
blant studiene vi har identifisert. Dette gjor dem egnet som proxyer for et lavt og et hgyt scenario, noe
som gir en robust scenariobasert tilneerming som tar hgyde for den betydelige usikkerheten knyttet til
verdioverfering.2t Studiene har analysert vindkraftsaker i andre land med varierende overferingsgrad
til Hitra, men utgjor de mest egnede studiene for verdioverforing basert pa forskningslitteraturen.

Under gér vi naermere inn pa artiklene vi vil benytte til verdioverforing og hvordan dette gjennomfares.

Droes & Koster (2021) analyserer effekten av turbinhgyde og avstand pé boligpriser i Nederland. De
deler turbiner i tre hoydekategorier: under 50 meter, mellom 50 og 150 meter og over 150 meter. I
Nederland, som i Norge, skal turbiner hgyere enn 150 meter merkes med blinkende hinderlys som er
hvitt pa dagtid og redt pa nattetid. Effekten av hinderlys vil dermed i praksis veere implisitt inkludert i
analysen for den hgyeste hgydekategorien. Resultatene viser at hgyere turbiner har klart sterkere effekt
pé boligpriser innenfor 2,5 km fra vindturbinene. For turbiner over 150 meter finner de en prisnedgang
pé om lag 5,4 prosent innenfor to kilometer fra nermeste turbin, mens effekten avtar raskt og er
tilneermet null utover rundt 2,5 kilometer. Studien dekker perioden frem til 2019, og de storste
turbinene i datasettet var under 200 meter. Haydekategorien over 150 meter gir derfor et konservativt
anslag for dagens store turbiner pa Hitra, som skal ha en totalhgyde pa inntil 220 meter.

Andersen & Hener (2025) studerer samme sammenheng i Danmark og finner et tydelig
haydeavhengig menster. Som vist i

Estimatene fra de to studiene er vist i figuren under.

Figur 3-2 sammenligner de turbiner mellom 60 og 120 meter og turbiner over 120 meter. Turbiner
under 60 meter har ingen mélbar effekt, mens effekten gker markant med hgyden. For turbiner over
120 meter finner de et prisfall pa om lag 12 prosent innen én kilometer og 10 prosent innen to kilometer.
Effekten avtar gradvis, men det observeres fortsatt negative punkter helt ut mot fem kilometer.
Forfatterne sammenligner resultatene sine med Droes & Koster (2021) og papeker at effekten for de
hayeste turbinene i Danmark er omtrent dobbelt s stor som i Nederland, selv om begge studier finner
hoyere priseffekt av hgyere turbiner. Dette styrker var vurdering av artiklenes relevans som proxier for
et lav og et hgyscenario. Det nedre intervallet (Nederland) legger til grunn 5,4 prosent prisnedgang
innenfor to kilometer og ingen effekt utover dette. Det gvre intervallet (Danmark) indikerer 12 prosent
prisnedgang innen én kilometer, 10 prosent innen to kilometer og gradvis svakere effekter frem til fem
kilometer.

Estimatene fra de to studiene er vist i figuren under.

21 En sentral utfordring for ekstern validitet er turbinsterrelse. Hoydene har gkt betydelig de siste rene, mens flere av de beste
studiene dekker perioder der nye turbiner var vesentlig lavere enn i dag. I Droes & Koster (2021) sin studie fra Nederland, var
gjennomsnittlig heyde for nye turbiner mot slutten av studieperioden om lag 140 m, med maksimum 200 m. For Nye Hitra 1
(220 m) inneberer dette at historiske effekter for lavere turbiner trolig undervurderer dagens pavirkning.
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Figur 3-2: Estimater for sammenhengen mellom avstanden til vindkraftverket og endring i
boligpris for ulike turbinheyder. Kilde: Droes & Koster (2021) og Andersen & Hener (2025)
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I verdioverferingsanalysen er differansen mellom kurvene av serlig interesse, ettersom den illustrerer
effekten av a gé fra lavere til hagyere turbiner (Nye Hitra 1 relativt til nullalternativet). En bevegelse
langs kurven representerer derimot effekten av endret avstand til neermeste turbin (hvis turbinene til
Nye Hitra 1 bygges nermere enheten enn Hitra 2).

For vi analyserer effekten av Nye Hitra 1 relativt til nullalternativet, er det ngdvendig & ansla prisen i
nullalternativet. Til analysen av verdiendringen fra dagens situasjon til nullalternativet benyttes
Andersen mfl. (2024). Denne studien er gjennomfert i Norge og er derfor best egnet til 4 estimere
effekten av i fjerne dagens Hitra 1-turbiner, ettersom endringen her i hovedsak handler om avstand til
narmeste turbin, og ikke om turbinhgyde.

I analysen av tiltaket representerer Droes & Koster (2021) og Andersen & Hener (2025) et lavt og hayt
scenario for eiendomsverdipavirkningen av Nye Hitra 1 relativt til nullalternativet. Som vist i Figur 3-2
finner Droes & Koster (2021) at priseffekten fra store vindturbiner konvergerer mot effekten fra mindre
turbiner ved om lag 2,5 km, og at priseffekten for store turbiner ikke lenger er statistisk forskjellig fra
null pa dette avstandsnivéet. Et lavt scenario som legger til grunn estimatene til Droes & Koster (2021)
forutsetter derfor at effekten av Nye Hitra 1 ikke pavirker enheter over 2,5 km fra vindkraftverkene.

Andersen og Hener (2025) estimerer at forskjellen i effekter mellom store og sma turbiner kan vedvare
noe lenger. Men heller ikke i denne studien pévises statistisk signifikante priseffekter over to kilometer
fra neermeste turbin. Samtidig estimerer de negative priseffekter av vindkraftverk med store turbiner
ut til rundt 5 km (selv om disse ikke er statistisk signifikante). Vi legger imidlertid til grunn i dette
scenarioet at enheter pavirkes av fornyingsprosjektet helt ut til 5 km fra vindkraftverkene. Arsaken til
dette er at dette scenarioet skal representere et hgyt scenario, samt at Andersen mfl. (2024) finner
negative priseffekter som folge av vindkraftverk som er statistisk signifikante ut til 4—6 km. Selv om
Andersen mfl. (2024) analyserte utbygging av nye vindkraftverk, og ikke fornyingstilfeller i omrader
med eksisterende vindkraftverk. Effektavstanden som estimeres i Andersen mfl. (2024) illustrerer
derfor en gvre sannsynlig effektavstand for Nye Hitra 1.
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3.3.2 Parametrisk modell for verdioverforing til Nye Hitra 1

Analysen fokuserer pa forskjellen i virkninger mellom tiltaksalternativet og nullalternativet.
Estimeringen av fornyingsprosjektets effekt pa eiendomspriser gjennomfores derfor i to trinn. I trinn
1 kvantifiserer vi utviklingen i eiendomsverdier fra dagens situasjon til nullalternativet. I trinn 2
analyserer vi virkningene som falger av utbyggingen av Nye Hitra 1, relativt til nullalternativet. Siden
den gjennomgétte litteraturen i begrenset grad skiller mellom priseffekter ovenfor fritidsboliger og
helarsboliger, anvender vi de samme anslagene for begge boligtyper uten & skille disse fra hverandre.

Trinn 1. Nullalternativet med kun Hitra 2: I trinn 1 beregner vi forventet verdi under
nullalternativet, der Hitra 1 er tatt ut av drift og kun Hitra 2 stir igjen. Det vil si at vi anslar
verdiendringen for eiendommene som folge av at Hitra 1 dekommisjoneres. Verdioverferingen bygger
her utelukkende pé avstandseffekter. Siden Hitra 2 er hgyere enn Hitra 1 endres ikke hgydekategorien
til hgyeste turbin i dette trinnet. Som beskrevet over benytter vi derfor estimater fra Andersen mfl.
(2024) som estimerer priseffekter kun som en funksjon av avstand i Norge.22

Vi henter estimater direkte fra forfatternes foretrukne spesifikasjon for avstandsbindene,23 og
oversetter disse til en kontinuerlig avstandsfunksjon. Estimatene fra artikkelen og den estimerte
funksjonen vises under i Figur 3-3.24

Figur 3-3: Estimater fra Andersen mfl. (2024) for sammenhengen mellom avstanden til
vindkraftverket og endring i boligpris, og estimert funksjon for denne sammenhengen. Kilde:
Andersen mfl. (2024) og Menon Economics
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Den estimerte verdifunksjonen er kontinuerlig og kan benyttes til & ansla prispavirkning ved ulike
avstander til vindkraftverket. Funksjonen benyttes for a beregne eiendomsverdiene i nullalternativet,
ettersom fjerning av turbinene til dagens Hitra 1 kan fore til at enkelte enheter far lengre avstand til
nermeste turbin og dermed endret prispavirkning. Boliger med gkt avstand beveger seg altsa langs
kurven til verdifunksjonen noe som reflektere en gkning i verdi i nullalternativet sammenlignet med
dagens situasjon.

22 Merk at Andersen mfl. (2024) benytter avstanden til vindkraftverkomradet og ikke nermeste turbin.
23 DiD-modell (7) med faste kraftverkseffekter, vist i figur 5 i Andersen mfl. (2024).
24 Den estimerte funksjonen er: Verdiendring (%) = 3,43% * In(avstand i meter + 1) — 33,5%
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I trinn 1 anslér vi en samlet verdigkning pa om lag 250 000 kroner for boliger og fritidsboliger i
influensomréadet, som folge av dekommisjoneringen av dagens Hitra 1. Verdigkninger en begrenset
ettersom Hitra 2 sine turbiner i stor grad omkranser turbinene til Hitra 1, slik at avstand til nermeste
turbin i liten grad pévirkes.

Trinn 2. Tiltaksalternativet med Nye Hitra 1: I trinn 2 vurderer vi den forventede prisendringen
ved bygging av Nye Hitra 1, relativt til prisene i nullalternativet. Fornying pavirker som nevnt
hovedsaklig to forhold som betyr mest for boligprisene: avstanden til nermeste turbin og
turbinhgyden.

For 4 ta hensyn til begge disse effektene har gjort folgende: Forst henter vi estimater Andersen og Hener
(2025) og Droes & Koster (2021) om hvordan prisene endrer seg med avstand ved ulik turbinhgyde.
Som i trinn 1 henter vi koeffisienter direkte fra forfatternes spesifikasjoner i Andersen og Hener (2025)
og Droes & Koster (2021)25 for avstandsbéndene, og oversetter disse til kontinuerlige avstandsprofiler
for to hgydespesifikasjoner (lav/hgy). Estimatene fra forskningsartiklene og de estimerte funksjonene
er vist i figuren under.26

Figur 3-4: Verdifunksjon for sammenhengen mellom endring i boligpris, avstand til og
storrelsen pa vindturbiner. Kilde: Droes & Koster (2021), Andersen & Hener (2025) og Menon
Economics
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Farst benyttes de etablerte funksjonene i Figur 3-3 til 4 beregne hvordan boligprisene utvikler seg fra
dagens situasjon til nullalternativet (trinn 1). Nér verdien av boligen i nullalternativet er fastsatt, kan
funksjonene i Figur 3-4 anvendes for & beregne endringen i eiendomsverdi fra nullalternativet til
tiltaksalternativet (trinn 2). Hvor sistnevnte inneberer priseffekten for eiendommen som folge av

25 Se figur 8 i (Andersen & Hener, 2025) og figur 5 i (Droes & Koster, 2021)

26 Den estimerte verdifunksjonen basert pa Droes og Koster (2021) for turbiner med en hgyde pé 50-150m er:

Prisendring (%) = 0,0007% = Avstand — 3,8%, mens verdifunksjonen for turbiner over 150m er: Prisendring (%) =
0,0042% * Avstand — 12,3%. Den estimerte verdifunksjonen basert pd Andersen og Hener (2025) for turbiner med en hgyde
pa 60-120m er: Prisendring (%) = 0,0010% * Avstand — 4,5%, mens verdifunksjonen for turbiner over 120m er:
Prisendring (%) = 0,0018% * Avstand — 12,8%.
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utbyggingen av Nye Hitra 1, som omfatter badde hgyere turbiner og eventuelt kortere avstand til
narmeste turbin.

For a illustrere beregningen av effekten som folge av tiltaket presenteres et eksempel i boksen nedenfor.

Boks 3-1: Eksempelberegning av eiendomsverdipavirkning

For 4 illustrere beregningene viser vi et eksempel med falgende utvikling i pavirkning for en bolig som|
i dag har en verdi pa 3 mill. kroner:

e Dagens situasjon (Hitra 1 og 2): Boligen ligger 1,2 km fra naermeste turbin.

e Nullalternativet (kun Hitra 2): Fjerning av Hitra 1 turbiner gker avstanden til nermeste
turbin til 1,5 km.

e Tiltaksalternativet (Hitra 2 og Nye Hitra 1): Nye Hitra 1 etableres og en av turbinene bygges|
nermere boligen slik at avstand til nermeste turbin reduseres til 1 km. I tillegg opplever
boligen né pavirkning fra et vindkraftverk med hayere turbiner og mer omfattende hinderlys.

Trinn 1: Dette trinnet viser utviklingen i verdi fra dagens situasjon og til nullalternativet.
Verdiendringen i dette trinne beregnes ved & ta prispavirkningen i nullalternativet minus
prispavirkningen i dagens situasjon:

Verdiendring (%) = (3,43% *In(1500 + 1) — 33,5%) — (3,43% * In(1200 + 1) — 33,5%) = 0,76%

Hvis boligen er verdt 3 mill. kroner i dagnes situasjon og far en verdigkning pa 0,76 prosent. som falge
av fjerningen av Hitra 1 turbinene sa er verdien i nullalternativet 3 022 800 kroner.

Trinn 2: I dette trinnet beregnes verdiendringen som er av interesse i denne analysen —
verdiendringen av & bygge ut Nye Hitra 1 relativt til nullalternativet. I likhet med trinn 1 beregnes dette
som prispavirkningen etter tiltaket relativt til for. I motsetning til trinn 1 som kun utgjorde en endring
i avstand, innebaerer dette tiltaket ogsd en endring i turbinhgyde. Ettersom sterre turbiner gir
kraftigere verdipavirkning (gjennom blant annet mer omfattende visuell pavirkning, herunder
hinderbelysning), innebzrer dette et flytt til en annen verdifunksjon. Vi har beregnet en verdifunksjon
for mindre turbiner og en for sterre turbiner, der verdifunksjonen for stgrre turbiner gir storre
verdipavirkning ved alle avstander. Endret prispavirkning med estimater overfert fra Droes og Koster
(2021) illustreres i figuren under.

Figur 3-5: Illustrasjon av endret pavirkning fra vindkraftverket. Kilde: (Droes & Koster,
2021)Menon Economics
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Som vist i figuren over innebarer utbygging av Nye Hitra 1 en bevegelse mellom kurvene (endring i
turbinsterrelse) og langs kurven (endring i avstand til narmeste turbin). Den totale prosentvise
endringen i boligverdi er beregnet under.

Verdiendring (%) = (0,0042% * 1000 — 12,3%) — (0,0007% * 1500 — 3,8%) = —8,1% — (—2,75%)
= —5,35%

Boligens anslitte verdiendring er -5,35 prosent, noe som tilsvarer en nedgang pa 161 120 kroner relativt
til nullalternativet.

Boliger som kun far endring i haydeparameter, far kun et horisontalt skift i figuren over.

Basert pa metoden beskrevet over har vi beregnet verdipavirkningen for hver bolig og fritidsbolig i
influensomrédet til Nye Hitra 1. Prispavirkningen varierer mellom enhetene og avhenger av avstanden
til vindkraftverket og eventuelle endringer i avstand til neermeste turbin som felge av tiltaket.

Figuren under viser gjennomsnittlige anslag for verdiendring pd boliger og fritidsboliger i
influensomrédet til Nye Hitra 1 som felge av fornyingsprosjektet, malt relativt til nullalternativet (trinn
2).

Figur 3-6: Gjennomsnittlig verdiendring som felge av Nye Hitra 1 relativt til nullalternativet.
Kilde: Menon Economics
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Figuren viser hvordan anslétt priseffekt varierer avhengig av om verdifunksjonen er basert pa
estimatene fra Droes & Koster (2021) eller Andersen & Hener (2025). Det er ikke beregnet estimater
for avstandsintervallet 0—1 km, ettersom det ikke er identifisert noen boliger eller fritidsboliger
innenfor dette omradet.

Det gvre anslaget i vire beregninger viser en gjennomsnittlig verdinedgang pa om lag 7,1 prosent for
boliger innenfor 2 km fra Nye Hitra 1, med effekt som strekker seg ut til 5 km. Dette innebarer en
tydelig negativ verdipavirkning sammenlignet med resultater fra bade internasjonal og norsk
forskning.
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Parsons og Heintzelman (2022) finner at boligpriser i internasjonale studier i gjennomsnitt faller med
rundt 5 prosent innenfor 1 km fra neermeste vindkraftverk, og at effekten gradvis avtar til om lag null
ved 4 km. Schiitt (2024) estimerer en gjennomsnittlig prisnedgang pa 0,7 prosent for boliger innenfor
3 km, med konvergering mot null ved rundt 4,5 km. Vire gvre anslag ligger dermed over
gjiennomsnittseffektene rapportert i den internasjonale litteraturen. Anslagene er imidlertid noe lavere
enn funnene til Andersen mfl. (2024) for Norge, som anslar en prisreduksjon pa om lag 15 prosent for
boliger naermere enn 1 km fra et vindkraftverk, med effekten avtagende til null ved 5—7 km. Det er
samtidig verdt & merke seg at disse studiene omhandler etablering av nye vindkraftverk, mens Nye
Hitra 2 representerer en utvidelse av et eksisterende anlegg, som normalt forventes & gi en svakere
verdipavirkning. Det er derfor sannsynlig at den faktiske verdipavirkningen som felge av Nye Hitra 1
befinner seg innenfor vart gvre anslag.

3.3.3 Langsiktige priseffekter

Vére beregninger av verdipavirkningen til boliger og fritidsboliger er begrenset til effekten ved
etableringstidspunktet for turbinene. Hvordan eiendomsverdiene og antallet eiendommer pavirket
utvikler seg over tid er mer usikkert, og dette er derfor ikke behandlet i detalj i analysen.

Teoretisk sett skal dagens eiendomspriser reflektere all tilgjengelig informasjon om fremtidige
endringer i eiendomsmarkedet, inkludert at konsesjonen til vindkraftverket utloper og at turbinene
fjernes. Dersom eiendomsmarkedet fungerer effektivt og aktgrene handler rasjonelt, vil slike
fremtidige forhold vare diskontert inn i den initiale prisendringen. I praksis kan imidlertid markedet
vare preget av usikkerhet, ulik informasjonstilgang eller begrenset rasjonalitet, slik at de langsiktige
virkningene ikke ngdvendigvis fullt ut fanges opp i prisene pa etableringstidspunktet.

Vi har identifisert tre studier som undersgker hvordan priseffekten utvikler seg over tid etter
idriftsettelse. Guo mfl. ((2024) finner at boligverdiene i USA med utsikt til vindkraftverk faller de forste
tre drene, men deretter gradvis tar seg opp, slik at den negative effekten er under én prosent etter ti ar.
Dong mfl. (2023) dokumenterer et lignende mgnster i New England, der effekten avtar etter rundt fire
ar og er borte etter sju. I Danmark finner derimot Andersen og Hener (2025) at prisnedgangen vedvarer
over tid, og at priseffekten ikke reduseres over tid.

Ettersom forskningslitteraturen om langsiktige priseffekter trekker i ulike retninger, har vi ikke
grunnlag for & anta at den opprinnelige verdinedgangen nedvendigvis henter seg inn igjen over tid.
Analysen omfatter derfor ikke utviklingen i eiendomsverdier etter etableringstidspunktet. Vi vurderer
heller ikke hvordan verdiene pévirkes etter 2045 nér turbinene til Hitra 2 skal dekommisjoneres.

3.3.4 Kuvalitative vurderinger fra lokale eiendomsmeglere

Estimatene pa forventet verdiendring pa eiendommer som vi har hentet fra Droes & Koster (2021) og
Andersen & Hener (2025) kan ha varierende overforbarhet til Hitra. For & kvalitetssikre og kalibrere
anslagene mot lokale forhold har vi gjennomfert intervjuer med eiendomsmeglere som selger eller har
solgt boliger pd Hitra, som fungerer som en uavhengig ekstern verifisering av vare beregninger.
Gjennom intervjuene har vi innhentet informasjon om hvordan dagens vindkraftverk pa Hitra har
pavirket eiendomsmarkedet (historisk), samt hvordan eiendomsmeglerne tror at Nye Hitra 1 vil
pavirke eiendomsverdiene (fremover i tid). Se vedlegg B for mer informasjon om hvordan intervjuene
er gjennomfort.

Eiendomsmeglerne vurderer at dagens vindkraftverk pa Hitra (Hitra 1 og 2) i liten grad har
pavirket bolig- og fritidsboligprisene i neeromradet. De papeker at Hitra er en gy hvor de fleste boliger
ligger langs kysten, mens turbinene star sentralt pa gya og er lite synlige ettersom de fleste har utsikt
ut over havet. De papeker imidlertid at boliger og fritidsboliger et par kilometer nord for kraftverkene,
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i omrédet rundt Straumfjordsveien og Vesthitterveien, har en utsikt som i starre grad vil pavirkes av
turbinene og kan ha opplevd mindre pavirkning. Videre papeker de at fastboende i stor grad har vent
seg til anleggene, og meglerne opplever ikke at dagens vindkraftverk pévirker salgspris eller
ettersporsel etter enheter i neerhet av turbinene, i nevneverdig grad. De trekker ogsd frem at
boligkjapere var noe bekymret for stgy og annen pavirkning av vindkraftverket nar Hitra 1 forst kom,
men at de i liten grad opplever fokus rundt dette i dag. Eiendomsmeglerne sammenligner situasjonen
med nabokommunen Frgya. Pa Froya har det mer negativ omtale og oppmerksomhet rundt turbinene
som eiendomsmeglerne tror kan ha fort til verdifall, mens man ikke har opplevd tilsvarende konflikter
pa Hitra. Enkelte eiendomsmeglere papeker imidlertid at fritidsboliger som ligger sveert neerme
vindturbinene (under omtrent 2 km) kan ha opplevd en viss negativ priseffekt, men at dette er vanskelig
4 fastsla. Dette begrunnes med at fritidsboligkjapere i storre grad vektlegger stay, skyggekast og visuell
pavirkning, ettersom de sgker nerhet til stillhet, landskap og opplevelsen av urgrt natur.

Naér det gjelder den planlagte utbyggingen av Nye Hitra 1, vurderer eiendomsmeglerne at prosjektet i
hovedsak vil ha liten eller ingen ny effekt pa eiendomsprisene sammenlignet med situasjonen med kun
Hitra 2. De fremhever at prosjektet i praksis innebaerer en fornyelse og oppgradering av eksisterende
anlegg, og i mindre grad utgjer et nytt inngrep i omradet. Ettersom lokalbefolkningen allerede er vant
til vindkraftverkene, og at eksponeringen endres lite, forventer de liten virkning pé prisnivaet. Det
faktum at turbinene fra Hitra 2 i all hovedsak vil omkranse turbinene til Nye Hitra 1 trekkes blant annet
frem som en dempende faktor.

Det eiendomsmeglerne vurderer som mest sannsynlig & ha en effekt pd verdien av boliger og
fritidsboliger, er eventuelle endringer i hinderlys. Hinderlysene trekkes frem som en usikkerhetsfaktor,
hvor meglerne papeker at det krevende & si noe kvalitativt om pévirkning, og hvor sjenerende dette vil
oppfattes.

3.3.4.1 Oppsummering av eiendomsmeglerenes vurderinger

Eiendomsmeglernes overordnede vurderinger er at utbyggingen av Nye Hitra 1, sammenlignet med en
situasjon med kun Hitra 2, ikke vil pavirke prisnivéet for boliger og fritidsboliger i nevneverdig grad —
med mindre utbyggingen medferer mer omfattende hinderlys eller gkt staybelastning.
Vindkraftverkets relevans for boligpriser vurderes & veere serlig lav for eiendommer seor for
vindkraftverket, som i stor grad har utsikt i motsatt retning av turbinene og ut mot havet. De vurderer
likevel at bade boliger og fritidsboliger som utsettes for synlige hinderlys kan oppleve en viss
verdireduksjon. I tillegg kan fritidsboliger i narheten av anlegget bli pavirket dersom stgynivaet gker,
selv. om hinderlysene ikke er sjenerende. Et grovt anslag fra eiendomsmeglerne antyder en
verdireduksjon pé inntil fem prosent for boliger innenfor to kilometer, og noe hgyere — opp mot syv
prosent for fritidsboliger. Dette er i trdd med vare numeriske anslag. Effekten vurderes likevel som
moderat og lokalt begrenset, og avhenger i stor grad av faktisk pavirkningsgrad, seerlig fra hinderlys og
stgy. Enheter som ikke pavirkes av mer omfattende hinderlys eller stay vurderes & ha tilneermet uendret
prispavirkning.

3.4 Andre virkninger pa eiendomsverdier

Vindkraftverket kan pévirke eiendomsverdier ut over boliger og fritidsboliger. Virkninger pa
eiendomsverdier som vi ikke har grunnlag for & vurdere kvantitativt analyseres kvalitativt i dette
delkapittelet. Her vurderer vi virkninger ovenfor skogs- og utmarkskoier, rorbuer, seter, tomter,
neringseiendommer og positive virkninger som folge av gkt sysselsetting, verdiskaping eller
ringvirkninger av hgyere kommunale skatteinntekter.

Menon Economics 31/50



3.4.1 Pavirkning pa tomter

I denne analysen vurderes i hovedsak hvordan vindkraftverket pavirker verdien til boliger og
fritidsboliger pa Hitra. Samtidig kan fremtidige boliger og fritidsboliger fa redusert verdi pa lik linje
med boliger og fritidsbebyggelse som eksisterer i dag. En studie av Mei m.fl. (2024) undersgker effekten
av vindkraftverk pd tomtepriser i Kina og finner positiv priseffekt pd tomter innen 10 km fra
vindkraftverk. Studien skiller imidlertid ikke mellom ubebygde og bebygde tomter, og gir derfor ikke
et tilstrekkelig grunnlag til & tallfeste effektene av ubebygde tomter i denne analysen. For & vurdere
omfanget av fremtidige boliger og fritidsboliger har vi undersgkt omfanget av tomter som i dag er
ubebygde, men som i kommunens reguleringsplaner er avsatt til bolig- eller fritidsformal.

Figur 3-7: Planbeskrivelse av kommuneplanens arealdel 2024-2034 for Hitra Kommune. Oransje
omrade er vindkraftverk og grent omriade er utmark. Blatt omrade vest for kraftverket er
friluftsomrade. Kilde: (Hitra kommune , 2023)

Kommuneplanens arealdel (KPA) for Hitra angir rammer for bruk av areal, inkludert omrader avsatt
til bolig- og fritidsbebyggelse, nering, natur og friluftsliv. I Kommuneplanens arealdel 2024-2034
bestar omradet nzrmest turbinene hovedsakelig av omréder regulert til landbruks-, natur og
friluftsformal (markert som grent omréde). Det oransje skraverte omradet viser Hitra vindkraftverk.
Til sammen var det i 2022 regulert 539 tomer til boligbygging (omtrent 2300 dekar) og 1198 tomter til
fritidsbebyggelse (omtrent 3800 dekar) i Hitra (Hitra kommune , 2023). De fleste av disse tomtene
ligger med avstand til vindkraftverket, hovedsakelig mot kysten av gya. Et fatall regulerte tomter for
bolig- og fritidsbebyggelse ligger innenfor influensomrédet til kraftverket. Dersom det i fremtiden
bygges boliger eller fritidsboliger pa disse tomtene, kan de bli pévirket pa tilsvarende mate som
eksisterende bebyggelse. Det er imidlertid uklart hvor stort dette volumet kan bli, noe som gjor det
utfordrende & estimere numeriske effekter.

For & vurdere i hvilken grad tomter i nerheten av vindkraftverket kan bli utbygd, kan man ta
utgangspunkt i SSBs befolkningsframskrivinger for Hitra kommune. @kt befolkning vil kunne bidra til
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flere boliger og fritidsboliger, hvorav noen kan ligge innenfor influensomradet til Nye Hitra 1. Ifolge
hovedalternativet i SSBs framskrivinger er befolkningen forventet & gke med om lag 5 prosent fram
mot 2030, 12 prosent mot 2040 og 17 prosent mot 2050.

Befolkningsveksten kan indikere noe gkt utbygging, men det er usikkert om dette vil skje innenfor
influensomrédet. Utbyggere kan ogsé velge & lokalisere nye prosjekter lenger unna vindkraftverket.
Selv om omfanget av framtidig utbygging er usikkert, vil nye boliger og fritidsboliger som etableres i
influensomrédet oppleve tilsvarende verdireduksjon som sammenlignbare eksisterende enheter i
omrédet.

3.4.2 Nezeringsbygg og andre bygninger

Som omtalt i kapittel 2.3 finnes det ogsé flere neringsbygg og andre bygninger pa Hitra som kan bli
bergrt av vindkraftverket. I 2025 var det registrert om lag 1 501 naringsbygg totalt i Hitra kommune
(SSB, 2025). Figur 2-8 viser at dette i hovedsak er industri- og lagerbygninger innenfor
influensomrédet. Dette er imidlertid en bred kategori hvor de fleste bygningene er tilknyttet til
husdyrhold og landbruksvirksomhet. I tillegg finnes enkelte bygninger knyttet til annen type bruk, men
disse forekommer i begrenset omfang.

Det finnes begrenset forskningslitteratur som undersgker hvordan neerhet til vindturbiner pavirker
verdien av andre bygninger enn boliger. Det er derfor ikke grunnlag for a fastsld en eventuell
verdiendring for disse eilendommene som felge av utbyggingen av Nye Hitra 1. Det er imidlertid mulig
at bygninger til annet bruk enn bolig og fritid kan oppleve verdiendring som felge av vindkraftverket,
men det er svert usikkert og ikke dokumentert i forskningslitteraturen.

Det finnes ogsé skogs- og utmarkskoie, rorbu, seter 0.1.27 innenfor influensomrédet som i varierende
grad kan benyttes som fritidsboliger (selv om de ikke er registrert til dette bruket i Matrikkelen).
Innenfor fem kilometers avstand fra Nye Hitra 1 er det identifisert tre bygninger i denne kategorien, og
totalt 17 innenfor en radius pa ti kilometer. Det finnes ikke prisstatistikk for denne typen bygninger, og
de omsettes i begrenset grad sammenlignet med ordinzre fritidsboliger. Dette er ogsa ofte boliger av
enklere standard som i de fleste tilfeller ikke kan tilegnes gjennomsnittsverdien av fritidsboliger i
omradet. Samtidig som vi mangler prisinformasjon og disse bygningene er har vi ikke noe grunnlag til
a vurdere deres prispavirkning som felge av Nye Hitra 1. Enkelte av bygningene, sarlig de som i stor
grad brukes til fritidsformal, kan likevel bli pavirket av utbyggingen av Nye Hitra 1.

3.4.3 Positive effekter og ringvirkninger

Utbyggingen av Nye Hitra 1 kan pavirke eiendomsmarkedet utover boligene innenfor selve
influensomrédet. De prissatte effektene i denne analysen omfatter verdien pa boliger og fritidsboliger
i nerheten av turbinene, men gkt vindkraftproduksjon kan ogsa ha indirekte, positive effekter pa
boligmarkedet regionalt giennom gkt gkonomisk aktivitet i kommunen og regionen. Utbygging og drift
av vindkraftverk kan gi positive ringvirkninger gjennom gkt verdiskaping, sysselsetting og hayere
kommunale inntekter fra produksjonsavgift og eiendomsskattz8. Sistnevnte kan styrke kommunens
gkonomi og legge til rette for investeringer i infrastruktur og tjenester. @kt gkonomisk aktivitet og
sysselsetting kan igjen skape ringvirkninger i lokalsamfunnet og bidra til gkt kjapekraft og ettersparsel
etter boliger som folge av tilflytting, som kan fare til gkt eiendomsverdier i omradet.

27 Skogs- og utmarkskoie, rorbu, seter o.l. utgjor bygninger som i varierende grad kan likestilles med fritidsboliger og som vi
derfor definert som en egen kategori. Denne kategorien omfatter skogs- og utmarkskoie (primitiv hytte brukt av jegere og
temmerhuggere), gamme (jordhytte, seerlig brukt av samer), seterhus, sel, rorbu og annen boligbygning/sekundaerbolig (f.eks.
sekunderbolig reindrift).

28 Eiendomsskatten pé vindkraftverk i Hitra kommune er pa 7 promille i 2025 (Hitra kommune, 2025).

Menon Economics 33/50



Internasjonale studier gir stette til at slike mekanismer eksisterer, men viser samtidig at effektene
varierer betydelig mellom omrader. Hoen (2025) peker pa at gkte skatteinntekter og
kommunebudsjetter i USA kan bidra til bedre tjenester og ha en positiv effekt pa boligmarkedet. De
finner at boligprisene i distrikter med vindkraftverk i snitt stiger med 2,7-3 prosent etter at kraftverket
settes i drift, med sterkest effekt i rurale omrader. Gavard mfl. (2025) finner i en dansk studie at
vindkraftutbygging kan fere til gkt offentlig forbruk pd kommunalt nivd som felge av avgifter fra
utbyggere, men at effekten pa lokal sysselsetting er moderat. En studie fra Brasil viser positive effekter
av vindkraftutbygging pa antall bedrifter og sysselsetting lokalt, drevet av etablering av nye
virksomheter og vekst i eksisterende bedrifter (Hernandez-Cortes & Mathes, 2023). En global
metaanalyse av Aldiere (2020) finner imidlertid begrenset effekt pa lokal sysselsetting, og forfatterne
understreker at lokale virkninger er stedsspesifikke og avhenger av kontekstuelle forhold.

For Hitra kan slike ringvirkninger oppsta dersom kommunen far betydelige inntekter fra den nye
kraftutbyggingen, og disse brukes til & styrke kommunale tjenester, infrastruktur og lokalt naeringsliv.
Slike forbedringer kan over tid gjere kommunen mer attraktiv som bosted og dermed bidra til en
moderat gkning i eiendomsverdiene lokalt og regionalt. I Hitra kommune har befolkningen gkt med
over syv prosent de siste fem drene, ifelge SSB (2025). Videre befolkningsvekst kan bidra til gkte
eiendomsverdier i kommunen. Det er likevel viktig & understreke at slike virkninger er usikre og
vanskelige 4 tallfeste. Det er derfor ikke grunnlag for & prissatte en slik effekt i denne analysen.
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4 Samlet virkning pa eiendomsmarkedet

Vi anslar et samlet verditap pa boliger og fritidsboliger i influensomradet pa om
lag 10 millioner kroner, med et usikkerhetspenn pa mellom 2 og 24 millioner
kroner. Utfallsrommet reflekterer den iboende utsikkerheten i
verdiforferingsanalyser, hvor lokale og nasjonale forhold kan ha stor betydning
for graden av prispavirkning. For & hensynta dette har vi intervjuet lokale
eiendomsmeglere. Intervjuene bekrefter i all hovedsak de kvantitative
analysene som er gjennomfegrt, men peker mot en priseffekt under snittet av de
to scenarioene. Det er viktig a papeke av den kvantitative analysen er begrenset
boliger og fritidsboliger. Dette skyldes begrensinger i empirisk evidens for
pavirkning pa andre eiendomstyper. Effektene pa eksempelvis ubebygde tomter,
naeringsbygg og koier forventes imidlertid a trekke det samlede verditapet opp.
Samtidig kan utbyggingen gi indirekte, positive effekter dersom gkt skonomisk
aktivitet og hoyere kommunale inntekter forer til gkt attraktivitet og bosetting.
Forskningslitteraturen viser at dette kan pavirke eiendomspriser i kommunen
positivt. Den samlede pavirkningen fra de ikke-prisssatte virkningerne er derfor
usikker. Men ettersom de ikke-prissatte virkningene peker i ulike retninger, vil
trolig summen av disse vare begrenset og i liten grad pavirke den totale
virkningen pa eiendomsmarkedet.

I dette kapittelet presenterer vi vére estimater for samlet verdinedgang i eiendomsverdiene i
influensomrédet som folge av utbyggingen av Nye Hitra 1, relativt til nullalternativet. Verdiene er
beregnet ved & kombinere den estimerte prosentvise verdiendringen for hver bolig og fritidsbolig, som
vi utledet i forrige kapittel, med den anslatte markedsverdien for den enkelte enhet i nullalternativet.

Data pa boligene og fritidsboligenes verdi anskaffet fra Eiendomsverdi, som anslér markedsverdien til
hver enhet basert pa deres modell. Denne modellen estimerer markedsverdien basert pa enhetens
tidligere salgspris, salgspris pa sammenlignbare salg i neeromradet og en attributtprisingsmodell. Vi
har ikke fullstendig dekning pad markedsverdien til samtlige enheter i influensomradet, og har derfor
benyttet gjennomsnittlig markedsverdi pa ulike boligtyper og fritidsboliger i neerheten av
vindkraftverket, og tilskrevet denne gjennomsnittsverdien til enhetene vi mangler estimert
markedsverdi pa.

Som vi redegjor for i kapittel 3 har vi benyttet et utfallsrom for verdipavirkningen for & ta hgyde for
usikkerhet i representativitet og relevans, ettersom vi kun har identifisert utenlandske studier som
eksplisitt modellerer turbinhgyde i forskningslitteraturene. Figuren under viser den samlede
beregnede verdiendringen for alle bergrte eiendommer, i nedre og gvre anslag, basert pa henholdsvis
verdifunksjonene til Drées og Koster (2021) og Andersen og Hener (2025).
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Figur 4-1: Samlet verdiendring som fglge av utbyggingen av Nye Hitra 1, relativt til nullalternativet
i 2025-kroner. Kilde: Menon Economics
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Den samlede verdinedgangen for boligene i influensomrédet anslas til om lag 700 000 kroner ved bruk
av til Drées og Koster (2021) og 9,45 millioner kroner dersom Andersen og Hener (2025) sine estimater
benyttes. For fritidsboliger beregner vi en samlet verdinedgang pa 600 000 om Drées og Koster (2021)
legges til grunn og 14,7 millioner kroner dersom Andersen og Hener (2025) legges til grunn for
beregningene. Samlet sett gir dette et utfallsrom p& mellom 1,5 til 24 millioner kroner. Gjennomsnittet
av de to anslagene gir en samlet verdinedgang pa om lag 12 millioner kroner.Figuren under viser
verdinedgangen fordelt pa avstandsintervaller fra Nye Hitra 1.

Figur 4-2: Verdiendring som folge av utbyggingen av Nye Hitra 1, relativt til nullalternativet i
millioner 2025-kroner. Kilde: Menon Economics
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Spennet mellom anslagene illustrerer den iboende usikkerheten som knytter seg til anslétte priseffekter
ved verdioverfering fra ulike studier, herunder usikkerhet knyttet til lokale forhold og overfarbarheten
til studiene. For & adressere dette har vi intervjuene med lokale eiendomsmeglere pd Hitra.
Eiendomsmeglerne vurderer at utbyggingen av Nye Hitra 1 i liten grad vil péavirke det generelle
prisnivéet for boliger og fritidsboliger, men at eiendommer som utsettes for synlige hinderlys eller gkt
stgyniva kan oppleve verdireduksjon. For eiendommer innenfor to kilometer som far okt eksponering
anslar eiendomsmeglerne en prisnedgang pa opp mot fem prosent for boliger og syv prosent for
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fritidsboliger. Gitt et begrenset omfang av enheter som vil oppleve gkt eksponering, tyder dette pa at
de lokale effektene vil ligge noe under snittet mellom @vre og nedre intervall i vire kvantitative
beregninger. Nar vi ser de kvantitative analyse i lys av eiendomsmeglernes vurdering, peker dette mot
en samlet effekt pa boligpriser tilsvarende om lag 10 millioner kroner. Med hensyn til utfallsrommet
vil vi pipeke at disse ma tolkes som maks/min-scenarioer. Eksempelvis reflekterer det gvre intervallet
en storre effekter enn gjennomsnittseffekten i internasjonal forskningslitteratur for nyetablering av
vindkraftanlegg. 29 Vare analyser peker mot at effekten av & «<kun» gke hgyde og antall turbiner (med
begrenset avstandseffekt) vil vaere betydelig lavere enn en & etablere vindkraft i omrader hvor man ikke
har vaer eksponert for denne typen infrastruktur.

I tillegg til de kvantifiserte virkningene kan utbyggingen av Nye Hitra 1 pavirke andre typer
eiendommer og gi lokale ringvirkninger. Det finnes regulerte tomter for bolig- og fritidsforméal som
ligger innenfor influensomrddet samt enkelte koier, rorbuer og néeringseiendommer. Disse
eiendommene inngar ikke i den kvantitative analysen, men kan likefult oppleve verdiendring. Peri dag
finnes det ikke noen forskning pa denne typen eiendommer, og ettersom bruksverdien tydelig skiller
seg fra eiendomstypen vi har analyser er det utfordrende 4 si noe om sterrelsesorden. Unntaket er
tomter som er regulert for boliger og fritidsboliger. Her vil vi forvente & finne effekter som, i prosent,
er sammenlignbare med de gvrige funnene. Den nominelle effekten pa verdien til tomtene i
influensomrédet er derimot svaert usikker ettersom dette vil avhenge av blant annet
utbyggingspotensial. Utbyggingen gir ogsé indirekte, positive ringvirkninger gjennom gkt gkonomisk
aktivitet og hogyere kommunale inntekter. Internasjonale studier gir stette til at slike mekanismer
eksisterer, men viser samtidig at effektene varierer betydelig fra case til case, og i enkelte tilfeller vaere
sveert begrenset. Totaleffekten av de ikke-prissatte virkningene er usikre og krevende & fastsla.
Ettersom de ikke-prissatte virkningene peker i ulike retninger, vil trolig summen av disse vaere
begrenset og i liten grad pavirke den totale virkningen pa eiendomsmarkedet.

Boks 4-1: Pavirkning pa eiendomsverdier relativt til dagens situasjon

I analysen benyttes et nullalternativ der Hitra 1 dekommisjoneres ved konsesjonsutlep, slik at kun
Hitra 2 inngér i referansesituasjonen. Dersom dagens situasjon i stedet legges til grunn som
referanse, endres analysens utgangspunkt noe.

Utviklingen fra dagens situasjon til tiltaksalternativet inneberer tilsvarende gkning i turbinhgyde og
mer omfattende hinderbelysning som utviklingen fra nullalternativet til tiltaksalternativet.
Alternativene skiller seg imidlertid i utviklingen i antall turbiner: fra dagens situasjon reduseres
antallet turbiner, mens det fra nullalternativet gker. Endringer i avstand til naermeste turbin varierer
ogsa noe mellom referansesituasjonene.

Litteraturgjennomgangen viser at effekten av antall turbiner pa eiendomspriser er liten eller usikker.
Videre er antallet turbiner hgyt i alle alternativer, og turbinene i Hitra 2 vil i stor grad omkranse bade
eksisterende og nye turbiner i Hitra 1. Kombinert peker dette mot at kvantumseffekten er sveert
begrenset. Endring av referansesituasjon fra nullalternativet til dagens situasjon har dermed liten
betydning for beregnet verdipavirkning, ettersom hovedvirkningen fortsatt knytter seg til gkt
turbinhgyde. Verdinedgangen for eiendommer i influensomradet anslas & reduseres, fra om lag 10
til 9,75 millioner kroner, nar dagens situasjon legges til grunn som referanse. Endringer drives
utelukkende av at avstandseffekten reduseres noe.

29 Det ovre intervallet ligger ogsé neer nasjonale gjennomsnittseffekter av nye vindkraftanlegg estimert i Andersen mfl. (2024).
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6 Vedlegg A: Kategorisering av bygninger

Data pa bygninger er hentet fra Matrikkelen. Disse er kategorisert etter standard for bygningstype, som
er en kategorisering av bygninger etter hva slags funksjon bygningen har.sc I tabellen under er
kategoriseringen som er benyttet i analysen av pavirkning pa eiendomsverdier etter disse
bygningstypekodene.

Tabell A-1: Oversikt over kategorisering av bygninger benyttet i analysen

Kategori Underkategori Bygningstype-kode
Bolig 111-159

Enebolig 111-113 0g 133-134

Tomannsbolig 121-124

Rekkehus 131-132

Leiligheter 135-146 0g 151-159
Fritidsbolig 161-163
Skogs- og utmarkskoie, 171, 172 0g 199
rorbu, seter o.l.

30 Dokumentasjon pa standard pé bygningstyper fra SSB er tilgjengelig her, og produktspesifikasjonen pa datasettet over
bygninger fra Matrikkelen som er hentet fra Geonorge er tilgjengelig her.
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7 Vedlegg B: Intervjuer av eiendomsmeglere

For 4 ta hgyde for lokale forhold som kan fore til at eksisterende litteratur ikke er helt overforbar til
Hitra innhenter vi lokalkunnskap fra lokale eiendomsmeglere pa Hitra gjennom intervjuer. Intervjuer
av lokale eiendomsmeglere er ogsa spesielt relevant i dette prosjektet ettersom Hitra har vart pavirket
av vindkraft siden 2004. Noe som gjor at eiendomsmeglerne allerede har erfaring med et
eiendomsmarked som er pavirket av vindkraft.

Vi vurderer at dette er den mest hensiktsmessige maten a supplere verdioverfaringsanalysen pa. Selv
om antallet meglere som opererer pa Hitra er begrenset, er det kun disse som kan gi relevant og
kontekstuelt presis innsikt.

En alternativ tilneerming kunne veert en forenklet Delphi-analyse, der et bredt utvalg eiendomsmeglere
blir bedt om & ansld forventet verdiendring. Vi vurderer imidlertid at dette vil gi lite pélitelig
informasjon, ettersom Hitra representerer en sarskilt situasjon med et fornyingsprosjekt og
eksisterende turbiner i nullalternativet. Det vil derfor vare mer treffsikkert 4 intervjue et fatall lokale

meglere med direkte erfaring fra omsetning av eiendommer i nrheten av dagens vindkraftverk.
Vi intervjuet to eiendomsmeglerkontorer som har erfaring med eiendomsmarkedet pa Hitra:

¢ FEiendomsMegler1 Hitra
e EIE Eiendomsmegling Heimdals:

Intervjuene var delt i to hoveddeler. I forste del (dagens situasjon) stilte vi spgrsmaél for & innhente
informasjon om hvordan eksisterende vindkraftverk har pavirket boliger og fritidsboliger i omradet. I
andre del (Nye Hitra 1) rettet vi spgrsmélene mot hvordan eiendomsmeglerne vurderer at utbyggingen
av Nye Hitra 1 relativt til en sitasjon med kun Hitra 2 er forventet a pavirke verdien pa boliger og
fritidsboliger i influensomrédet. Intervjuguiden som ble brukt i samtalene, ble sendt til deltakerne pa
forhand for & sikre at de kunne forberede seg og reflektere over relevante erfaringer faor intervjuene.
Denne er vedlagt i Boks B-1 under. Etter at intervjuet var gjennomfert informerte vi om besvarelsen til
det andre eiendomsmeglerkontoret og spurte om de ville justere sine svar pa del 2 basert pd denne
informasjonen. Dette gjores for & serge for konsensus blant besvarelsen til intervjuobjektene. Det var
imidlertid f& som gnsket a justere sine svar ettersom eiendomsmegleren i stor grad var samstemte i
sine vurderinger i utgangspunktet.

Tabell B-1: Intervjuguide benyttet under intervjuer
Intervjuguide — Eiendomspavirkning av Nye Hitra 1
vindkraftverk

Bakgrunn for intervjuet

Statkraft har i dag to vindkraftverk pa Hitra; Hitra 1 og Hitra 2, som ligger i samme omrade.
Konsesjonen for Hitra 1 utlgper i 2030, og Statkraft ma da fjerne turbinene nar konsesjonen
opphgrer. Selskapet har samtidig sgkt om ny konsesjon for & etablere Nye Hitra 1, et vindkraftverk
som skal erstatte det eksisterende anlegget.

I forbindelse med konsekvensutredningen av Nye Hitra 1 skal Menon Economics pd oppdrag fra

Statkraft analysere hvordan utbyggingen kan pavirke verdien av boliger og fritidsboliger i

31 Selv om dette eiendomsmeglerkontoret ikke ligger pa Hitra si arbeider det eiendomsmeglere her som har arbeidet pa Hitra i
lang tid og som fortsatt selger boliger og fritidsboliger i dette omradet.
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neromradet. Analysen baseres pa forskning om hvordan vindkraftutbygginger tidligere har pavirket
eiendomspriser. For & supplere de kvantitative beregningene vil Menon ogsa innhente kvalitative
vurderinger fra lokale eiendomsmeglere med kjennskap til bolig- og fritidsboligmarkedet p& Hitra,
for 4 fa et bedre grunnlag for & vurdere mulige lokale prisvirkninger.

Intervjuspersmal
Dagens situasjon

e Vindkraftverket Hitra 1 ble etablert i 2004 og Hitra 2 i 2019. Har du observert — eller hort
om — at disse vindkraftverkene har pavirket prisniviet pa boliger eller fritidsboliger i
omradet?

o Oppfoelgingsspersmaél: Gjelder dette bade for boliger og fritidsboliger, eller opplever
du forskjeller mellom de to markedene?

o Oppfoelgingsspersmél: Er det andre effekter du har observert, for eksempel den
generelle holdningen blant lokale kjgpere? Har denne holdningen endret seg over
tid?

e Dersom du skulle solgt en bolig eller fritidsbolig i neerheten av vindkraftverkene i dag, ville
du forventet at vindkraftverket pavirket prisen?
o Oppfoelgingsspersmal: I sa fall, hvordan og hvorfor?

Nye Hitra 1

Menon viser interaktivt kart med plassering av Nye Hitra 1, nullalternativet (kun Hitra 2) og
neerliggende boliger og fritidsboliger med ulike avstandsintervaller (se vedlegg for utsnitt av
interaktivt kart).

e Tror du utbyggingen av Nye Hitra 1 vil pavirke prisene pa boliger og fritidsboliger i
neromradet, ssmmenlignet med en situasjon med kun Hitra 2?

e Huisja: Hvor stor tror du priseffekten vil veere for boliger og fritidsboliger innenfor felgende
avstander fra vindkraftverket: 0—2 km, 2—4 km, 4—6 km, 6—8 km og 8-10 km, fordelt
mellom boliger og fritidsboliger?

o Oppfoelgingsspersmél: Vil pavirkning avhenge av om man kan se eller hore
turbinene?

Vedlegg — Kart over omradet

Figuren nedenfor viser et kart over influensomradet. Kartet inkluderer plasseringen av turbinene i
Nye Hitra 1, de eksisterende turbinene i Hitra 2 (nullalternativet), samt boliger og fritidsboliger i
nerheten. I tillegg er det lagt inn avstandsintervaller pa én kilometer fra Nye Hitra 1 for & illustrere
nerhet til Nye Hitra 1.
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Figur: Kart over influensomradet. Kilde: NVE, Statkraft, Matrikkelen, Menon Economics
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Nar kartet vises til intervjuobjektet, vil Menon forklare utbyggingsplanene og endringen fra Hitra 2
(nullalternativet) til en situasjon med Hitra 2 og Nye Hitra 1, med flere og heyere turbiner og
hinderlys. Turbinene p& Nye Hitra 1 vil ha en hgyde pa 220 meter, mens turbinene pa Hitra 2 er pa
140 meter. Det er forventet lite endring i synlighet, stoy og skyggekast.
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8 Vedlegg C: Verdioverforing

Verdioverforingsanalyse er en metode for & ansld gkonomiske effekter i situasjoner der tiltak eller
endringer ennd ikke har funnet sted, og hvor det derfor ikke finnes observerbare markedsdata.
Metoden innebarer & overfaore verdianslag eller funksjonelle sammenhenger fra eksisterende studier
til et nytt analyseomréde. I denne analysen er metoden benyttet for & ansld hvordan etablering av
vindkraftverk kan pavirke eiendomsverdier i neerliggende omréder.

Metoden muliggjer en kvantitativ vurdering av forventede effekter pa boligmarkedet uten &
giennomfore nye empiriske studier. Ved & basere seg pa observerte sammenhenger fra lignende
vindkraftprosjekter kan man ansld omfanget av potensielle prisendringer i naerliggende boligomréader.

Metodisk tilneerming
Verdioverfering giennomfares normalt i to trinn:

1. Litteraturgjennomgang og identifisering av relevante studier.
Forst gjennomfares en systematisk gjennomgang av nasjonal og internasjonal litteratur som
analyserer sammenhengen mellom vindkraft og eiendomspriser. Studiene vurderes etter
kvalitet, metode og relevans for den aktuelle konteksten (for eksempel Nye Hitra 1). Det legges
seerlig vekt pd om studiene har hgy metodisk kvalitet, herunder kontroll for
lokaliseringseffekter, tidsperioder og markedsforhold. Resultatene systematiseres slik at de gir
et sammenlignbart grunnlag for videre bruk.

2. Overforing av verdier til det aktuelle omradet.
I neste trinn overfores resultatene fra forskningen til analyseomradet. Valg av
overfaringsteknikk avhenger av tilgjengelige studier og forméalet med analysen.

Typer av verdioverforing

Det skilles mellom flere hovedformer for verdioverfering i trinn 2 over, jf. Navrud (2004) og Navrud,
Ready (2007) og Menon Economics (2018)

¢ Enhetsverdioverforing: Ett spesifikt estimat (for eksempel prosentvis endring i boligpris)
fra en relevant studie overfores direkte til det nye omradet. Metoden egner seg nar én studie
vurderes & vaere saerlig sammenlignbar med den aktuelle situasjonen. Ved bruk av utenlandske
studier ma estimatene justeres for forskjeller i inntektsniva og kjopekraft (PPP-justering).

¢ Verdifunksjonsoverforing: I stedet for a overfore ett enkelt tall, overfores en estimert
sammenheng mellom verdi og pavirkningsfaktorer. Koeffisientene fra den opprinnelige
regresjonsmodellen beholdes, mens verdier for relevante variabler erstattes med lokale data.
Metoden krever at det finnes sammenlignbare forklaringsvariabler i det nye omrédet.

e Meta-analyse: Basert pi et storre antall studier kombineres estimater giennom meta-analyse
for & etablere et mer robust gjennomsnitt. Metoden reduserer risikoen for at enkeltstudier med
sarskilte forutsetninger dominerer resultatet. Utfordringen er ofte at antallet tilgjengelige
studier er begrenset, og at ikke alle verdsetter helt samme type miljegode.

¢ Delphi-CV-metoden: En totrinns spegrreundersgkelse blant verdsettingseksperter brukes
for 4 ansla utfallet av en ny verdsettingsstudie. Denne metoden kan benyttes nar empiriske
verdsettingsstudier er fa eller mangler helt (Menon Economics, 2018).
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I denne analysen har vi brukt en form for verdifunksjonsoverfgring. Hvor vi benytter to studier for a
estimere en funksjon mellom hvordan endring i avstand til naermeste turbin og hgyde pa turbinene
pavirker eiendomsprisene.

Studier som vurderes for overforing: Hedoniske prisstudier

I denne analysen har vi sett pa forskningslitteraturen over hedoniske prisstudier, som studerer hvordan
vindkraftverk pavirker eiendomspriser (hovedsakelig boligpriser) i andre omrader hvor vindkraft
allerede er utbygget. Hedoniske prisstudier er en metode for & kvantifisere hvordan ulike egenskaper
ved en eiendom péavirker markedsprisen. Metoden baserer seg pa observerte boligtransaksjoner og
estimerer en prisfunksjon der boligprisen forklares av bade fysiske egenskaper ved boligen (for
eksempel storrelse, standard og alder) og omgivelsesfaktorer (som avstand til tjenester,
nabolagkarakteristikker eller tekniske inngrep i landskapet). For & identifisere effekten av
vindkraftverk pd boligpriser sammenlignes eiendommer med ulik nerhet eller eksponering til
vindkraftanlegg, mens gvrige faktorer som pavirker prisnivaet kontrolleres statistisk. Den estimerte
koeffisienten for avstand til vindkraftverk (eller synlighet, stay og skyggekast fra boligen) representerer
da den implisitte markedsverdien av vindkraftpévirkningen. Hedoniske prisstudier gir dermed et
direkte mal p& hvordan eiendomsmarkedet verdsetter slike inngrep, basert pa faktiske
kjapsbeslutninger, og utgjor et egnet empirisk grunnlag for verdioverfering i analyser av vindkraftens
virkninger pa eiendomspriser.

Gjennomfering av verdioverforing

Gjennomfering av verdioverfaring baseres pa internasjonale retningslinjer, jf. Johnston et al. (2021),
og inneberer:

1. Systematisk identifikasjon av relevante primzerstudier.
Vi har identifisert relevante studier gjennom &pne kilder som Google Scholar og benyttet egen
kunnskap om litteraturen p&d omradet. Studienes relevans er sett i lys av tiltaksalternativet
situasjon som et fornyingsprosjekt i et allerede utbygget omrade. I tillegg har vi vurdert
overforbarhet til Hitra.

2. Vurdering av studiekvalitet.
Vi har i hovedsak benyttet fagfellevurdert forskningsartikler.

3. Valg og begrunnelse av passende overforingsteknikk.
Basert pa analyser av tiltaksalternativets effekter pa eiendommer relativt til i nullalternativet
har vi valgt & benytte en verdifunksjonsoverforing som hensyntar endring i avstand til
nermeste turbin og endring i hgyde pa turbiner.

4. Eventuelle justeringer for inntekt, kjopekraft og lokale forhold.

Her har vi benyttet intervjuer med eiendomsmeglere for & undersgke behovet for justeringer
av estimater fra primerstudier.

5. Presentasjon av usikkerhet og folsomhetsanalyser.
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For & hensynta usikkerheten har vi valgt & legge til grunn estimater fra to studier fremfor én,
for & illustrere det mulige utfallsrommet. Studien som gir det gvre anslaget, gir anslag pa
prisnedgang som fglge av Nye Hitra 1 relativt til kun Hitra 2 som er sterre en det internasjonale
litteraturstudier og metastudier finner av gjennomsnittseffekter knyttet til utbygging av helt
nye vindkraftverk. Vi vurderer derfor at dette utgjer et gvre intervall for sannsynlig
verdiendring.

Estimering av verdifunksjoner

For & estimere virkningen av fornyingsprosjektet pa eiendomspriser gjennomfgrer vi analysen i to
trinn. Siden den gjennomgétte litteraturen i begrenset grad skiller mellom priseffekter ovenfor
fritidsboliger og helérsboliger, anvender vi de samme anslagene for begge boligtyper uten a skille disse
fra hverandre.

e Trinn 1: Nullalternativet med kun Hitra 2: I trinn 1 beregner vi forventet verdi under
nullalternativet, der Hitra 1 er tatt ut av drift og kun Hitra 2 stir igjen. Verdioverforingen
bygger her utelukkende pa avstandseffekter. Siden Hitra 2 er hgyere enn Hitra 1 endres ikke
haydekategorien til hgyeste turbin i dette trinnet. Som beskrevet over benytter vi derfor
estimater fra Andersen mfl. (2024) som estimerer priseffekter kun som en funksjon av avstand
i Norge.32

e Trinn 2. Tiltaksalternativet med Nye Hitra 1: I trinn 2 vurderer vi den forventede

prisendringen ved bygging av Nye Hitra 1, relativt til prisene i nullalternativet. fornying
pavirker som nevnt hovedsaklig to forhold som betyr mest for boligprisene: avstanden til
nermeste turbin og turbinhgyden.
For & ta hensyn til begge disse effektene har gjort folgende: Forst henter vi estimater fra
(Andersen & Hener, 2025) og (Droes & Koster, 2021) om hvordan prisene endrer seg med
avstand ved ulik turbinhgyde. Som i trinn 1 henter vi koeffisienter direkte fra forfatternes
spesifikasjoner i Andersen og Hener (2025) og Droes & Koster (2021)33 for avstandsbandene,
og oversetter disse til kontinuerlige avstandsprofiler for to hgydespesifikasjoner (lav/hay).

Vi har estimert en funksjon mellom forholdene av interesse i bade trinn 1 og 2. Her har vi testet ulike
funksjonspesifikasjoner basert pé i hvilken grad de passer til dataene. Vi har pa bakgrunn av dette valgt
en logaritmisk funksjonsammenheng i trinn 1 og en linezr funksjonsammenheng i trinn 2. De estimerte
verdifunksjonene som benyttes i verdioverfgringen er gitt under.

Trinn 1, basert pa Andersen mfl. (2024)

Turbinsterrelse Estimert verdifunksjon: Sammenhengen mellom avstand til

vindkraftverket og prispavirkning

Uavhengig av Prispavirkning (%) = 3,43% * In(avstand + 1) — 33,5%
(2024) urbinstgrrelse

Turbinsterrelse Estimert verdifunksjon: Sammenhengen mellom avstand til

nzrmeste turbin og prispavirkning
Prisendring (%) = 0,0010% * Avstand — 4,5%

32 Merk at Andersen mfl. (2024) benytter avstanden til vindkraftverkomradet og ikke neermeste turbin.
33 Se figur 8 i (Andersen & Hener, 2025) og figur 5 i (Drdes & Koster, 2021)

Menon Economics 49 / 50



k%rtikkel

Turbinsterrelse Estimert verdifunksjon: Sammenhengen mellom avstand til

nzrmeste turbin og prispavirkning

lAndersen og Over 120m Prisendring (%) = 0,0018% * Avstand — 12,8%
Hener (2025)

Droes og Koster [50-150m Prisendring (%) = 0,0007% * Avstand — 3,8%
(2021)

Droes og Koster |Over 150m Prisendring (%) = 0,0042% * Avstand — 12,3%
(2021)
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