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Sammendrag

Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) arbeider med et forslag til nasjonal ramme for
landbasert vindkraft. En sentral del av arbeidet er & gi en samlet framstilling av kunnskapsgrunnlaget
om virkninger av vindkraft. Ett av temaene som skal belyses er nabovirkninger. | den forbindelse har
Norconsult i samarbeid med Agenda Kaupang utarbeidet denne rapporten som er en oppsummering
av noen utenlandske studier av vindkraftverks pavirkning pa eiendomspriser.

Fem studier er gjennomgatt og hver enkelt er kort oppsummert i rapporten. Studiene er utarbeidet i
perioden 2013-2016 av forskningsmiljger i Tyskland, Nederland, Danmark, USA og Storbritannia.
Overfagringsverdi til norske forhold er kort vurdert.

Fire av de fem studiene som er gjennomgatt, fra fire forskjellige land, viser at det statistisk sett er en
signifikant eller utsagnskraftig negativ effekt p& boligpriser tett opp mot vindturbiner, og at denne
negative effekten avtar med gkende avstand til turbinen. Dette ma derfor betraktes som et etablert
faktum.

Metodene som er brukt for & kvantifisere vindturbiners innvirkning pa verdien av naerliggende boliger,
er temmelig like i alle de fem gjennomgatte studiene. Alle bruker multivariabel regresjon i ulike
varianter, og kontrollerer resultatene ved bruk av standard statistisk verktgy.

Hovedfokus og dataomfang varierer mellom studiene. Noen ser bade pa visuelle virkninger og
virkninger av stay. Noen vurderer bare visuelle virkninger. Noen studier ser pa forholdet til
enkeltturbiner, mens andre ser pa vindparker. Noen fokuserer bare p& avstand, andre pa synlighet.

Som en kan vente varierer de statistisk signifikante resultatene mellom studiene. | studien fra
Danmark er virkningene av stgy og visuelle virkninger forsgkt separert. Studien konkluderer med at
sty fra vindturbinene bidrar med en negativ effekt pa eiendomsprisene pa 3-7 %, men raskt
avtakende ut mot 500 m fra vindturbinen. Stay gir altsd svaert lokal pavirkning p& eiendomsprisene.

Studiene viser at visuelle effekter har lengre rekkevidde og gir en statistisk signifikant negativ virkning
pa boligprisene ut mot 4 km for enkeltturbiner og sma vindparker og betydelig lenger for store
vindparker. Effekten er malt til over 6 % innenfor 1 km fra vindparken, og kanskje mer ved ekstrem
visuell belastning for boligen. Effekten avtar med gkende avstand, og er malt til mellom 1,4 % og 6 % i
en avstand av 2 km fra vindturbiner. Resultatene varierer dermed betydelig mellom de ulike studiene.

Noen av resultatene fra undersgkelsene ovenfor kan ogsa veere relevante for norske forhold, selv om
de norske vindparkene er lokalisert i grisgrendte strgk, ikke neer tettbebyggelse. En har klart & pavise
at det er en negativ sammenheng mellom synlighet av vindturbiner og salgsprisen pa neerliggende
boliger. Det gjelder sannsynligvis ogsa i Norge. Undersgkelsene har videre pavist at denne negative
effekten pa boligprisene avtar med gkende avstand til synlige vindturbiner og er klart starst innenfor
en avstand pa 2 km fra naermeste vindturbin. Lenger unna avtar effekten raskt, szerlig for enkelt-
turbiner.

n:\517\63\5176376\5 arbeidsdokumenter\52 eiendomspriser\vindkraftverks pavirkning p& eiendomspriser 13-11-17.docx 2017-11-13 | Side 3 av 22



‘ Oppdragsnr.: 5176376 Dokumentnr.: 01- Versjon: D02
N orconsu |t ‘6’ Vindkraftverks pavirkning pa eiendomspriser - | Oppsummering av noen internasjonale studier

Innhold

1 Innledning 5
1.1 Bakgrunn og formal

1.2 Innhold og avgrensing

2 Oppsummering av fem nyere studier 6
2.1 Virkninger av stgy og visuell forurensning fra
vindturbiner pa eiendomspriser i Danmark (2013) 6
2.2  Effekten av vindparker pa omkringliggende
eiendomspriser i USA. (2013) 8
2.3 Verdsetting av visuelle virkninger av vindturbiner
gjennom prisen pa hus i England og Wales. (2015) 11
2.4  Synlighet av vindparkers innvirkning pa
eiendomsverdier i Tyskland. (2016) 13
2.5 Effekten av vindturbiner pa boligpriser i Nederland.
(2016) 15
3 Drefting og oppsummering 18
4 Referanser 21

n:\517\63\5176376\5 arbeidsdokumenter\52 eiendomspriser\vindkraftverks pavirkning pa eiendomspriser 13-11-17.docx 2017-11-13 | Side 4 av 22



‘ Oppdragsnr.: 5176376 Dokumentnr.: 01- Versjon: D02
N orconsu |t “’ Vindkraftverks pavirkning pa eiendomspriser - | Oppsummering av noen internasjonale studier

1 Innledning

1.1 Bakgrunn og formal

Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) fikk i februar 2017 i oppdrag fra Olje- og energi-
departementet (OED) 4 lede et arbeid med & utarbeide forslag til nasjonal ramme for landbasert
vindkraft [2]. Det skal utpekes starre omrader som kan legges til rette for utbygging, med utgangs-
punkt i vindressurser og eksisterende og planlagt nettkapasitet. Dette skal sa avstemmes mot viktige
miljg- og samfunnshensyn. Formalet er a bidra til at de beste vindkraftlokalitetene blir valgt nar det
sgkes om konsesjon.

En sentral del av arbeidet er & gi en samlet framstilling av kunnskapsgrunnlaget om virkninger av
vindkraft. Kunnskapsgrunnlaget skal sammenfattes i en rapport og vil veere basert pa gijennomgang av
litteratur og erfaringer knyttet til ulike relevante virkningstema. Rapporten skal inneholde vurderinger
av hvilke virkninger som bgr vektlegges i konsesjonsbehandlingen. Den skal ogsa kunne benyttes til &
peke ut «egnede omrader» i den nasjonale rammen for vindkraft.

Ett deltema som vurderes naermere er nabovirkninger. Pavirkningsfaktorer i forhold til naboer vil typisk
vaere stgy, visuell pavirkning, lysforurensning, skyggekast og refleksblink.

Det foreligger en del studier fra utlandet om virkninger pa eiendomspriser i omrader som ligger naer
vindkraftverk. Pavirkning pa eiendomsprisene vil kunne vaere en blant flere indikatorer pa samlet
belastning for naboer forarsaket av vindkraftverk. Norconsult fikk i oktober 2017 i oppdrag fra NVE &
summere opp viktige funn i noen av disse studiene som et ledd i sammenfatning av
kunnskapsgrunnlaget. NVE gnsker ogsa a vurdere om resultatene fra studiene kan gi nyttige innspill til
fastsettelse av anbefalt minsteavstand fra vindturbiner til bebyggelse.

1.2 Innhold og avgrensing

Norconsult mottok fem studier av vindkraftverks pavirkning pa eiendomspriser fra NVE. Studiene var
utarbeidet i perioden 2013-2016 av forskningsmiljger i Tyskland, Nederland, Danmark og
Storbritannia. Sgk pa Google Scholar pa temaet vindkraftverk og boligpriser viste i hovedsak de
samme studiene som mest relevante, men fgrte til at en noe eldre engelsk studie (Sims et al.) fra
2010 ble byttet ut med en nyere og langt mer omfattende studie fra USA.

De fem utvalgte studiene er gjennomgatt og hver enkelt er kort oppsummert i kap. 2 i denne
rapporten. | kap. 3 gis en sammenfatning av resultatene fra studiene og resultatenes overfgrbarhet til
norske forhold drgftes.

Omfanget av dette utredningsarbeidet har veert begrenset av stramme ressurs- og tidsrammer. Kun et
utvalg av nyere studier fra de siste fem arene er derfor gjennomgatt, og dette utvalget kan naturligvis
diskuteres. Imidlertid er det slik at statistiske metoder for & studere vindkraftverks pavirkning pa
eiendomspriser har utviklet seg over tid, samtidig som studiene av disse forhold de siste arene har blitt
mye mer omfattende. Dette har fgrt til at man i flere av de utvalgte studiene har klart a finne statistisk
utsagnskraftige sammenhenger mellom vindkraftverk og omkringliggende eiendomspriser, noe man i
tidligere studier ikke hadde tilstrekkelig datagrunnlag til & pavise. Det er derfor de nyeste studiene som
er mest relevante for & studere vindkraftverks pavirkning pa eiendomspriser, og de fem utvalgte
studiene gir etter var mening et godt bilde av nyere forskning pa dette omradet.
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2  Oppsummering av fem nyere studier

| dette kapitlet gis det en kort sammenfatning av fem utvalgte nyere studier av virkninger av
vindkraftverk pa omkringliggende eiendomspriser fra USA, Danmark, Tyskland, Nederland og
Storbritannia. Alle studiene er utfert i perioden 2013-2016. For hver av studiene beskrives kort:

Hovedproblemstilling som er forsgkt belyst
Studieomradet

e Metode

Resultater og konklusjoner

En sammenfattende gjennomgang med vurdering av overfgrbarhet til norske forhold er gitt i kapittel 3.

2.1 Virkninger av stey og visuell forurensning fra vindturbiner pa
eiendomspriser i Danmark (2013)

Formell referanse til studien er: Jensen, Panduro & Lundhede. The Vindication of Don Quijote: The
impact of noise and visual pollution from wind turbines on local residents in Denmark. IFRO Working
Paper 2013/13 [1].

Hovedhensikten med denne studien var:

o A beregne vindturbiners pavirkning pa eiendomspriser innenfor en avstand pa henholdsvis
600 m og 2 500 m fra vindturbinen, med utgangspunkt i giennomfgrte eiendomstransaksjoner.

o A skille og kvantifisere negativ pavirkning pa eiendomspriser forarsaket av hhv stay og
visuelle effekter

Studieomrade og datagrunnlag

Studien baserte seg pa det nasjonale danske eiendomsregisteret, og omfatter 12 460 eneboligsalg i
perioden 2000 — 2011, innenfor 24 adskilte lokalsamfunn fordelt pa 20 kommuner rundt omkring i
Danmark. Studieomradenes geografiske spredning er vist i Figur 2-1. Datagrunnlaget omfattet ogsa
strukturelle forhold ved de omsatte husene, slik at type bolig, starrelse, bygningsmessig standard mv
framgikk. Samlet omfattet studien et omrade pa 647 km2 med neer 56 000 hus.

De utvalgte lokalsamfunnene er i hovedsak tettsteder og mindre byer i landlige omgivelser.
Hovedkriteriet for valg av lokalsamfunn var at de hadde neerliggende vindturbiner og at de hadde sa
mange eiendomstransaksjoner som mulig innenfor en radius pa henholdsvis 600 m og 2 500 m fra
naermeste vindturbin.

Dataene som er benyttet i studien omfattet registrerte salgspriser pa eiendommer over en 12 ars
periode fra 2000 til 2011. En rekke vindturbiner ble etablert naer de utvalgte lokalsamfunnene i denne
perioden. Registrerte eiendomspriser fgr vindkraftetablering ble modellert med ingen ekstern negativ
pavirkning pa eiendommen.

Dataene for eiendomstransaksjoner ble kombinert med data for vindturbiner fra det danske
energiverket, som omfattet turbinenes ngyaktige plassering, sterrelse, hgyde, rotordiameter mv. Pa
dette grunnlag ble det for hver vindturbin etablert et detaljert synlighetsfelt ut til en radius pa 2 500 m,
som viste fra hvilke hus i det aktuelle omradet vindturbinen kunne sees. En innhentet ogsa staydata
fra vindturbinprodusentene og etablerte staysoner innenfor en radius pa 600 meter fra turbinene, og
merket seg hvilke hus som 14 innenfor disse staysonene.
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Figur 2-1 Lokalisering av studieomradene
Metode

For & kartlegge nzerliggende vindturbiners innvirkning pa lokalsamfunnet, bruker man i denne studien
en sakalt hedonistisk boligprismodell, der en lar vindturbinenes innvirkning pa boligprisene i omradet
representere vindturbinenes innvirkning p& innbyggernes samlede nytte eller om en vil behovs-
tilfredsstillelse. Endringer i innbyggernes samlede nytte kan ikke uten videre males. Man bruker derfor
hva man er villig til & betale for en bolig innenfor og utenfor en vindturbins influensomrade p& 2 500 m
som mal pa hvordan innbyggernes nytte pavirkes av vindturbinen. Metoden har selvsagt sine
svakheter, men er for tiden det beste verktgyet samfunnsforskerne har for & kartlegge slike forhold.

En tostegs hedonistisk prismodell for eneboliger ble etablert i denne studien for & ta hensyn til ulike
prisnivaer over tid og mellom ulike lokalsamfunn, og videre ulike prisnivd mellom boliger av forskjellig
kvalitet og starrelse innenfor ulike deler av de aktuelle lokalsamfunnene. Virkningen av vindturbiner
ble modellert ved hjelp av dummyvariabler som indikerer om vindturbinen kan sees eller hgres fra den
aktuelle bolig eller ikke, og ved avstanden til neermeste vindturbin. Deretter brukes avanserte
gkonometriske regresjonsmetoder til & estimere henholdsvis visuelle og staymessige virkninger av en
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vindturbin pa innbyggernes samlede nytte, uttrykt gjennom forskijeller i salgsprisene for boliger
innenfor og utenfor vindturbinens influensomrade.

Til slutt tolkes resultatene statistisk med hensyn til statistisk signifikans (utsagnskraft) og det legges
inn filtre for & skille ut virkningene av stgy og virkningene av synbarhet i ulike avstander fra
vindturbinen. En naermere beskrivelse av modell og beregningsmetoder blir nadvendigvis sveert
teknisk, sa det vises til artikkelen som er referert ovenfor for en gjennomgang av disse forhold.

Resultater og konklusjoner

Studien er basert pa et meget stort datamateriale, og en har derfor som en av de ferste studiene pa
omradet lykkes med & fa fram statistisk signifikante resultater. Studien konkluderer med at boliger med
utsyn til en eller flere vindturbiner og/eller betydelig lydpavirking fra vindturbiner har oppnadd en
betydelig lavere salgspris i markedet enn boliger uten en slik visuell pavirkning. | ekstreme tilfeller, der
boligen ligger sveaert naer en vindturbin, kan reduksjonen i salgspris pa boligen vaere opp mot 10 %,
hvorav rundt 2/3 er virkninger av stgy. Da snakker man imidlertid om boliger som ligger sa naer
vindturbinen at de far en staypavirkning pa 40 — 50 dB (desibel) og her har man sveert fa
observasjoner. Effekten av stgy avtar raskt med gkende avstand fra turbinen,. Effekten av synlige
vindturbiner pa boligprisen avtar ogsa med avstanden mellom bolig og vindturbin, men betydelig
langsommere. Studien maler denne effekten helt ut til 2 500 m.

Splittet pa effekt av synbarhet og stay, viser resultatene at utsyn til en eller flere vindturbiner kan
forklare en reduksjon i salgspris pa 3,15 % for boliger i giennomsnitt innenfor en radius fra neermeste
vindturbin pa 2 500 m. Reduksjonen i salgspris er starst ved lokalisering tett opp mot vindturbinen, og
avtar med 0,24 % for hver 100 m utover.

Effekten av synlighet endres til en positiv pavirkning ved en avstand pa 1300 m. Dette forklares med
at vindkraftanlegg oppleves pa den ene siden som en negativ pavirkning ved naert naboskap. Ved
stgrre avstander endres dette bildet slik at de positive samfunnsmessige virkningene av vindkraft som
en beerekraftig Igsning for energiproduksjon blir dominerende. En annen tolkning i artikkelen er at
disse eiendommene i utgangspunktet har sa fin utsikt at en vindturbin i en avstand pa 1300 m ikke gir
vesentlig forringelse av denne.

For stay er beregnet reduksjon i salgspris pa 6,7 % for boliger med st@ybelastning pa 40 — 50 dB, 5,5
% for boliger med staybelastning pa 30 — 39 dB og 3,1 % for boliger med staybelastning pa 20 — 29
dB.

En svakhet i studien er at akkumulerte effekter av flere synbare turbiner eller en sterre vindpark ikke
er belyst. Det er kun virkningen av naermeste turbin som er beregnet, og virkningene av en starre
vindpark innenfor synsfeltet fra en bolig kan veere betydelig sterre. Mulig effekt av ulikt utseende av
ulike vindturbiner er heller ikke analysert, selv om dette trolig er av mindre betydning.

2.2 Effekten av vindparker pa omkringliggende eiendomspriser i USA. (2013)

Formell referanse til denne studien er: Hoen, Brown, Jackson, Wiser, Thayer & Cappers (2013): A
Spatial Hedonic Analysis of the Effects of Wind Energy Facilities on Surrounding Property Values in
the United States. Berkeley National Laboratory.

Hensikten med studien var a forsgke a finne statistisk signifikante virkninger av naerliggende
vindturbiner pa boligpriser, ved a bruke store datamengder fra vindturbinlokaliseringer og boligsalg
over hele USA. Det har lenge veert en utbredt hypotese i USA at en slik virkning burde finnes, men en
rekke tidligere studier hadde ikke greid & pavise en slik sammenheng statistisk.
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Figur 2-2 Lokalisering av studieomradene i USA
Studieomrade og datagrunnlag

Studieomradet i denne undersgkelsen bestod av 27 geografiske delomrader (counties) fordelt pa 9
forskjellige stater som vist i figur 2-2. De utpekte omradene ligger rundt til sammen 67 vindturbin
installasjoner, bestadende av en eller flere vindturbiner.

Fire typer data ble brukt i undersgkelsen: ngyaktige lokaliseringsdata for alle vindturbiner, salgsdata
for boligtransaksjoner innenfor de aktuelle delomradene, karakteristika for solgte boliger i disse
omradene og folketellingsdata som knytter befolkningsdata i nabolaget til de solgte boligene.

Ngyaktige lokaliseringsdata for vindturbin anlegg ble framskaffet fra den fgderale luftfarts-
administrasjonen og koblet opp mot data om antall vindturbiner i vindkraftanlegget, vindturbintype,
navhgyde, rotordiameter mv. Videre data om annonseringstidspunktet for bygging av vindkraft-
anlegget, nar anlegget ble bygget og nar det ble satt i drift.

Salgsdata (pris, salgsdato og adresse/ koordinater) for alle solgte enfamilie-eiendommer i de utpekte
delomradene innenfor 10 miles (16 km) fra nsermeste vindkraftinstallasjon ble innsamlet for perioden
1996 — 2011, unntatt i staten New York hvor perioden var 2001 — 2012.

Karakteristika for hver bolig i undersgkelsen ble innhentet, herunder boligareal, tomtestgrrelse, alder,
vedlikeholdsstandard mv.

Videre koblet man opp folketellingsdata fra 2000 for nabolaget rundt hver bolig i undersgkelsen, med
opplysninger om befolkningens alder, antall boenheter i nabolaget, antall tomme boliger, antall
selveide boliger mv.

P& grunnlag av disse fire datatypene kalkulerte man videre avstanden mellom hver bolig i under-
sgkelsen og naermeste vindturbin, og delte disse i avstandsgrupper pd mindre enn 0,5 mile (800 m),
0,5-1 mile, 1-3 miles og 3-10 miles. Videre delte man registrerte boligsalg opp i tre grupper avhengig
av om salget fant sted fgr bygging av vindkraftanlegget ble annonsert, i byggeperioden eller etter at
vindkraftanlegget var satt i drift.

Til sammen ga dette et datasett som omfattet vel 51 000 eiendomstransaksjoner i de 27 delomradene
i USA.
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Metode
Beregningsmetoden i undersgkelse ble lagt opp for & besvare falgende sparsmal:

1. Ble eiendommer som ble solgt far vindparken ble annonsert, men lokalisert naer (mindre enn
800 m) det stedet vindkraftanlegget senere ble bygget, solgt for en lavere pris enn tilsvarende
eiendommer som |4 lenger unna

2. Ble neerliggende eiendommer som ble solgt i byggeperioden for vindkraftanlegget, solgt for en
lavere pris enn tilsvarende eiendommer lenger unna

3. Ble neerliggende eiendommer som ble solgt etter at vindkraftanlegget kom i drift, solgt for en
lavere pris enn tilsvarende eiendommer lenger unna.

For a finne ut av dette designet man en hedonistisk prismodell av samme type som i den danske
undersgkelsen ovenfor. Ogsa her lar man vindturbinenes innvirkning pa boligprisene veere et mal for
virkningen av vindturbinene pa befolkningens samlede nytte. Forskjellen er at man her bare ser pa
avstand til vindturbinene, ikke pa deres synlighet, og at man ikke skiller mellom visuelle og
stgymessige virkninger. Til gjengjeld ser man pa effekter fgr vindturbinene ble annonsert, i
byggeperioden og etter at turbinene kom i drift.

Metodisk er dette en avansert multivariabel regresjonsanalyse, pa samme mate som i den danske
studien, der en samtidig kontrollerer avstandsmessige og tidsmessige forhold i en sékalt difference-in-
differences analyse. Se studien for en matematisk framstilling. Metodikken er benyttet i en lang rekke
tidligere hedonistiske studier bade for vindkraft og for andre pavirkninger pa befolkningens nytte.

Fordelen med en slik metodikk er at man i etterkant kan legge inn ulike filtere, gjennomfgre statistiske
tester og kontrollere for ulike forhold for blant annet & besvare spgrsmalene ovenfor. Man har ogsa
god statistisk kontroll pa det man gjar og usikkerheten i resultatene.

Resultater og konklusjoner

En lang rekke tidligere amerikanske studier har forsgkt a beregne vindturbiners innvirkning pa
boligprisene i omradet rundt, uten & lykkes med & finne statistisk signifikante resultater. Det betyr ikke
at slike effekter ikke finnes, bare at de trolig er forholdsvis sma, og at usikkerheten i resultatene er sa
stor at slike effekter ikke kan pavises statistisk.

En hovedhensikt med denne studien var & undersgke disse forholdene nzermere ved a gjennomfare
en undersgkelse der dataomfanget og undersgkelsesomradet var dramatisk mye starre enn i tidligere
studier, slik at usikkerheten i beregningene ble redusert. Her hadde man tilgang pa over 50 000
boligsalg, hvorav rundt 1 200 innenfor en radius pa 1 mile fra en vindturbin og vel 330 innenfor en halv
mile.

Litt overraskende hjalp det lite. Heller ikke i denne undersgkelsen klarte man & finne statistisk
signifikante bevis for at eiendomspriser neer vindturbiner er pavirket av disse. Hvis slike effekter likevel
finnes, sa er de enten forholdsvis sma, eller s& gjelder de bare en mindre del av boligmassen.

Det en kan si ut fra usikkerheten i materialet er at det er sveert lite sannsynlig at virkningen av
vindturbiner pa boligprisene innenfor en mile radius (1600 meter) er starre enn +/- 4,9 % og at det er
sveert lite sannsynlig at effekten innenfor en halv mile (800 m) fra en vindturbin er starre enn +/- 9%.

Slike effekter har man altsa i denne studien ikke klart & pavise statistisk. Skal man klare det, ma man
sannsynligvis ha et enda stgrre datamateriale enn det man hadde tilgang pa her, og seerlig flere
boligsalg i omradet neer vindturbinene.
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2.3 Verdsetting av visuelle virkninger av vindturbiner gjennom prisen pa hus
i England og Wales. (2015)

Formell referanse til denne studien er: Stephen Gibbons (2015): Gone with the wind: Valuing the
visual impacts of wind turbines through house prices. London School og Economic [3].

Hensikten med studien er & kvantifisere visuelle virkninger av vindparker pa boligprisene i
neerliggende lokalsamfunn i England og Wales. Videre hvordan effekten pa boligprisene avtar med
gkende avstand til vindturbinene.

Studieomrade og datagrunnlag

Undersgkelsesomradet i denne studien er lokalsamfunn utenfor tettbygde strek med nzerliggende
vindparker i England og Wales. Disse lokalsamfunnene omfatter spredtbygde omrader, men ogsa
mindre tettsteder og byer. En oversikt over vindparker i England og Wales er vist i figur 2-3. Figuren
viser ogsa hvordan antallet vindparker har gkt i perioden 2000 — 2011.
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Figur 2-3 Utvikling av vindparker i England og Wales
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Undersgkelsen er bredt lagt opp, og omfatter rundt 38 000 registrerte boligsalg i en 12 ars periode
innenfor en radius av 2 km fra senteret i en vindpark. 36 000 av disse boligene vil potensielt ha utsyn
til vindturbiner. En har dermed et bredt datamateriale a ga ut ifra.

Vindparkdata til undersgkelsen er hentet fra RenewableUK og omfatter vindparkens lokalisering,
oppstartstidspunkt for produksjonen, antall og type vindturbiner, nav-hgyde, rotordiameter mv.

Med utgangspunkt i vindparkdataene benyttet man en GIS basert digital hgydemodell til & konstruere
et synlighetsfelt for hver vindpark, der omradet rundt vindparken ble delt opp i et nettverk pa 200 x 200
m, og der en tok hensyn til topografiske forhold. Disse 200 x 200 m rutene ble sa tilknyttet detaljerte
postkoder som omfatter en mindre gruppe hus (typisk rundt 17 boliger), og en delte omradet rundt
vindparken i ruter med tilhgrende postkoder, der vindparken er synlig og ruter der den sannsynligvis
ikke er synlig av topografiske og landskapsmessige grunner. Som referansepunkt ble senteret i
vindparken benyttet.

Resultatet ble for hver vindpark i undersgkelsen et sett med postkoder hvorfra vindparken er synlig,
med angivelse av avstanden til vindparken. Som referansegruppe hadde man et sett med postkoder
med avstandsangivelse der vindparken ble antatt ikke a kunne sees.

Boligsalgsdata for berarte postkoder ble deretter hentet inn pa kvartalsbasis fra England and Wales
Land Registry, for perioden 2000 — 2012. Boligdataene omfattet ogsa type bolig, stgrrelse mv.

Deretter ble postkoder og vindparksynlighet koblet sammen pa kvartalsbasis i den aktuelle perioden,
der et gkende antall operative vindturbiner i avstand 0-1 km, 1-2 km, 2-4 km, 4-8 km og 8-14 km fra
hver postkode ble lagt inn. Man hadde da et datamateriale som for hvert kvartal og for hver aktuell
postkode kobler boligsalgspriser og karakteristika ved boligene til synlighet av vindparker. Dette ble
brukt som grunnlag for undersgkelsen.

Metode

I likhet med undersgkelsene ovenfor er ogsa dette en hedonistisk tilnaerming, der malbare endringer i
boligpriser som fglge av vindturbinetableringer antas & indikere endringer i innbyggernes nytte.

Hovedmalet for undersgkelsen er & sammenlikne den gjennomsnittlige endringen i boligpriser i
omrader der vindturbiner er synlige med den gjennomsnittlige endringen i boligpriser i omrader der
dette ikke er tilfelle. Videre & undersgke i hvilken grad avstanden til vindparken pavirker dette og om
store vindparker har starre effekter enn sma vindparker.

For a undersgke dette, konstruerte man en multivariabel regresjonsmodell der man estimerer flere
forhold simultant ved sakalte difference-in-differences metoder, der man sammenlikner prisutviklingen
pa boliger som er pavirket av vindturbiner med prisutviklingen for en kontrollgruppe av boliger som
ikke er pavirket. | modellen kan en legge inn og teste forskjellige forhold med hensyn til tid, salgspriser
far og etter vindparketablering, avstand fra vindparker, stgrrelsen pa vindparkene mv.

Metodisk er dette til forveksling likt de statistiske metodene som ble brukt i de to andre undersgkelsen
ovenfor, men dataspesifikasjonene og variablene i modellen varierer mellom undersgkelsene. Uansett
er det anerkjente statistiske metoder som blir brukt. For en naermere teknisk beskrivelse av modellen,

vises det til studien.

Resultater

Studien har hatt tilgang til et datamateriale med svaert mange boligsalg i omrader tett opp mot en
vindpark, noe som gir gode muligheter for & fa statistisk signifikante resultater. Det har man da ogsa
fatt.
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Hovedresultatet i undersekelsen, for alle vindparker sett under ett, er at boligpriser i postkoder der
vindparker er naerliggende og synlige blir redusert med 2,5 — 6,5 % i forhold til omrader der vindparken
ikke er synlig. Prisreduksjonen er beregnet til rundt 6.5 % for omrader innenfor en radius pa 1 km fra
vindparken, avtakende til 5,5-6 % innenfor 2 km, og 2,5-3 % innenfor en radius pa 4 km fra
vindparken. Utenfor 4 km fra vindparken er prisreduksjonen under 1 % og ikke lenger statistisk
signifikant.

Undersgkelsen viser ogsa at virkningene gker med vindparkens starrelse, bade med hensyn til
prisreduksjon og til avstand fra vindparken. Sma vindparker har ingen malbare virkninger pa
boligprisene utenfor en radius fra vindparken pa 4 km. For store vindparker med mer enn 20 turbiner,
viser imidlertid undersgkelsen reduserte boligpriser i postkoder der vindparken er synlig pa hele 12 %
innenfor en radius pa 2 km fra vindparken, gradvis avtakende til rundt 1,5 % hele 14 km fra
vindparken. Ogsa her har man fatt statistisk signifikante resultater.

Studien gir dermed statistisk belegg for tre hypoteser:

e Utsikt til en naerliggende vindpark gir reduksjon i boligprisene i forhold til boliger som er
skjermet

e Reduksjon i boligprisene avtar med gkende avstand til vindparken

e Store vindparker har stgrre negative effekter pa boligprisene enn sma vindparker, og
effektene avtar langsommere med gkende avstand fra vindparken

2.4 Synlighet av vindparkers innvirkning pa eiendomsverdier i Tyskland.
(2016)

Formell referanse til studien er: Sunak & Madlener (2016): The impact of wind farm visibility on
property values: A spatial difference-in-difference analysis [4].

Malet for studien er & undersgke lokale visuelle virkninger av vindparker pa omkringliggende
eiendomspriser i Tyskland, ved & studere virkningen av fire stgrre vindparker i Nord-Rhinen Westfalen
pa boligprisene i tre omkringliggende smabyer.

Studieomrade og datagrunnlag

Studieomradet er som nevnt et omrade pa 285 km2 i delstaten Nord -Rhinen Westfalen der fire starre
vindparker omkranses av tre mellomstore byer. Figur 2-4 viser en oversikt over studieomradet med
gradering av synlighet for ulike omrader. Studien undersgker til sammen vel 2 100 boligsalg i dette
omradet i perioden 1992 — 2010. Av disse var bare vel 900 boligsalg pavirket av utsikt til
vindturbinene, siden mange salg ble foretatt far vindparkene ble bygget.

Datagrunnlaget i denne undersgkelsen er dermed betydelig mindre enn i de tre studiene ovenfor.

Det nye ved denne studien er at man i stedet for & operere med synlighet/ikke synlighet for vindparker,
her forseker a konstruere en indeks kalt Visual Impact Level (VIL), som graderer belastningen ved
denne synligheten for bergrte boligomrader ved a ta hensyn til antall vindturbiner som kan sees fra et
gitt omrade, avstanden til disse og i hvilken vinkel de sees. Denne indeksverdien brukes sa som et
mal pa hvilken belastning et boligomrade har av utsynet til vindparker.

Synlige vindturbiner gis en koeffisientverdi som gker med antall synlige turbiner, koeffisientene for
avstand avtar med gkende avstand mellom boligomradet og vindturbinene og man legger ogsa inn en
koeffisient for om man ser vindparken rett imot, diagonalt eller pa langs.

Data for & pavise synlighet framskaffes gjennom en digital terrengmodell (Digital Spatial Model) med
sveert hgy opplasning som viser hgydeforskjeller i terrenget, vegetasjon, sterre bygninger mv. Hver
bolig i studieomradet kan dermed tilegnes en VIL indeks som er ment & skulle representere
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belastningen p& boligen ved utsyn til vindturbiner. Boligene blir deretter delt inn i seks VIL-grupper
etter hvor stor belastning utsynet til vindparkene antas a gi. Gruppe 6 angir her en ekstrem belastning
som fglge av utsyn til mange og naerliggende vindturbiner. De andre gruppene angir dominant,
middels, liten, marginal og ingen belastning. En indikasjon pa dette er vist i figur 2-4.
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Figur 2-4 Synlighetsbelastning av vindturbiner for solgte boliger

Med utgangspunkt i en VIL-indeks for den belastningen solgte boliger har hatt, var ideen videre a
koble dette opp mot registrerte salgsverdier for boligene. Som fglge av strenge regler for & gi ut slike
opplysninger fikk man ikke tilgang til selve husprisene, bare salgsverdiene for eiendommene som var
omsatt. Riktignok omfatter eiendomsprisene ogsa bygninger pa eiendommen, men man far ikke fram
karakteristika ved bygningen og heller ikke eiendommens starrelse. Dette er en klar svakhet ved
studien som man dessverre ikke kom utenom. Forfatterne var ngdt til & koble synlighetsindeksen til
salgsverdien pa eiendommene, og ikke direkte til husprisene.
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Metode

Metodisk gjer man her med sma variasjoner akkurat det samme som i de tre studiene ovenfor, selv
om datasettet man opererer med er langt mindre. Man etablerer en multivariabel regresjonsmodell
som viser eiendomsprisenes variasjon med grad av utsyn mot vindparker, og maler disse opp mot en
kontroligruppe av boliger uten visuell belastning ved hjelp av difference-in-differences teknikker. Man
bruker ogsa noen tilleggsmodeller for & justere for skjevheter og bedre beregningsresultatene.

Rent teknisk er dette anerkjente statistiske metoder som er designet for & gi statistisk signifikante
resultater. Siden en her opererer med et forholdsvis lite datamateriale er det imidlertid begrenset
hvilke tilleggsanalyser man kan gjennomfare. Videre er flere av resultatene nedenfor bare sa vidt
statistisk signifikante (pa 10 % niva). For neermere studier av beregningsmodellen vises det til studien.

Resultater

Hovedresultatet i denne undersgkelsen er at man finner statistisk signifikante forskjeller mellom
eiendommer som har utsyn mot vindturbiner, og eiendommer som ikke har dette. For VIL-gruppe 6,
eiendommer med ekstrem visuell belastning fra mange og naerliggende vindturbiner, har man funnet
en salgspris som er 9,3 % lavere enn i kontrollgruppen som ikke har en slik belastning. Her har man
imidlertid bare 65 observasjoner, sa dette kan veere underestimert. | VIL-gruppe 5, eiendommer med
dominant visuell belastning er salgsverdiene hele 14,4 % lavere, mens boligprisene i VIL-gruppe 4,
eiendommer med middels visuell belastning er 8,7 % lavere enn i kontrollgruppen uten visuell
belastning. For de gvrige VIL-gruppene har man ikke funnet statistisk signifikante resultater.

2.5 Effekten av vindturbiner pa boligpriser i Nederland. (2016)

Formell referanse til denne studien er: Drges & Koster (2016): Renewable energy and negative
externalities: The effect og wind turbines on house prices [5].

Malet for denne studien er & undersgke vindturbiners effekt pa boligpriser i Nederland, avhengig av
avstand mellom solgte hus og naermeste vindturbin.

Studieomrade og datamateriale

Dette er en bredt opplagt studie, der man bruker salgsdata for boliger over hele Nederland i en lang
periode, og kobler disse opp mot lokalisering og beskrivelse av vindturbiner.

To hoved-datasett er benyttet. Det fgrste viser ngyaktig lokalisering av alle vindturbiner i Nederland i
perioden 1982 — 2012, til sammen 1 898 turbiner, med beskrivelse av vindturbinene med byggear,
navhgyde, rotordiameter, produsent mv. Mange av vindturbinene inngar i vindparker. Lokalisering av
vindturbinene etter konstruksjonsperiode framgar av figur 2-5. De fleste vindturbinene og vindparkene
er lokalisert langs kysten i lavtliggende, flate og tynt bebygde omrader.

Det andre hoved-datasettet i studien er en boligsalgsdatabase som omfatter mer enn to millioner
boligsalg over hele landet i perioden 1985 — 2011. Dette utgjgr rundt 70 % av alle boligsalg som er
foretatt i Nederland i denne perioden. For hvert salg har man kjennskap til boligens adresse (og
dermed lokalisering), salgstidspunkt og salgspris, boligtype, antall rom, starrelse, byggear mv.

Siden en vet den ngyaktige plasseringen av boliger og vindturbiner, kan en kalkulere avstand i luftlinje
mellom solgte boliger og naermeste vindturbin. Ofte er denne avstanden ganske stor. En har derfor
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Figur 2-5 Vindturbiner i Nederland etter konstruksjonsperiode

begrenset seg til & se pa solgte boliger i databasen som er lokalisert innenfor en radius av 2 km fra en
vindturbin, og der salget har skjedd etter at vindturbinen ble bygget. Til sammen omfatter dette rundt
90 000 transaksjoner for rundt 80 000 boliger.

Salgsprisene for boliger innenfor 2 km fra en vindturbin sammenliknes sa med salgsprisen utenfor
dette omradet (eller far vindturbinen ble bygget) og man korrigerer for ulike prisnivaer mellom
omrader, boligtype mv.

For boliger innenfor en radius p& 2 km fra en vindturbin kan ogsa andre effekter enn de visuelle spille
inn, for eksempel stoy og skyggekast. Seerlig stay er imidlertid en kortdistansevirkning, som i
hovedsak oppstar innenfor en radius p& 500 m fra en vindturbin. Det er svaert fa boligsalgs-
observasjoner innenfor 500 m fra en vindturbin, sa forfatterne konkluderer med at det de maler i
hovedsak er visuelle effekter. Omradene der de fleste aktuelle vindturbinene i undersakelsen er
lokalisert er s flate at de aller fleste hus innenfor en radius pa 2 km kan se vindturbinen. Sveert ofte
kan de ogsa se flere turbiner, men det er altsa den naermeste turbinen studien forholder seg til.

Metode

Det man forsgker & beregne i denne studien er den gjennomsnittlige prisendringen som skjer for
boliger i et omrade etter at den ferste vindturbinen er bygget innenfor en avstand pa inntil 2 km fra
boligen.
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Dette skjer her som i de andre studiene ovenfor, gjennom en multivariabel regresjonsanalyse der en
bruker difference-in-differences metoder til & studere flere forhold simultant. Modellen bygges gradvis
ut til & ta hensyn til boligtype og boligsterrelse, videre justerer man for at ulike omrader har forskjellig
prisnivd, med & sammenlikne med boliger i samme omréade far vindturbinen ble bygget og utenfor 2
km radiusen. En ser ogsa pa om boligprisene endres far farste vindturbin bygges, men etter at
byggingen er annonsert, om det er forskjeller mellom tettbygde og spredtbygde stragk mv.

En neermere beskrivelse av metoden blir lett svaert teknisk, s& en henviser til studien for neermere
opplysninger. Metoden og det analyseverktgyet som er bruk er imidlertid helt standard
statistikkmetoder, og er temmelig likt de metodene som brukes i de andre studiene ovenfor.

Resultater

Hovedresultatet i studien er at man finner statistisk signifikant belegg for at boligpriser innenfor et
omrade pa 2 km fra en vindturbin er lavere enn boligprisene fgr vindturbinen ble bygget og
boligprisene utenfor dette omradet. | gjennomsnitt finner man en reduksjon i boligprisene pa 1,4 %
etter at vindturbinen ble bygget, innenfor et omrade pa 2 km fra vindturbinen. Trolig er dette et
konservativt estimat. Effekten kan vaere noe underestimert, men det kan man ikke statistisk pavise. En
rekke robusthetstester viser at den estimerte negative effekten har et variasjonsspenn fra 0,7 % til 3,1
%.

Effekten av vindturbinen pa boligprisene reduseres med gkende avstand til naermeste turbin.
Resultatene viser en negativ effekt pa boligprisene pa 2,6 % i intervallet 500 — 700 m fra vindturbinen,
synkende til 1,4 % ut mot 2 km grensen. Utenfor denne grensen er virkningene sa sma at de ikke
statistisk kan pavises. | omradet mindre enn 500 m fra vindturbinen har man sa fa observasjoner at en
ikke far signifikante estimater.

Boligprisene i et omrade kan vaere pavirket av vindturbinene ogsa fer vindturbinen ble bygget, dersom
det er klart at den blir bygget. En test pa dette viser at boligprisene i giennomsnitt hadde gatt ned med
1,7 % allerede to ar fegr vindturbinen ble bygget.

Den negative effekten av neerhet til vindturbiner ser ut til & veere stgrre i tettbygde omrader, i praksis
byomrader, enn i spredtbygde strgk. For tettbygde omrader er den negative effekten av en vindturbin
pa boligprisene mindre enn to km unna estimert til 3,1 %, mens den i spredtbygde strak var neer null.
Forfatterne tolker dette som at det ikke er noen god strategi & bygge vindturbiner i bymessige strak.
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3 Drgfting og oppsummering

Det har lenge veert antatt at vindturbiner har en negativ effekt pa folks velferd i omkringliggende
boligomrader. | alle fall er dette en vanlig oppfatning blant mange mennesker bosatt neer vindparker,
selv om de generelt kan veere positive til vindkraft, bare turbinene er langt nok unna og utenfor
synsvidde. De negative effektene kan veere knyttet til stgy fra vindturbinene, til skyggekast og kanskje
seerlig til visuelle effekter. Mange mener ogsa at visuelle effekter av vindturbiner pavirker negativt
deres rekreasjonsomrader.

Virkninger av vindturbiner pa folks velferd kan ikke uten videre males. Forskere har derfor forsgkt a
komme rundt denne problemstillingen ved & konstruere sakalt hedonistiske beregningsmodeller der en
bruker en malbar enhet, her boligpriser, som uttrykk for denne velferds- eller nyttevirkningen. Man
forseker altsa a bruke vindturbiners virkning pa boligprisene i omradene rundt som indikator pa
vindturbinenes innvirkning pa folks velferd.

En lang rekke studier er gjennomfart, seerlig i USA, for & pavise statistisk at vindturbiner har en
negativ effekt pa boligprisene i omradene rundt. Sveert fa har imidlertid lykkes med & fa statistisk
signifikante resultater. Farst de siste fem arene har en fatt studier med tilstrekkelig omfattende
datamateriale til & kunne pavise slike effekter statistisk. | denne rapporten har en gjennomgatt fem
slike nyere studier. Fire av disse klarer & pavise en statistisk signifikant sammenheng mellom
vindturbiner og prisen pa neerliggende boliger. Den femte studien, Hoen et al fra USA, finner tross et
stort datamateriale, ikke signifikante resultater, trolig fordi en hadde for fa observasjoner av boligpriser
tett opp mot vindturbiner.

Fire av studiene, fra fire forskjellige land, viser imidlertid at det statistisk sett er en signifikant eller
utsagnskraftig negativ effekt pa boligpriser tett opp mot vindturbiner, og at denne negative effekten
avtar med gkende avstand til turbinen. Dette ma derfor betraktes som et etablert faktum.

Metodene som er brukt for & kvantifisere vindturbiners innvirkning pa verdien av naerliggende boliger,
er temmelig like i alle de fem gjennomgatte studiene. Alle bruker multivariabel regresjon i ulike
varianter, og kontrollere resultatene ved bruk av standard statistisk verktay.

Det som varierer mellom studiene er dataomfanget og tilrettelegging av data ut fra studienes
hovedfokus. Noen ser bade pa steymessige og visuelle virkninger. Noen bare pa visuelle. Noen
studier ser pa forholdet til enkeltturbiner, mens andre ser pa vindparker. Noen fokuserer bare pa
avstand, andre pa synlighet.

Som en kan vente varierer da ogsa de statistisk signifikante resultatene mellom studiene, som vist i
tabell 3-1 nedenfor. Stgy fra vindturbinene bidrar med en negativ effekt pa eiendomsprisene pa 3-7 %,
men raskt avtakende ut mot 500 m fra vindturbinen. Stay er en sveert lokal effekt.

Visuelle effekter har lengre rekkevidde og gir en statistisk signifikant negativ virkning pa boligprisene
ut mot 4 km for enkeltturbiner og sma vindparker og betydelig lenger for store vindparker. Effekten er
mailt til over 6 % innenfor 1 km fra vindparken, og kanskje mer ved ekstrem visuell belastning for
boligen. Effekten avtar med gkende avstand, og er malt til mellom 1,4 % og 6 % i en avstand av 2 km
fra vindturbiner. Resultatene varierer dermed betydelig mellom de ulike studiene.

Kan sa disse resultatene overfares til norske forhold? Ingen slike studier er gjennomfart i Norge, og
siden studier som kan ventes & gi signifikante resultater krever et meget stort antall bolig-
transaksjoner, er det for tiden liten mulighet for & gjennomfare en slik studie ogsa. Vindparker i Norge
er i hovedsak lagt til sveert grisgrendte strgk, langt unna neermeste bebyggelse. Det man kan finne av
registrerte boligsalg i omradene rundt vindparkene er derfor sveert fa, og pa ingen mate nok til &
gjennomfare en liknende studie som de som er referert ovenfor.

Noen av resultatene fra undersgkelsene ovenfor kan imidlertid trolig brukes. En har klart & pavise at
det er en negativ sammenheng mellom synlighet av vindturbiner og salgsprisen pa naerliggende
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boliger. Det gjelder sannsynligvis ogsé i Norge. Undersgkelsene har videre pavist at denne negative
effekten pa boligprisene avtar med gkende avstand til synlige vindturbiner og er klart starst innenfor
en avstand pa 2 km fra naermeste vindturbin. Lenger unna avtar effekten raskt, szerlig for enkelt-
turbiner. Ellers tyder studiene pa at vindturbiners negative virkninger pa boligprisene er starre i
tettbygde strak enn i mer spredtbygde omrader.
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Tabell 3-1 Sammenlikning av de gjennomgatte studiene

e e e e e e

Scope Kvantifisere negativ pavirkning pa Kvantifisere statistisk Kvantifisere visuelle virkninger Kvantifisere lokale visuelle Kvantifisere vindturbiners effekt
eiendomspris innenfor avstander fra signifikante virkninger av av vindparker pa boligprisene i  virkninger pa omkringliggende  pa boligpriser avhengig av
600 m til 2,5 km. neerliggende vindturbiner pa nzerliggende lokalsamfunn eiendomspriser avstand mellom vindturbin og
Separate estimater for stgypavirkning  boligpriser ved hjelp av store bolig. Bade visuelle og
og visuell pavirkning datamengder stgymessige virkninger

Studieomradet 24 delomrader i Danmark i rurale 27 delomrader rundt 67 Lokalsamfunn med Et omrade der fire starre Alle vindturbiner i Nederland
omréder og ved mindre byer— med vindinstallasjoner i 9 stater, naerliggende vindparker, vindparker omkranses av tre med omkringliggende
12640 omsatte eiendommer i perioden med over 50 000 utenfor tettbygde strgk. 38 000 middelsstore byer. Til sammen  boligomrader innenfor 2 km
2000 - 2011 boligsalgsobservasjoner boligsalg innenfor 2 km fraen 2 100 boligsalg der 900 hadde avstand. 90 000

vindpark utsikt til vindturbinene boligtransaksjoner innenfor
dette omradet

Metode Multivariabel regresjon der en rekke Multivariabel regresjon med Multivariabel regresjon med Multivariabel regresjon der flere Multivariabel regresjon med
forhold beregnes simultant. Kontroll og  kontroll pa tidsmessig og difference-in-difference forhold beregnes simultant og  difference-in-difference
testing ved hjelp av standard avstandsmessige forhold ien  analyser kontrolleres ved hjelp av metoder og diverse
statistikkverktay difference-in-difference analyse statistisk standardverktgy komtrollmetoder

Resultat 1 3.15% redusert salgspris for boliger Fant ingen statistisk signifikant En prisreduksjon péa boliger En prisreduksjon pa boliger i En reduksjon i boligpriser pa
med utsikt til minst en vindturbin sammenheng mellom som ser vindparken pd 6,5%  omradet 8,7 — 14,4 % avhengig 1,4 % i gijennomsnitt innenfor 2
innenfor 2 500 m. Prispavirkningen er  vindturbiner og neerliggende innenfor en radius pa 1 km fra  av hvor dominerende den km fra vindturbinen, med
starst for boliger neer vindturbinen og  eiendomspriser vindparken, avtakende til 5,5 — visuelle belastningen er. variasjonsomrade mellom 0,7
avtar med 0,24 % pr 100 m gkende 6 % innenfor 2 km og 2,5 -3 % % og 3.1 %. Effekten avtar
avstand. innenfor 4 km fra vindparken med gkende avstand fra

vindturbinen

Resultat 2 Stay bidrar med en negativ effekt pa Dersom det er en slik Sma vindparker har bare De negative effektene er starre
eiendomsprisene pa 3-7 % for boliger sammenheng er den maélbare virkninger innenfor en i tettbygde strgk enn i
naermere en vindturbin enn 500 m forholdsvis liten radius pa 4 km. Store spredtbygde.

vindparker har starre virkninger
og de géar lenger ut

Svakheter papekt i Omfatter ikke vindparker og Mange Ingen spesielle Flere av resultatene er bare sa Ingen spesielle
studien akkumulerte effekter av flere turbiner.  boligsalgsobservasjoner, men vidt statistisk signifikante. Maler

Kun beregning basert p& avstand til sveert fa tett opp mot en virkninger pa eiendomspriser,

naermeste turbin vindinstallasjon ikke boliger
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