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Notatet beskriver fremgangsmaden ved estimationenf andet trin af
husprisanalysen. De metodiske udfordringer, der er analysen, be-
skrives farst. Derefter beskrives dataseettet kortpg endelig kommen-
teres resultaterne fra estimationerne og de beregde betalingsviljer.

1. Indledning

| andet trin af husprisanalysen er det malet amese husstandenes efterspargsel efter
fraveeret af stgj. Ud fra denne kan husstandengirigtailje for en ikke-marginal re-
duktion af stgjniveauet beregnes. Der fokusereslesre pa efterspgrgslen efter fravee-
ret af vejsteg}. | analysen af efterspgrgslen anvendes marginatpesestimeret i farste
trin af analysen sammen med oplysninger om husstendammenszetning pa f.eks.
alder, antal bgrn og indkomst, samt den meengdesphgsstanden har accepteret ved
kagbet af sin bolig. Normalt estimeres efterspgrgsfter et gode og ikke et onde, og
derfor fokuseres i denne del af analysen pa gddmtaer af vejstgj”, som det forventes,
at folk har en positiv betalingsvilje for. Notatat struktureret, som fglger: Farst beskri-
ves de metodiske udfordringer ved estimation arsfftargslen efter fraveeret af stgj, og
derefter beskrives dataseettet. Endelig preesentesedtaterne og de beregnede beta-
lingsviljer kommenteres.

2. Metode

Ved estimationen af efterspgrgslen efter fravadreegtaj burde der strengt taget esti-
meres et samlet efterspgrgselssystem, hvor sanettjgaskaber ved boligen indgik, sa
krydspriselasticiteter mv. kunne estimeres. Imidiieer der i de fleste miljggkonomiske

hedoniske analyser, hvor ogsa andet trin udfgtesedokuseret pa efterspargslen efter

! Efterspargslen efter fraveeret af togstaj og flystdkke estimeret. For flystgjens vedkommendedeur
redes grundlaget fra farste trin af analysen ikkesere steerkt nok, mens det for togstgjens vedkordene
har vist sig vanskelligt at estimere en meningsfgfterspargselsrelation. Seerligt er der for faeobatio-
ner med togstgj til konsistent at estimere en gftergselsfunktion med den anvendte metode.
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den egenskab, som sgges veerdisat. Det er ogdédilfaer, hvor der alene estimeres en
efterspgrgselsfunktion efter "fraveeret af vejstgj”.

| andet trin af analysen regresseres maengden afadfir af vejstgj”x, pa marginalpri-
serne pa "fravaeret af vejstgj” fra farste trin aélgsen p,, husstandens indkomsn, og

en raekke socio-gkonomiske variable med betydningefierspgrgslen efter fraveer af
stgj, S. Vores analyse kompliceres af, at vi har forsgellkilder til stgj. Det betyder, at
efterspargslen efter fraveeret af vejstgj formertliga afhaenger af forekomsten af an-
dre stgjkilder. | analysen inkluderes derfor prié@nbade vejstaj og togstgj ud fra tan-
ken om, at der er komplementaritet i fraveeret atfodetgjtyper. Den estimerede ligning
for fraveeret af vejstgj er gengivet nedenfor:

X\*/ej,i = :30 + :Bm In(m) + :Bvej pvej,i + ﬁtog ptog,i + ai SI + ui (1)

Fraveer af stgj males under hensyntagen til, atldeig bliver helt stille inde i byerne.
Dvs. baggrundsstgjniveauet er det laveste niveatwgfder observeres, og er sat til O i
analysen. Af hensyn til den anvendte metode er ragigstgjniveauet sat til 55 dB i
alle omrader i analysen. Nar vejstgjen overstigedB, males den saledes i negative
afvigelser fra baggrundsstgjniveauet. Hvis dergréssen er 65 dB vejstgj indgar dette
i analysen som afvigelsen over 55 dB: -10 dB frasfstgj. Konkret estimeres derfor
en model for efterspgrgslen efter fraveer af stay) sager hgjde for, at maengden af stgj
er trunkeret

Der er forskellige metoder, der kan anvendes tikealyse af trunkerede data. Tobit-
estimatoren er den mest almindeligt kendte metapbygger pa en antagelse om nor-
malfordelte residualer. Imidlertid er Tobit-estimagn falsom overfor afvigelser fra

normalfordelingen som f.eks. heteroskedasticitat.anvender derfor en censureret
kvantilregression@ensored_eastAbsoluteDeviations) i stedet, jf. Powell (1984). Den-
ne estimator er baseret pa antagelsen om, at dieigydxe median for residualerne er 0.
Da Stata’s procedure til estimationer af kvantitesgion ikke er robust overfor he-

terskedasticitet benyttes i stedet standardafegeistimeret vha. bootstrap.

2| farste trin af analysen fandt vi signifikantdeddter af vejstgj fra et 50 dB niveau i to markedeens
vi i de gvrige markeder fandt et baggrundsstgjnivesé 55 dB. Da data er poolet i andet trin af sy
har vi valgt at trunkere ved det hgjere niveau ffermat arbejde med to forskellige niveauer. Detlumn
betydning for efficiensen, men vil ikke medfaresia

% Metoden inkl. bootstrap til standardafvigelsernewplementeret i Stata i programmet clad.ado.



Den censurerede kvantilregression er robust ovéofaelingsantagelsen og er derfor i
stand til at handtere f.eks. heteroskedasticitetrtiDkommer, at brugen af kvantil-

regression kan veere med til at belyse noget afutelerliggende heterogenitet i beta-
lingsviljen for forskellige husholdninger afhsengajt hvor stgjudsat de bor. Kvantil-
regression gar ud pa at minimere summen af de @hsaoksidualer i modsaetning til
f.eks. OLS, som minimerer summen af de kvadreredewaler. Metoden kvantil-

regression er naermere beskrevet i Koenker (200&)sren introduktion til den censu-
rerede kvantilregression kan findes i Chay og Pb{2801).

Kilder til endogenitet
Der er tre kilder til endogenitet i efterspagrgseldgser baseret pa boligpriser. | det fal-
gende bliver de tre kilder gennemgaet og dereftskitives, hvordan de er forsggt Igst i
litteraturen og i dette studie. De tre kilder tidegenitet er:
» Selvsortering: folk veelger bolig efter deres praheer, og det er derfor ikke til-
feeldigt, hvor stgjudsat en bolig, man bor i.
» Malefejlsproblem: Der er ikke et kontinium af baigat veelge imellem, sa der-
for kan husstanden ikke veelge sin optimale bblig.
» Endogenitet skabt af den ikke-lineaere budgetrdidrik Dette er en teknisk ar-
sag til endogenitet, som bliver naermere forklasstemfor.

Problemet med selvsortering skyldes, at det ikket éiifeeldigt udsnit af befolkningen,
der bor stgjudsat. Nogle folk er mere falsomme fovestaj end andre. Det betyder, at
fraveeret af trafikstgj formentlig vil veje tungenes nogle husstande, end det gar hos
andre. Det kan f. eks. betyde, at en stgjfalsonsthnd foretraekker et stille, men min-
dre hus frem for et stort, men stgjpavirket hust I@ af samme grund teenkes, at hus-
standen har en hgjere betalingsvilje for at undga ®a den estimerede pris pa stgj
afhaenger af boligens samlede pris og maengden jakstder et endogenitetsproblem,
nar efterspgrgslen skal estimeres. Husstandenereosig selv, sa de mest stgjfglsom-
me husstande bor der, hvor der er mindst stgj. Husstande med stor stgjfglsomhed
har en stgrre betalingsvilje og bor mindre stgjtidga estimationen af efterspgrgslen

* Problemet opstar, fordi den ikke-linesere huspnikfion betyder, at den kabte maengde af et gode er
korreleret med marginalprisen pa det pageeldende,gtaddenne afhaenger af boligens samlede pris. Det
betyder i praksis, at husstanden ved at veelge sas@taingen af sin bolig ogsa pavirker marginalprise
pa det enkelte gode og marginalprisen er derfae #dksogen i forhold til meengden af godet. Residuale
efterspgrgselsfunktionen kan fortolkes som indedwdid “malefejl”, hvis ikke husstanden kan kgbe sit
optimale valg af godet, fordi det ikke findes parkealet. Denne malefejl vil s& veere korreleret med-m
ginalprisen. Det er den fortolkning, der ofte ardesi litteraturen.



efter fraveeret af stgj fare til en underestimatibrefterspargslens prisfglsomhed, hvis
ikke der tages hgjde for selvsortering. Det kamultege i en overestimering af beta-
lingsviljen for stgj ved hgje stgjniveauer og erdenmestimering af betalingsviljen for

stgj for de lave stgjniveauer. Problemet med selesng er ogsa beskrevet i rapporten
@konomi & Miljg 2011, boks 1.3, i forbindelse medlbredseffektanalysen.

| den miljggkonomiske litteratur er det imidleréd anden kilde til endogenitet, som far
mest opmeerksomhed. Her betragtes endogeniteterogstaiet som fglge af en male-
fejl. Malefejlen skyldes, at husstanden ikke kambesit optimale hus, da udbuddet af
huse er begraenset, jf. Cheshire og Sheppard (189Bpy mfl. (2007). En bolig kebes
som et samlet gode, hvor husstanden selv veelgekatdmete sammenseetning af godet
ud fra, hvad der findes pa markedet. En husstandikeor veere begreenset af, hvad der
findes, og kan ikke ngdvendigvis kebe den heltliddmlig. Det kan betyde, at hus-
standens efterspgrgsel bliver malt med fejl. Feeakpel kan en husstand have kabt en
bolig med mere trafikstgj end det optimale for haisden, fordi boligen sa lever op til
andre gnsker. De ekstra dB trafikstgj er en malpfehusstandens efterspargsel, og er
korreleret med sammensaetningen pa boligen i gvatginalprisen pa hver enkelt
egenskab ved boligen afggres af hele godets saraet@ing, og marginalprisen pa fra-
veer af vejstaj kan derfor vaere korreleret med refiéaf, hvilket resulterer i endogeni-
tet. Dette malefejlsproblem kan i princippet lgged at finde instrumenter, som er va-
riable, der er korreleret med marginalprisen p&egenskab, men ikke korreleret med
efterspgrgslen pa den enkelte egenskab. Desvaated Breget vanskeligt at finde gode
instrumenter.

Den sidste kilde til endogenitet skyldes, at d&eikun er marginalpriserne, der er en-
dogene i efterspgrgselsrelationen. Den ikke-linebargprisfunktion har den konse-

kvens, at husholdningens budgetrestriktion ogséeblkke-lineaer. Budgetrestriktionen

bestar af indkomsteM, husprisfunktioneP(Z,Xy), hvory er de estimerede koefficien-

ter i fgrste trin, og forbrug af andre godeér til prisenP:

M -P(Z,X,y)+P.C =0 )

Nar budgetrestriktionen er ikke-lineaer, holder dtad velfeerdsteori ikke laengere. For
at komme omkring dette problem, lineariseres budggiktionen omkring det kabte
bundt ved hjeelp af en farsteordens Taylor-appro&son, jf. Palmquist (2005). Kon-
kret betyder det, at indkomsten korrigeres ved katigen predikterede huspris for at



tage hgjde for ikke-lineariteten i husprisfunktiofieDermed bliver ogsa indkomsten
endogen i ligning 1 ovenfor.

Valg og test af instrumenter

Et godt instrument skal opfylde tre krav: (1) Dkélsveere korreleret med den variabel,
der skal instrumenteres. (2) Det skal veere ukaetlaed residualerne i efterspgrgsels-
relationen. (3) Endelig ma instrumentet ikke inddbBanogen selvsteendig information
om efterspgrgslen efter fraveeret af stgj, som akerdeholdt i den variabel, der skal
instrumenteres.

| den miljggkonomiske litteratur anvendes en desKellige typer af instrument&mer

er seerligt fokus pa om instrumenterne er "svages, @m de er for svagt korrelerede
med marginalpriserne og indkomsten til at de kamgés til at identificere eksogene
aendringer i marginalpriserne. Imidlertid er deraklden miljggkonomiske litteratur om
hedonisk veerdiseetning tradition for at teste, ostrimenterne er eksogene i efter-
spgrgselsrelationen, dvs. om de har selvsteendktpforgskraft i efterspgrgselsrelatio-
nen og er ukorrelerede med residualerne.

Vi har afprgvet forskellige instrumenter beskrevbtlaget, men de blev alle forkastet
som veerende endogene i en Sargan test af instrermestvaliditet. Estimationsresulta-
terne med forskellige instrumenteringer er vistlad I, dog med anvendelse af en To-
bit-model frem for kvantilregressionérDet betyder, at de resultater, der preesenteres i
afsnit 4 er behaeftet med bias. Hvis det antagederate bias primaert opstar som faglge
af selvsortering (og at de to andre problemer dexf@af mindre omfang), og der derud-
over ggres antagelser omkring korrelationerne iefted, kan vi bestemme retningen
pa den bias, der er:

» Husstande med en steerk preeference for fraveerjdfegier mere fraveer af stgij.

® En farsteordens approksimation giver:

M-PC -P(Z,X",y)-P.(C —C*)—z p,(Z-Z")-p,(X=-X")=0
Derudfra kan den korrigerede indkomst,, beregnes for at fa en linezer budgetrestriktion:

M-P@Z X", )+ p,Z" +p,X =M =P,C+> p,Z+p,X
® De anvendte instrumenter i hedoniske analyserniiodemiljggkonomien spaender fra mere obskure
variable som antallet af arlige teaterforestillingazerheden af en bolig (brugt til efterspagrgs$terenaer-
hed til granne omrader), til markedsdummies ogosationomiske variable (efterspargsel efter ren.luft

" Der estimeres en two-step IV-tobit som implemestteStata v.11 (kommando: IVTOBIT) efter Newey
(1987).



» Husstande med en steerk preeference for fraveerjdfesten hgjere betalingsvil-
je for fraveer af stgj end andre husstande.
> Efterspgrgslen efter fraveer af stagj afthaenger negatprisen pa fraveer af stg;.

Under disse antagelser vil koefficienten pa maigimsen vaere biased i positiv retning,
dvs. den er mindre i absolutte termer, end denes&ndfficient pa marginalprisen, og
dermed er husstandens efterspgrgsel efter fravakstijmerefaglsom overfor prisen,
end den estimeres til at veere.

3. Data til andet trin af analysen.

| dataseettet til analysens fgrste trin var der kb@p.000 observationer. Disse kobles
via adresserne pa husstande. | stgrst muligt oméarde koblet til de personer, som
havde registreret bopael pa adressen 1. januaeféeessalget fandt sted. Dette gares for
at koble kgberen af huset pa de relevante oplysningn marginalpris. | de tilfaelde,
hvor boligen er solgt sent pa aret, kan der stagige tale om at det er seelger, som bor
pa adressen. | alt er ca. 90 pct. af de kobledgdxdkoblet med det efterfalgende ar. De
resterende boliger kan ikke kobles med det eftgeimde ar af forskellige grunde: For
nogle boliger var der ikke registreret nogen peesqga adressen den 1. januar efter
salget. For disse boliger kobles pa personer pésadn 1. januar samme ar som salget,
eller aret forinden. Der udover er der nogle adressvor der ikke findes beboere i nog-
le af arene. Det kan f.eks. skyldes, at der erdaleet nybyggeri eller at boligens pri-
meere anvendelse ikke er beboelse (f.eks. butifighed). Heraf er langt stgrstedelen
lejligheder beliggende i Kgbenhavn, Frederiksbdlgr éHgje Taastrup. Det har ikke
veeret muligt at finde en naermere forklaring pa naisinet.

Husstandsindkomsten

Vi er interesseret i indkomstoplysninger for degoeier i husstanden, som har kabt bo-
ligen eller sagt p& en anden made: de permanerdiemeer af husstanden. | de fleste
tilfeelde er dette relativt enkelt, idet godt 80.@tpersonerne i datasaettet er bosiddende
enten alene eller som et par. For de sidste 2Gppersonerne, er der tale om forskelli-
ge boformer som hovedsageligt kan deles i to tygeskelner mellem 2 typer af hus-
standebofeellesskabeng kernefamilier | bofeellesskaberne antages det, at alle bidrager
ligeligt til at betale husleje, mens det antagégaaret i kernefamilien er ansvarlig for
huslejeudgiften. Det vil sige, at husstandsindkemdbr bofeellesskaberne er summen
af beboernes indkomster, mens den for kernefamédier parrets indkomst, se tabel om
husstandstyper i bilag.



Det endelige dataseet

Udover indkomst genereres der pa husstandsnivesakeftige variable for at beskrive
husstandens sociogkonomiske forhold. Konkret irddes falgende variable til beskri-
velse af husstanden i analysen: Husstandens serggnnemsnitlig alder pa husstan-
dens voksne medlemmer, tilstedeveerelsen af bgnmnagvender 10 ar, kansfordeling,
andel indvandrere i husstanden. Fra analysensftansthar vi oplysninger om stgj fra
veje og tog, og marginalpriser pa vejstgj og togdémrginalpriserne for vejstae;
beregnes som vist nedenfor, hi@rer en dummy for om boligen er et hus eller en lej-
lighed, meng er de estimerede koefficienter i husprisfunktioremP; er den predikte-
rede pris p& den samlede bdlig:

. dP
Vejsta): p,g; = W = (,31 + 28, Xueji + Dhusi \Bs + 284X, ))P:
ej,i

For togstgj, som indgar linezert i husprisfunktignegregnes prisen som:

. dP
Togstaj: Py = dx[—l = (,35 + Dy (B, ))P.
0g,i

Priserne pa stgj beregnet ud fra farste trin enteg for de fleste boliger pavirket af
stgj over baggrundsstgjniveauet, da de afspejleditabet pa boligen. Imidlertid kan
man sige, at prisen pa stgj med omvendt fortegpefiés prisen for fraveeret af stgij.
Fortegnet sendres derfor i overensstemmelse medriablen af interesse er godet "fra-
veer af stgj”, som har en positiv pris. De prisarffarste trin, som har "forkert fortegn”
efter korrektionen (dvs. er negative), betragtes gl og seettes til nul, som i Day mfl.
(2007)? Der sorteres husstande fra, hvor indkomsten i&mber negativ. Det endelige
datasaet bestar af godt 86.000 husstande.

Annuisering af priser

De estimerede marginalpriser samt korrektionenntlkomsten fra lineariseringen af

budgetrestriktionen omregnes til arlige priser dbiggre dem sammenlignelige med de
arlige husstandsindkomster, som de kombineres naadlysen. | sagens natur er di-
skonteringsfaktoren her af stor betydning for reegat. Vi arbejder med en diskonte-

ringsrate pa 3 pct., men har lavet falsomhedsaealyd dette valg ift. et valg svarende

8 Den predikterede pris er beregnet med bruguatn smearingjf. s. 104-5 i Cameron og Trivedi (2009).
Det betyder, at der korrigeres for, at husprisfigrign er logaritmisk i beregningen af den predider
veerdi.

° | fgrste trin estimeredes for nogle boliger vetklatajniveauer en positiv pris pa stgj.



til finansministeriets seneste brugte diskonteniagspa 5 pct., jf. Transportministeriet
(2010). Et andet valg af diskonteringsrente sasttpdirekte i starrelsen pa marginalpri-
sen og vil dermed modsvares direkte i stgrrelsekopéficienten pa prisen i estimatio-
nen.

4. Resultater fra estimationerne

Nedenfor gennemgas resultaterne fra estimationBtehar vist sig, at der er vaesentlig
forskel pa flere parametre mellem husstande sotvosat i lejligheder og husstande,
som er bosat i enfamilie- eller reekkehuse. P& dgyiund har vi estimeret separate
efterspgrgselsfunktioner. Disse forskelle kan skyldade forskellige preeferencer, men
ogsa forskellig betalingsevne, f.eks. bestar detdldusstande i huse af 2 voksne, mens
lejligheder oftere bebos af 1 voksen og har tilsude lavere husstandsindkomst.

Der er estimeret efterspgrgselsfunktioner for meeha(50. percentil), samt for 40. per-
centil og den 60. percentil. Det vil sige, at dstiraeres efterspgrgselskurver for hus-
standen med median-stgjpavirkning. Derudover effitted en efterspgrgselskurve for
den 40. percentil og den 60. percentil, det viesigr husstande, der har kgbt mindre
fraveer af stg] henholdsvis kegbt mere fraveer af ®egpultaterne for de to alternative
percentiler er diskutteret efter gennemgangensaflt@erne for medianen.

Efterspargslen efter fravaeret af vejstagj afheenggativt af marginalprisen pa vejstgj
og positivt af indkomsten, jf. tabel 1 for husetabel 2 for lejligheder, hvilket er det, vi
ville forvente. Vi havde forventet en negativ samimeng med marginalprisen pa
togstaj ud fra idéen om, at efterspargslen efterdhr af vejstaj ogsa afhaenger af fravaer
af togstej, men har fundet en svag positiv sammagh#&®et kan dog skyldes maden
variablen er konstrueret pa, idet alle husstangleosterfor en positiv pris pa fraveeret af
togstaj, mens kun 2 pct. af husstandene bor et Bted de er udsat for togstgj. Koeffi-
cienterne pa priserne er mindre for huse end fbgheder, hvilket indikerer en mindre
elastisk efterspgrgselskurve for huse: Prisen @édr af vejstgj skal aendre sig meget
for at efterspgrgslen aendrer sig markant. Den ipedibefficient pa indkomst kan ikke
direkte tolkes som en indkomstelasticitet. Den goag en indikation af, at efterspargs-
len efter fraveer af vejstgj vokser med indkométen.

19 Dette skyldes, at vi estimerer pseudeefterspgrgselsfunktion pga. den ikke-linesere btrdgeiktion,
som fortolkes lidt anderledes end en standardsgiggselsfunktion.



Tabel 1: Estimeret efterspgrgselsfunktion for harsgé bosat i hus.

Hus

50. percentil 40. percentil 60. percentil

Koeff. Std.afv. | Koeff. Std.afv.] Koeff. Std.afv|
P (vejstaj) -0.021 0.000, -0.025] 0.000f -0.015 0.000
P (togstaj) 0.005 0.0000 0.006/ 0.000 0.003] 0.000
Indkomst (In) 0.344 0.054 0.496] 0.066 0.380, 0.068
Gns.alder 0.013 0.003] 0.014] 0.002 0.011f 0.002
Kansfordeling -0.211 0.086] -0.179 0.103] -0.187 0.107
Dummy for bgrn under 19
ar 0.213] 0.047] 0.295] 0.049 0.307| 0.048
Dummy for bgrn over 10
ar -0.156 0.047] -0.265 0.070] -0.138  0.058
Andel af husstanden medl
ikke-dansk herkomst -0.588 0.111] -0.662 0.113] -0.696 0.107
Antal voksne i husstandgn -0.155 0.041] -0.209 0.052] -0.184 0.056
Konstant -4514 0.664 -6.933 0.798 -3.924] 0.799

Tabel 2: Estimeret efterspgrgselsfunktion for harsdé bosat i lejlighed.

Lejlighed

50. percentil 40. percentil 60. percentil

Koeff. | Std.afv. | Koeff. Std.afv.] Koeff. Std.afv|
P (vejstaj) -0.054 0.000, -0.056] 0.000] -0.052] 0.000
P (togstaj) 0.019 0.000f 0.018  0.000 0.019] 0.000
Indkomst (In) 0.347 0.027] 0.212] 0.025 0.485 0.037
Gns.alder 0.03f 0.002] 0.023 0.002 0.036] 0.002
Kansfordeling -0.109 0.032] -0.075] 0.022] -0.065  0.057
Dummy for bgrn under 19
ar 0.624| 0.086] 0.504 0.070 0.646| 0.085
Dummy for bgrn over 10
ar 0.605 0.138] 0.377] 0.169 0.629] 0.148
Andel af husstanden medl
ikke-dansk herkomst -0.079] 0.050] -0.140, 0.046f -0.065 0.085
Antal voksne i husstandgn 0.131] 0.035] 0.126] 0.022 0.032 0.044
Konstant -9.43% 0.274 -7.796] 0.265 -10.147, 0.399

| gvrigt ses det, at tilstedevaerelsen af barn hgvasitiv effekt pa efterspargslen efter
fraveer af stgj for beboere i lejligheder, men egatie effekt for familier med store
barn i huse. En husstand, som overvejende bestapafd har en lavere efterspgargsel
efter fraveer af stgj end en husstand primeert bed¢daf kvinder. Andelen af indvan-
drere i husstanden har en negativ, men insignifikffiekt pa efterspgrgslen efter stgij.
Der kan muligvis veere tale om multikollinearitet anbusstandsstarrelsen, idet store
husstande oftere bestar af medlemmer af ikke-daegiomst.



Ser man pa tveers af tabel 1 ovenfor, kan resuttatier medianen sammenlignes med
40. percentil og 60. percentil for huse. Her sds atehusstande, som har valgt boliger
med et starre fraveer af stgj (60. percentil) hamawdre koefficient pa marginalprisen i
absolutte termer end husstanden pa medianen. ghingfii marginalprisen pa fraveer af
stgj forer sdledes til en mindre reduktion i eftergslen efter fravaer af stgj hos de hus-
stande. Det svarer til, at de husstande, der badmistgjudsat, har en efterspgrgsel
efter fravaer pa stgj, som er mindre fglsomme ovexdodringer i prisen. Det kan ses
nedenfor i afsnit 5 at disse husstande har en dnbjetialingsvilje for at undga stgj end
husstande som bor mere stgjudsat. Det modsat®ggeeldende for husstande, der bor
mere stgjudsat (40. percentil). Der er saledes pégrat husstandene sorterer sig selv
efter deres preeferencer for fraveeret af stgj, ddudstande, der er mere stgjfalsomme,
bor mindre stgjudsat. De gvrige parametre (boftagirisen pa togstaj) er ikke signifi-
kant forskellige for husstande bosat i huse.

For husstande bosat i lejligheder gaelder det agd@ysstande, der bor mindre stgjudsat
har en mindre prisfalsomhed overfor prisen pa fraséestgj. Derudover er der ogsa
signifikante forskelle pa indkomsten mellem de ketige percentiler. Her er koeffici-
enten stgrre for husstande som bor mindre stgj@8atpercentil) og mindre for hus-
stande, som bor mere stgjudsat, alt andet ligdhdigre indkomst er dermed associeret
med en stgrre stigning i efterspgrgslen efter fraafastgj for husstande bosat med rela-
tivt lidt vejstgj, end den er for husstande, somrhere stgjudsat, alt andet lige.

Fra estimation af efterspgrgslen til betalingsviljefor fraveer af stgj

Den estimerede funktion for stgj inverteres fofdaprisen pa stgj som en funktion af
maengden, og det er denne kurve, der danner udganidgsfor beregningerne af en-
hedspriser ved forskellige dB-niveauer:

X 'zﬁvejaej+K < P':_’!( + "1 Xiej (6)

vej vel vel
/Bvej ﬂvej

Her erK beregnet ud fra de gvrige variable i regressiofmetkomst m.v.), hvor de
estimerede koefficienter er ganget pa de karakitaaisder geelder for medianhusstan-
den i hhv. et hus og en lejlighed. Den parametarhdr den stgrste betydning for beta-
lingsviljen for staj er koefficienten pa marginagen.

De omregnede koefficienter ses i tabel 3. Det&ekonstanten er positiv for huse, men
negativ for lejligheder, hvilket indikerer, at diaktisk er en positiv betalingsvilje for

reduktioner af vejstgjen under baggrundsstgjniviedarehuse. Til gengeeld er beta-
lingsviljen for at reducere vejstgjen indledning$\negativ for lejligheder, som kun har
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en positiv betalingsvilje over 57 dB for medianesggionen. For husenes vedkommende
kan dette heenge sammen med, at en del af husemesi datasaet ligger i de omrader,

hvor vi i fgrste trin af husprisanalysen fandtatdre baggrundsstgjniveau (50 dB), sa
st@j pa lavere niveauer bliver opfattet af persoa@éhusstandene.

Tabel 3: Koefficienter til beregning af betalinggam for fraveer af vejstgj

Hus Lejlighed
50. perc. | 40.perc.| 60.perc] 50.perc. 40.perc. O.@erc.
Konstant
Koikr.
» 131 114 176 -51 -58 -33
Koefficient
Al I kr.
or. dB 58 48 81 22 21 23

Anm.: Angivet i 2010-priser.

Dertil kommer, at der er forskel pa, hvem det @, bor i huse og lejligheder. Beta-
lingsviljen for fraveer af vejstgj er pa medianereodobbelt sa hgj for husstande, der
bor i hus i forhold til betalingsviljen for hussti der bor i lejlighed. Medianhusstan-
den er angivet i tabel 4. Tabellen viser, hvilkersstand, der er taget udgangspunkt i
ved beregningen af betalingsviljen for medianhusstebosat i hhv. lejligheder og huse.
Det ses, at husstandene i huse typisk bestanafksne, der er lidt seldre i gennemsnit
end personer i lejligheder. Det er derfor ikke oaskende, at median-
husstandsindkomsten for husstande bosat i hugeree £nd for en husstand i lejlighed.
Derudover er der flere husstande i huse, der har, bwilket dog ikke kan laeses i tabel-
len.

Tabel 4: Karakteristika for husstanden brugt tirbgning af konstant

Hus| Lejlighed
Pris (togstgj) (kr.) 57p 112
Indkomst (kr.) 430.55p 239.376
Gns.alder (ar) 3p 29
Kagnsfordeling ( 0
Barn under 10 ar 0 0
Barn over 10 ar D 0
Andel ikke-danskere i husstandgn 0 0
Husstandsstarrelse 2 1
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Pa baggrund af parametrene angivet ovenfor i tatk@in den marginale betalingsvilje
ved forskellige stgjniveauer beregnes, jf. figdodhuse og figur 2 for lejligheder. Vej-
stgj over baggrundsstgjniveauet er som ovenfor hefimeret sonmegativeafvigelser
fra baggrundsstgjniveauet. Kurverne i figurerneeméor er plottet "spejlvendt”, da de
plottes mod @get stgj og ikke mod gget fraveeragf sintallet af boliger i Danmark ved
forskellige stgjniveauer af hver type er ligelediss i figurerne.

Figur 1: Marginal betalingsvilje for fraveer af vegg, hus.

Kr.
2000 50000
mmm Antal huse (h.akse)
—— 40. percentil
— 50. percentil - 40000
- —— 60. percentil
// - 30000
- 20000
- 10000

56 58 60 62 64 66 68 70 72 74 >76
dB (Lden)

Kilde: Egne beregninger.

Figur 2: Marginal betalingsvilje for fraveer af vegs, lejlighed.

Kr.

2000 50000
mmm Antal lejligheder (h.akse

—— 40. percentil
—— 50. percentil
—— 60. percentil

~

- 40000

- 30000

10001
- 20000

- 10000

e 0
56 58 60 62 64 66 68 70 72 74 >76
dB (Lden)

Kilde: Egne beregninger.

P& baggrund af disse beregnede marginale betaljegsan den akkumulerede beta-
lingsvilje for stagrre reduktioner i stgjniveauetrdgnes som summen af betalingsviljen
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for de marginale eendringer den indebaerer: Dvsledreader kurven for den marginale
betalingsvilje. Disse akkumulerede betalingsvigewist for de forskellige percentiler i
figur 3 og 4 nedenfor.

Figur 3:Akkumuleret arlig betalingsvilje for en nektion i vejstgjen, hus.

Kr

25000 50000
mmm Antal huse (h.akse)

—— 40. percentil /
20000+ — 50. percentil 40000
— 60. percentil /
15000 /// 30000
/ 20000

5000 10000

10000

0 0
5 58 60 62 64 66 68 70 72 74 >76

dB (Lden)

Kilde: Egne beregninger.

Figur 4: Akkumuleret arlig betalingsvilje for endektion i vejstgjen, lejlighed.

Kr.

25000 50000
mmm Antal lejligheder (h.akse)
—— 40. percentil

20000 — 50. percentil - 40000
— 60. percentil

ffffffff 30000

fffffffffffffffffffff - 20000

=t 10000

dB (Lden)

Kilde: Egne beregninger.

De samlede geneomkostninger

Ud fra de akkumulerede betalingsviljer og fordedéingaf boliger ved forskellige dB-
niveauer kan den samlede omkostning fra gener ggtiay opgeres i Danmark. Der er i
alt knap 400.000 bolig med over 55 dB i hovedstadgdet og knap 500.000 boliger i
resten af Danmark. For at kunne beregne den sarh&tdéngsvilje for at reducere vej-
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stgj til 55 dB for alle boligerne, er det ngdvendigkende fordelingen pa lejligheder og
huse ved forskellige stgniveuaer. Denne kendebdbgerne i dataseettet, som daekker
hovedstadsomradet og det antages, at fordelingend® er den samme for resten af
landet. Dog tages der hgjde for, at andelen af bBub@jere udenfor hovedstaden. Dette
bruges til at beregne den akkumulerede betalirjgsilill,5 mia. kr. arligt for husstande

i boliger der er pavirket med over 55 dB vejstgj.

5. Konklusion

Vi har gennemfgrt andet trin af en husprisanalysey efterspgrgslen efter fraveer af
vejstgj estimeres. Analysen er udfgrt ved at esgére@ model ud fra censureret kvantil-
regression. Denne metode er robust overfor hetedasiicitet og kan samtidig bruges
til at belyse eventuel heterogenitet i efterspdegsitionen. Der er fundet tegn pa, at
der er forskel pa betalingsviljen for husstandeabe®d forskellige niveauer af trafik-
stgj, hvilket er konsistent med, at husstandentsorsig selv efter deres praeferencer
for bl.a. fraveer af vejstgj.

Ud fra analysen er der beregnet enhedspriser wsliditige dB-niveauer og betalings-
viljer for ikke marginale gendringer af stgjniveau2ér er fundet vaesentlig hgjere beta-
lingsviljer for fraveer af stgj for husstande badatise end husstande bosat i lejligheder,
hvilket formentlig skyldes bade at huse er mereattdsfor stgjgener pga. de tilhgrende
udearealer, men ogsa at husstandene bosat i delfiges boligtyper er forskellige pa
observerbare karakteristika og maske ogsa pa uasbare karakteristika sasom preefe-
rencen for fraveer af stgj.

De samlede samfundsgkonomiske omkostninger ved @entrafikstgj beregnes til at
udgere 1,5 mia. kr. om aret. Der er ikke taget édgad eventuelle gener for fodgeengere
og cyklister som feerdes, hvor de er udsat forksadij, hvorfor der er tale om et under-
kantsskgn for den samlede geneomkostning.
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BILAG

Instrumenter, som er afprgvet og forkastet.

En hgjere pris pa stgj kan intuitivt skyldes etrstandbud af ikke-stgjbelastede boliger,

sa markedsprisen pa stgj bydes op for et giveniabateeferencer. De tre saet instru-

menter, vi har brugt, forsgger pa forskellige maateafspejle sddanne eksogene forskel-
le i udbuddet af stgjbelastede boliger:

A. Geografiske instrumenter for marginalpriserne: Hevendes marginalpriserne
for nabohusstande som instrumenter for den enkaklistands marginalpris. Hg-
jere marginalpriser pa stgj i omegnen af en botig kfspejle, at udbuddet af
stgjbelastede boliger med samme beliggenhed dividiavt. Vi har ikke haft
mulighed for at tage hgjde for husstande, der fignieanden sociogkonomisk i
definitionen af instrumenterne (hvilket er fremgamgden i Day mfl. 2007, der
tidligere har benyttet instrumentet for stgj), Heoralene geografisk naerhed af-
ger hvilke boliger, der bliver instrumenter for demkelte bolig*

B. Dummies for marked (fra fagrste trin): Hvis husstamel har bosat sig i et givent
marked uafhaengigt af deres preeferencer for fra¥app kan markedsdummy-
erne afspejle eksogen variation i udbuddet af stagbede boliger markederne
imellem. Disse dummies interageres med dummieshépeste uddannelsesni-
veau i husstanden.

C. Afstand til starre veje og jernbaner: Afstanderstidrre veje og jernbaner afspej-
ler ogsa forekomsten af stgrre veje og jernbanepdseen enkelte bolig. Ligger
store veje og jernbaner teet pa boligen kan marefdevet starre udbud af stgj-
belastede boliger i omradet. For indkomsten anveni@e maksimale uddannel-
sesniveau i husstanden som instrument.

| alle tre tilfeelde ovenfor har vi anvendt det stgeuddannelsesniveau i husstanden
som instrument for den korrigerede indkomst. Det kamfgres, at uddannelsesniveau-
et har selvsteendig betydning for efterspgrgsleer éfaveer af stgj og derfor ikke er et

egnet instrument. Vi har dog ikke pa baggrund aflgeengelige data kunnet komme péa
et bedre instrument.

Instrumenterne A & C medfarte en stgrre koefficipatmarginalprisen i overensstem-
melse med antagelsen om, at den estimerede eftgsgtskurve formentlig er for flad

1 Konkret har vi sorteret boligerne efter geogradisoordinater indenfor hvert marked. Herefter har v
valgt observationen i 5. og 6. reekke over og uihger bolig som instrumenter. De otte naermeste maboe
er udeladt, for at mindske sandsynligheden forrseme er endogene f.eks. pga. informationssgtev
mellem bolighandler.

-16 -



(koefficienten pa prisen for lille) som falge atwwmrteringsproblemet. Effekten pa ko-
efficienten pa indkomsten opvejedes stort set afrgeger i konstantleddet, sa det sam-
lede niveau for efterspgrgslen var usendret.

Instrumenteringen er alene brugt til estimatioem@fTobit-model, og ikke implemente-
ret i CLAD-modellen pga. software-begraensninger.ii3rumenterne blev afvist ved
tests valgte vi ikke at bruge tid pa at implement®f-proceduren i kvantilregressio-

nenl?

Ved tests af instrumenterne afvises alle vore fligle instrumenter i varierende grad.
Instrumentering med markedsdummies forkastes mechegget hgj teststatistik, mens
teststatistiken for de geografiske instrumenteafsgande til veje og jernbaner forkastes
med en mindre teststatistik. Alle testene forkasteg med en p-veerdi mindre end
0.01* | litteraturen om husprisanalyser indenfor miljga&mien er instrumentering
udbredt, men der forekommer normalt ikke testsisirumenternes gyldighed i de pub-
licerede artikler. Det kan derfor ikke konkluderasyore instrumenter er darligere end
det, som ellers anvendes. Nedenfor kommenteres pakklte instrumenteringer.

Instrumentering med geografiske instrumenter

Instrumenteringen har forskellige effekter for igjleder og huse. For lejligheder gges
koefficienten pa prisen pa vejstgj i absolutte ®rnmens den reduceres for huse. Til
gengeeld er effekten af indkomst pa efterspgrgdien fravaer af stagj veesentlig starre
for husejere end den er for lejlighedsejere. Dedlswares dog i nogen grad af en mindre
(i absolutte termer) konstant for lejligheder eadHuse.

Instrumentering med afstand til starre veje og lpemer

For bade huse og lejligheder giver instrumenteringe starre koefficient (i abs. termer)
pa marginalprisen, hvilket svarer til en fladergeefpargselskurve end den ikke-
instrumenterede model. Med denne specifikationoefflcienten pa indkomst stort set
den samme for huse og lejligheder. Denne spediikajiver samlet set de laveste esti-
mater af enhedsprisen pa stgj for forskellige stgauer og ogsa den mindste forskel pa
betalingsviljen mellem huse og lejligheder.

12 Strengt taget kunne afvisningen af instrumentewagislitet skyldes at modellen er fejlspecificeaét
andre arsager. Dvs. det kunne veere heteroskedastici Tobit-modellen, som i virkeligheden forlesst

3 Vi har testet med den indbyggede Hansen’s J-$esh tester om instrumenterne er korrelerede med
residualerne fra IV-modellen.
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Instrumentering med markedsdummies
Instrumenteringen med markedsdummies giver nogkkanaanderledes resultater end
de gvrige instrumenter. For bade huse og lejlighegiduceres koefficienten pa prisen
pa vejstgj markant i absolut starrelse. De megét lepefficienter pA marginalprisen pa
vejstgj giver enhedspriser for stgj, som liggegtaover, hvad vi estimerer med brug af
de andre instrumenter, og hvad vi p& baggrund ratddrin af analysen ville forvente.

Som omtalt ovenfor afvises denne instrumentering den stgrste teststatistik af de tre
forskellige instrumenteringer i en test af instrumeenes samlede gyldighed. Vi har
samlet set ikke stor tiltro til at markedsdummiegpdidelige instrumenter.

Tabel 5: Resultater for efterspgrgsel efter fraedesta] (lejligheder)

D

Vejstgj Lejligheder
Tobit IVTobit 1 IVTobit 2 IVTobit 3
Koeff. | Std.Afv.| Koeff. | Std.Afv.| Koeff. | Std.Afv.| Koeff. | Std.Afv.
Pris vejstgj -0.049 0.000( -0.053 0.001| -0.071 0.001( -0.019 0.001
Pris togstgj 0.015 0.000( 0.016 0.000 0.011 0.001( 0.008 0.000
Indkomst (In) 0.487 0.034( 0.888 0.086 1.577 0.107( 0.445 0.096
Gns. alder 0.032 0.002| 0.032 0.002 0.059 0.003( 0.019 0.002
Flest maend -0.181 0.050( -0.221 0.053| -0.194 0.062| -0.378 0.061
Barn u. 10 ar 0.581 0.070| 0.548 0.069 0.975 0.089( 0.415 0.078
Barn o. 10 ar 0.529 0.141| 0.608 0.119 1.371 0.145| -0.170 0.136
Andel indv. -0.215| 0.069| -0.142| 0.069| -0.141| 0.080| -0.169|  0.079
Husstandsstr. 0.065| 0.039| -0.006| 0.055| 0.217| 0.066| -0.673 0.061
Konstant -10.274 0.378| 14.691 0.949| -22.215 1.177| -9.804 1.061
R 0,14 - - -
Instrumenter Ingen Geografiske | Afstand til stgrre| Markedsdummies
instrumenter, | veje og jernba- | interageret med
udd.niveau ner, udd.niveau. | udd.niveau
Tabel 6: Resultater for efterspgrgsel efter frawdestgj (huse)
Vejstgj Huse
Tobit IVTobit 1 IVTobit 2 IVTobit 3

Koeff. | Std.Afv.| Koeff. | Std.Afv.| Koeff. | Std.Afv. | Koeff. | Std.Afv.
Pris pa vejstg] -0.026 0.000( -0.016 0.001| -0.080 0.006( -0.003 0.000
Pris pé togstg] 0.006 0.000| 0.002 0.000| 0.020 0.002 0.002 0.000
Indkomst (In) 0.834 0.077| 6.202 0.321] 1.518 0.773 4.501 0.290
Gns. alder 0.025 0.003( 0.050 0.004| -0.012 0.009 0.040 0.003
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Flest maend -0.285 0.157| -0.897 0.191| -0.687 0.327| -0.528 0.176
Barn u. 10 ar 0.582 0.077( 0.110 0.091| -0.303 0.171 0.144 0.091
Barn o. 10 ar -0.362 0.095( -0.570 0.088| -0.393 0.196( -0.501 0.107
Andel indv. -1.166 0.133( 0.258 0.202| 0.802 0.359( -0.336 0.175
Husstandsstr.] -0.310 0.070| -2.277 0.127| 0.004 0.324( -1.820 0.126
Konstant -8.078 0.949| -73.444 3.919| -13.249 9.373| -55.393 3.490
R 0,14 -
Instrumenter | Ingen Geografiske int Afstand til stgrre | Markedsdummies|
strumenter, veje og jernbaner| interageret med
udd.niveau udd.niveau. udd.niveau

Retningen pa bias

Hvis det antages, at denne bias opstar som falgelafortering, og der derudover go-
res antagelser omkring korrelationerne i modellem vi bestemme retningen pa den
bias, der er. En forenklet udgave af modellen, lierses bort fra indkomst og de gvri-
ge regressorer udover prisen pa fraveer af vejsiajskrives som:

Xoeii = Bot BueiPei T Ui

Her eru residualerne i den estimerede model. Imidlertithar husstandens praeference
for fraveeret af staj;, ogsa i den sande model:

Xvej,i =B, + ﬁvej Pvej,i 5,00 tE

Husstandens praeference for fraveeret af stgj eaddaf modellen, da den ikke er ob-
serveret. Den optraeder derfor i residualerne gpdvs.modellens residual= g5+ ¢,
hvor ¢ er uden information i forhold til efterspgrgsleneeffraveeret af stgj og ukorrele-
ret med marginalprisen pa stgj. Hvis det antages at

» Husstande med en steerk praeference for fraveerjdfedier mere fraveer af stgj,
dvs.f,>0.

» Husstande med en steerk preeference for fraveerjdfesten hgjere betalingsvil-
je for fraveer af stgj end andre husstande. Denfatea lokale marginalpris pa
stgj hgjereP,e er positivt korreleret megl.

> Efterspgrgslen efter fraveer af stgj afhaenger negattiprisen pa fravaer af stgj:
:Bvej<o-

Koefficienten pa marginalprisen vil sa vaere biageakitiv retning, dvs. den er mindre i

absolutte termer, end den sande koefficient pa imapgisen, husstanden efterspargsel
efter fraveeret af stgj er mere fglsomt overforgajend den estimeres til at veere:
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Bias kan beregnes som:

/évej (F)vejI Pvej )_1 I:)vejl Xvej = (F)vejI Pvej )_1 I:)vejl Pvejﬁvej + (F)vejI Pvej )_1 Pvej I’7 i ﬁl] + (F)vejI Pvej )_1 I:)vej l gi

/évej ﬂvej + (Pvej . Pvej )_1 I:2/ej .,7i ﬂ/y .
——

neg. pos

-20 -



