De Jkonomiske Rédu

d. 18.2.2011
Kathrine Lausted Veie

Dokumentation for husprisanalysens farste trin:
Marginalpriser pa staj

Dette notat beskriver arbejdet med husprisanalysenggrste trin og
preesenterer resultaterne fra denne del af analyserkgrst beskrives
analysen af husprisfunktionen med fokus pa stgjvaablene og bru-
gen af fixed effects. Endelig beskrives resultatemaf husprisanaly-
sens farste trin. Overordnet set passer vore resaler meget fint med
det, der ellers er fundet i litteraturen.

1. Indledning

Formalet med notatet er at preesentere den hedomisi@le og resultaterne fra farste
trin af den hedoniske analyse til veerdiseetningeafegffekterne ved trafikstgj. Analy-
sen er inddelt i to trin, hvor det fgrste trin estrer den marginale aendring i boligprisen
for en bolig pa et givent marked. Dette estimagksutil at beregne en marginalpris for
en endring pa 1 dB i forhold til det pageeldendmisteau. Det er dette fgrste trin, som
preesenteres i dette notat. Analysens andet trim@&str preeferenceparametrene pa
bagrund af den her beregnede marginalpris og ojplgsnom boligens stgjeksponering
samt husstandens karakteristika. Malseetningen magisien er at komme skridtet vide-
re end de eksisterende danske husprisanalyseafikStoj, ved at estimere efterspgarg-
selskurver efter stilhed (andet trin). Disse skiaeget generaliserbart estimat af ge-
neomkostningen, som ikke er afhaengigt af lokalédlot pa bade udbuds- og efter-
spargselssiden i det enkelte omrade.

2. Metoden bag husprisanalysen

Idet st@j ikke handles pa et marked som et sehditgegode, tager analysen i stedet
udgangspunkt i et eksisterende marked, hvor stijdnsom en del af det handlede
bundt. Dette er tilfaeldet pa boligmarkedet, hvasgm pa en bolig afspejler boligens
mange forskellige karakteristika lige fra stagrrelsleler og antal badeveerelser til belig-
genhed i form af naerhed til centrum, neerhed tihgegomrader og eksponering for tra-
fikstg.

Boligmarkedet er et komplekst marked, fordi bolrgeer sammensatte goder, som be-
star af mange forskellige egenskaber. UdbuddetsaEcegenskaber pa markedet afga-
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res af produktionsfunktionen for boliger (de unggénde teknologiparametre), mens
efterspgrgslen efter de enkelte egenskaber afgdregttefunktionen hos husholdnin-
gerne (de underliggende preeferenceparametre).riisantager en funktionsform for
produktionen af boliger med varierende grader @f il boligproducenterne udbyde
boliger der minimerer deres omkostninger ved denegmarkedspris. En offerkurve er
afbildet i figuren nedenfor (r@d) og viser den nstedpris, som producenten kan udbyde
en given stgjmaengde til. Der kan veere producesen, har specialiseret sig i forskelli-
ge typer af boliger, hvilket er afspejlet i de todkellige MC kurver i figuren. Her er
producent 2 bedre til at udbyde stille boliger, @ndducent 1 og kan derfor udbyde en
bolig i et stille omrade til en lavere samlet pfidsvarende findes der en nyttefunktion
for husholdningerne, som bestemmer deres bud-famKtran), altsd hvor meget de er
villige til at betale for boligen ved forskelligeggniveauer ved en givet nytte og ind-
komst. Nogle husstande har en steerkere preeferenstliied end andre, f.eks. hvis der
er sma bgrn. Husholdning 2 er derfor villig tilkatale mere for boligen i stille omgi-
velser end husholdning 1. Pa grund af fuldkommenkkaoence pa markedet bydes
prisen pa boligen op og ned indtil den rammer liggtsprisen for en bolig med dens
egenskaber. Tilsammen giver de observerede priger likdoniske prisfunktion
P(stilhed, Z*), hvor Z* er boligens gvrige egensiab

Figur 1: Den hedoniske prisfunktion i et teoretiygk
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Markedets ligevaegtspris for boligen vil afspejlerkeglets "marginalpris” pa stgj for
den enkelte bolig ved forskellige niveauer af simjgkning. Den kan estimeres ved at
se pa, hvor stor en del af boligens veerdi, dertikskrives stgjpavirkningen, givet hu-
sets gvrige karakteristika. Da stgj er et ondéeilsige, at boliger, som er mere stgjud-
satte seelges til en lavere pris alt andet lige kKk@nestimeres den hedoniske prisfunkti-
on for boligi, P;, som en funktion af boligens strukturelle karaistéta og beliggenhed,
Z, og trafikstgjX:*

P =9(Z,X))+¢

Herefter kan marginalprisen pa stgj beregnes gerdP/dx, dvs. den svarer til tangen-
ten til husprisfunktionen i det punkt, hvor budkeireg offerkurve tangerer hinanden.
Da den estimerede marginalpris som ovenfor beskafneenger af bade udbud og ef-
terspgrgsel i det enkelte marked, kan den kun alesetil vurdering af marginale aen-
dringer i stgjniveauet, ligesom den alene kan Bysedet lokale marked, hvor den er
estimeret. Ved ikke marginale aendringer vil vi fmer enkelt husholdning beveege os
ad budkurven veek fra tangeringen mellem bud- ogrkdirver. Hvis den estimerede
marginalpris alligevel anvendes til at vurdere astiseffekten af aendringer, vil det fare
til et overestimat af betalingsviljen for en redokti stgjniveauet for den enkelte hus-
stand (beveaegelser mod hgjre ad budkurven) og esresttmering af betalingsviljen for
at undga en stigning i stgjniveauet (bevaegelsevaodtre ad budkurven). Marginalpri-
sen identificerer sdledes ikke husholdningernedepesecer for stilhed.Vurdering af
velfeerdseffekterne af ikke-marginale aendringewjrsteauet ma ligesom en generali-
serbar pris pa stgj ngdvendigvis tage udgangspymétferencestrukturen.

Rosen (1974) fastslog i sin banebrydende artikedemhedoniske metode, at der er to
muligheder for at identificere preeferencestruktufénten palaegger man modellen en
masse struktur og lgser derefter en reekke komplieepartielle differentialligninger for

at finde preaeferenceparametrene, eller man estinderemunderliggende efterspgrgsels-
kurve i et andet trin, hvor marginalpriserne anvendom input i en efterspgrgselsana-
lyse for stilhed. Han foreslog, at man kunne aneetel estimerede priser sammen med

! Boligens strukturelle karakteristika bestar afyspinger fra BBR om starrelse, byggear, antal bagev

relser mv., beliggenhed belyses ud fra afstantktitrum af Kgbenhavn, togstationer, og diverseeciair

ve omrader sdsom kyst, parker og sger. Trafikstbpeegnet for hver bolig i et veegtet dB-mal, hstwj

i aften- og nattetimerne tillaegges starre vaegtstagi dagtimerne. (Lden=day, evening, night).

2 Kun i ét tilfelde vil marginalprisen afspejle pesincerne og det er nér alle husholdningerne dr ful

staendig identiske, sa der kun findes én budkurveakedet. S& vil denne svare til den estimerede ma
ginalpris fra husprisanalysens farste trin.



husstandsindkomsten og gvrige sociogkonomiskehlartd at estimere efterspgrgsels-
funktionerne pa samme made som man ville garalingindeligt marked, hvor priserne
var direkte observerbare. Det vil sige, at mannester meengden af godgtsom en
funktion af prisenp, indkomstenm, og husstandenssammensaetnin§efpr husstand

j.

X, = f(px’j,m Sj)+uj

i
Metoden med estimationer i to trin er den mest adieeaf de to, idet der ofte ikke fin-
des nogen analytisk lgsning pa differentiallignimge Det er ogsa den totrinsmetode,
der anvendes i denne analyse.

3. Data

| forste trin af husprisanalysen regresseres budigalgspris pa dens karakteristika for
at estimere en marginalpris pa det enkelte kariskiter. Datasaettets udgares af solgte
boliger i 16 kommuner i Storkgbenhavn i periodeB@®Q008 (se notatet "Identifikation
af markeder”). Observationerne fra forskellige Bisamlet og salgspriserne er inflati-
onskorrigeret med SKATs halvarlige prisindeks ftwhhuse og lejligheder, som er
differentieret geografisk, jf. SKAT (2010). Efteprydning i data, hvor bl.a. solgte eta-
geejendomme, familieoverdragelser og andelsbobtmr sorteret fra, bestar datasaettet
af godt 100.000 observationer. Datasaettet indehalgé/sninger om hver bolig fra
BBR-registret, oplysninger om boligens beliggenhdarhold til forskellige relevante
goder (f.eks. kyst, centrum af Kgbenhavn), samysyphger om boligens eksponering
for stgj fra veje, tog og fly, som kortlagt i forlielse med EU's krav til kortleegning af
trafikstgj i starre befolkningskoncentrationer #206. Den fulde variabelliste findes i
Bilag I.

Derudover har vi indhentet oplysninger om skoleikir fra hver kommune, ligesom

vi har oplysninger om boligens tilknytning til edgn. Skoledistrikter og sogne bruges
som indikatorer for det kvarter boligen ligger ie Ihkluderes som dummy-variable for
at tage hgjde for udeladte variable (geografiskdieffect). De udeladte variable kan
give bias i estimaterne, hvis de er korrelerede needhkluderede variable, og det vil
ofte veere tilfeeldet seerligt for variable, som wvaaiegeografisk. Ved brug af fixed ef-

fects kan vi kontrollere for de udeladte varialdem ikke varierer indenfor f.eks. et



skoledistrikt eller et soghSkoledistrikter (hhv. sogne) er ligeledes blevetemdt som
grundlag for at beregne clustrede standardafvigedestimaterne for at tage hgjde for,
at den geografiske dimension medfgrer underestioeestandardfejl pa estimaterne.
Det har ikke den store betydning for estimaternesogne eller skoledistrikter anven-
des. Vi har valgt at bruge skoledistrikter, da delges jeevnligt og derfor i hgjere grad
afspejler udviklingen i bosaetningsmgnstre end sagneurderes derfor til at veere en
bedre indikator for det kvarter, boligen liggeBkoledistrikterne er indhentet fra alle 16
kommuner og stammer fra 2006-2010 (varierer ml. ihomerne). Der er i alt 216 sko-
ledistrikter, og der er stor variation i antallétodservationer indenfor det enkelte sko-
ledistrikt: Det stgrste indeholder godt 1100 solgtdiger i undersggelsesperioden.
Skoledistrikterne er lidt mindre i det taet bebyggenrade i Kgbenhavn og bliver en
smule stgrre i de ydre kommuner, jf. figur 2 nedenf

Figur 2: Skoledistrikterne i undersggelsesomradet.

4. Funktionel form og valg af variable

Analysen af fgrste trin indledes med en opdelingrafersggelsesomradet i 9 markeder
pa baggrund af en clusteranalyse beskrevet i ndfatkumentation: Identifikation af
markeder”. P& et givet boligmarked vil prisnedstagmm falge af trafikstgj veere be-
stemt af fordelingen af boliger med forskelligeeauer af stgjeksponering og fordelin-

% Her har vi fulgt Abbott og Klaiber (2010), som bar grupper p& mindst 30 observationer til geografi
ske fixed effects.

* Den mindste gruppe i vores inddeling er 25 obs@maer, hvilket skyldes, at der i det pgeeldende sk
ledistrikt ikke er flere solgte boliger i period2800-2008.



gen af preeferencer for stilhed (eller falsomhedstai) blandt husholdningerne pa det
pageeldende marked. Hvis flere markeder behandiesescenkelt estimeres det gen-
nemsnitlige prisnedslag, altsd den gennemsnitligegimalpris, som ikke kan forventes
at veere den marginalpris, som en husstand pa #ettermarked star overfor. Der er
derfor foretaget estimationer for hvert marked dnise | alle estimationerne er de
samme BBR-variable inkluderet, derudover er afstdrmbntrum altid med i regressio-
nen. De inkluderede geografiske variable varierelem markederne alt efter hvilke
variable, der er relevante for det pagaeldende rdafkeks. er naerhed til kysten inklu-
deret pa de markeder, der ligger ud til kysten, snegerhed til sger er inkluderet i de
markeder, der indeholder en sg, som ikke er indiholariablen for omfanget af gran-
ne omrader teet pa boligen. Det gaelder f.eks. fblifie S@, Sortedams Sg og Skt. Jar-
gens Sg i indre Kgbenhavn, der ikke er omgivetrahge omrader. Der er fokuseret pa
stgjvariablene i estimationerne og de gvrige gdpea variable er derfor primeert in-
kluderet som dummies.

Funktionsformen ligger teet op ad den anvendtéerfituren om hedonisk veerdisaetning.
For de markeder, som indeholder blandede boligtgpeder yderligere inkluderet en

interaktionsvariabel med boligtype og stgjvaridbelat fange forskelle i marginalgenen
mellem boligtyper. En sadan forskel kan for eksdnspgldes, at genen for husejere
med have er stgrre ved et givent stgjniveau encedéor en lejlighedsejer, da ophold i

haven kan gdeleegges af trafikstgj. Det kan ligalettgldes, at folk, som bor i huse, har
en hgjere indkomst eller en steerkere praeferencierog ro, end folk, som bor i lej-

ligheder. Den estimerede husprisfunktion er s&lesten vist nedenfor, hvor den detal-
jerede specifikation for BBR-oplysninger og geodgled data kan ses i bilag Il

InP =a, + f(BBR) +g(Geq) + /levej,i + 182Xvej,i2 + BDysi Xoeji + BiDpsi Xvej,i2 + 184)(tog,i
+ IBSDhusi Xogi T ﬁ6xfly,i + 5, Dhusi Xayi T &

Her betegneus en fixed effect pa skoledistrikt, meBser en dummy, som tager veerdi-
en 1, hvis boligen er et hus (reekkehus/enfamilighud fra de estimerede koefficienter
i husprisfunktionen kan marginalprisen pa de foitestajkilder beregnes:

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

Tog- & flystaj (her vist for togstaj)p,,,; = O:([—R = (ﬂs + Dy (B ))R



Det er disse marginalpriser, som skal benyttesleatrin af husprisanalysen, hvor ef-
terspgrgselskurven estimeres. Parentesen foragebslsalgspris i udtrykkene ovenfor
betegnedNoise Depreciation Index(NDi)itteraturen og angiver andringen i prisen
ved en marginal aendring i stgjniveauet for vejstphhv. tog- og flystg.

5. Modellering af stgj

| byerne er der sjeeldent helt stille. Trafikstgjlinp@ en stille villavej langt fra starre

veje svarer til mellem 45 og 50 dB. Det vil derf@ere naturligt, at marginale aendringer
i stgj pa det niveau eller under ikke har nogeakefpa boligprisen, da det ikke vil blive

opfattet af beboeren. Det er en form for baggrumgssom alle er udsat for. | de fleste
hedoniske analyser af trafikstgj findes der typgigk effekter af trafikstgj pa niveauer

over 50 eller 55 dB, jf. survey i Navrud (2002)m¢aBjgrner og Lundhede (2003). Det
relevante baggrundsstgjniveau pa et givet marked empirisk spargsmal, som afhaen-
ger af hvordan stgjen er fordelt pa boligerne pgékdekrete marked og hvorfra, der kan
estimeres en signifikant effekt. For vejstgj ogdels flystaj har vi empirisk undersggt,
hvilket baggrundsstgjniveau virker rimeligt, memgor togstgj har veeret begraenset af,
at den made stgjkortleegningen er foretaget begrapakdeligheden af data om togstgj
til niveauer over 55 dB. Nedenfor beskrives vorak\af baggrundsstgjniveau for stgj
fra veje, tog og fly sammen med forekomsten af,ueg- og flystgj i dataseettet. Der er
ret stor variation mellem omraderne i forekomstgrfardelingen af stgjbelastede boli-
ger fra forskellige stajkilder.

5.1. Vejstgj:
Vejstgjkortleegningen er omfattende i undersggetsestet, og vi er blevet oplyst om,

at modellerne til beregning af trafikstgj er ford®list ngjagtige for stgj over 45 dB.
Derfor er 45 dB det laveste baggrundsstgjniveaud-¢ff) vi kan overveje. Eftersom

undersggelsesomradet er ret taet bebygget, vurdetesit baggrundsstgjniveauet for-
mentlig er hgjere end 45 dB de fleste steder. Dengimelig variation i vejstgj inden-

for hvert af vore markeder, jf. tabel 1.

® Al stgj i projektet er opgjort som Lden



Tabel 1: Fordelingen af vejstaj pa boligerne i hvearked.

Marked Under 45-50db50-55db55-60db60-65db65-70db70-75db Over Cut-off
45dB 75db

1 355 321 1.245 5509 4.063 3.001 1.740 9755
2 631 1.452 5473 3.824 2512 2981 1.828 2355
3 2.044 1949 3.153 3.017 2.735 1.442 260 46 50
4 224 637 3.17/3 3.768 2.140 2.318 418 055
5 82 1.147 2.209 2.107 1491 415 225 555
6 1336 1.309 1.777 1.890 1.539 769 251 1050
7 1.547 1.445 1.146 1.271 900 292 111 5955
8 961 320 311 235 151 30 36 055
9 466 189 627 4.762 2.737 1919 1.002 2255

Total 7.646 8.769 19.11426.383 18.268 13.167 5.871 471 55

Der er kun 3 markeder med over tusinde observatialee har under 45 dB vejstgj. Pa
baggrund af variationen i fordelingen af boligerdrferskellige stgjbelastningsgrader
kan der veere grund til at tro, at baggrundssteiee ogsa varierer mellem markeder-
ne? Indledningsvist har vi kert en reekke regressiaoned forskellige baggrundsstgijni-
veauer fra 45 dB og opefter. Ligeledes har vi lasrtraekke regressioner med stykvist
linezere stgjvariable for intervallerne 45-55, 55e@50ver 65 dB. Pa de fleste markeder
fandtes ingen signifikant effekt under 55 dB, men vhr enkelte omrader i vores analy-
se, hvor trafikstgj pa lavere niveauer havde eniféignt negativ effekt pa husprisen.
Det drejer sig om omradet omkring Gentofte (marggdhvor godt 25 pct. af boligerne
er belastet med mindre end 50 dB, samt omradepdattareskoven (marked 6), hvor
knap 30 pct. af boligerne ligger under 50 dB. Pggband af testregressionerne beskre-
vet ovenfor vurderes det, at et passende baggraoisgau ¢ut-off) for vejstaj er pa
50 dB i de to omtalte omrader (marked 3 & 6), mégisi de gvrige omrader er sat til 55
dB.

Vejstgjvariablen og de gvrige stgjvariable i anatysr defineret, sa de maler stgj i af-
vigelser fra baggrundsstgjniveauet for boliger nsédj over baggrundsstgjniveauet.
Stgjvariablen for boliger med stgj under baggrutmjssreauet seettes til nul. Denne

® Markedsindelingen kan ses i notatet "Identifikataf markeder”.



definition af stgjvariablen benyttes i det mestelithdératuren, jf. f.eks. Bjgrner og
Lundhede (2003), Day mfl. (2007).

5.2. Togstgj
Togstagjkortlaegningen anses kun for at veere pajdeler 55 dB pa grund af den made,

den er beregnet pal indledende regressioner med dummies findes &fekter af
togstaj fra 55 dB og opefter. Derfor seettes cutrofbauet til 55 dB for togstgj. Der er
kun f& observationer af togstgj, da togstgjen fomaker mere koncentreret geografisk
end vejstgj. | alt er der 2.301 solgte boliger ragbtaj over 55 dB fordelt pa 7 marke-
der jf. tabel 2. De to markeder pa Amager har ingleservationer med togstgj, da det
ikke kortlagt pa samme niveau som de gvrige basstinger. Langt de fleste observa-
tioner af togstgj findes i de inderste forsteedeari@ad 2), de nordlige forsteeder (mar-
ked 3) og Dsterbro (marked 9), hvilket formentligpejler at jernbanens udbygning var
teenkt mindre ind i planleegningen dengang, end idifaeldet ved nyere bebyggelser. |
centrum af Kgbenhavn er jernbanerne typisk undelejp og der er derfor meget fa,
som er udsat for togstgj. Fordelingen af obsermatipd markederne er angivet neden-
for i tabel 2.

Tabel 2: Togstgj fordelt pa markeder og fraktiler.
Marked <55dB 55-60 dB60-65 dB 65-70dB 70-75 dB Over 75  Total

dB
1 16.066 95 110 0 0 0 16.27:
2 18.296 219 138 62 267 0 18.98:
3 14.183 353 134 3 0 0 14.67:
4 12.694 0 0 0 0 0 12.69¢
5 7.366 126 93 13 0 1 7.59¢
6 8.791 69 28 2 1 0 8.89]
7 6.672 75 11 1 0 0 6.75¢
8 3.371 0 0 0 0 0 3.37]
9 11.192 233 116 137 0 0 11.67¢
Total 98.631 1.170 630 218 26¢ 1 100.91¢

" Der er udvalgt omrader omkring jernbanespor, sarderedes at daekke boliger belastet med mindst 55
dB. Der findes derfor boliger i kortlaegningen medsdtaj under 55 dB, men vi kan ikke veere sikretpa a
alle relevante boliger for lavere stgjniveauemétuderede i kortlaegningen.



5.3. Flystgj
Flystgj betegnes som palidelig over 45 dB ifglgasdenterne bag beregningerne. Der

er relativt lidt variation i flystgjen geografisklystgjen findes kun pa Amager, dvs. 739
observationer med en gennemsnitlig stgj pa godiBibmarked 4 og 2.532 observatio-
ner med en gennemsnitlig stgj pa knap 52 dB mageBog med veaesentlig starre
spredning i stgjniveauet pa marked 8. Vi har preedidt frem med forskellige cut-off-
niveauer og har valgt 55 dB for marked 8 og 45 dBnmharked 4. Det er vanskelligt at
vurdere om modelberegningen af boligers udseetfetsitystgj stemmer overens med
den made flystgjen opfattes pa af boligejere.

6. Resultater

Generelt er forklaringsgraden god pa alle markedevarierer mellem 0,60 og 0,86. |
det store hele er resultaterne som forventet foRBBriablene. For de geografiske va-
riable er der ligeledes tale om forventede resdtatog seerligt, nar fixed effects an-
vendes. De geografiske variable er korreleret nieanilen, og derfor er koefficienterne
er meget lidt robuste overfor hvilke variable, déduderes uden fixed effects. Enkelte
variable som afstand til motorvejsafkarsler ogafdttil vandlgb er udeladt, da der ikke
er fundet signifikante effekter af dem. | alle meatkerne vurderes det, at afstand til jern-
baner og veje er steerkt korreleret med stgj-vagiahl Disse afstandsmal udelades der-
for.?

Resultaterne er angivet i form af den procentvisdraag i boligens veerdi ved et mar-
ginalt gget stgjnivealNDI), jf. tabel 3. De kommenteres nedenfor for hveedirstgi-
kilde efter tur. Farst beskrives resultaterne égr-tog flystaj, og derefter for vejstgj,
hvor vi har foretaget lidt flere analyser.

® P& marked 4 og 8 (begge Amager) er en dummy &arad til jernbaner benyttet for at kontrollere for
togstajen, som ikke er kortlagt i de to omrader.
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Tabel 3: Resultater for forskellige stajkilder, areg som procent af husprisen (NDI).

Marked 1 | Marked 2 | Marked 3% | Marked 4 | Marked 5 | Marked 62 | Marked 7 | Marked 8° | Marked 9
Vejstgj 0,29 0,15 -0,45 0,12 0,09 0,70 -0,70% 0,2 0,14
Vejstrz;j2 -0,04** -0,03*** -0,003 -0,023 -0,03* -0,029 0,005 | -0,022** -0,041*
Vejstgj_hus - -1,05** 0,21 -0,125 -0,11 -0,977 1,08* - 0,38
Vejstzjz_hus - 0,02 -0,032* -0,02 -0,011 0,0138 -0,082 - -0.,06
Samlet sign. 16,6 *** 70,40 *** | 60,69 *** | 10,59 *** 33,7 *** 20,4 *** 17,8 *** 38,3 *** 42,3 ***

Samlet sign. .
23,5 *** 15,94*** 6,7 * 3,45 0,70 3,49 * 2,6 - 12,5 ***
(hus)

Togstgj -0,13 -0,5%** -1,53** - -0,04 -1,31* -0,67 - -0,70*
Togstgj_hus - -0,61 -1,06 - -0,96** -0,02 - - -
Flystgj - - - 0,17 - - - -0,167 -
Flystgj_hus -0,90*** - - - - -
N 16.304 18.966 14.634 12.727 7.609 8.91% 6.745 3.338 11.678
Skoledistrikter 28 37 30 18 28 32 18 9 16
R? (within) 0,77 0,85 0,88 0,81 0,69 0,80 0,86 0,60 0,78

Anm: ¥ p<0,1; * p<0,05; ** p<0,01; *** p<0,001

a) Cut-off for vejstgj er 50 dB i stedet for 55 dB.

b) Flystgj over 55 dB p& marked 8.
c) P-veerdipa0,11.
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6.1. Togstgj
Togstgj findes pa 7 markeder, og der er stor \arat estimatet af koefficienten pa

togstaj pa de forskellige markeder, jf. tabel 3jl&iefficienterne er estimeret pa lejlig-
heder og huse. Effekten pa huse fas ved at laegeféidienten for togstgj sammen med
koefficienten for togstgj interageret med en dumfmyhuse (variablen togstgj_hus i
tabel 3). Der er signifikante effekter af togstajpmarkeder. Pa marked 7 er effekten af
eksponering for togstgj positiv pa lejligheder, ket skyldes et meget lille antal lejlig-
heder med togstgj i det pageeldende matkedvrigt er effekten af togstej negativ og
stgrre 1 absolutte termer for huse end for lejldgre Den er dog kun signifikant starre
for marked 5 og 7 (pa et 10 pct-niveau). Generetieg signifikante veerditab ved en
marginal stigning i togstgjen pa mellem 0,5 pctiggpct. af boligprisen for lejligheder
pr. dB og lidt starre for huse, |jf. figur 3. Deragrmed flere markeder, hvor marginal-
veerdien af en reduktion i togstgjen er betydeligtre end marginalveerdien af en re-
duktion i vejstgjen pa det samme dB niveau (se g@igang af vejstgj nedenfor). Dette
stemmer overens med resultater i Day m.fl.(200dek&orhold til starrelsen pa effek-
ten og differensen mellem vej- og togstgj. | Dayl.ni2007) finder de effekter pa mel-
lem 0,6 og 1,3 pct. af husprisen pr. dB, mens Asgtsr mfl. (2010) finder resultater pa
0,4 til 0,6 pct. af husprisen pr. dB. Her spaenaee \estimater saledes over et betydeligt
bredere spektrum, men det kan ogsa skyldes, ager thajde for boligens type, hvilket
de to andre studier ikke gjorde.

Figur 3: Marginalprisen pa togstgj i pct. af boliggen.

Marginalpris i pct. af huspris

-0.0 T
-0.5 P -
0T [
-1.5
-2.0
257 o Hus

— Lejlighed
'30 T T T T T T

1 2 3 5 6 7 9

Marked
Anm.: Gengivet i @konomi & Miljg 2011, kapitel 1.

° Vi ved, at Banedanmark gennem flere &r har gilgiud til stajisolering for boliger udsat for tdg
over et givet niveau pa visse streekninger inkl.dusiraekningen gennem Hj. Taastrup. Imidlertid har v
ikke oplysninger om, hvorvidt boligen er stgjiseter datasaettet. Det kan naturligvis ogsa veerexdaf
ring pa, at effekten ikke er som forventet.
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6.2. Flystgj
Der er relativt fA observationer med flystgj, odfideles kun pa Amager i marked 4 og

marked 8, jf. tabel 3. Imidlertid er det vanskeillg adskille flystgjen fra gvrige geogra-
fiske variable, da den ikke varierer seerligt meggigrafisk. Selvom der er grund til at
tro, at flystgj betyder en del i marked 8, harkkie veeret i stand til at estimere en signi-
fikant effekt der. | marked 4 er der derimod fundetsignifikant effekt pa huse pa 0,7
pct. af husprisen pr. dB, men ikke pa lejlighediet skyldes, at der kun er 3 lejligheder
med flystgj. For lufthavnsstgj er der foretagetlgsexr i primaert England, Holland, Ca-
nada og USA. Ifglge Navrud (2002) findes der regattpa mellem 0,08 og 2,3 pct. fald
i husprisen pr. dB. Her ligger estimatet fra markego 0,9 pct. neermest lige midt imel-
lem, mens det insignifikante estimat fra markedy8oer indenfor rammerne.

6.3. Vejstgj
I de indledende testregressioner har vi brugt gkvis lineaer specifikation og fundet

signifikant forskellige koefficienter pa vejstgjniablen for forskellige intervaller af
stgj. Den stykvist lineaere specifikation har dogt \dig sveer at identificere pa nogle
markeder, hvilket kan skyldes brugen af fixed @fegkke nok variation indenfor et
interval i et sogn/skoledistrikt). P& den baggrbiadvi estimeret husprisfunktionen med
et kvadreret led pa vejstgj, for at fange evengualhdringer i “marginalgenen” ved hg-
jere stgjniveauel’ Resultaterne fra estimationerne er gengivet il tlmvenfor. Vejstgj
forekommer pa alle markeder, og der er signifikaetultater for alle 9 markeder, nar
koefficienterne pa vejstgj testes samlet. Der meligt stor variation i estimaterne pa
tveers af markeder, jf. tabel 3. Variablene, sorarageres med en dummy for om boli-
gen er et hus, er ligeledes signifikante, nar dietesamlet pa 5 af markederne.

Den marginale effekt pa boligprisen af stgjen beesgud fra formlen:
dP
K = (:81 + Zﬁzxvej + Dhus(ﬁs + 2:84)(vej ))P
6]
Hvor g er de estimerede koefficienter fra husprisanalysg® er en dummy for om
boligen er et hus. Der er nogen variation mellemke@erne. For de fleste markeder er

der tale om et signifikant gget veerditab for endgoeéd hgjere stgjniveauer.

| tabel 4 er angivet, hvad resultaterne indebasnefdiskellige stgjniveauer pa de for-
skellige markeder for hhv. lejligheder og huse. [péottede effekt pa prisen ved for-
skellige stgjniveauer kan ses for hvert markedbaigoill.

19 Togstgj og flystaj er alene inkluderet linegert,anaallet af observationer med togstgj eller flysz
veesentligt lavere end antallet af observationer vegstaj.
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Tabel 4: Marginaleffekter pa prisen i pct. ved talige niveauer af vejstg;.

dB Marked

1 2 3 4 5 6 7 8 9

Lejlighed| 55 | - - 0,48 - - 0,41 - - -
60| -0,06 -0, -0,51 -0,11 -0,21 0,12 -0,6b -0,42 -0,27
65| -0,41 -04 -054 -0,34 -0,51-0,17 -0,60 -0,64 -0,68
70| -0,76 -0,7% -0,57 -0,57 -0,81-0,46 -0,5b -0,86 -1,09
7 -1,11 -105 -0,60 -0,80 -1,11-0,7 -0,50 -1,08 -1,5Q

Hus 55 - - -0,59 - - -043 - - -
60| -0,06 -1,00 -0,94 -0,435 -0,43-0,59 -0,3Y -0,42 -049
65| -0,41 -1,10 -1,29 -0,865 -0,84-0,7% -1,12 -0,64 -15
70| -0,76 -1,20 -1,64 -1,295 -1,25-0,91 -1,8Y -0,86 -2,5]
75| -1,11 -1,30 -1,99 -1,725 -1,66-1,01 -2,62 -1,08 -3,52

Veerditabet ved en marginal aendring i vejstgjerefobolig ved 60 dB spaender fra 0,06
pct. for en bolig i marked 1 til 1 pct. af boligpen for et hus i marked 2. Der er saledes
stor forskel pa markederne. Den marginale eendrisaigprisen udvikler sig ligeledes
forskelligt pa de forskellige markeder ved hgjetgjriveauer. Saledes stiger det pro-
centvise veerditab voldsomt for huse pa marked @isndet kun aendrer sig lidt for huse
pa marked 2. Pa marked 7 er det procentvise varditagende for lejligheder, men
stigende for huse. Der er dog tale om meget farehasener for lejligheder ved hgje
stgjniveauer. | de gvrige markeder er det procsatveerditab stigende ved hgjere stgj-
niveauer. Ved fortolkning af tallene i tabel 6 et digtigt at holde sig for gje, at et stor-
re procentvist fald i boligens veerdi ikke ngdvendigndebaerer en hgjere marginalpris
pa stgj for den pageeldende bolig. | det omfang sigjudsatte bolig er billigere, kan
prisen pa stgj i kr. vaere den samme eller lavedepeisen pa stgj for en mindre stgjud-
sat bolig, som er dyrere.

Vi har ogsa estimeret en linezer specifikation fejstaj, som er den mest anvendte spe-
cifikation i litteraturen. Denne funktionsform pager et konstant marginalt veerditab
ved ggede stgjniveauer i hele markedet, som alts@afbaengigt af, hvor hgijt stajni-
veauet er, ved den enkelte bolig. Resultaterneédralineaere specifikation kan findes i
bilag IV og er naturligvis lidt anderledes end Hesterne af den kvadrerede specifikati-
on, selvom de er af samme stgrrelsesorden langadierejen. De estimerede koeffici-
enter for flystaj og togstaj er uaendrede i regoessine, hvor vejstgj indgar linezert i
stedet for kvadreret. Overordnet set stemmer dernfirresultater forholdsvist godt
overens med resultater fundet i tidligere analgdexammenhaengen mellem boligpriser
og trafikstgj, jf. tabel 5.
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Tabel 5: Resultater fra tidligere danske undersggebhf sammenhaengen mellem stgj
og boligpris (pct. @endring i huspris pr. dB)

Kilde Resultat Data og omrade

Hjorth-Andersen 0,51l 1 pct. pr. dB Ca. 50 huse i Gladsaxe ved Motorringve-

(1978) (regneeksempel) jen

Rich og Nielsen 0,54 pct. pr. dB (hu-472 lejligheder og 238 huse i Storkgben-

(2004) se) havn. Priser og oplysninger ud fra bolig-
0,47 pct. pr. dB (lejl.annoncer, dvs. udbudspris i stedet for
over 55 dB. handlet pris.

Damgaard (2003) 1,2 til 1,4 pct. pr. dB60 enfamilieshuse i hovedstadsomradet
over 55 dB. (eksklusive Kgbenhavn) taet p4 motor- og

indfaldsveje.

Bjgrner og Lundhede0,48 pct. pr. dB over2.505 lejligheder i Kgbenhavn (oversam-
(2003) 55 dB. pling af lejligheder med hgj stgj).

| forhold til forskellen mellem lejligheder og husgler vore resultater pa en betydeligt
starre forskel i bade den linesere og kvadreredeififzion af vejstgj end resultatet
fundet i Rich og Nielsen (2004). Vores datasaeteesentligt starre, ligesom vi benytter
faktiske handler frem for salgsopstillinger i vor@salyse. Denne forskel mellem huse
og lejligheder er ogsa afspejlet i forskellen mellde to studier fra 2003. Det ene studie
inkluderer udelukkende enfamilieshuse og viser egativ effekt pa 1,2-1,4 pct. pr. dB
(Damgaard (2003). Det andet studie, der ser pghejtler, viser en mindre effekt pa 0,5
pct. pr. dB (Bjgrner og Lundhede (2003). Dennekelr&an skyldes at boliger med ha-
ve er mere generede af trafikstgj end lejligheldeoy udearealer typisk er et afskeermet
gardmiljg med mindre stgj eller uden udearealdretydning, hvilket ogsa er resultatet
af naerveerende analyse. Det kan dog ogsa veere tidtryk husstandene, som bosaetter
sig i huse, adskiller sig fra husstandene, som tiesaig i lejligheder bade i forhold til
observerbare og uobserverbare sociogkonomisketkaisiika.

I Navrud (2002) findes en survey med resultaterriternationale undersggelser af ge-
neomkostningen ved trafikstgj. Der er lavet adgjelistudier i udlandet af de negative
effekter af vejstagj pa husprisen, som giver resedtapsendende fra 0,08 til 2,22 pct. af
husprisen pr. dB. Vore estimater ligger dermed mhalegraenserne af, hvad der i gvrigt
er fundet.

6.4. Robusthed af resultaterne
Pa de fleste markeder er vejstgjvariablene ikkeofmme overfor andringer i de inklu-

derede geografiske variable. Det geelder dog i mimplad for togstaj, mens flystaj er
meget fglsomt overfor hvilke variable, der inklueker Det skyldes formentlig som
naevnt ovenfor, at der er mindre variation i flystsgeografisk, hvorfor det er sveert at
estimere en robust sammenhaeng mellem flystgj ogerd pris. Brugen af fixed ef-
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fects eendrer de estimerede koefficienter pa vdjsitgjigesom det er tilfaeldet for koef-
ficienterne for togstgj og flystgj. Generelt gges éstimerede koefficient for disse to
stajtyper ved brug af fixed effects. Der er medk forskel pa estimaterne ved brug af
fixed effects pa sogne og pa skoledistrikter. Rageine som er gengivet her er baseret
pa skoledistrikter, da disse betragtes som en ti@ssvarende inddeling af byrummet
end sognene.

En visuel inspektion af residualerne giver indtajkat der er nogen geografisk korrela-
tion tilbage i residualerne, selvom vi har benyfbe¢d effects. Vi har derfor beregnet
clustrede standardafvigelser baseret pa hhv. sistiéter og sogne. Disse standardaf-
vigelser er generelt stagrre end de ikke-robustedstalafvigelser. Det kan tyde pa, at de
i hvert fald i nogen grad er i stand til at kompenesfor de underestimerede standardaf-
vigelser, som normalt faglger af geografisk korreter residualer.

7. Konklusion

Resultatet af analysen er, at der er signifikamegative effekter af vejstgj pa alle mar-
keder, som varierer betragteligt mellem markedegenellem boligtyper (hus vs. lej-

lighed). Desuden har vi i de fleste markeder fundietlen procentvise aendring i prisen
pa en bolig gges, jo hgjere stajniveauet er fostwgj For togstaj er der fundet signifi-

kante effekter pa de markeder, hvor den findes snden for flystgj har vist sig vanskel-

ligere at finde signifikante effekter.

Generelt er resultaterne for stgj i det farste &firanalysen robuste og stemmer godt
overens med tidligere analysers resultater. Detygrat vi finder en marginalt stigende
effekt af vejstgj i forhold til tidligere analysenen resultatet virker intuitivt rigtigt, da
andre undersggelser entydigt har vist, at folk argmalt mere generede af stgj ved
hgjere stgjniveauer, jf. f.eks. Miedema og Oudshd@001). Vi er sdledes i bund og
grund trygge ved resultaterne og mener, at viar tidl at ga videre til andet trin af ana-
lysen og estimere efterspargslen efter stilhed/gfr@t af stgj). P4 baggrund af resulta-
terne mener vi dog, at flystgj bar udelades fraeaitrih af analysen i lyset af, at det har
vist sig vanskelligt at finde robuste og signifikaestimater for flystgjen.
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BILAG |

De inkluderede variable er beskrevet i tabellenenéat, ligesom det er angivet, hvor-
dan de indgar i estimationerne og hvilke forvergeinvi pa forhand har til deres ind-
flydelse pa boligens pris.

Variable Veerdikoder| Forventet resultat
Boligens strukturelle egenskaber
Salgspris Ksumphk | Boligens salgspris korrigeret med det relevantedra
(log) lige prisindeks fra SKAT for omrade og boligtype |ti
2000-priser.
Boligareal Arlsaml Det forventes at der er en positiv sammenhang meller
(log) boligens areal og prisen. Det forventes dog at ieerd
af en ekstra kvm er aftagende med arealets steirrels
Boligtype Hus Skelner mellem huse (1) og lejligheder (0). Devéor- | +
(Dummy) tes at lejligheder er billigere end huse alt atidet
Haveareal Have Der forventes en positiv sammenhaeng mellem grunél-
(log) areal og salgspris.
Toiletforhold | WC Det forventes, at en bolig med mere end et toilgt &
(Dummy) dyrere end en bolig med et toilet.
Elevator Elevator Det forventes at en bolig med elevator vil veereedyr +
(Dummy) end en bolig uden.
Keelder Kaelder Det forventes at en bolig med keelder er dyrereeand +
(Dummy) bolig uden keelder.
Stueetage Stue Det forventes at en lejlighed i stueetagen ergalie| -
(Dummy) end gvrige lejligheder, f.eks. pga. gget risiko ifu-
brud.
Opfarelsesar| Opfer Dummye-variable for opfarelse af bygningen i forsikel
(Dummies) | ge artier. Virker som proxy for boligens stil, mkan
ogsa fange forventede vedligeholdelsesomkostninger
og eksempelvis varmeforbrug.
Renovering Renov Boligen er renoveregfter salget (1): BBR registret ¢r -
(Dummies) | et gjebliksbillede og det vil i givet fald betydat, der| (1)
kan vaere malefejl pa de gvrige BBR-oplysninger |fof
boligen. Forventes at prisen er lavere end for samm (2)
lignelige boliger, da oplysningerne er for eedrebo-| (+)
lig end den solgte. Boligen er renoveret indenfar’ (3)
inden salget (2):Dens forventede fremtidige vedlige
holdelsesudgifter vil veere lavere. (3) Boligen ena-
veret 5-10 ar inden salget.
Tagtype Tag (kate-Tagets type kan indfange noget af arkitekturen |ved
gorisk vari-| bygningen. Det forventes at tegltag foretraekkes

abel, 0,1,2)

mens fladt tag(1) formentlig ikke gnskes, og aneet

@)
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gvrige tagtyper som tagpap, asbesttag, strataganv.| (2)

Yderveeg Ydervaeg | De fleste bygninger er bekleedt med mursten. Dummy-

(Dummy) en fanger andre beklsedningsmaterialer, primaerinbeto
Det forventes at mursten foretraekkes.

Fredet byg4 Fredet Angiver om bygningen i starre eller mindre grad| ef

ning (dummy) fredet. Kan have bade positiv og negativ indflydeda
prisen: positiv fordi bygningen er speciel, negatirdi
raderetten er begraenset.

Geografiske variable (afstandsmal hvis ikke andetreangivet)

Centrum Raadpol Afstand til omrade omkring Radhadgen, som er -
defineret som Kgbenhavns centrum. Jo laengere fra
centrum, jo billigere bolig. (ingen @gvre graense)

Kyst Kyst (Dum-| Afstand til kysten i 100m intervaller. Jo teettece y-| -

mies) sten jo dyrere forventes boligen at veere. (indi0 )

Togstatio- | Station_dum | Under 100m til tog- og metrostationer. Jo taettedie pr

ner (Dummy) offentlig transport, jo dyrere forventes boligen.

Jernbane- | Jernba- Under 100 m til jernbanespor (interval 50 m). Préoty| -

spor ne_nabo togstgj i de markeder, hvor den ikke er kortlagt.

(Dummies)

Sger over lake_int Afstand til sg i 100m intervaller. Neerhidcen sg for-| -

0,1 ha. ventes at pavirke boligens pris positivt (indtil5).

Industri Industri_dum| Under 200 m til nsermeste stdomrade. -

Teethed af Gron_omr250| Teeller andelen af 10x10m celler med over 30 pengr +

gregnne om4 ,-500, omrade indenfor en radius af hhv. 250, 500 og 1000

rader -1000 af boligen. Mere grgnt i naeromradet ventes at mdje b
gens pris.

Skoledi- Skoledist (ka{ Hver observation er beliggende i et skoledistritu-

strikter tegorisk vari-| ges til at kontrollere for udeladte variable vhixed

abel) effects.

Sogne Sogn (kategoHver observation er beliggende i et sogn. Brudest i

risk variabel) | kontrollere for udeladte variable vha. fixed effect
Stgjvariable

Vejstgj Stoj_vej Males i db over 50 eller 55 dB.nFmtes at have en -
negativ sammenhaeng med boligens pris.

Togstgj Stoj_tog Males i dB over 55 dB. Forventehae en negatiy -
sammenhaeng med boligens pris.

Togstaj (linie| Stoj_tog_fej| Kontrollerer for forekomsten af togstaj pa linieog| -

F & Ore-|| (kategorisk| Dresundsbanen, som ikke er kortlagt af Banedanmark.

sund) variabel) Disse indtager veerdien u. 55 dB (0),55-60 dB (B}, |6
65 dB (4), 65-70 dB (3), 70-75 dB (2), over 75 dB.
Stgjkortlaegningen, der ligger til grund for denraeia-
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bel betegnes som veerende af lav kvalitet.

Flystgj

Stoj_fly

Males i dB over 45 eller 55 dB.rkFentes at have e
negativ sammenhaeng med boligens pris.
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BILAG II:

Signifikansniveauet er det samme som i tabelleteksten: *** p<0,001, ** p<0,01, * p<0,05.

Estimationsresultater for hvert marked med fixed efects pa skoledistrikter

Variabelnavn Marked 1 Marked 2 Marked 3 Marked 4 Ma rked 5 Marked 6 Marked 7 Marked 8 Marked 9
Enfamiliehus/raekkehus -0.04048249 1.8360779*** 1.7210291*** 2.0615886*** 2.1273874*** 2.0770158*** 0.7946655*** 2.8095215%** 0.46652111
Boligareal (log) 0.82839395*** .90647881*** .9701162*** .89050844*** .86246829*** .94475359*** 0.7705346*** 1.0388137*** .85071478***
Boligareal (log) x hus 0.03945599 -.34694753*** | -.33383414*** | -.39498496*** | -.45138825*** | -.41504779*** | -0.1793967*** | -.61249499*** -0.05679369
Haveareal (log) 0.00828093 .01030585** .01518476*** -0.00435071 .03535133*** .01691652*** 0.0571618*** 0.02447204 0.00915145
Opfert inden 1900 -0.00174201 .03214406* -.02513833* 0.00606567 -0.00194593 -0.00590424 0.0577653 0.07541036 0.03790739
Opfart 1900-1920 -0.00544638 .02831378** -0.01442029 0.00922054 0.02391328 -.07547703** -0.0368237 -0.02799585 0.02875388
Opfart 1940-1960 -0.00354662 -0.01244155 -0.01085654 0.00670603 0.00181832 0.00231163 0.051716* 0.00166024 0.04202871
Opfart 1960-1980 -0.13006721*** | -.04685187*** 0.00600476 -.04695532* .024633* 0.00496251 0.0694939*** 0.02915702 -0.0269957
Opfert 1980-2000 -0.06677021 .07639063*** .14553467*** 0.02809694 .1521113** .10043843** 0.2280931*** .18074152*** .11641017***
Opfert efter 2000 0.15618417* 0.04756211 0.09725798 .07917753* .20528976*** 0.03386394 0.240734*** .12260448** 0.06437201
Elevator -0.00267703 -.04535639** -0.00382392 -.06770194* (omitted) -0.05942935 .12572684* 0.01575831
Lejlighed i stue/keelder -0.05894653*** -.01612483** -0.00828683 -.03060702** .02118138** -0.02069649 -0.0086715 -.02621888* -.07089784***
Bygningen er fredet -0.04859772 .0988966*** .0563983*** -.0829234*** .1548192** (omitted) -.1080099** 0.00901302
Stgrre renovering efter salg 0.00198322 -0.0350518 -.15413918*** -0.03458553 -.08810607*** -.14295439*** 0.0285301** -.07665023** 0.03384537
Starre renovering < 5 ar fgr salg 0.0315639*** .04796159* 0.01371887 -0.00613596 .06286927*** .06282943** -0.0039268 0.00331706 0.01894717
Sterre renovering 5-10 ar fgr salg -0.01075608 -.03796153* 0.00770153 -0.01705549 .0663372*** .05560828** 0.0126443 .06062065** -0.01396726
Anden yderbekleedning end mursten -0.00082713 -0.01548502 -.03494127* -0.01796551 -.03812436*** | -.04776025*** | -0.0554323** | -.06066351*** | -.08206374***
Boligen har kaelder 0.10523797 .07774158*** .09943972*** .07997153*** .06814504*** .08171349*** 0.070124*** .08050033*** -.10268312*
Fladt tag 0.02884071 -.04024383* -0.05499355 -.07203147** -0.03287164 -0.0534967** 0.00003958 0.04633387
@vr. (tagpap, stratagetc.) -0.0745176 -.03534942*** -.02038739** -.02513276* -.01792711* -0.00912175 -0.0194023 -0.01748583 0.07910161
Mere end ét toilet 0.01457317 .02963003** .03091583*** 0.00893818 .03985388*** .03218754*** -0.0091751 .05202363** 0.04619015
Stgj fra veje > 55 dB 0.00294078 0.00146209 -0.00453569 0.00121665 0.0009463 0.00701408 -0.0069771* -0.00202771 0.00140087
Stgj fra veje, kvadreret -0.00035394** -.0003049*** -0.00003253 -0.00022656 -.00030917* -0.00028827 0.0000531 -.00022122** -.00040588*
Stgj fra jernbaner > 55dB -0.00119361 -.00497169*** -.01527758** -0.00036393 -.01444335* -0.0066923 -.00700409*
Stgj fra fly 0.00171126 -0.00166117

Stgj fra veje > 55 dB (hus) -.01050026** 0.0021047 -0.0012514 -0.00108751 -0.00977124 0.0107708*

Stgj fra veje, kvadreret (hus) 0.00021311 -.00031587* -0.0001952 -0.00010769 0.00013761 -0.0008111

Stgj fra jernbaner > 55dB (hus) -0.00608592 -0.01059605 -.00962167** 0.00106965

Stgj fra fly (hus) -.0089612**
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Variabelnavn Marked 1 Marked 2 Marked 3 Marked 4 Ma rked 5 Marked 6 Marked 7 Marked 8 Marked 9
Jernbane <25 m(kun marked 4 & 8) -.17793447** -.43707565***

Jernbane 25-50 m(kun marked 4 & 8) -0.01387359 0.15949555

Togstgj pa linie F: 65-70dB -0.02432893 -.11168202*** -0.11207869 (omitted) (omitted)

Togstgj pa linie F: 60-65dB -0.02260575 -.04175511** -0.02926263 -.3190294*** 0.0059046 (omitted)

Togstgj pa linie F: 55-60dB 0.01030525 -0.00928809 -0.01567084 -.03477985*** -0.05952164 0.0071409 0.15405468 .1622385***
Afstand til KBH centrum -0.02995528* | -.03869353*** -0.00975207 -0.01697372 0.00267485 0.00134188 0.0016526 -0.01590837 | 0.00432429
Andel af grgnt omrade indenfor 500m .2335725* 0.01731576
Andel af grgnt omrade indenfor

1000m 0.42063451*** | .11702098* .16668029** 0.09166248 -0.00642664 .29712287*** -0.0208766 -0.01173368

Afstand til sg: Under 50m 0.12623897*** .0962969*** .0966928*** 0.06919595
Afstand til sg: 50-150m 0.02795098 0.00203142 0.01391288 -0.0528731
Afstand til sg:u. 100m .05754748*

Afstand til sg:u. 100-200m .04577744*

Afstand til sg:u. 200-300m .03805627*

Afstand til sg:u. 300-400m 0.00445348

Afstand til sg: 400-500m -0.00546534

< 100m til tog/metrostation (dummy) -0.0221331 -0.00769707 0.02089704 -.05775152*

station <100m -0.0561897

station 100-200m -.04912159***

station 200 -300m -.04244716%**

station 300 - 400m -0.01168333

station400-500m -.01761129**

Afstand til kystlinie: < 100m .15638475*** .27518054** | .32519462*** .31137726**

Afstand til kystlinie: 100-200m .19829845*** .13983182** | .0900119*** 0.09583244

Afstand til kystlinie: 200-300m .17886019*** .10142026*** | 0.06197219 .05464346**

Afstand til kystlinie: 300-400m .13517563*** .07905581*** | .05813801*** .07997117*

Afstand til kystlinie: 400-500m 0.06786675 0.04801892 | .05387651*** -0.00674711

Afstand til kyst: <100m -.08795387**
Afstand til kyst: 100-200m -0.01388093
Afstand til kyst: 200-300m -0.02073768
Afstand til kyst: 300-400m .08835072**
Afstand til kyst: 400-500m 0.00340756
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Variabelnavn Marked 1 Marked 2 Marked 3 Marked 4 Ma rked 5 Marked 6 Marked 7 Marked 8 Marked 9
Afstand til havn: < 100m .09131852**
Afstand til havn: 100-200m 0.03815328
Afstand til havn: 200-300m .05747604**
Afstand til havn: 300-400m 0.04085813
Afstand til havn: 400-500m 0.02107264
<200m til industriomréade (Dummy) -.17835111* -0.15879741 .0632308***
Indtil 500 m til industri (kontinuert) .00025834*** .00014329**

Konstant 10.207502*** | 9.8894739*** 9.6218286*** 9.8320477*** 9.7332336*** 9.4151151*** 10.06146%** 9.2263582*** | 10.114818***
N 16304 18966 14634 12727 7609 8915 6745 3338 11678
Antal skoledistrikter 28 37 30 18 28 32 18 9 16

R2 0.76861092 0.84860862 0.87576629 0.8106685 0.6909 0.80374135 0.8598 0.601717 0.78
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BILAG llI: Marginalpriser i pct. af husprisen pr.d B

Vejstgj for alle markeder:

Vejstgj - marked 1

0.004

0.002

-0.002

—&— Lejligheder
-0.004

—®— Huse

-0.006

-0.008

-0.01

-0.012
dB over 55

Vejstgj - marked 2

0.002

-0.002

-0.004

-0.006 —&— Lejligheder

—=&— Huse

-0.008

-0.01

-0.012

-0.014
dB over 55

Vejstgj - marked 3

—&— Lejligheder
—8— Huse

dB over 50
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Vejstgj - marked 4

—&— Lejligheder
—=&— Huse

dB over 55

Vejstgj - marked 5

—&— Lejligheder
—=®— Huse

dB over 55

Vejstgj - marked 6

—e&— Lejligheder
—&— Huse

dB over 50
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Vejstgj - marked 7

0.005

o

-0.005

-0.01

—&— Lejligheder

-0.015 —=&— Huse

-0.02

-0.025

-0.03
dB over 55

Vejstgj - marked 8

—&— Lejligheder
—=&— Huse

dB over 55

Vejstgj - marked 9

—&— Lejligheder
—=— Huse

dB over 55
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Togstgj for marked 1,2,3,5,6,7,09 9:

Togstgj - marked 1

o

-0,02

-0,04

-0,06

—&— Lejligheder

-0,08 —&— Huse

-0,12

-0,14
dB over 55

Togstgj - marked 2

—&— Lejligheder
—8&— Huse

dB over 55

Togstgj - marked 3

—eo— Lejligheder
—8&— Huse

dB over 55
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Togstgj - marked 5

0
0.2
04
-0,6
0.8

-1
-1,2

db over 55

—&— Lejligheder
—&— Huse

Togstgj - marked 6

-1,3
-1,305
-1,31
-1,315
—o— Lejligheder

-1,32 —8— Huse
-1,325
-1,33
-1,335

dB over 55

Togstgj - marked 7

o

-0.001

-0.002

-0.003

-0.004 —&— Lejligheder
0,005 —=— Huse
-0.006

-0.007

-0.008

dB over 55

Togstgj - marked 9

0
-0,1
-0,2
-0,3
-0,4 —e&— Lejligheder
05 —=— Huse
-0,6
-0,7
-0,8

dB over 55
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Flystgj for marked 4 og 8:

Flystgj - marked 4

dB over 45

—&— Lejligheder
—=&— Huse

Flystgj - marked 8

-0,02
-0,04
-0,06
-0,08

-0,1
-0,12
-0,14
-0,16
-0,18

dB over 55

—&— Lejligheder
—8&— Huse
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BILAG IV: Lineeer specifikation for vejstgj
Resultater fra husprisanalysen for stgjvariableo&entvis aendring i prisen ved en ekstra 1 dB (NDI).

Marked 1 Marked 2 Marked 3* Marked 4  Marked Marked 62 Marked 7 Marked 8° Marked 9
5b

Togstgj -0,11 -0,49*** -1,53** - -0,05 -1,29 1,56** - -0,63"
Togstaj_hus - -0, 64 -1,11 - -1,06** -0,05 -3,15 - -
Flystgj - - - 0,20 - - - -0,17 -
Flystgj_hus - - - -0,91** - - - - -
Vejstgj -0,30*** -0,34 *** -0,51*** -0,19* -0,33 0,10 -0,62** -0,48*** -0,53**
Vejstgj_hus -1,19** -0,70 ***  -0,32** -0,35* -0,23 -0,63* 0,16 -0,85**
N 16.304 18.966 14.634 12.727 7.609 8.915 6.745 3.338 11.678
Skoledistrikter 28 37 30 18 28 32 18 9 16
R? (within) 0,77 0,85 0,88 0,81 0,69 0,80 0,86 0,60 0,78

Anm: * p<0,1; * p<0,05; ** p<0,01; *** p<0,001
a) Cut-off for vejstgj er 50 dB i stedet for 55 dB.
b) Koefficienterne for vejstgj er signifikante nartdstes samlet: Teststatistik pa 50,3***.
c) Flystgj over 55 dB p& marked 8. Ikke interagered inligtype, da der kun er én stgjbelastet lejldjpd markedet.

NB: Effekten af stgj pa huse findes ved at laeggeggestimatet og stagj _hus-estimatet sammen.
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