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1 Indledning

I perioden september til oktober 2018 har COWI A/S udarbejdet et litteraturstu-
die om flystgjs effekter pa boligpriser. Studiet er gennemfgrt pa vegne af For-
svarets Ejendomsstyrelse. Notatet bestar af to afsnit. I afsnit 2 beskrives den
anvendte metode. I afsnit 3 praesenteres resultaterne.

2 Metode

Metoden bestdr i gennemsggning af videnskabelig litteratur og offentligt tilgaen-
gelige rapporter med henblik pd at finde undersggelser om flystgjs pavirkning af
boligpriser. Undersggelserne analyseres med henblik pa at vurdere, om de er
relevante i forbindelse med militaere flyvestationer i Danmark. Resultaterne fra
de relevante undersggelser sammenfattes. Der foretages ikke en kobling mellem
de fundne pavirkninger i litteraturen og konkrete boligpriser i Danmark.

2.1 Sggning

Litteratursggningen er gennemfgrt i to skridt. For det fgrste er der sggt i Euro-
pakommissionens evaluering af stgjdirektivet (Direktiv 2002/49/EC), jf. Euro-
pean Commission (2016). I denne evaluering findes en oversigt over litteratur
om effekterne af flystgj. Naerveerende undersggelse har orienteret sig i littera-
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turoversigten med to formal. Det fgrste formal er at finde litteratur om effekten
af flystgj pa boligpriser. Det andet formal var at finde terminologi og litteratur-
henvisninger, der kunne understgtte en sggning pa internettet.

For det andet blev der foretaget en sggning pa Google Scholar efter litteratur om
effekten af flystgj p@ boligpriser. Der blev endvidere sggt i litteraturlisterne pa
de fundne studier for at identificere flere relevante undersggelser.

2.2 Analyse

De undersggelser, der er identificeret i sggningen, er blevet screenet for at sik-
re, at de virkelig omhandler effekten af flystaj p@ boligpriser. Hvis det er tilfael-
det, er de fgjet til en bruttoliste. Pa bruttolisten fremg&r oplysninger om f.eks.
undersggelsens metode, resultater, publiceringskanal og publiceringsar.

Der findes en raekke forskellige metoder til at beregne flystgj og effekten af fly-
stgj pa boligpriser. De undersggelser, vi har fundet, anvender tre forskellige me-
toder til at beregne effekten: hedonisk regression, metastudie og stated prefe-
rence. Metoderne er beskrevet i Boks 1 nedenfor.

Boks 1 Metoder til at analysere effekt af flystgj p8 boligpriser

Hedonisk regression bestar i, at boligpriserne ved hjzelp af statistiske me-
toder sammenholdes med en raekke karakteristika ved husene og omgivelser-
ne. Resultatet af sddanne undersggelser er en vurdering af effekten af flystgj
pa boligpriserne.

Et metastudie bestar i, at resultaterne af en raekke forskellige undersggel-
ser sammenholdes med karakteristika ved undersggelserne. Resultatet af et
metastudie er en vurdering af effekten af flystgj pd boligpriser, hvor der tages
hgjde for, at analysedesignet kan pavirke det effektskgn, der fremkommer af
den enkelte undersggelse.

Stated preference-undersggelser bestar i, at en raekke personer spgrges til,
hvor meget de vil betale for at undga flystgj. Resultatet af en stated preferen-
ce-undersggelse er en gennemsnitlig betalingsvillighed for at undga flystgj.

Undersggelserne anvender to forskellige metoder til at opggre flystgjen. Den
forste bestar i, at den faktiske flystgj males ved hjeelp af forskellige maleinstru-
menter. Dette er f.eks. tilfeeldet for metoden anvendt i Baranzini og Ramirez
(2005). Den anden bestar i, at flystgjen beregnes ud fra tekniske data om flye-
ne. Det er f.eks. tilfeeldet for metoden anvendt i Winke (2017).

Flystgjen sammenfattes i en enkelt indikator. Dette kan ggres p& mange forskel-
lige mader, afhaengigt af hvordan forskellige lydfrekvenser vaegtes og hvordan
forskellige tidspunkter pa dggnet vaegtes. I de undersggelser, vi har fundet, an-
vendes seks forskellige metoder. Metoderne er beskrevet i Boks 2 nedenfor.

Q:\PD\RA\MIL\ALLE\ _INDUSTRI\Sagsbehandler\JSM - Juddi Stecher Madsen\Skrydstrup\VVM\Bilag\Flystgjs p%virkning af boligpriser.docx



COWIL
FLYST@JS PAVIRKNING AF BOLIGPRISER - RESULTATER FRA ET LITTERATURSTUDIE 3

Boks 2 Forskellige indikatorer for stgj

I de indsamlede undersggelser anvendes der en raekke forskellige indikatorer
for flyst@j. Stgjen opggres ved decibel (dB).

Den mest anvendte indikator i de undersggelser, vi har set p&, er den sdkald-
te 'Lden’. Lden kaldes ogsa for ‘Community Noise Equivalent Level’. Denne
indikator tillaegger stgj om aftenen eller natten en stgrre vaegt end stgj udledt
resten af dagen. d betyder ‘day’, e betyder ‘evening’ og n betyder 'night’.

Den naestmest anvendte indikator er den sakaldte ‘Ldn’, der anvendes i 4
studier. Den tillaegger stgj udledt om natten stgrre vaegt end stgj udledt om
dagen.

Noise Exposure Forecast (NEF) er ogsa en hyppigt anvendt indikator. Den
er specielt udviklet til brug i forbindelse med stgjvurderinger ved lufthavne.
Indikatoren tager hgjde for fordelingen af flystgjen, f.eks. om flystgjen er lige
stor over hele dagen, eller om der er lange perioder med meget stgj og lange
perioder med begraenset stgj, eller om stgjen er begraenset det meste af da-
gen men meget stor i enkelte perioder. I de senere &r er NEF blevet erstattet
af Lden.

LAeq er den totale lyd-energi i omradet 20 Hz til 20 kHz. ‘A’-et henviser til,
at der er tale om et stgjgennemsnit, der er ‘A-vaegtet’, hvilket betyder at der
kun méles lyd i det lydomrade, der kan opfattes af det menneskelige gre.

Leq er et u-vaegtet gennemsnit af lyden.

Leq16 er et u-vaegtet gennemsnit af lyden i de 16 dagtimer. Nogle steder
bruges tidsrummet 7-23, andre steder bruges tidsrummet 6-22.

Der er i alt fire studier, der anvender Leq, Leq16 eller LAeq.

De forskellige oplysninger opsummeres for hver undersggelse i en raekke data

> En indikator for, om vi veelger at lade undersggelsen indga i vores vurdering
af betydningen af flystgj pa boligpriser. Indikatoren kan tage to vaerdier (Ja
/ Nej)

> En tekst med opmarksomhedspunkter vedrgrende den enkelte undersggel-
se. Der kan vaere mange forskellige pa tvaers af undersggelserne

> Undersggelsens titel
> Offentligggorelsesar

> Tidsskriftsnavn
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> Antal observationer, undersggelsens resultater er baseret pd

> Stgjindikator (NEF / Ldn / NNI / Lden / Laeq / Leql6)

> Undersg@gte stgjniveauer (mange forskellige)

> Metode (Hedonisk regression / stated preference / metastudie)

> Effekt pa boligpriser (mange forskellige)

> Undersggte Iufthavne (mange forskellige)

> Land (mange forskellige)

> EU (Ja / Nej)

> Undersggelsesar - den periode, undersggelsen omfatter (mange forskellige)

Dernaest er det analyseret, om hver enkelt undersggelse er relevant for en vur-
dering af effekten af flystgj pa boligpriser i Danmark. Relevansen er vurderet ud
fra en samlet vurdering baseret pa fire kriterier

1  Undersggelsen skal vaere ny, dvs. baseret pd boligdata indsamlet efter artu-
sindskiftet

2 Undersggelsen skal veere offentliggjort i et godt tidsskrift, dvs. et tidsskrift
med en hgj impact factor, hvilket betyder, at artikler fra andre tidsskrifter
ofte henviser til tidsskriftets artikler

3 Undersggelsen skal se se pd europeeiske lufthavne. Dette kriterium er med,
fordi det tyder pd, at der er systematisk forskel pd de skgn, der opnas i
studier af europaeiske boligmarkeder og i studier af amerikanske boligmar-
keder

4 Undersggelsen skal anvende hedonisk regression, hvorved effekten er vur-
deret ud fra faktisk adfaerd pa boligmarkedet. Vi foretraekker undersggelser,
der bygger pa hedonisk regression, fordi de analyserer faktisk adfeerd pd
boligmarkedet. Stated preference studier afspejler i bedste fald en intende-
ret adfeerd. Ved at tage udgangspunkt i hedoniske regressioner baserer vi
vurderingen pa det, personer ggr, i stedet for det, de siger. Vi anvender i
det efterfolgende ogsd metastudier, men disse metastudier bygger i stort
omfang p& hedoniske regressioner.

Hvis en undersggelse opfylder et eller flere kriterier, kan det godt blive vurderet
som relevant, selv om et ikke far en positiv vurdering pd andre kriterier.

Det har ikke veeret et kriterium, at de fundne undersggelser skulle omhandle

stgj fra militaerfly, fordi der har veeret for f& undersggelser, der ser pa militaerfly,
s3 et sddant kriterium ville frasortere naesten alle undersggelser.
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3 Resultater

3.1 Bruttoliste af undersggelser

Der er fundet i alt 44 undersggelser af flystgijs effekt pa boligpriser ved hjzelp af
den beskrevne tilgang. Alle undersggelser er videnskabeligt publiceret. Undersg-
gelserne er offentliggjort i perioden 1978-2017. De fleste undersggelser er of-
fentliggjort efter artusindskiftet, og lige under halvdelen er offentliggjort efter
2010.

Figur 3-1 De fundne undersggelser, opgjort efter offentliggorelsesdr
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Kilde: COWI.

Der undersgges mange forskellige lufthavne i forskellige lande ved hjaelp af for-
skellige metoder.

Der er fundet undersggelser, der daekker i alt ca. 30 forskellige lufthavne i over
20 lande. Ca. halvdelen af undersggelserne omhandler boligmarkeder i EU. Un-
dersggelserne er typisk baseret pa flere tusind boligpriser observeret over en
drraekke. Undersggelserne omhandler typisk lufthavne naer storbyer og hoved-
steeder.

Stgrstedelen (27 undersggelser) af de 44 undersggelser anvender hedonisk re-
gression. 11 af undersggelserne anvender metastudie og 4 undersggelser an-
vender stated preference-metoder. 2 undersggelser falder uden for de tre kate-
gorier. De forskellige metoder er beskrevet kort i Boks 1.
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Figur 3-2 De fundne undersogelser, opgjort efter analysemetode
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Kilde: COWL.

Undersggelserne vurderer pa forskellige mader, hvordan flystgj pavirker bolig-
priserne. Der er forskellige mader at opggre flystgj pa. De er kort beskrevet i
Boks 2. Den mest anvendte metode i de undersggelser, vi har set pa, er den
sakaldte ‘Lden’, der anvendes i 6 studier. Den naestmest anvendte metode er
den sdkaldte ‘Ldn’, der anvendes i 4 studier. Noise Exposure Forecast (NEF) er
0gsa en hyppigt anvendt metode. Den er specielt udviklet til brug i forbindelse
med lufthavne. Fire studier anvender NEF.

Figur 3-3 De fundne undersggelser, opgjort efter stajberegningsmetode
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Kilde: COWI.
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3.2 Vurdering af udvalgte undersggelser

Vi har udvalgt 16 undersggelser, som vi vurderer at veere de mest relevante til
naervaerende opgave. 11 gennemfgrer egne hedoniske regressioner, mens 5 er
metastudier. Undersggelserne er vist i Tabel 3-1.

Tabel 3-1 Udvalgte undersggelser til vurdering af flystgjs betydning for boligpriser

Ahlfeldt, G. and W. Maennig (2011): External productivity and utility effects of
city airports, Regional Studies. Undersggelsen gennemfgrer hedonisk regres-
sion af boligpriserne i Berlin p& boligernes udsaettelse for flystgj. Godt 31.000
boliger er omfattet. Undersggelsen omfatter perioden 2000-2007 og stgjni-
veauerne, der analyseres, ligger over 45 dB Lden. De finder, at 1 dB stigning i
flystgjen reducerer boligpriserne med 0,5 - 0,6 %.

Baranzini, A. and J.W. Ramirez (2005): Paying for Quietness: The Impact of
Noise on Geneva Rents, Urban Studies 4, side 633-646. Undersggelsen gen-
nemfgrer hedonisk regression af boligpriserne i Geneve pd boligernes udsaet-
telse for flystgj. Godt 13.000 boliger er omfattet. Undersggelsen omfatter aret
2003 og stgjniveauerne, der analyseres, ligger over 55 dB Ldn. De finder, at 1
dB stigning I flystgjen reducerer boligpriserne med 1,17 %.

Boes, S. and S. Nuesch (2011): Quasi-experimental evidence on the effect of
aircraft noise on apartment rents, Journal of Urban Economics. Undersggel-
sern gennemfgrer hedonisk regression af boligpriserne i Zlirich p5 boligernes
udsaettelse for flystgj. Naesten 20.000 boliger er omfattet. Undersggelsen om-
fatter arene 2001-2006 og stgjniveau mellem 30 og 50 dB Leq16. De finder,
at 1 dB stigning i flystgjen reducerer boligpriserne med 0,5 %.

J.E.C. Dekkers and J. Willemijn van der Straaten (2009): “Monetary valuation
of aircraft noise: A hedonic analysis around Amsterdam Airport”, Ecological
Economics 68, side 2850-2858. Undersggelsen gennemfgrer hedonisk regres-
sion af boligpriserne i Amsterdam pa boligernes udsaettelse for flystgj. 66.000
boliger er omfattet. Undersggelsen omfatter &rene 1999-2003 og stgjniveauer
over 45 dB Lden. De finder, at 1 dB stigning I flystgjen reducerer boligpriser-
ne med 0,77 %.

Huderek-Glapska, S. and R. Trojanek (2013): The impact of aircraft noise on
house prices, International Journal of Academic Research Part B 5(3), side
397-408. Undersggelsen gennemfgrer hedonisk regression af boligpriserne i
Warczawa pa boligernes udsaettelse for flystgj. Godt 130.000 boliger er om-
fattet. Undersggelsen omfatter rene 2007-2011 og stgjniveauer over 55 dB
Laeq. De finder, at 1 dB stigning i flystgjen reducerer boligprisen med 0,1-4,9
%. Dette er undersggelsen med stgrst spaend i effekterne af flystgj pa bolig-
priser.

Kopsch, F. (2016): The cost of aircraft noise - Does it differ from road noise?
A meta-analysis, Journal of Air Transport Management 57, side 138-142. Det-
te meta-studie omfatter 53 undersggelser gennemfgrt over perioden 1960-
2009. De 53 undersggelser daekker over boliger i USA, Storbritannien, Austra-
lien, Sverige, Schweiz, Tyskland, Thailand, Holland, Norge, Japan og Finland.
Effekten af stgj pa boligpriser sammenlignes pd tvaers af de 53 studier, og det
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undersgges, om flystgj har stgrre effekt pd boligpriserne end vejstgj. Resulta-
tet er, at 1 dB ekstra flystgj har en stgrre effekt pa boligpriserne end 1 dB
ekstra vejstgj.

Matos, J.C.B., I. Flindell, P. Le Masurier and C. Pownall (2013): A comparison
of hedonic price and stated preference methods to derive monetary values for
aircraft noise disturbance and annoyance, Transportation Research Part D 20,
side 40-47. Undersggelsen sammenligner skgn fra hedoniske regressioner
med de betalingsvilligheder, personer siger, de har for at undga flystgj. Un-
dersggelsen sammenligner resultater fra to forskellige undersggelser, der om-
fatter den samme gruppe huse omkring en gruppe engelske lufthavne. Resul-
taterne giver ikke en klar konklusion p%, om metoderne giver forskellige re-
sultater.

Nelson, J.P. (1980): Airports and Property Values: A Survey of Recent Evi-
dence, Journal of Transport Economics and Policy 14, side 37-52. Denne me-
ta-undersggelse sammenfatter 12 undersggelser fra perioden 1967-1976. Me-
ta-undersggelsen indgar i vores materiale, fordi det er en slags klassiker in-
den for analyser af flystgjs effekt pa boligpriser. De omfattede undersggelser
vedrgrer boligmarkeder i USA, Canada, Storbritannien og Australien. De om-
fattede stgjniveauer er 15-55 dB, malt ved NEF. Resultatet er, at 1 dB ekstra
flystgj medfgrer et fald i boligpriserne pa 0,4-1,1 %.

Nelson, J.P.: Hedonic Property Value Studies of Transportation Noise: Aircraft
and Road Traffic. Kapitel i A. Baranzini, J. Ramirez, C. Schaerer and P. Thal-
mann (red.) (2008): Hedonic Methods in Housing Markets - Pricing Environ-
mental Ameneties and Segregation. Springer forlag. Denne meta-
undersggelse sammenfatter en raekke undersggelser bdde i og uden for EU. Et
simpelt gennemsnit af de undersggelser, meta-undersggelsen omfatter, fgrer
til det resultat, at 1 dB stigning i flystgjen medfgrer et fald i boligpriserne pa
0,92 %.

Pischel, R. and C. Evangelinos (2012): Evaluating noise annoyance cost re-
covery at Disseldorf International Airport, Transportation Research Part D 17,
side 598-604. Undersggelsen gennemfgrer hedonisk regression af boligpriser-
ne i Dusseldorf pa boligernes udsaettelse for flystgj. Godt 1.300 boliger er om-
fattet. Undersggelsen omfatter kun 2003 og stgjniveauer over 55 dB Lden. De
finder, at 1 dB stigning i flystgjen reducerer boligprisen med 1,04 %.

Salvi, M. (2008): Spatial Estimation of the Impact of Airport Noise on Resi-
dential Housing Prices, Swiss Journal of Economics 144, side 577-606. Under-
sggelsen gennemfgrer hedonisk regression af boligpriserne i Ziirich pa boli-
gernes udsaettelse for flystgj. Godt 3.700 boliger er omfattet. Undersggelsen
omfatter drene 1995-2005 og stgjniveauer over 50 dB Leq. De finder, at 1 dB
stigning i flystgjen reducerer boligprisen med 0,97 %.

Schipper, Y., P. Nijkamp and P. Rietveld (1998): Why do aircraft noise value
estimates differ? A meta-analysis, Journal of Air Transport Management 4,
side 117-124. Denne meta-undersggelse sammenfatter 19 undersggelser fra
perioden 1967-1996. De omfattede undersggelser vedrgrer boligmarkeder i
USA, Canada, Storbritannien og Australien. Resultatet er, at 1 dB ekstra fly-
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stgj medfgrer et fald i boligpriserne p& 0,9 %.

Thanos, S., A.L. Bristow and M.R. Wardman (2012): Theoretically consistent
temporal ordering specification in spatial hedonic pricing models applied to
the valuation of aircraft noise, Journal of Environmental Economics and Policy
1:2, side 103-126. Undersggelsen gennemfgrer hedonisk regression af bolig-
priserne i Athen p& boligernes udsaettelse for flystgj. Godt 1.600 boliger er
omfattet. Undersggelsen omfatter drene 1995-2001 og stgjniveauer over 55
dB Ldn. De finder, at 1 dB stigning i flystgjen reducerer boligprisen med 0,49
%.

Thanos, S., A.L. Bristow and M.R. Wardman (2014): Residential sorting and
environmental externalities: the case of nonlinearities and stigma in aviation
noise values, Journal of Regional Science 55(3), side 468-490. Undersggelsen
gennemfgrer hedonisk regression af boligpriserne i Athen pa boligernes ud-
seettelse for flyst@j. Naesten 800 boliger er omfattet. Undersggelsen omfatter
drene 2001-2003 og stgjniveauer over 55 dB Ldn. De finder, at 1 dB stigning i
flystgjen reducerer boligprisen med 0,4 %.

Wadud, Z. (2013): Using meta-regression to determine Noise Depreciation
Indices for Asian airports, Asean Geographer - a geographical journal on Asia
and the Pacific Rim 30(2), side 127-141. Denne meta-undersggelse sammen-
fatter 65 undersggelser. Der gennemfgres en regressionanalyse af betydnin-
gen forskellige metodevalg pd de fundne effektskgn. Resultatet er, at 1 dB
ekstra flystgj medfgrer et fald i boligpriserne pa 0,45-0,54 %.

Winke, T. (2017): The impact of aircraft noise on apartment prices: a differ-
ences-in-differences hedonic approach for Frankfurt, Germany, Journal or
Economic Geography 17, side 1283-1300. Undersggelsen gennemfgrer hedo-
nisk regression af boligpriserne i Frankfurt pa boligernes udsaettelse for fly-
stgj. Godt 19.000 boliger er omfattet. Undersggelsen omfatter arene 2007 og
2011 og stgjniveauer over 30 dB Lden. De finder, at 1 dB stigning i flystgjen
reducerer boligprisen med 1,7 %.

Kilde: COWL.

De 16 udvalgte studier fokuserer typisk pa europaeiske lufthavne. De 11 under-
sggelser med egne hedoniske regressioner analyserer alle europaeiske lufthavne,
mens de 5 metaundersggelser i nogle tilfaelde omfatter ikke-europaeiske lufthav-
ne. Udvalget af undersggelser omfatter derfor en raekke undersggelser, der er
relevante for en dansk kontekst.

De 28 fravalgte undersggelser er hovedsageligt fravalgt af to grunde:

> De analyserer ikke boligpriser, men andre indikatorer for betydningen af
flystgj

> De skelner ikke mellem flyst@j og andre typer stgj

Det har ogsa spillet en rolle i en raekke af de fravalgte undersggelser, at enkelte
metodevalg ikke har veeret beskrevet.
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De udvalgte undersggelser analyserer betydningen af flystgj pa forskellige ma-
der. Nedenfor giver vi to eksempler i Tabel 3-2-Tabel 3-3.

Tabel 3-2 Metode og resultater i Dekkers og van der Straaten (2009)

J.E.C. Dekkers and J. Willemijn van der Straaten (2009): “"Monetary val-
uation of aircraft noise: A hedonic analysis around Amsterdam Airport”,
Ecological Economics 68, side 2850-2858.

Undersggelsen fglger boligmarkedet omkring Amsterdams lufthavn over en ti-
arig periode fra 1993 til 2003.

Det geografiske omrade, der analyseres, straekker sig ud til 30 km fra lufthav-
nen. Det store geografiske omrdde betyder, at boligerne er udsat for meget for-
skellige stgjbelastninger. Ved at male stgjbelastningerne og boligpriserne bliver
det muligt at sammenholde de to og belyse, hvor meget en andring i stgjbe-
lastningen i gennemsnit betyder for husprisniveauet.

Omradet omkring Amsterdams lufthavn er meget taetbebygget. Det indebaerer,
at der ogsa er meget trafik og stgjgener fra andre kilder end luftfart. Desuden
afhaenger prisen pa en bolig af en raekke andre forhold end blot stgjbelastnin-
gen. Derfor inddrager undersggelsen ogsd maengden af stgj fra jernbaner og
veje og en raekke forhold ved selve boligen, som f.eks. antal kvadratmeter, al-
der, have og boligtype. Endelig tages der hgjde for, hvilket boligomrade boliger-
ne ligger i, hvornar de er blevet solgt, og om de er blevet solgt i fri handel. Der
indgdr ogsa nogle bylivsindikatorer i form af antal detailhandelsbutikker i omra-
det. Inddragelsen alle disse gvrige indikatorer gger sandsynligheden for, at de
beregnede effektskgn er retvisende.

Undersggelsen gennemfgres som en linezer regression af boligpriser pa maeng-
den af flystgj og de @vrige forhold ved boligen, boligomrddet og bylivsindikato-
rerne. En lineaer regression er en korrelationsanalyse, hvor effektskgnnet sam-
menholdes med et indeks af forklarende variable i stedet for kun en enkelt for-
klarende variabel.

Undersggelsen beregner den procentvise andring i boligpriser, der gennemsnit-
ligt sker, nar stgjudsaettelsen stiger med en dB. Dette kaldes for et Noise Depre-
ciation Index (NDI). Resultaterne tyder pd, at hver gang, stgjudseettelsen af en
bolig stiger 1 dB (Lden) ud over 45 dB, falder boligens vardi med 0,7-0,8%.

Vi vurderer, at undersggelsens resultater er relevante for en naervaerende kon-
tekst. For det fgrste er Holland et land, der pa mange mader er sammenligneligt
med Danmark, f.eks. i forhold til indkomster, uddannelsesniveauer og generelt
udviklingsniveau. For det andet er der foretaget korrektioner for at rense resul-
taterne for betydningen af den gvrige stgj i en storby som Amsterdam, sa resul-
taterne afspejler den isolerede effekt af flystgj pa boligpriserne.

Kilde: COWI.
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Tabel 3-3 Metode og resultater i Kopsch (2016)

F. Kopsch (2016): The cost of aircraft noise — Does it differ from road
noise? A meta-analysis, Journal of Air Transport Management 57, side
138-142,

Undersggelsen analyserer litteraturen om effekter af fly- og vejstgj pd boligpri-
serne. Formalet er at vurdere, hvilken type stgj der er mest generende og med-
fgrer den stgrste reduktion i boligpriser.

Der indsamles 53 undersggelser af effekten af stgj pa boligpriser. Undersggel-
serne klassificeres efter stgrrelsen af deres effektskgn, stgimalingsmetode, stgij-
kilde (fly eller vej), land, dataperiode, type af bolighandler analyseret, stikprg-
vestgrrelse, publiceringsar, publiceringskanal (videnskabeligt publiceret eller ej)
og statistiske metode.

Derefter gennemfgres en statistisk analyse af sammenhangen mellem stgrrel-

sen af undersggelsernes effektsk@gn og karakteristika ved undersggelserne - en
sakaldt meta-analyse. Analysen er gennemfgrt som en linezer regression af ef-

fektskegn (NDI) pa indikatorvariable for, om undersggelserne ser pa flystgj eller
vejstgj. En indikatorvariabel er en variabel, der har vaerdien 1, hvis undersggel-
sen analyserer flystgj og 0 ellers.

Resultaterne tyder p3, at stgj fra fly er mere generende end stgj fra veje. Faldet
i boligpriser som fglge af en ekstra dB flystgj er 40 % stgrre end faldet i bolig-
priser som fglge af en ekstra dB vejstgj.

Undersggelsen er relevant for neervaerende undersggelse, fordi den ggr det klart,
at effekten af flystgj ikke kan vurderes pa baggrund af undersggelser, der om-
fatter andre stgjkilder end flystgj, medmindre der eksplicit korrigeres for betyd-
ningen af de andre stgjkilder.

Kilde: COWL.

Undersggelserne med egne hedoniske regressioner kan opdeles i to grupper:

> Undersggelser, der analyserer, om boligpriserne pa et givet tidspunkt er
lavere i omrader med meget flystgj, f.eks. J.E.C. Dekkers and J. Willemijn
van der Straaten (2009)

> Undersggelser, der analyserer, om huspriserne falder over tid i forbindelse
med at flystgjen tiltager over tid, f.eks. som fglge af udvidelser af lufthav-
ne, f.eks. Boes, S. and S. Nuesch (2011)

Vi har indsamlet for fa studier til, at det har vaeret muligt at vurdere, om de me-
todiske valg har betydning for de opnaede effektskan.

Alle de 11 undersggelser med egne hedoniske regressioner analyserer europaei-
ske boligmarkeder i forbindelse med lufthavne naer storbyer eller hovedstaeder.
Det har ikke vaeret muligt at finde undersggelser, der ser pa sma boligmarkeder
ved mindre provinsbyer. De 11 undersggelser er offentliggjort efter 2005, men 9
ud af de 11 er offentliggjort efter 2010. Undersggelsernes datamateriale ligger
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typisk en del &r fgr publikationsdatoen. Vi vurderer dog ikke, at de procentvise

effekter, estimeret i undersggelserne, varierer systematisk med datamaterialets
alder, sa vi vurderer ikke, at det er et problem, at en del af undersggelserne er
baseret pa data for artusindskiftet.

3.3 Resultater

Resultaterne af de 16 udvalgte undersggelser er vist i Tabel 3-4 nedenfor. Tabel-
len opdeler resultaterne pa, om de er fundet i en metaundersggelse eller i en
undersggelse med egne hedoniske regressioner. Resultaterne er ogsd opdelt p3,
hvilken stgjberegning, der er anvendt. Endelig er resultaterne opdelt p&, hvilke
stgjniveauer, der indgdr i analyserne. Hvis der f.eks. stdr '>55’, betyder det, at
undersggelserne analyserer boliger, der er udsat for mere end 55 dB flystgj. Ef-
fekten, der er vist, er derfor effekten pa boligprisen af at gge stgjpavirkningen
med 1 dB i en situation, hvor boligerne i forvejen er udsat for mere end 55 dB.

Boks 3 Eksempel p8, hvordan tallene skal forst8s

Hvis man hypotetisk fandt et sted med en eksisterende stgj pa 45 dB Lden og
valgte at opfgre en lufthavn med en samlet stgjudsaettelse pa 47 dB Lden,
kan effekten beregnes ved at summere over alle de marginale effekter fra 45
dB til 47 dB. Hvis hver dB stigning i stajen medfgrer et prisfald pa f.eks. 5 %,
kan den samlede effekt beregnes sdledes: Fra 45 til 46 dB koster det 5 %, og
fra 46 til 47 koster det yderligere 5 %. Dermed bliver den samlede effekt pa
boligprisen i dette eksempel 1-0,95~2 = 9,75 %

Resultaterne tyder pd, at effekten af flystgj pa boligpriser ligger i intervallet 0,5-
1,1 % per dB stigning i flystgjen. Intervallet 0,5-1,1 % omfatter 12 ud af de 16
udvalgte undersggelser. Derfor har vi valgt at vurdere, at den relevante effekt
ligger i dette interval.

Tabellen synes at give det indtryk, at effekten er stgrre, jo mere flystgj der er i
udgangspunktet. Det skyldes, at den gvre ender af effektintervallerne ser ud til
at stige i takt med, at stgjniveauerne bliver stgrre. Der foreligger dog ikke nok
undersggelser til, at det er muligt at vurdere, om effekten er signifikant, og de
udvalgte meta-undersggelser tager ikke hgjde for de stgjniveauer, undersggel-
serne analyserer.
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Tabel 3-4 Resultater af de 16 udvalgte undersggelser

EU hedoniske regressioner Metastudier (EU og andre)

Stgj- Ldn Lden Laeq Leq NEF NA
niveau

Effekt- Antal under- Effekt- Antal under- Effekt- | Antal under- Effekt- | Antal under- Effekt- Antal under- Effekt- Antal under-

skgn, sggelser skgn, sggelser skgn, sggelser skgn, sggelser skgn, sggelser skgn, sggelser

pct. af pct. af pct. af pct. af pct. af pct. af

huspris huspris huspris huspris huspris huspris

pr. dB pr. dB pr. dB pr. dB pr. dB pr. dB

stig- stigning stig- stig- stigning stigning

ning ning ning
>15 0,4 - 1

1,10
>30 0,5 1
>45 0,5 - 2
0,77
>50 0,97 1
>55 0,49 - 2 0,40 - 3 0,1- 1
1,17 2,38 4,9
>60
>65 3,3 1
NA 0,45 - 1 0,4 - 3
0,64 0,92

Kilde: COWI.
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