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Forord

Denne rapport er udarbejdet pa bestilling af kystdirektoratet, med bestillings-
dato den 29. august 2023. Formalet med rapporten er at evaluere det rekrea-
tive potentiale ved kystlandskaber ved hjeelp af boligprisdata. Analysen foku-
serer pa forskellige kystneere landskabstyper, herunder strande, klitter, heder,
enge og marsklandskaber. Vardien af disse landskaber bliver analyseret med
udgangspunkt i den hedoniske husprismetode.

Kystdirektoratet har haft mulighed for at kommentere et udkast til rapporten
inden rapportens feerdiggerelse.

Rapporten er udarbejdet af Institut for Miljevidenskab, Aarhus Universitet,
og bygger videre pa vores etablerede faglige styrkepositioner inden for gko-
nomisk veerdiseetning, naturbaserede lgsninger og geografiske informations-
systemer (GIS).

Vi héber, at resultaterne vil veere nyttige for udviklingen af fremtidige poli-
tikker og strategier inden for klima- og kystbeskyttelse.



Sammenfatning

Denne rapport undersgger det rekreative potentiale ved kystlandskaber i
Danmark ved at anvende den hedoniske husprismetode til at kvantificere ef-
fekten af neerhed til kystlandskaber pa boligpriserne, og dermed estimere de-
res rekreative veerdi. Undersggelsen omfatter landskabstyper som strande,
Kklitter, heder, enge og marsklandskaber.

Dataene til analysen er indhentet fra BBR (Bygnings- og Boligregistret) og
SVUR-registret (Statens Vurdering af Udviklings- og Risikoomrader) samt
GIS-data fra GeoDanmark-databasen og Basemap-kortleegning. De hedoniske
husprismodeller er estimeret for 36 separate boligmarkeder i Danmark. Mo-
dellerne inkluderer variabler, der beskriver ejendomskarakteristika og miljo-
karakteristika, herunder neerhed til kystlandskaber.

Resultaterne viser en generel positiv sammenheeng mellem neerhed til kyst-
landskaber og boligpriser. Specifikt fremgar det, at boliger teettere pa kyst-
landskaber har en hgjere veerdi, hvilket indikerer, at beboere veerdseetter de
rekreative og eestetiske kvaliteter ved disse landskaber. Denne effekt varierer
dog pa tveers af de forskellige boligmarkeder.

Rapportens fund understetter udviklingen af politikker, der fremmer beva-
relse og udvidelse af kystlandskaber gennem naturbaserede lgsninger. Disse
lpsninger kan integreres i kystbeskyttelsesprojekter for at kombinere miljobe-
skyttelse med ggede rekreative muligheder, hvilket bidrager til en baeredyg-
tig balance mellem milje og samfund.

Samlet set bidrager denne rapport til forstaelsen af de skonomiske og rekrea-
tive veerdier af kystlandskaber, som kan informere fremtidige beslutninger
inden for klima- og kystbeskyttelse.



Summary

This report investigates the recreational potential of coastal landscapes in
Denmark by using housing price data and the hedonic pricing method. The
aim is to quantify how proximity to various types of coastal landscapes affects
housing prices, thereby estimating their recreational value. The study in-
cludes landscape types such as beaches, dunes, heaths, meadows and marsh-
lands.

The data for the analysis were obtained from the BBR and SVUR registers, as
well as GIS data from the GeoDanmark database and the Basemap landuse
and landcover map. The hedonic pricing models were estimated for 36 sepa-
rate housing markets in Denmark to ensure precise and comparable results.
The models include variables that describe property characteristics and prox-
imity to coastal landscapes.

The results show a general positive correlation between proximity to coastal
landscapes and housing prices. Specifically, properties closer to the coast tend
to have higher values, indicating that residents appreciate the recreational and
aesthetic qualities of these landscapes. However, this effect varies across dif-
ferent housing markets.

The findings of the report support the development of policies that promote
the preservation and expansion of coastal landscapes through nature-based
solutions. These solutions can be integrated into coastal protection projects to
combine environmental protection with enhanced recreational opportunities,
contributing to a sustainable balance between the environment and human
use.

Overall, this report provides important insights into the economic and recre-
ational values of coastal landscapes, which can inform future decisions in cli-
mate and coastal protection.



1 Introdulktion

Kystomrader repreesenterer en unik planleegningsudfordring, hvor balancen
mellem urbaniseringskrav, rekreation og miljebeskyttelse skal vaegtes over
for hinanden. Disse landskaber er ikke blot vigtige skosystemer, men ogsa
centrale elementer i den menneskelige velfeerd og byplanleegning. Iseer de
kystneere hede- og lynglandskaber, vadomrdder og skovomréder tilbyder
unikke rekreative og eestetiske veerdier, som er veesentlige for at opretholde
livskvalitet i by savel som i landdistrikter. Derudover kan disse kystlandska-
ber fungere som naturbaserede lgsninger, der bidrager til kystbeskyttelse ved
at modstd erosions- og oversvemmelsesrisici, hvilket gor dem veerdifulde
bade i forhold kystbeskyttelse og som rekreativ ressource.

I denne rapport seger vi at adressere et vaesentligt spergsmal: Hvor stor er
den rekreative veerdi af kystlandskaber? Ved at anvende hedonisk prisme-
tode til at evaluere prispreemier pa boliger beliggende i neerheden af sadanne
landskaber, kan vi ikke alene afklare de rekreative veerdier for individuelle
husholdninger men ogsa samlet set for bergrte lokalsamfund. Kystlandskaber
tiltreekker derudover folk der ikke bor i lokalsamfundet og deres veerdi af
kystlandskaber fanges ikke af husprismetoden.

Dette studie vil ferst og fremmest undersgge, hvilke prispreemier der kan as-
socieres med boliger neer kystlandskaber, sdsom vddomrader, hede, lyng og
marsklandskaber. Gennem en detaljeret analyse af boligprisdata, sammen-
holdt med geografisk og miljgmaessig information, vil rapporten bidrage med
vigtig indsigt i den skonomiske dynamik mellem bosaetning og kystlandska-
ber.

Tidligere studier af boligpriser har pdvist en klar sammenhaeng mellem beta-
lingsvillighed og adgang til kystomrader. Disse studier har vist en positiv be-
talingsvillighed for landskaber som strande, klitter og enge, mens hede- og
marsklandskaber endnu ikke er blevet vurderet ved hjelp af den hedoniske
husprismetode (se kapitel 2). I dette studie behandles disse kystlandskaber
som en integreret helhed, baseret pa hypotesen om, at folk opfatter kystland-
skabet som en samlet enhed snarere end som individuelle elementer. Dette
giver neerveerende studie mulighed for at bidrage med et nyt perspektiv til
den eksisterende litteratur.

I dette studie har vi indhentede omfattende data fra BBR (Bygnings- og Bolig-
registret) og SVUR (Statens Vurdering af Udviklings- og Risikoomrader) for
at etablere en solid database over boligpriser. Disse data blev suppleret med
GIS-data for at kortleegge specifikke kystneere landskaber sisom vadomrader,
hede- og lynglandskaber samt skove (se kapitel 5).

Vores oprindelige plan omfattede en for-og-efter-analyse af menneskeskabte
kystlandskaber. Imidlertid konstaterede vi, at der ikke blev etableret nye kyst-
landskaber i undersggelsesperioden, hvilket gjorde det umuligt at anvende
en for-og-efter-analysemetode. Dette ngdvendiggjorde en tilpasning af vores
metode.

I stedet fokuserede vi pa rumlige analyser for at beregne afstande mellem ek-
sisterende boligprisdata og kystbaserede naturprojekter ved hjeelp af GIS. Vi



anvendte hedoniske boligprismodeller til at undersege potentielle prispree-
mier forbundet med neerhed til disse kystlandskaber, idet vi kontrollerede for
andre relevante variabler, der kunne pavirke boligpriserne.

Denne rapport afdeekker flere afgorende aspekter af relationen mellem bolig-
priser og neerhed til kystlandskaber. Igennem vores analyse opnar vi indsigter
i husholdningers opfattelse og veerdseettelse af disse landskaber. Analysen in-
dikerer positiv korrelation mellem boligpriser og neerhed til attraktive kyst-
landskaber, hvilket antyder, at husholdninger veerdseetter rekreative og eeste-
tiske kvaliteter ved kystneere naturmiljoer hgjt, nér de valger deres hjem.

Selvom tidsrammen for vores undersogelse ikke tillader os at observere di-
rekte effekter af nyetablerede kystlandskaber, tilbyder vores estimater en in-
dikation af, hvordan boligpriser potentielt kunne sendres, hvis der blev opret-
tet nye kystlandskaber. Disse estimater kan anvendes som prognoser for ejen-
domsmarkedets fremtidige udvikling under lignende betingelser, samtidig
med at det vil kunne give et indtryk af den potentielle velfeerdsgkonomiske
gevinst.

Forstdelsen af sammenheaengen mellem boligpriser og kystlandskaber giver
beslutningstagere vaesentlige informationer. Disse data understreger betyd-
ningen af at investere i, og bevare, naturrige kystomrader, som bade fungerer
som vigtige rekreative ressourcer og kan integreres i kystbeskyttelsesprojek-
ter som naturbaserede lgsninger. Ved at fremvise de gkonomiske fordele ved
at inkorporere sddanne lgsninger, fungerer rapporten som en steerk tilskyn-
delse til at fremme politikker, der stotter bade bevarelse og udvidelse af kyst-
landskaber. Dette vil ikke alene forsteerke kystlandskabernes rekreative
veerdi, men ogsd bidrage til miljgbeskyttelse samt beskyttelse af bagvedlig-
gende boligomrader og infrastruktur.

Rapporten er struktureret i ni kapitler. I kapitel 2, introduceres eksisterende
veerdiseetningslitteratur pd omradet, for pa den made at give den nedvendige
kontekst som analysens resultater skal fortolkes ind i. I kapitel 3, diskuteres
anvendelsen af naturbaserede lgsninger til kystbeskyttelse og deres multi-
funktionelle fordele. I kapitel 4, beskrives det geografiske udbredelse af kyst-
landskaber, som er inkluderet i studiet. I kapitel 5 praesenteres de anvendte
boligprisdata samt GIS-data. I kapitel 6, redegeres der for de teoretiske ram-
mer, som analysen bygger pa. I kapitel 7, introduceres den anvendte hedoni-
ske prismodel. Resultaterne af analysen praesenteres i kapitel 8, mens kapitel
9 fortolker resultaterne og deres implikationer diskuteres béde i forhold til
teori og praksis. Rapporten afsluttes med at opsummere de vigtigste fund, og
med en reekke anbefalinger i forhold til fremtidig forskning og politikudvik-
ling i forhold til kystlandskaber.
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2 Litteraturgennemgang

Dette kapitel indeholder et kort litteratur review af hedoniske husprisanaly-
ser med fokus pa verdien af kystlandskaber. Kystlandskaber omfatter en
reekke forskellige landskabselementer sasom strand, klitter, hede, engarealer
og marsk. Disse elementer betragtes i denne analyse som et samlet hele, da de
ofte findes i forleengelse af hinanden og tilsammen skaber unikke rekreative
landskaber, der har stor betydning for bade naturkvalitet og menneskers vel-
befindende.

Den hedoniske husprismetode er tidligere blevet anvendt til at vurdere den
rekreative veerdi af en reekke forskellige landskabstyper. Eksempelvis har tid-
ligere studier fokuseret pa skovomrader (fx. Powe, 1997), urbane, forstads- og
periurbane landskaber (fx. Schldpfer, 2015), samt urbane grenne omrader (fx.
Panduro et al., 2018). Disse undersogelser illustrerer metodens bredde og re-
levans i forskellige kontekster, og giver et solidt grundlag for den nuveerende
analyse af kystlandskabers rekreative veerdi.

Flere studier har anvendt den hedoniske husprismetode til at vurdere den re-
kreative veerdi af forskellige delelementer af kystlandskaber. Kim (2020) og
Landry (2011) har begge dokumenteret, at neerhed til og kvaliteten af strande
markant pavirker ejendomsveerdierne. Landry’s (2011) undersogelse viser
ydermere, at bredden af strande og klitter inden for 300 meter fra kysten kan
oge ejendomsverdierne. Schldpfer (2015) og Hamilton (2007) har udbygget
disse resultater ved at identificere positive effekter pa lejepriser associeret
med forskellige rekreative infrastrukturer og kystelementer, herunder klit-
landskaber. Powe (1997) og Lansford (1995) har yderligere undersegt den re-
kreative og eestetiske veerdi af dbent vand, hvor Powe (1997) konstaterede, at
ejendomme beliggende ved vand, opnar en verdipreemie. Pompe (1995) har
specifikt fokuseret pa, hvordan strandkvalitet kan forbedre veerdien af rekre-
ative ejendomme. Disse underspgelser demonstrerer tilsammen potentialet i
den hedoniske husprismetode til ngjagtigt at estimere den rekreative veerdi af
kystlandskaber.

Flere studier har benyttet den hedoniske husprismetode til at vurdere den re-
kreative veerdi af enge. Juusola (2009) observerede at ejendomme placeret neer
enge og greesomrader, typisk er mere veerdifulde. Tapsuwan (2012) og Ha-
gerty (1982) har derudover anvendt metoden til at evaluere naturlige facilite-
ter og urbane abne rum. De finder at neerhed til disse omrdder resulterer i
hgjere boligpriser. Sander (2012) og Wiistemann (2014) viser yderligere gen-
nem hedoniske husprisstudier, at veerdien af engarealer er influerede af kul-
turelle pkosystemtjenester og forskellige former for arealanvendelse.

I modseetning til strand-, klit- og englandskaber, er hede- og marsklandskaber
ikke blevet undersegt ved hjeelp af den hedoniske husprismetode. Ydermere
er der ingen studier, der har tilstreebt at behandle kystlandskaber som et sam-
let hele, hvilket netop er tilfeeldet i denne analyse. I denne rapport er hypote-
sen, at folk opfatter kystlandskaber som en integreret helhed snarere end som
separate elementer. Litteraturgennemgangen viser, at der er et hul i litteratu-
ren, som retfeerdigger analysen i denne rapport.



3 Kystlandskaber som naturbaserede
lesninger

I erkendelsen af klimaforandringernes uundgaelighed har kystneere byomra-
der fordelt over hele verden indledt tilpasningsstrategier der tager en mere
holistisk tilgang (Morris et al. 2019; Singhvi et al. 2022; Park et al. 2023). Tidli-
gere tiders beskyttelsesstrategier, som primeert benyttede sig af harde lgsnin-
ger, sdsom diger, er blevet suppleret af en mere varieret pallette af lgsninger.
Disse inkluderer en kombination af bade konstruerede og naturlige elementer
sasom barriereger, marskland, strandenge og rev. Denne type landskabsele-
menter pateenkes at blive integreret i kystlandskabet som et samlet hele (Mor-
ris et al. 2018; Perricone et al. 2023). Disse integrative tiltag har til formal at
afbpde skadeomkostninger i forbindelse med stormflod og samtidig vaerne
om biodiversitet, fremme naturoplevelser og understotte rekreative aktivite-
ter (Pontee et al. 2016; Jordan & Frohle, 2022). Samlet set kan disse blade los-
ninger falde ind under definition for naturbaserede lgsninger, som den er de-
fineret af Europa-Kommissionen (2024).

I vandzonen indebeerer naturbaserede lgsninger fx. sand-fodring, hvor sand
tilfares for at opbygge strandene og styrke kystlinjens modstandskraft (Spey-
broeck et al. 2006). Ligeledes er stenrev blevet anlagt for at skabe levesteder
for marine organismer og bidrage til belgebrydning (Leitdo, 2013; Seaman,
2022). Muslingefarme, tangmarker og sogreaes er blevet etableret med det for-
mal at forbedre vandkvaliteten og fungere som naturlige barrikader mod
kysterosion (Petersen et al. 2014; Sierra et al. 2023). Sandbarrierer, som er men-
neskeskabte eller naturligt forekommende - f.eks. sandbanker - fungerer sam-
tidig som ferste forsvarslinje mod stormfloder ved at bryde belgerne (McCar-
roll et al. 2020).

Pa land, fremmer naturbaserede tiltag som heder, moser, marskland og eng-
arealer ikke kun biodiversiteten, men ogsd bufferzoner, der kan absorbere el-
ler afbede konsekvenserne af stormflod (Eggermont et al. 2015). Klitlandska-
ber er ogsa veerdifulde, da de fungerer som naturlige barrierer mod havets
indtreengen og beskytter bagvedliggende landomrdder (Ferndndez-Mont-
blanc et al. 2020).

Denne trend mod at integrere naturbaserede lgsninger i kystbeskyttelsen, vid-
ner om en voksende forstaelse for, at kystbeskyttelse ikke kun handler om at
afveerge oversvemmelser, men ogsd om at skabe veerdi gennem biodiversitet
og rekreation (Park et al. 2023). Den udfordring, som klimatilpasningsprojek-
ter star overfor, er at finde den rette balance mellem harde klassiske statio-
neere lgsninger og blede dynamiske lgsninger, der samtidig er med til at un-
derstatte gkologiske, sociale og rekreative veerdier i kystzonen (Schoonees et
al. 2019).

I denne rapport bidrager vi til at opna den balance, ved at forsege at afdeekke
omfanget af den rekreative veerdi af kystlandskaber pa land, som de bliver
veerdisat af og oplevet af lokale beboere. P4 den made, kan analysen og resul-
taterne i denne rapport understotte udviklingen af anvendelsen af naturbase-
rede lgsninger i kystbeskyttelsen af de danske kyster.
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4  Undersggelsesomrade

4.1 Kystlandskaber

I analysen, er kystlandskaberne, der er blevet udvalgt til undersggelse, karak-
teriseret ved specifikke kriterier. Disse omfatter en raekke forskellige land-
skabstyper, sdsom marker, moser, enge, heder, strande og klitlandskaber. For
at kvalificere sig som et relevant kystlandskab, skal disse landskaber opfylde
visse krav: de skal deekke et areal pd mindst 3,5 hektar og dele af omradet skal
veere beliggende inden for 1 kilometer fra kystlinjen. Kriterierne er udvalgt
med udgangspunkt i visuel scooping-gvelse, hvor vurderingen var, at mindre
fragmenterede landskaber sandsynligvis ville have for lille effekt til at pavirke
prisdannelsen pa ejendomsmarkedet. Derudover er omrdder, der ligger di-
rekte ved kystlinjen - 0 til 40 meter fra kysten - ikke inkluderet i studiet. Dette
udveelgelseskriterium sikrer, at de undersogte kystlandskaber ikke inklude-
rer selve stranden pa kysten, som behandles separat i de hedoniske huspris-
modeller.

P& kortet nedenfor, vises den geografiske fordeling af kystlandskaber i Dan-
mark. De rgde felter repraesenterer de omrader, der er blevet defineret som
kystlandskaber baseret pa de tidligere neevnte kriterier. De rede omrader il-
lustrerer kystneere landskaber sasom strande, klitlandskaber, enge, moser,
marsk og heder, hvor dele af omraderne er beliggende inden for 1 kilometer
fra kystlinjen og deekker et areal p& mindst 3,5 hektar. Det er tydeligt at kyst-
landskaber findes i stort omfang pa vestkysten, mens denne type landskaber
er mere sporadisk fordelt i resten af Danmark.

Figur 1 Kystlandskaber i Danmark markerede med rgdt.



4.2 Boligmarkeder

For at opna preecise estimater, er det afggrende at skelne mellem forskellige
boligmarkeder, nar man estimerer hedoniske prismodeller. En grundleeg-
gende antagelse er, at prisdannelsen pa et boligmarked kan udtrykkes som en
ligeveegtsfunktion. Konsekvensen er bl.a., at en enkelt hedonisk prisfunktion
ikke kan beskrive prisforholdene i mere end ét marked, og at kombinere data
fra forskellige markeder sandsynligvis vil resultere i forkerte estimater.

Den eksisterende hedonisk teori tilbyder neesten ingen vejledning i, hvordan
et marked defineres eller identificeres. Den mest preecise definition fundet i
litteraturen antyder, at et "eegte" marked eksisterer, ndr markedsdeltagerne
ikke overvejer at kobe huse uden for det specifikke marked (Taylor, 2003).

Ud fra dette rationale, ber et boligmarked vise en ensartet prisudvikling. Om-
vendt, hvis et omrdde oplever en prisudvikling, der afviger markant fra andre
omrader - enten ved at priserne stiger eller falder hurtigere - kan det indikere,
at omradet omfatter mere end ét marked. Det er sdledes rimeligt at antage, at
boligmarkeder er geografisk afgreensede enheder med samme prisudvikling.

I denne analyse identificeres boligmarkederne baseret pa variationer i prisud-
viklingen i perioden 2000 til 2015 - baserede pa Hansen et al. (2015). I analy-
sen, er Danmark inddelt i 36 separate boligmarkeder for enfamiliehuse og
reekkehuse. I figur 2 praesenteres en oversigt over boligmarkederne. Afgraens-
ningen folger “neesten diskrete” prisudviklingsgraenser, som fungerer som
greenser for boligmarkederne.
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Figur 2 Afgreensning af boligmarkeder anvendt i analysen. Qverst til venstre vises et oversigtskort, gverst til hgjre vises
Sjeelland, nederst til venstre vises den sydlige del af Jylland og nederst til hgjre vises den nordlige del af Jylland.



5 Data

5.1 Husprisdata

Dataene, der anvendes i denne analyse, stammer fra den danske husprisdata-
base (Panduro, udkommer snart). Dataene deekker alle boliger i Danmark. De
hedoniske modeller blev estimeret ved hjelp af salgsdata, der inkluderede
214.314 observationer, der deekker salgsperioden 01.01.2015 til 28.12.2022.
Kun boligsalg af parcel og raekkehuse, er inkluderede i analysen. Ydermere er
det kun boliger som ligger inden for 5 km af kysten som er inkluderede i ana-
lysen. Dataene er baseret pa OIS-databasen, der indeholder BBR-, ESR- og
SVUR-registre (Skat, 2018). Rumlige variabler blev primaert konstrueret fra
den rumlige Geodanmark-database og Basemap landcover landuse-modellen
(Danmarks Erhvervsstyrelse, 2009; Levin, 2022).

De stedsbaserede variabler i dataene blev beregnet ved hjeelp af euklidisk af-
stand og indgar i modellen som neerhedsvariabler. Neerhed beregnes ved Xprox
= Ceutoff ~ Xdist, hvVOr Xdist €1 euklidisk afstand og cutoff-veerdien afspejler, at den
geografisk betingede service aftager med afstanden, og ud over et bestemt
punkt er den effektivt nul. Ud over cutoff-afstanden seettes neerheden derfor
til nul. Det betyder f.eks. at neerheden af huse til kystlandskaber, der har en
cutoff-afstand sat til 300 meter, vil have stigende veerdier startende med nul
ved en afstand af 300 meter, og na sin maksveerdi ved graensen af kystland-
skabet.

Neerhedsvariablen er let at fortolke, da parameteren forbundet med neerhe-
den til en positiv eksternalitet vil have en positive koefficient, og en negativ
eksternalitet vil have en negativ parameter-estimat. Cutoff-veerdien blev op-
rindeligt valgt ved at kortleegge forholdet mellem salgsprisen og dummyva-
riabler, der fanger afstanden til eksternaliteter i trin pa 100 meter, ved hjeelp
af en simpel regressionsmodel.

5.2 Kystlandskabsdata

I denne analyse anvendes Basemap til at identificere og klassificere kystland-
skaber. Basemap bestar af rasterdata, hvor Danmark er opdelt i celler pa 10x10
meter, hvor hver celle er tildelt en specifik landskabskategori. Dette praecise
gitter af rasterceller tillader en detaljeret og nuanceret kortleegning af land-
skabet. Kategoriseringen af disse celler er baseret pa offentligt tilgeengelige
data, der primeert er vedligeholdt og overvaget af forskellige offentlige myn-
digheder, herunder kommuner og nationale styrelser (Levin, 2022).

Tabel 1 viser de Basemap-koder der bruges til klassifikation af forskellige
kystlandskaber, sammen med deres tilhgrende beskrivelser. Disse landskabs-
elementer behandles som del af kystlandskabet i analysen.
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Tabel 1 Oversigt over de forskellige kystrelaterede naturtyper, identificeret ved hjeelp af
Basemap og som indgar i analysen.

Basemapkode Beskrivelse
Klitlandskaber
10320600 Kiit
20320600 Kiit
50992100 Sand / klit Sand / dune
40211000 Forklit Embryonic shifting dunes
40212000 Hvid klit Shifting dunes along the shoreline with Ammophila
40213000 Gré/gren klit Fixed coastal dunes with herbaceous vegetation (grey dunes)
40214000 Klithede Decalcified fixed dunes with Empetrum nigrum
40216000 Havtornklit Dunes with Hippophae
40217000 Grarisklit Dunes with Salix repens ssp.
40218000 Skovklit Wooded dunes of the Atlantic, Continental and Boreal
40219000 Klitlavning Humid dune slacks
40225000 Enebeerklit Coastal dunes with Juniperus spp.
40231000 Visse-indlandsklit
40232000 Revling-indlandsklit
40233000 Grees-indlandsklit
Eng

20310400 Kysteng
30000500 Kysteng

Mose

20310500 Kystmarsk
20310200 Kystmose

Strand

20320800 Strand

Hede

10320700 Hede

20320100 Hede

30000200 Hede

40401000 Vad hede med Erica tetralix
40403000 Tar hede

40513000 Enekrat pa hede

50991800 Hede

Strandvold

40121000 Strandvold med enarig vegetation
40122000 Strandvold med flerarig vegetation
40123000 Kystklint/klippe

40131000 Enarig strandengsvegetation

Kilde: Landskabskategorier og beskrivelser fra Basemap (Levin, 2022).

Rastercellerne med de udvalgte arealanvendelses-koder fra Basemap blev lagt
sammen til polygoner. Omrader der ligger inden for 200 meter af hinanden
blev fortolket som del af det samme omrade. Derudover blev omrader frasor-
terede. hvis ikke dele af omrddet la inden for 1000 meter af kysten. Mindre
omrader blev ligeledes frasorterede, séledes at arealer under 3.5 ha ikke ind-
gar i analysen. Pa den made indgar 1257 separate kystomrdder i analysen, der



til sammen deekker et areal pa 124.089,5 ha - svarende til omkring 2,8 % af
Danmarks samlede landmasse.
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6 Teori

I dette kapitel uddybes den teoretiske ramme for den hedoniske prismodel,
som oprindeligt blev formaliseret af Rosen (1974). Teoriafsnittet introducerer
den metodiske fortolkning af, hvordan eendringer i tilgeengeligheden af be-
stemte attributter - sdsom tilfgjelsen eller zendringer i neertliggende kystland-
skab - potentielt kan pavirke boligpriserne. Denne forstaelse er afgerende for
at vurdere og anvende resultaterne af analysen.

6.1 Husprismetoden

Et hus er et sammensat gode, hvilket betyder at et hus kan beskrives som en
samling af attributter, Xj. Prisen Pj af et hus j, i et marked i ligeveegt, er en
funktion af dets attributter, P](X ]-).

Husholdninger opnér nytte ved enten at forbruge bolig, Xj, eller forbruge alle
andre varer, beskrevet ved numeraire-godet, c;, der er alle andre goder. Den
arlige nytte for husholdning i, der bor i hus j, beskrives ved nyttefunktionen
U (X i1 Cis yi), hvor y er husholdningens preeference-parametre. Hver hushold-
ning bruger sin samlede arlige indkomst y: pa bolig og alle andre varer, og
bebor kun ét hus. Derudover antages det, at nytten er stabil over tid. Vi kan
derfor modellere valget af bolig som en statisk problemstilling (Bajari og Ben-
kard, 2005). Den érlige boligomkostning beregnes ud fra transaktionsprisen
pa kebstidspunktet. Prisen pé boliger konverteres til annuitet ved at multipli-
cere prisen med renten m - denne tilgang fordrer evig levetid af boliggodet.

Husholdninger antages at veere rationelle nyttemaksimerende. Derfor veelger
husholdningerne deres foretrukne sammensaetning af boligattributter - og
alle andre goder - med udgangspunkt i deres preaeference og indkomstbe-
greensninger. P4 den méde stdr husholdningerne over for felgende maksime-
ringsproblem hvor y: fanger husholdningsspecifikke preeference-parametre
bestemt af sociogkonomiske karakteristika ved husholdningen og individuel
preferenceheterogenitet:

mazy U(X;, ¢,7v) sty =7Pj(X;) + ¢ (1)

For at en boligsammensaetning j* skal veere det nyttemaksimerende valg for
husholdning i, skal marginalomkostningerne for huskarakteristik k, under
antagelse af en kontinuerlig vare Xji, svare til husholdningens marginale sub-
stitutionsrate. Fglgende forsteordensbetingelser skal holde ved optimum:

OU(Xju),yi — mP(Xju) /[0 X0 0P (Xx)

ST (X 0)s v — 7P (Xy0) 300 5n =

Hagjre side af ligning 2, er den implicitte &rlige pris for en bestemt huskarak-
teristika, der er hentet fra den hedoniske prisfunktion. Venstre side er hus-
holdningens marginale substitutionsrate mellem en specifik huskarakteri-
stika og numeraire-godet, hvilket kan fortolkes som husholdningernes mar-
ginale betalingsvillighed. Da vi kun observerer et valg pr. husholdning, har
vi kun ét punkt pa hver ligegyldighedskurve. Uden yderligere information
om husholdningers preeferencer, kan vi ikke beregne den ikke-marginale be-



talingsvillighed. Bajari og Benkard (2005) viser, at identifikation af hushold-
ningspreeferencer kan opnds ved at paleegge en funktionsform for nyttefunk-
tionen og antage svag separabilitet i k’te boliggoder. Bajari og Benkard (2005)
foreslar, at en mulig antagelse for nyttefunktionen kan veere, at nytten er lo-
garitmisk i forhold til boliggoder og linezer i forbrug af numeraire-godet.

Dette forer til folgende nyttefunktion:
U(Xj,ci,7i) = Z Yrilog(zjk) + ¢ (3)
Den husholdningsspecifikke preeferenceparameter y«: fanger intensiteten af

preeferencen for boliggodet k. Med denne funktionsform, kan vi omskrive for-
steordensbetingelsen som:

like - 5'J‘TP(Xj*)

Tjuk O i
) o 5‘JTP(XJ'*) =
Yik = Jfg*kW (5)

Malet 6mP(Xj*)/6xjk opnas let fra forste trins estimering af den hedoniske
prisfunktion. Vi observerer direkte xj., som er det realiserede forbrugsniveau
af en specifik boligvare. Vi kan derfor direkte beregne yix, som er den hus-
holdningsspecifikke preeferenceparameter for attribut k. Ligning (4) giver an-
det trins hedoniske estimering for betalingsvilligheden (den marginale sub-
stitutionsrate) for boligvare k. Preeferenceparameteren beregnet i (5) for hver
husholdning kan bruges til at beregne betalingsvilligheden for sendringer i
godet k. I denne rapport vil k veere naerheden til kystlandskab.
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7 Model

I analysen estimeres en hedonisk husprismodel for hvert boligmarked, der
indgar i studiet. Modellen anvender den samme specifikation pa tveers af alle
markeder for at sikre, at resultaterne kan sammenlignes. En ulempe ved
denne tilgang er, at en generel specifikation muligvis ikke er nejagtig pa
grund af varierende udbud og efterspergselsfunktioner i de forskellige mar-
keder. Dette repraesenterer et kompromis mellem preecision og sammenligne-
lighed, hvor sammenligneligheden prioriteres hgjest. De hedoniske huspris-
modeller specificeres som fglger:

In(P;;) = BX; + BiystiandskabXjkystiandskab + Bryst100%jkyst100 + BrystXjiyst + 0
+€ (6)
j

hvor P; er prisen for huset j og X; er boligattributterne. Variablerne x;xystiandskap
0g Xjiyst er neerhedsvariable, der indikerer boligens neerhed til henholdsvis
kystlandskab og kyst. Variablen xjiystio0 er en dummyvariabel, der beskriver
huse, der er placeret inden for 100 meter fra kystlinjen.

Rumlig autokorrelation kontrolleres ved at bruge postnumre, a, som rumlige
fixed-effekter (FE) for [ antal postnumre. Dette folger retningslinjerne for,
hvordan man handterer rumlig autokorrelation i hedoniske husprismodeller
(Graevenitz & Panduro, 2015).

Den relative kapitaliserede veerdi og den kapitaliserede veerdi beregnes for
hvert hjem ved hjelp af folgende specifikationer. Ligning 7 beskriver den re-
lative prisstigning, som kan forklares for en specifik boligkarakteristik x;x,
mens P, er den forudsagte pris for hus j. Bemeerk, at ligning 8 er en beregning
af husstandenes individuelle preeferenceparameter som defineret i teoriafsnit-
tetiligning 5.

exp(Bjixjx) — 1 7

By * (exp(Bjrxj) — 1) * x5 ®



8 Modelresultater

I denne analyse er der estimeret en hedonisk husprismodel for hvert af de 36
boligmarkeder i Danmark, hvor hver model specifikt vurderer forholdet mel-
lem salgsprisen pé boliger og neerhed til kystlandskaber. Tabellen nedenfor
viser B-estimaterne (Byystandskab) fra OLS-regressionerne for hvert boligmar-
ked, sammen med den tilherende p-veerdi og R? for modellerne. B-estima-
terne beskriver, hvordan salgsprisen pa boliger pavirkes af neerhed til kyst-
landskaber.

Tabel 2 Estimater fra 36 forskellige boligmarkedsmodeller.

Boligmarked N i p-vaerdi R?
1 Samsg-Leesg 1150 0.04 0.22 0.42
2 Thisted 2948 0.01 0.60 0.53
3 Skive-Mors 5533  0.09*** 0.00 0.51
4 Vestjylland 6439 0.08*** 0.00 0.50
5 Odsherred-Kalundborg 10314  0.05*** 0.01 0.55
6 Trekantomrade 20109 -0.02 0.44 0.48
7 Lolland-Falster 7739  0.08*** 0.00 0.49
8 Aalborg 8083 0.01 0.92 0.41
9 Aalborg opland 3384 0.10*** 0.00 0.49
10 Nordjylland 1874  0.04*** 0.04 0.44
11 Naestved 4209 -0.01 0.73 0.45
12 Korsar 2438  0.13*** 0.00 0.47
13 Faxe-Vordingborg 5043 0.09*** 0.00 0.47
14 Horsens 7798  0.23*** 0.00 0.43
15 Nordkysten 4644  -0.01 0.32 0.40
16 Storkgbenhavn 34887  0.06*** 0.00 0.40
17 Esbjerg 6357 -0.01 0.80 0.47
18 Sgnderborg 2921  0.21*** 0.00 0.46
19 Sgnderjylland 4025 -0.02 0.66 0.55
20 Als 1653 043 0.38 0.49
21 Midtfyn-nordfyn 3288 0.13*** 0.00 0.52
22 Langeland og gerne 3140 0.17*** 0.00 0.50
23 Silkeborg-Herning-Holstebro-Viborg 7339 0.10*** 0.00 0.39
24 Norddjurs-Mariager 4155 0.03* 0.09 0.45
25 Aarhus 10135 0.07 0.15 0.44
26 Svendborg 4687  0.11*** 0.00 0.54
27 Kgbenhavn 9355 0.04 0.11 0.38
28 Slagelse 591 0.13 0.13 0.44
29 Odense 11883  0.11*** 0.00 0.53
30 Skagen 1217 0.13*** 0.00 0.54
31 Frederikshavn 2982 0.00 0.87 0.37
32 Jammerbugt 345 0.18* 0.05 0.43
33 Hjorring 668  0.18*** 0.00 0.54
34 Nykegbing-Falster 2690 0.14* 0.04 0.49
35 Vesterhimmerland 1184 0.04 0.47 0.46
36 Bornholm 5079  0.10*** 0.00 0.48

Note1: *** p < 0.01, ** p <0.05,*p<0.1,.p <0.15.

Note2: B er parametervaerdier der beskriver relationen mellem boligpris og kystlandskaber.
P-vaerdien og R? beskriver hvor signifikant forskellige parameterestimater er fra nul og
hvor meget hver model forklarer af variationen i data.

Tabel 2 viser resultaterne fra OLS-regressionerne, der beskriver forholdet mel-
lem salgspriser og neerhed til kystlandskaber for hvert boligmarked. Beta-esti-
materne (B) repreesenterer styrken og retningen af denne sammenheeng, mens
p-verdierne indikerer signifikansniveauet for estimaterne. Beta’erne kan for-
tolkes som en fordeling med et gennemsnit pd 0.089 og en standardfejl pa
0.088. Hvis negative ikke-signifikante beta-veerdier fjernes, stiger gennemsnit-
tet til 0.105 og standardfejlen falder til 0.083. Modellerne har R?-veerdier, der
speender fra 0.37 til 0.55, og som indikerer hvor godt modellerne forklarer va-
riationen i salgspriser.
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e Positive og signifikante f-estimater indikerer, at neerhed til kystlandskaber
har en positiv effekt pa salgspriserne, hvilket er tilfeeldet for 22 af de 36
boligmarkeder. For eksempel har markeder som Skive-Mors ($=0.09),
Vestjylland (8=0.08), og Horsens (8 =0.23) signifikante positive sammen-
heenge med p-veerdier mindre end 0.05.

e Negative, men ikke-signifikante f-estimater findes i nogle markeder, sa-
som Trekantomradet (8 =—0.02) og Nordkysten (§ =—0.01), men disse esti-
mater er ikke signifikante, hvilket indikerer, at man for disse omrader ikke
kan sige om effekten er positiv eller negativ af kystlandskaber.

e Variationen i R%-veerdierne afspejler modellernes forskelligartede evne til
at forklare prisvariationer pa tveers af de forskellige boligmarkeder. De fle-
ste modeller har en moderat forklaringskraft.

Samlet set, tyder resultaterne p4, at neerhed til kystlandskaber generelt har en
positiv indflydelse pa boligpriserne i de fleste af de undersogte markeder,
selvom der er variation i styrken og signifikansen af denne sammenhaeng pé
tveers af markederne.

Parameter Vardier

Density

o - N

T T T T T T
-0 0.0 0.1 0.2 0.3 0.4 05

Values
Figur 3 Fordelingen af parametervaerdier for kystnaerhed.

Figur 3 viser fordelingen af de estimerede beta-verdier (8) fra OLS-regressi-
onerne for de forskellige boligmarkeder. P4 x-aksen repreesenteres de estime-
rede beta-veerdier, der speender fra -0.1 til 0.5, mens y-aksen angiver teetheden
af de estimerede f-veerdier, hvilket giver en indikation af, hvor hyppigt for-
skellige f-veerdier forekommer. Den rode lodrette linje markerer veerdien 0
pa x-aksen, hvor f-verdier til hegjre for denne linje indikerer en positiv sam-
menheeng mellem neerhed til kystlandskaber og salgspriser, mens veerdier til
venstre for linjen indikerer en negativ sammenhaeng.

Fordelingen af f-veerdier er ikke symmetrisk og har en hgj teethed omkring
veerdier lidt over 0. Dette tyder pa, at de fleste af de estimerede f-veerdier er
positive, hvilket indikerer, at neerhed til kystlandskaber generelt har en posi-
tiv effekt pa boligpriserne. Den hgjeste teethed ses omkring -veerdier pa cirka
0.04 til 0.1, hvilket viser, at mange boligmarkeder oplever en moderat positiv
effekt af neerhed til kystlandskaber pa boligpriserne. Der er ogsa en lille teet-
hed ved f-verdier omkring -0.01, hvilket indikerer, at nogle f4 markeder op-



lever en svag negativ effekt - bemeerk at disse effekter ikke er signifikant for-
skellige fra nul. En sekundeer top i teetheden ses omkring 0.3, hvilket antyder,
at enkelte markeder oplever en relativt hgj positiv effekt.

Samlet set viser figur 3, at alle signifikante parameterestimater er positive,
hvilket understatter resultaterne af de individuelle OLS-regressioner i tabel 2
og at neerhed til kystlandskaber bidrager til hgjere boligpriser i de fleste mar-
keder. Dette giver en samlet indikation af, at kystlandskaber i langt de fleste
boligmarkeder er en attraktiv boligattribut for husholdninger i de underspgte
boligmarkeder.

8.1 Eksempler pd modelestimater

For at illustrere resultaterne fra de hedoniske husprismodeller, praesenteres
her eksempler pa modelestimater for tre udvalgte boligmarkeder: Odsherred-
Kalundborg, Skive-Mors og Storkgbenhavn. De fulde resultater for alle mo-
deller kan findes i bilag A.

Tabel 3 viser modelestimaterne for de tre boligmarkeder. Estimaterne repree-
senterer sammenhengen mellem forskellige ejendoms- og omradespecifikke
variabler. Variablerne inkluderer bl.a. ejendommens sterrelse, antal veerelser,
byggear samt neerhed til kystlandskaber.

Tabel 3 Modelestimater for tre forskellige markeder med Robust Standard-fejl.

Afhaengig variabel: log(price)

Sg;ﬁ%gg% Skive-Mors Storkgbenhavn

0.004 ***0.006 o 0.003 E

(0.0002) (0.0003) (0.0001)

0.007 0.007 0.003

(0.006) (0.009) (0.003)
age_1896_1945 0.122 ***0.037 0.049

(0.033) (0.052) (0.027)
age_1946_1980 0.259 **0.24 o 0.018

(0.032) (0.051) (0.026)
age_1980_2000 0.427 ***0.539 o 0.081 **

(0.035) (0.057) (0.027)
age_2000_2022 0.581 ***0.703 o 0.213 E

(0.036) (0.068) (0.027)
Renovation70s 0.014 0.031 0.033 i

(0.017) (0.029) (0.008)
Renovation80s 0.008 0.059 * 0.036 i

(0.022) (0.029) (0.01)
Renovation90s 0.141 ** 0171 o 0.024

(0.02) (0.031) (0.013)
Renovation00s 0.169 ***0.262 o 0.034 **

(0.019) (0.035) (0.011)
Renovation10s 0.123 ***0.219 o 0.035 *

(0.033) (0.04) (0.014)
Renovation20s 0.101 0.063 0.081 >

(0.066) (0.112) (0.025)
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Afhaengig variabel: log(price)

Odsherred-

Kalundborg Skive-Mors Storkgbenhavn

sale_year_2017 0.069 ***0.059 0.064 E
(0.018) (0.031) (0.008)

sale_year 2018 0.085 ***0.041 0.111 E
(0.018) (0.033) (0.008)

sale_year_2019 0.131 ***0.027 0.138 E
(0.018) (0.031) (0.008)

sale_year_2020 0.204 ***0.128 o 0.2 E
(0.017) (0.029) (0.008)

sale_year_2021 0.349 ***0.199 o 0.329 E
(0.016) (0.029) (0.008)

sale_year_2022 0.343 ***0.137 > 0.332 E
(0.025) (0.048) (0.015)

single_family_house 0.021 0.016 0.088 e
(0.016) (0.043) (0.006)

toilt_2 0.076 ** 0111 o 0.044 E
(0.013) (0.021) (0.006)

bath_2 0.048 ***0.035 0.042 E
(0.013) (0.024) (0.006)

lightweight_concrete 0.085 *0.334 e 0.059 e
(0.019) (0.066) (0.01)

timbered 0.054 0.036
(0.072) (0.042)

wood 0.053 *0.017 0.035 E
(0.025) (0.084) (0.01)

concrete 0.192 ***0.101 0.045 E
(0.052) (0.063) (0.011)

asbestos_fibercement 0.124 0.168 0.067 *
(0.187) (0.12) (0.03)

Builtup_roof 0.003 0.027 0.068 E
(0.031) (0.055) (0.01)

flet_roof 0.032 0.092 0.0003
(0.027) (0.056) (0.009)

fibercement_asbestos_roof 0.062 * 0157 e 0.082 e
(0.014) (0.026) (0.007)

cement_roof 0.043 **0.123 o 0.044 E
(0.015) (0.034) (0.008)

metalplate_roof 0.016 0.162 0.059 e
(0.043) (0.083) (0.013)

thatch_roof 0.204 **0.336 * 0.011
(0.062) (0.152) (0.034)

fibercement_roof 0.001 0.157 0.076 e
(0.033) (0.081) (0.017)

green_roof 0.135 e

(0.029)
central_heating 0.086 ***0.069 ** 0.01




Afhaengig variabel: log(price)

Odsherred-

Kalundborg Skive-Mors Storkgbenhavn
(0.021) (0.021) (0.006)
heatpump_heating 0.073 ***0.062 0.008
(0.022) (0.036) (0.01)
stove_heating 0.346 * 0.026 0.057
(0.135) (0.094) (0.083)
electric_heating 0.156 ***0.047 0.091 b
(0.022) (0.045) (0.01)
oven_heating
oven_heating_oile 0.025 0.158 0.154
(0.165) (0.174) (0.151)
oven_heating_wood 0.1 0.16 0.106
(0.157) (0.182) (0.109)
stove_heating_oile
stove_heating_wood
fireplace_supplementheating 0.08 *0.091 0.081 b
(0.033) (0.067) (0.011)
stove_supplementheating 0.064 ***0.071 el 0.053 b
(0.011) (0.02) (0.005)
urban_within 0.15 ***0.344 ox 0.102 x
(0.016) (0.034) (0.009)
city_core_within 0.116 0.132 * 0.108
(0.08) (0.063) (0.102)
national_railway_dummy 0.042 0.114 > 0.027 b
(0.023) (0.04) (0.008)
local_railway_dummy 0.014 0.011
(0.023) (0.021)
industry_dummy 0.049 ***0.043 0.046 x
(0.011) (0.022) (0.006)
highway_junction_dummy  0.14 el 0.147 b
(0.031) (0.012)
highway dummy 0.059 0.044 b
(0.035) (0.008)
urban_diversity 0.005 ***0.002 * 0.002 x
(0.001) (0.001) (0.0003)
train_stations_cen 0.0001 ***0.00002 0.0001 b
(0.00003) (0.0001) (0.00001)
forest_cen 0.0001 ***0.0002 * 0.00001
(0.00003) (0.0001) (0.00001)
coast_cen 0.00004 ***0.00002 * 0.0001 x
(0.00001) (0.00001) (0)
coast_100 0.494 ***0.61 ox 0.369 x
(0.036) (0.077) (0.023)
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Afhaengig variabel: log(price)

Odsherred-

Kalundborg Skive-Mors Storkgbenhavn
Kystlandskaber 0.048 **0.088 i 0.057 i
(0.017) (0.019) (0.007)
0.02 0.031 0.013
Constant 13.184 o 11.662 — 13.989 P
-0.064 -0.234 -0.036
Observations 10,002 5,486 34,314
R? 0.526 0.498 0.384
Adjusted R? 0.522 0.492 0.383
Residual Std. Error ?&?299917) ?&?225419) ?&?2334208)
130.916 81.572 203.495

F Statistic

(df = 84; 9917)

(df = 66; 5419)

(df = 105; 34208)

Sterrelse (malt i kvadratmeter) har en signifikant positiv effekt pa huspriserne
i alle tre markeder, hvilket er forventeligt, da sterre huse typisk er dyrere.
Antal veerelser har dog en ikke-signifikant effekt i alle markeder, hvilket kan
skyldes multikollinearitet mellem stgrrelse og antal vaerelser.

Boliger bygget mellem 2000 og 2022 har en markant hgjere veerdi sammenlig-
net med aeldre boliger, hvilket afspejler preeference for nyere byggeri. For ek-
sempel har boliger i Odsherred-Kalundborg bygget i denne periode en
merpreemie pd 0.581, mens tilsvarende boliger i Skive-Mors og Storkegben-
havn har merpreemier pa henholdsvis 0.703 og 0.213.

Renoveringer fra forskellige artier har blandede effekter. For eksempel viser
resultaterne, at renoveringer fra 90'erne og 00'erne har en positiv effekt pa
huspriserne, iseer i Odsherred-Kalundborg og Skive-Mors.

Neerhed til kysten har en positiv og signifikant effekt pa huspriserne. Dette er
mest udtalt i Skive-Mors, hvor dummy-variablen for at bo 100 meter fra ky-
sten har en koefficient pa 0.610, efterfulgt af Odsherred-Kalundborg med
0.494 og Storkebenhavn med 0.369. Dette indikerer, at boliger teet pa kysten
og med mulig havudsigt, er mere veerdifulde. I forhold til neerhed til kyst-
landskaber malt i trin af 100 meter, har Skive-Mors en parameterveerdi pa
0.048, Odsherred-Kalundborg en verdi pa 0.088 og Storkgbenhavn en pa
0.057.

Disse resultater viser samlet set, hvordan forskellige ejendomskarakteristika
og omradespecifikke faktorer pavirker huspriserne i de undersggte markeder.
Resultaterne understgtter hypotesen om, at neerhed til kystlandskaber gene-
relt er en veerdifuld egenskab for boliger, og at denne effekt kan variere pa
tveers af forskellige boligmarkeder.



9 Fortolkning af resultater

Resultaterne af analysen viser, at neerhed til kystlandskaber kan forklare en
betydelig del af boligpriserne. Figur 4 illustrerer denne sammenheeng. P4 y-
aksen ses betalingsvillighed udtrykt i procent af boligveerdien, beregnet ved
hjeelp af ligning 7. P4 x-aksen ses naerhed til kystlandskaber, malt i trin af 100
meter. Ifplge teoriafsnittet kan parameterestimaterne i de hedoniske huspris-
modeller fortolkes som marginal betalingsvillighed. Parameterestimatet kan
desuden anvendes til at beregne den kapitaliserede effekt under forudseet-
ning af, at eendringen ikke forrykker udbudssituationen i hele markedet.

Medianveerdien af den kapitaliserede veerdi er repreesenteret ved den rede
linje pa figur 4. Medianvaerdien er 9,5 % af boligprisen per 100 meter naerhed
til kystlandskaber. De gra linjer pa figuren repraesenterer estimater for sepa-
rate boligmarkeder. For boliger, der ligger teet pa et kystlandskab, kan op til
30 % af boligveerdien forklares ved adgang til kystlandskaber. Dette varierer
dog betydeligt mellem markeder, hvilket sandsynligvis kan tilskrives for-
skelle i kystlandskabernes tilstand, tilgeengelighed og andre markedsforhold.
Nogle markeder viser en stejlere stigning, hvilket indikerer en endnu hgjere
betalingsvillighed for neerhed til kystlandskaber, mens andre markeder har
en fladere kurve.

Kystlandskaber

% af huspris
20 30 40
|

10
1

T T T T T T T
0.0 0.5 1.0 1.5 2.0 2.5 30

Nzerhed i 100m
Figur 4 Boligpris i procent som funktion af naerhed til kystlandskaber malt i steps af 100
meter. Saledes er 0 pa x-aksen lig med 300 meter fra et kystlandskab, 0.5 er lig med 250
meter fra et kystlandkab og ved 3.0, ligger boligen i forbindelse med et kystlandskab.

Udover den kapitaliserede veerdi, kan parameterestimaterne bruges til at
beregne husholdningernes individuelle preeferenceparameter, der er
defineret i ligning 5 og som blev beregnet ved hjelp af udtrykket i ligning 8.
Ved en eendring af neerhed til kystlandskab, fra baseline K¢ til eendringen K
for den individuelle husholdning i, kan veerdien beregnes pa felgende made:

Via(log (K} — log (K)) ©)

Det betyder f.eks., at hvis en husholdning der bor ud til et kystlandskab, og
som oplever at landskabet bliver byudviklet, saledes at afstanden gges til 250
m til neermeste kystlandskab, sa vil husholdningen opleve et velfeerdstab pa
henved 30.000 kr. ved en boligpris pa 1.7 millioner kr., en rente pa 3 % og en
marginal betallingsvillighed pa 9,5 %. Zndringer i kystlandskaber kan
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saledes fore til bade betydelige velfeerdsgevinster og velfeerdstab, afhengig
af om neerheden mindskes eller oges.



10 Diskussion

Denne analyse har vist, at der generelt er en positiv sammenheeng mellem
neerhed til kystlandskaber og boligpriser. $-estimaterne fra de hedoniske hus-
prismodeller indikerer, at boliger teettere pa kystlandskaber har hgjere salgs-
priser. Resultaterne antyder, at beboere veerdseetter de rekreative og eestetiske
kvaliteter, som kystlandskaber tilbyder. Denne praeference for kystlandskaber
understotter betydningen af at bevare og integrere kystlandskaber i land-
skabsplanleegningen.

Anvendelsen af den hedoniske husprismetode har gjort det muligt at kvanti-
ficere den rekreative veerdi af kystlandskaber. Valget af variabler og den rum-
lige afgreensning af boligmarkederne har veret afggrende for robustheden af
estimaterne. Ved at bruge postnumre som fixed-effekter, blev der kontrolleret
for rumlig autokorrelation, hvilket forbedrer modelresultaternes validitet.

Resultaterne fra denne analyse er i trdd med tidligere studier, der har fundet
positive sammenheenge mellem neerhed til rekreative omrader og boligpriser
(jf. litteraturgennemgangen i kapitel 2). Forskellen mellem tidligere studier og
neerveerende studie ligger i den integrerede tilgang, der behandler kystland-
skaber som en helhed, hvilket bidrager med nye indsigter til den eksisterende
litteratur. Derudover bidrager analysen til litteraturen ved at anvende et unikt
detaljeret husprisdataseet og betydelige sterre antal hussalg, end tidligere stu-
dier der fokuserer pa kyster og kystlandskaber.

En begreensning ved denne undersggelse er manglen pa nyetablerede kyst-
landskaber i undersggelsesperioden, hvilket forhindrede en for-og-efter-ana-
lyse. Desuden kan der veere usikkerheder forbundet med de anvendte data
og modelestimaterne, sdsom ”omitted-variable bias” og ikke kontrollerede
rumlig autokorrelation, som ber tages i betragtning ved fortolkningen af re-
sultaterne.

Denne analyse leverer veerdifulde indsigter for beslutningstagere inden for
kystbeskyttelse og byplanlegning ved at kvantificere den rekreative veerdi af
kystlandskaber. De estimerede resultater kan bidrage til udviklingen af poli-
tikker, der fremmer anvendelsen af naturbaserede lgsninger i kystbeskyttel-
sesprojekter. Ved at fremheeve den gkonomiske og rekreative veerdi af kyst-
landskaber, kan disse resultater stotte beslutningstagere i at integrere natur-
baserede tilgange, som bade beskytter det bagvedliggende landskab og eger
rekreative muligheder lokalt. Dette kan sikre en beeredygtig balance mellem
kystbeskyttelse og natur, og dermed styrke argumenterne for at bevare og
udvide kystneere naturomrader gennem naturgenopretning.
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