Korrigierte Fassung

FLUGLARM UND IMMOBILIENPREISE

Erwartete Lirmbelastung durch
Grof$flughaten mindert Immobilienpreise
im Berliner Siiden

Von Andreas Mense und Konstantin A. Kholodilin

Wird ein Flughafen neu gebaut oder ausgeweitet, steigt die Larm- Lirm belastet und ist deshalb auch ein wichtiger nega-
belastigung im Umkreis erheblich. Die Preise fiir Wohnungen und tiver Einflussfaktor auf die Immobilienpreise, beson-
Hauser, die unterhalb der Flugkorridore liegen, sinken in der Folge ders wenn er ein gesundheitsgefahrdendes Niveau er-

) o o o ) reicht. Startende und landende Flugzeuge verursachen
splrbar. Bereits die Erwartungen beziiglich der kiinftigen Larm- trotz technischer Verbesserungen immer noch erheb-

belastung konnen zu deutlichen Preisriickgdngen auf dem lokalen lichen Lirm. Auch aus diesem Grund hat der Betliner
g gang

Immobilienmarkt fiihren. Diese Studie beziffert die Auswirkungen Senat beschlossen, die innerstidtischen Flughifen zu
von Larmerwartungen auf die Verkaufspreise von Wohnungen und schliefien und einen neuen Grofiflughafen am stdost

) ) ) lichen Stadtrand zu errichten. Dies wird zu einer ra-
Héusern im Umfeld des neu gebauten Flughafens Berlin Branden- dikalen Anderung der Flugrouten fiihren und so die

burg International (BER). Obwohl der Erdffnungstermin des neuen Lirmbelastung im Norden Berlins spiirbar senken. Der
GroBflughafens erst im Oktober 2013 liegt, reagieren die Immobi- Planungsprozess fiir den neuen Grofflughafen Berlin
lienpreise bereits spiirbar: Fiir jeden Kilometer, den eine Immobilie Brandenburg International (BER) war lang und schwie-

. _ _ _ _ rig, da der Flughafen erhebliche Auswirkungen auf die
naher an einer Flugroute liegt, sinkt der Verkaufspreis um etwa Menschen in Berlin und in der Umgebung des Flugha-

neun Prozent. fens haben wird.

Im August 2004 verdffentlichte die zustindige Planfest-
stellungsbehorde den Beschluss, in Schénefeld einen
gemeinsamen Flughafen fiir Berlin und Brandenburg
zu bauen.’ Im September 2010 prisentierte die Deut-
sche Flugsicherung der Offentlichkeit erste vorldufige
Flugkorridore fiir den Grofflughafen BER, inklusive
der ungefihren FlughShen und der voraussichtlichen
Inanspruchnahme der Routen. Nach heftigen Protes-
ten wurde die Fluglirmkommission Berlin-Schonefeld
um die neu betroffenen Kommunen erweitert, und die
Flugsicherung stellte im Juli 2011 die gednderten Flug-
routen vor. Obwohl auch diese neuen Flugkorridore nur
vorldufig galten, nahm die Unsicherheit iiber den Ver-
lauf der Routen deutlich ab. Am 26. Januar 2012 wur-
den die Flugkorridore mit geringfiigigen Anderungen
als endgiiltig bestitigt.

1 Vgl. www.mil.brandenburg.de/cms/detail.php/bb1.c.155589.de fiir
Details des Planfeststellungsbeschlusses.
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Preisreaktionen der Inmobilienverkaufer
auf die Ankiindigungen verschiedener
Flugrouten werden ausgewertet

Die Ankiindigungen verschiedener Flugrouten fiir den
BER im September 2010, Juli 2011 und Januar 2012 kon-
nen als ein Quasi-Experiment angesehen werden, um die
Reaktion von Immobilienpreisen auf erwarteten Fluglirm
zu quantifizieren. Bei einem Quasi-Experiment werden
die Teilnehmer nicht per Zufall ausgewihlt, sondern auf-
grund spezieller Eigenschaften bestimmt, wie hier der
Nihe der Immobilien zu den geplanten Flugkorridoren.

Vermutlich sind bereits zwischen August 2004 — da-
mals beschloss die Planfeststellungsbehérde den Flug-
hafenausbau — und September 2010 die Immobilien-
preise infolge des erwarteten Fluglirms gesunken.
Leider verfiigen wir nicht tiber ausreichend Daten, um
diesen Effekt direkt zu quantifizieren. Dennoch kénnen
wir die verschiedenen Ankiindigungen der Flugrouten
nutzen, um den Preiseffekt fiir dieses Zeitfenster ab-
zuschitzen. Es ist wichtig fiir die Analyse, auch die vor
September 2010 eingetretenen Preissenkungen fiir Im-
mobilien innerhalb der Flugkorridore zu berticksichti-
gen, um den gesamten Preiseffekt des erwarteten Flug-
lirms nicht zu unterschitzen.

Fiir die Schitzung werden die drei Ankiindigungen der
Flugrouten genutzt: Im September 2010 war die Situati-
on noch relativ schwer einzuschitzen. Viele Marktteil-
nehmer diirften darauf bereits reagiert haben. Aufgrund
der Medienberichte hatten sich zu diesem Zeitpunkt
schon Erwartungen iiber die kiinftige Lirmbelastung
gebildet. Die Aktualisierung der geplanten Flugkorrido-
re im Juli 2011 (J11) steht im Fokus dieser Studie.> Mit
dieser Aktualisierung waren die Flugrouten praktisch
endgiiltig festgelegt. Wir beriicksichtigen dabei, dass
Marktteilnehmer auf die erste Ankiindigung im Septem-
ber 2010 (S10) reagiert hatten. Wer zu diesem Zeitpunkt
nicht betroffen war, konnte mit h6herer Wahrscheinlich-
keit erwarten, durch die endgiiltigen Pline verschont zu
werden, als vor der Ankiindigung im September 2010.

Flughafen Berlin Brandenburg steht
im Fokus der Untersuchung

Die hier verwendeten Immobiliendaten stammen von drei
Online-Immobilienportalen: ImmobilienScout24 (1S24)}

2 Mense A, Kholodilin K. A. (2012): Noise Expectation and House Prices.
DIW Discussion Papers Nr. 1244, Berlin.

3 Die Daten wurden uns im Rahmen der Transparenzoffensive von
ImmobilienScout24 kostenfrei zur Verfiigung gestellt.

Immonet und Immowelt.# Es werden nur Daten fiir die
Immobilien beriicksichtigt, deren exakte Adresse und
Koordinaten vorliegen. Die Datensdtze beinhalten au-
Rerdem Kontrollfille fiir Immobilien in Berlin und im
siidlichen Brandenburg, die zu keiner Zeit in der Nihe
der Flugkorridore waren. Dies ermdglicht es, den Effekt
des Flughafenausbaus auf die Immobilienpreise von an-
deren Einflussfaktoren zu isolieren. Betrachtet werden
hier ausschlieflich die Preisreaktionen auf den erwarte-
ten Fluglirm, denn der neue Flughafen ist bislang nicht
in Betrieb. Daher liegen der Studie die Koordinaten der
Flugkorridore entsprechend dem Planungsstand zugrun-
de (Abbildung). Preiseffekte, die nicht auf die Lirmerwar-
tungen zuriickzufithren sind, sondern auf andere Ein-
flussgroflen (zum Beispiel die Qualitdt der Hauser und
Wohnungen) werden in der Analyse explizit ber{icksich-
tigt (Kasten).

Aussicht auf Fluglarm reduziert
Immobilienpreise in der Spitze
um ein Drittel

Die Beobachtungen werden in verschiedene Kategorien

eingeteilt:

a) erstmals von einem angekiindigten Flugkorridor
betroffen,

b) Betroffenheit bekannt und durch die Ankiindigung
bestitigt, oder

¢) nicht mehr unter einem Flugkorridor liegend.

Dabei wurden Immobilienanzeigen von April bis Juni
und von August bis Oktober genutzt. Eine Immobilie
gilt als unter einem Flugkorridor liegend, wenn die Ent-
fernung zu den Korridorgrenzen weniger als 4,5 Kilo-
meter betrigt. In allen Modellspezifikationen nutzen
wir als Kontrollbeobachtungen Immobilien mit 4,5 bis
25 Kilometer Entfernung zu einem Flugkorridor. Fiir
die Kategorie ) beriicksichtigen wir Anderungen in der
Entfernung zum Flugkorridor im Vergleich zu der An-
kiindigung im September 20105 Dieser Koeffizient hat
erwartungsgemifl ein negatives Vorzeichen, denn mit
zunehmender Nihe zu einem Flugkorridor sinkt der
Preis der Immobilie. Der Preis einer Immobilie steigt,
wenn sie im Juli 2011 weiter von einer Flugroute ent-
fernt lag als im September 2010.

Nach der Veréffentlichung der vorldufigen Flugrouten
im Juli 2011 haben sich die Preise fiir Immobilien, die
neu unter einen Flugkorridor kommen, signifikant ver-
indert (Tabelle). Fiir jeden Kilometer, den der Flugkor-
ridor niher riickt, beobachten wir einen Preisriickgang

4  Kholodilin, K. A., Mense, A. (2011): Can Internet Ads Serve as an Indicator
of Homeownership Rates? DIW Discussion Papers Nr. 1168, Berlin.

5 Diese Variable hat den Wert O fiir alle Beobachtungen der Kontrollgruppe.
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Abbildung

Die neuen Flugrouten des Flughafens Berlin Brandenburg und die untersuchten Immobilien

® neu betroffen

® bleiben betroffen
nicht mehr betroffen
nie betroffen

Quellen: Koordinaten der Immobilien: ImmobilienScout24, Immonet, Immowelt; Flugkorridore: Deutsche Flugsicherung; Darstellung des DIW Berlin.

© DIW Berlin 2012

Immobilien im Stidosten Berlins sind am starksten vom erwarteten Fluglarm betroffen.

pro Quadratmeter um 187 Euro. Das bedeutet beispiels-
weise: Ein Haus, das nur 1,5 Kilometer Luftlinie von ei-
nem Korridor entfernt ist, kostet 561 Euro pro Quadrat-
meter weniger als ein identisches Haus, das mehr als
4,5 Kilometer entfernt ist. Gemessen an einer fiir Grup-
pe a) reprisentativen Etagenwohnung (3.—5. Stock, Bau-
jahr zwischen 1998 und 2004) mit 72 m* Wohnfliche,
zwei bis fiinf Zimmern, Balkon oder Terrasse, mindes-
tens einem Stellplatz, normaler Ausstattung in neu-
wertigem Zustand und ohne Gartenzugang oder Auf-
zug, die unvermietet und zuziiglich Provision verkauft
wird, entspricht dies einem lirmverursachten Preis-
riickgang von 8,8 Prozent pro Kilometer fiir den Be-
reich zwischen 1,3 und 4,5 km Entfernung zum Korri-
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dor.® Der Riickgang fiir ein représentatives Reihenhaus
mit fiinf Zimmern, 145 m2 Wohn- und 700 m’ Grund-
flache, ohne Balkon oder Terrasse, das provisionsfrei
verkauft wird und ansonsten die gleichen Eigenschaf-
ten wie die reprasentative Wohnung aufweist, betrigt
8,9 Prozent pro Kilometer.?

6 1,3 km ist die geringste im Datensatz gemessene Entfernung zu einer
Flugroute. Sie ist die per Luftlinie gemessene Distanz zu den sich im Start- oder
Landeanflug befindlichen Flugzeugen in der Luft.

7  Der Preis eines reprasentativen Objektes wurde mithilfe hedonischer
Regression geschatzt, bei der Qualitatsunterschiede zwischen den Objekten
beriicksichtigt werden. Dabei werden fiir die Variablen die Mittelwerte der
Gruppe a) fiir Wohnungen beziehungsweise Hauser eingesetzt.
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Kasten
Empirische Spezifikation

Der Immobilienpreis wird betrachtet als Funktion verschie-
dener Einflussfaktoren, die sich in drei groBe Gruppen
unterteilen:

1. Eigenschaften der Inmobilie (GroBe, Ausstattung, Alter etc.),
2. Lage (Entfernung zum Zentrum, Region nach Postleitzahl,

Einkaufs- und Bildungsmoglichkeiten in der Nahe, Verkehrs-

anbindung etc.) und
3. MessgroBen fiir den erwarteten Fluglarm (Distanz zu den
Flugrouten und zum Flughafen).

Wir schatzen das folgende 6konometrische Modell mit der
Methode der kleinsten Quadrate:

Y,=XB+[ADG]y+[AXxG]O+[AXD]d+¢

Dabei steht Y, fiir den Preis pro Quadratmeter Wohnflache. X
ist ein Vektor mit Kontrollvariablen, der mogliche Einfluss-
faktoren auf den Immobilienpreis auBer der Larmbelastung
enthalt. Diese sind zum Beispiel die Art des Hauses oder
Apartments, die Wohnflache, die Zahl der Raume, die Grund-
flache, das Vorhandensein eines Balkons, Gartens oder einer
Terrasse, einer Einbaukiiche, eines Aufzugs, eines zweiten
Badezimmers sowie die Erhebung einer Provision. Das Alter
der Immobilie wird ebenfalls beriicksichtigt. Weitere Variablen
zeigen an, ob die Immobilie vermietet ist und ob sie sich fr
Senioren eignet oder behindertengerecht ist. Zusatzlich be-
nutzen wir die Zahl weiterer Immobilienanzeigen im Umkreis
von 500 Metern des Immobilienstandorts. Weiterhin erfassen
wir die Qualitat des Wohnumfelds mit einer Reihe von Varia-
blen wie der Nahe zum néchsten Bahnhof, zu einer Autobahn
oder einer BundesstraRe, zu Kindergarten und zu Restaurants,
Supermérkten, Seen und Parks sowie zu den Stadtzentren von
Berlin und Potsdam.

Der Vektor D, enthélt die Information iiber die Nahe zum
nachstgelegenen Flugkorridor (d.J11) und die Entfernung zum
BER (d.BER). Dabei wurde die Entfernung zum nachstgelege-

1 Diese nutzen wir als SchatzgréBen fiir die Entfernung zu den
Geschéftszentren von Berlin und Brandenburg. Fir Berlin greifen wir
zurlick auf Ahlfeldt, G. M., Maennig, W. (2011): External productivity and
utility effects of city airports. Technical Report, London School of
Economics and Political Science, eprints.Ise.ac.uk/.

nen Flugkorridor fir Werte von mehr als 4,5 Kilometern auf 4,5
festgesetzt.?

A ist eine bindre Variable mit den Auspragungen 0 und 1; sie
bildet die Ankiindigung der Flugrouten ab: Sie hat den Wert 1
fur Immobilienanzeigen, die nach der Ankiindigung der Korri-
dore veroffentlicht wurden, und nimmt ansonsten den Wert 0
an. Die Interaktion dieser sogenannten Dummy-Variablen mit
dem Vektor D, steht im Fokus dieser Analyse: Die Kombination
von A, und der Entfernung zum Flugkorridor erfasst den Effekt
der Ankiindigung auf die vom erwarteten Fluglarm betroffe-
nen Immobilien. Wir erwarten, dass der Quadratmeterpreis
sinkt, weil sich der erwartete Larm negativ auf den Wert der
Immobilie auswirkt. Der Term A, x d.BER beriicksichtigt, wie
sich die Einschatzung der Nahe zum Flughafen infolge der
Flugrouten-Ankiindigung verandert: So kann sich die Nahe
zum Flughafen positiv auswirken, weil damit die Hoffnung auf
wohnortnahe Arbeitsplatze verbunden ist. Zugleich liefert die
Nahe zum Flughafen einen Anhaltspunkt fiir die zu erwarten-
de Larmbelastung (Ankiindigungseffekt).

Um diesen Ankiindigungseffekt herauszuarbeiten, ist es erfor-
derlich, lokale Trends zu berticksichtigen. Diese kénnen sich
zwischen den Immobilien grundlegend unterscheiden, da wir
neben Beobachtungen aus Brandenburg auch Beobachtungen
aus Berlin einbeziehen, wo die Immobilienpreise im Jahr 2011
deutlich gestiegen sind.’ Die Interaktion von A, und G, soll
solche Trends abbilden. Fiir G, nutzen wir einen ganzen Satz
von Postleitzahlen, um zu berticksichtigen, wie attraktiv eine
Wohngegend ist. Zudem fiihren wir einen Interaktionsterm fiir
die Entfernung zum BER mit A, ein, um den oben beschriebe-
nen Einfluss eines erhohten Arbeitsplatzangebotes durch den
Flughafen explizit zu beriicksichtigen. Die Entfernung zum
Flughafen lieBe sich auch als MaR interpretieren, mittels des-
sen vor Bekanntwerden der Plane die Nahe zu einem Korridor
prognostiziert werden kann.

2 Eswurden fiir Trennwerte zwischen 3,0 und 6,0 km in Schritten von
100 m Regressionen miteinander verglichen, wobei 4,5 km die beste
Anpassung lieferte.

3 Kholodilin, K. A., Mense, A. (2011): Internet-Based Hedonic Indices of
Rents and Prices for Flats: Example of Berlin. DIW Discussion Paper
Nr. 1191, Berlin.
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Tabelle

Einflussfaktoren auf den angebotenen Verkaufspreis von Immobilien in der Nahe des neuen GroBflughafens Berlin Brandenburg

Modellergebnisse

Einflussfaktoren

Immobilien

die seit Juli 2011
erstmals unter
einem Flugkorridor liegen

die unter den im September 2010 und im Juli
2011 angekiindigten Flugrouten liegen

die seit Juli 2011
nicht mehr unter
einem Flugkorridor liegen

dJ11, x Al 187*** 126,8* -
(d.510-dJ11) x A2 - - -54,6%**
d.BER x A? —471x*x -32,8%** -33,3***
Flache 372,2** 456,8*** 481,1***
Grundflache 620,6*** 652,4*** 674,8***
Provision 20,6 14,5 10,6
Besondere Merkmale der Immobilie
Balkon/Terrasse 139,7*** 136,8*** 146,9***
Stellplatz 51%** 52%** 1,3*
Zimmer 524,1%** 4958*** 522,6***
Garten 65,3*** 69*** 62,6%**
Aufzug 196,4*** 192,6%** 210,1***
Vermietet -170,7*** -170,8*** -181,2***
Seniorengerecht -28,6 -34,7 -33,6
Baujahr der Immobilie
nach 1900 -93,4%** -80,3** -88,7***
nach 1918 -196,6*** -174%*** -186,7***
nach 1945 -316*** -299,3*** -314,2%**
nach 1989 -16,5 -8,5 19
nach 1998 46,7 46,7 378
nach 2005 170,6*** 161,7*** 206,2***
Neubau 89,3** 99,9*** 116,5%**
Zustand der Immobilie
Altbau 31 338 134
Entkernt 64,8 76,3 68
Erstbezug 217,3*** 2297%** 184,9***
Erstbezug, saniert 395, 3*** 416,7*** 405,3***
Gepflegt 56,1%** 64,4*** 61,1***
Modernisiert 44,3 48,2 59,8**
Neuwertig 81,4%** 71,9%** 59,3**
Renoviert 78,5%** 91,2*** 92,8***
Renoviert, saniert 726,6* 701,7* 705,2*
Renovierungsbediirftig -88,1*** -75,8** -89,8***
Saniert 100,6*** 112,7*** 104,1***
Ausstattung der Immobilie
Einfach -104,6** -84,5* -95,7**
Normal =71,2%** -70,1%** -78***
Gehoben 1757 *** 183,5%** 168,5***
Luxus 510*** 513*** 4427***
Lage der Wohnung
Erdgeschoss 15,2 20,7 171
1.-2. Etage 119,9*** 1231 %** 132,2%**
3.-5. Etage 32,8 42,1* 58,3**
6. Etage oder hoher -68,8* -44 -48,1
Bevolkerungsdichte -323,4%** -332,4%** -307,9***
Néhe zu Infrastruktur und Freizeitmoglichkeiten*
Bahn -829,7** -815,9** -324,8
Supermarkt 699,9*** 852,1*** 970,3***
Autobahn 642,7*** 552,5%** 680,2***
Bundesstrale 233,3** 170,8 205,9*
Kindergarten -166 -266,3 -565,2%**
Park -349,4* -4172** -336*
See -575,4*** -6117*** -5578***
Entfernung zu den Stadtzentren*
Berlin -818,5 -1422,1** -1492,4***
Potsdam -3366,3*** -31575%** -2915,6%**
Konstante 2900,8*** 2725,5%** 24212%**
BestimmtheitsmaR 0,684 0,683 0,694
Beobachtungen (inklusive Kontrollgruppe) 6132 6137 6267
darunter: Beobachtungen in den oben genannten Kategorien 391 396 506

**%:p < 0,01; ** 1 p < 0,05 *: p<0,10.

1 Entfernung zu den im Juli 2011 angekiindigten Flugrouten (Luftlinie in Kilometern zum ndchstgelegenen Flugkorridor).
2 Anderung der Entfernung zum néichstgelegenen Flugkorridor im Vergleich September 2010 zu Juli 2011 (Luftlinie in Kilometern).

3 Entfernung zum Flughafen BER (Luftlinie in Kilometern).

4 Luftlinie in Kilometern (skaliert).

Quelle: Berechnungen des DIW Berlin.

© DIW Berlin 2012

Immobilien, die 2011 erstmals unter einem Flugkorridor lagen, sanken im Wert um 187 Euro fiir jeden Kilometer mehr Nahe zur Flugroute. Immobilien, die 2011 nicht
mehr vom Larm bedroht sind, stiegen im Verkaufswert um 55 Euro pro Kilometer Entfernung zur Flugroute.
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Der Quadratmeterpreis eines reprisentativen Reihen-
hauses oder einer reprisentativen Wohnung sinkt da-
mit im Mittel von rund 2100 auf 1850 Euro, wenn der
Flugkorridor von 4,5 auf drei Kilometer heranriickt. Ist
die Flugroute nur noch 1,5 Kilometer entfernt, fillt der
Preis pro Quadratmeter auf rund 1550 Euro.

Fiir Immobilien, die bereits vor der Ankiindigung im Juli
2011 unter einem geplanten Flugkorridor lagen, ist der
Preisriickgang kleiner und statistisch weniger signifi-
kant: Fiir jeden Kilometer, den sie niher an die Flugroute
heranriicken, sinkt ihr Quadratmeterpreis im Mittel um
1277 Euro. Andere untersuchte Modellspezifikationen zei-
gen, dass dieser Koeffizient nicht sehr robust gegeniiber
Modellinderungen ist. Dies entspricht unseren Erwar-
tungen, denn die Ankiindigung im Juli 2011 enthilt fiir
diese Gruppe weniger neue Informationen als fiir die
Immobilien, die neu unter einen Flugkorridor kommen.

Fiir die Kategorie c) der Immobilien, die nicht mehr un-
ter einem Flugkorridor sind, betrachten wir den Unter-
schied zwischen der Entfernung zu den im September
2010 angekiindigten Flugrouten und den im Juli 2011
publizierten Routen. War die Entfernung 2010 kleiner,
erwarten wir einen Preisanstieg der Immobilie im Juli
2011. Die Ergebnisse zeigen, dass der Quadratmeter-
preis von Immobilien, die unterhalb der im September
2010 angekiindigten Flugrouten lagen, um 55 Euro pro
Kilometer steigt fiir jeden Kilometer, den der Flugkor-
ridor wegriickt.®

Insgesamt stellen wir fest, dass die Immobilienpreise
im Juli 2011 deutlich reagierten, wihrend die Preiswir-
kung der 2010 verkiindeten Flugrouten moderat war.”
In allen drei Fillen hat eine gréflere Nihe zum Flug-
hafen BER vor der 6ffentlichen Ankiindigung einen
preissenkenden Effekt. Dieser wird allerdings durch
die Ankiindigung aufgehoben und teilweise sogar leicht
tiberkompensiert, wobei letzteres mit positiven Arbeits-
platzeffekten erklirt werden konnte. Insgesamt spielt
die Entfernung zum Flughafen nach der Ankiindigung

8 Dieser Koeffizient ist allerdings nicht stabil, wenn wir alternative
Modellspezifikationen verwenden.

9 Mense A, Kholodilin K. A. (2012), a.a.0.

nur eine geringe Rolle, weil die angekiindigten Flugrou-
ten eine bessere Vorhersage der tatsichlichen Lirmbe-
lastung erlauben als die Entfernung zum Flughafen.

Die Variablen, die die Qualitit des Hauses oder der Woh-
nung abbilden, haben alle das erwartete Vorzeichen:
Eine hohere Qualitit fiihrt zu einem hoheren Preis. Mit
zunehmender Distanz zu Berlin oder Potsdam sinkt der
Preis signifikant; auch eine gréflere Entfernung zu ei-
nem Park, See oder einer Bundesstrale wirkt sich ne-
gativauf den Preis aus. Werden in der Umgebung einer
Immobilie zahlreiche weitere Hiuser oder Wohnungen
zum Kauf angeboten, senkt das den Preis einer Immo-
bilie signifikant.

Fazit

Fluglirm kommt Hausbesitzer teuer zu stehen. Der
Quadratmeterpreis von Wohnimmobilien, die in einer
Entfernung von 1,3 bis 4,5 Kilometer zu einem Flug-
korridor liegen, sinkt im Mittel um fast neun Prozent
fuir jeden Kilometer, den ein Flugkorridor ndher riickt.
Neu an unseren Ergebnissen ist, dass wir Preiseffekte
untersuchen, die bereits durch die Ankiindigung von
Fluglirm ausgelost werden, auch wenn die tatsichliche
Lirmbelastung noch gar nicht eingetreten ist.

Den hier prisentierten Ergebnissen zufolge reagieren
Hausverkiufer innerhalb kurzer Zeit auf die Veréffent-
lichung neuer Planungen fiir die Flugrouten. Wie gut
sich diese Erwartungen mit der tatsichlichen kiinftigen
Lirmbelastung decken, wird sich zeigen, wenn der Flug-
hafen in Betrieb genommen wird: Sind die Lirmerwar-
tungen iiberzogen, werden die Immobilienpreise stei-
gen und umgekehrt.

Die Ergebnisse der Untersuchung machen deutlich, wie
wichtig ein transparenter Planungsprozess und eine
starke Biirgerbeteiligung fiir den Bau oder die Erwei-
terung eines Flughafens sind. Flughifen in der Nihe
dicht besiedelter Wohngebiete kénnen einen bedeuten-
den Anteil des Vermdgens der dort lebenden Menschen
zerstoren. Aus gesamtwirtschaftlicher Sicht sollten die
positiven und negativen externen Effekte eines Flugha-
fenbaus wie Arbeitsplitze und Lirmbelastung beriick-
sichtigt werden.
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EXPECTED AIRPORT NOISE SIGNIFICANTLY REDUCES REAL ESTATE PRICES

Abstract: The construction or expansion of an airport leads to study estimates the effects of expectations regarding exposure
a significant increase in aircraft noise in the surrounding area, ~ to noise on housing prices in the proximity of the new Berlin
which, in turn, results in a marked reduction in the prices of Brandenburg International Airport. Although the official open-
houses or apartments located under the planned flight paths. ing date for this major airport is announced for October 2013,
Even expectations about future noise pollution can significant:  property prices have already fallen by nine percent for each

ly reduce real estate prices in the affected areas. The present kilometer closer to the flight path.

JEL: C21, 193, R31

Keywords: Airport noise, housing prices, price expectation, quasi-experiment,
spatial effects
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