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Findings
 Activist Model has some problems.
 Nyanza site affects regression housing prices of Acton.
 Within 10 mile radius, average WTP for Acton cleanup 
is  $6,635 in 2011 dollars ($2,712 per home in 1980).
T l  l   l  i   i l   6  illi  i   Total cleanup value is approximately $173.6 million in 
1980 dollars.

 Total cleanup value is approximately $424 7 million in  Total cleanup value is approximately $424.7 million in 
2006 dollars.



Hedonic Regression Method
 Decomposes the characteristics that determine house 
price and obtains the contributory value of each

 We identified those attributes most likely to influence 
price and used a linear regression to determine the price and used a linear regression to determine the 
contributory value of each characteristic

 Allowed us to put a value on living nearer to or farther 
from a hazardous waste site



Variables
 Included those variables in our model that represent 
the best predictors of house price

Si il     h  A i i  M d l   i l d d  Si  A  L   Similar to the Activist Model we included: Size, Age, Lot 
Size, Quality of Schools, Accessibility to Radial 
Highwaysg y

 We also included: House  Condition, Natural Log of 
Distance from Acton and Nyanza, and Nitrogen Oxide 
Concentration SquaredConcentration Squared

 Note: Variable names used in models are in appendix.



Problems with Activist Model
 Model assumes WTP is proportional to distance.
 Model does not appropriately account for Nyanza.
 Positive Coefficient for NOX implies that increasing 
NOX is something people are willing to pay for.
C  h   di i   id   i f l  Current house condition provides meaningful 
additional data and is not included.



Activist Model Coefficients

ln_Price = -16.3007 + 0.0198 dista1 + 0.0354 ln3_ + 0.6615 ln8_ + 548.2281 lnoxo + 0.6254 lrad + 0.0134 n40_ - 0.0227 n41_ + 0.0062 yrblt



Transforming Variables
 Effect of distance on price will be greater closer to the 
site, so the distance variables were transformed using 
the ln  the ln. (Michaels, R.G., Smith, V.K. (1990). "Market‐segmentation and valuing amenities with 
hedonic models ‐ the case of hazardous‐waste sites", Journal of Urban Economics 28, 223‐242.)

 Effect of NOX will be greater the higher the 
concentration so this variable was transformed to 
NOX2. (Harrison and Rubinfeld (1978), “Hedonic Housing Prices and the Demand for Clean 
Air,” Journal of Environmental Economic Management 5, 81–102.)



Accounting for Nyanza
 There are 22 data points in the 90 used by the activist 
to create the regression are within 10 miles of Nyanza. 
   l   h     il  f h  f     h   10 are less than 2 miles farther from Nyanza than 

Acton.
 Low values of these houses would be attributable to a  Low values of these houses would be attributable to a 
combination of Nyanza and Acton.

 BASF datapoints are also close, but did not affect the BASF datapoints are also close, but did not affect the 
regression on an expanded dataset.



Expand to 10 mile radius
 Tried remove those Nyanza points from 90 but too 
many are removed to create a reasonable hedonic 
regression for Actonregression for Acton.

 Expand datapoints to the 10 mile radius to include 
more points close to Nyanzamore points close to Nyanza.

 Checked BASF, Cambridge, and Industriplex but none 
are significant to data in 10 mile radius.g



Data between Nyanza and Acton
 Regression for all houses that are within 12 miles of 
both Acton and Nyanza. (see appendix for model)

N i   ffi i  f  di  f  A Negative coefficient for distance from Acton
 Positive coefficient for distance from Nyanza

 Lots of colinearity as expected so this is not a great  Lots of colinearity as expected so this is not a great 
model but it implies that it may be better to live near 
Acton because it allows one to live further from 
Nyanza.



Our Hedonic Regression Model



Calculating Willingness to Pay
 For 182 houses within 10 miles of Acton, calculated the 
expected house price as follows:

E (  8     d d    l     8  l 8   Exp( 32.7038 + 0.04 dcondz + 0.0537 ln3_ + 0.5809 ln8_ 
+ 0.0691 lndist1 + 0.1694 lndist3 + 0.1576 lrad ‐ 0.0193 
n41_ ‐ 25.329 NOX_2 + 0.005 yrblt )4 5 3 9 5 y )

 For same 182 houses, calculated the expected price 
without pollution by setting lndist1 = ln(10)
 Exp( 32.7038 + 0.04 dcondz + 0.0537 ln3_ + 0.5809 ln8_ 
+ (0.0691) ln(10) + 0.1694 lndist3 + 0.1576 lrad ‐ 0.0193 
n41  ‐ 25.329 NOX 2 + 0.005 yrblt )n41_  25.329 NOX_2 + 0.005 yrblt )



Calculating Willingness to Pay
 Damage done to the occupants of a house =

 Expected $ without hazard – Expected $ with hazard
 Averaged this value for all 182 houses for an average 
value of $2,712 per home

 T t l d  i   l t  th    d  ti  th   Total damage is equal to the average damage times the 
total number of houses (64,000)
 $2,712 * 64,000 = $173.6 million $2,712   64,000   $173.6 million 



Convert to 2006 Dollars
 2006 CPI – 201.6
 1980 CPI – 82.4
 Increase = 201.6 / 82.4 = 2.4466
 So, $173.6 million in 1980 is equivalent to $424.7 

illi  i   6million in 2006

htt //i fl ti d t /i fl ti /C P i I dhttp://inflationdata.com/inflation/Consumer_Price_Ind
ex/HistoricalCPI.aspx



Conclusions
 Minor improvements made to activist model.
 Nyanza site affects regression housing prices of Acton.
 Within 10 mile radius, average WTP for Acton cleanup 
is  $6,635 in 2006 dollars ($2,712 per home in 1980).
T l WTP f   l  i   i l     Total WTP for clean‐up is approximately $424.7 
million in 2006 dollars.

 The $18 million current settlement may increase  and  The $18 million current settlement may increase, and 
the business should prepare for that possibility.



Appendix: Variable Names



( )Appendix: Variable Names (cont)



Appendix: Variable Names (cont)
 lndist1‐lndist15  = The natural log of each of the 
distance variables.
O     i   id   i  i       NOX_2 = nitrogen oxide concentration in parts per 

million.
 Ln Price is the natural log of aprice which is the house  Ln_Price is the natural log of aprice which is the house 
sale price.



d h k f fAppendix: Checking for significance 
of BASF(lndist4) andof BASF(lndist4) and 
Industriplex(lndist15 )



Appendix: Checking for significanceAppendix: Checking for significance 
of Cambridge(lndist6)



Appendix: Models for Houses withinAppendix: Models for Houses within 
12 miles of both Nyanza and Acton 


