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Sammendrag

I denne masteroppgaven er det forsgkt & belyse hvordan distanse til sjoen pavirker salgspris
for en fritidseiendom i kystsonen pa Serlandet. Et hvert produkt har et sett med egenskaper
som en kjoper ettersper, for en fritidseiendom kan dette for eksempel vaere boareal og
strandlinje. I gkonomisk teori som behandler markeder der produktene er unike, gis hver
enkelt egenskap en implisitt pris. Denne prisen blir en del av totalpris pa produktet. Gjennom
statistisk analyse har man i denne undersekelsen sekt & finne den implisitte prisen for

sjodistanse.

Teorien forutsetter at et produkt har flere egenskaper. Det kan vere andre egenskaper enn
distanse til sjgen som gjer at prisen varierer. For & fa frem hvilke variabler som pavirker
salgspris — i tilegg til — eller i stedet for sjodistanse, har en rekke variabler blitt registrert og
analysert. Det viser seg at boareal, strandlinje, solforhold, (manglende) forbindelse til
fastlandet og regional beliggenhet kan forklare prisforskjeller blant fritidseiendommer. Det
ma tas forbehold for at undersekelsens datautvalg kan spille inn pa resultatene. Det kunne
vert enskelig med flere enheter enn de 156 fritidseiendommene som er gjenstand for analyse.
I tillegg kunne en ha tatt med flere variabler for & se om forklaringen av prisforskjeller kunne
ha blitt enda bedre. Modellen forklarer likevel 65 % av variasjon i pris blant
fritidseiendommene i utvalget. Tester av den statistiske regresjonsmodellen viser at viktige
forutsetninger for en slik analyse er tilfredsstillende oppfylt. Modellen skulle derfor kunne gi

gode estimater for enkeltvariablers pavirkning pa salgspris.
Analysen indikerer at distanse til sjeen er viktig for sterrelsen pa salgspris. Dog er denne

effekten storst 1 de forste meterne fra havet. En fritidseiendom med strandlinje vil oppné en

signifikant hayere salgspris enn en likedan eiendom som ligger rett bakom i terrenget.

viil






1. Innledning

”Suget fra havet, tdkelurene, skipsvrakene, mystikken, stormene, lukten og reketrilerne far du
naturligvis ikke i de dovne sjoene pa flatbygda”
- Kapital 12/1996

Sjeen er et yndet sted for mange nordmenn. I generasjoner har kystbefolkningen livneert seg
av fiske. Mange unge gutter har dratt ut som sjemenn, noen for a tjene penger, andre pa jakt
etter eventyret. P4 andre siden av havet ligger den store verden, millionbyer, fargerike
kulturer og spennende eventyr. Alt begynner ved havet. I forrige arhundre ble levekérene
bedre 1 Norge, arbeiderbevegelsen kjempet fram rettigheter for arbeidstakere og man fikk etter
hvert tid til & leve et liv utenfor jobben. Vanlige folk gikk i gang med 4 bygge smé, enkle
hytter der man kunne tilbringe noe av fritiden. Ikke rent fa av disse hyttene ble bygget —
nettopp — ved havet.

Etter hvert som velstanden og formuene gkte, steg ogsa prisene pa fritidseiendommer. I noen
miljeer ble det status a eie hytte, og som pa de fleste omrader ble det status a eie noe som det
er begrenset tilgang til. P4 grunn av allemannsretten er det begrenset adgang til & bygge i
strandsonen, dette har medfort liten tilvekst i nye fritidseiendommer og hayere priser pa de
eksisterende eiendommene. Pé landsbasis eksisterer det regionale forskjeller. Omrdder som
vestsiden av Oslofjorden og Serlandskysten ligger hoyt i popularitet og prisniva. Pa Serlandet
er man i dag heldig om man fér en sjoner fritidseiendom for under 1,5 millioner kroner. I
denne undersekelsen stilles spersmélet: Hvilken betydning har distanse til sjoen for prisene

pa fritidseiendommer?

Hytteeiere, hyttekjopere, meglere, takstmenn og det offentlige kan ha interesse av resultatene i

denne undersgkelsen.



1.1 Struktur

I kapittel 1 innledes oppgaven med begrunnelse for temavalg og problemstilling. I kapittel 2
presenteres bakgrunnsinformasjon om hyttemarkedet pa Serlandet, for man i kapittel 3
presenterer teorigrunnlaget for oppgaven. Teorien tar utgangspunkt i en klassisk tilbud — og
ettersparselskurve. Deretter presenteres generell mikrogkonomisk konsument - og
produsentteori samt en diskusjon rundt markedsformer. Man ser s narmere pa spesifikke
trekk ved boligmarkedet og da spesielt de prisdiskriminerende trekkene ved markedet.
Konsumentenes ulike betalingsvilje for heterogene goder, leder til en diskusjon av den
hedonistiske prisfunksjonen. I en naturlig overgang fra teorien presenteres hypotesene som
skal operasjonalisere problemstillingen fra kapittel 1. Kapittel 4 behandler valgene som er lagt
til grunn for datainnsamling og utvalg av enheter, mens kapittel 5 presenterer relevant
informasjon fra de innsamlede data. Kapittel 6 viser hvordan den statistiske analysen ble
gjennomfort og inkluderer resultater fra bivariat korrelasjonsmatrise, regresjonstester og
utvikling av en redusert modell. Den reduserte modellen fremstiller den hedonistiske
prisfunksjonen, beskrevet i kapittel 3. Kapittel 6 avrundes ved at hypotesene fra kapittel 3
testes. I kapittel 7 dreftes hovedproblemstillingen narmere, for oppgavens konklusjon

presenteres i det attende og siste kapittelet.

1.2 Tema og problemstilling

Temaet for oppgaven er markedet for fritidseiendommer og hvordan priser dannes i dette
markedet. Jeg ensker & belyse faktorer som antas a pavirke prisnivaet pa fritidseiendommer i
Agderfylkene. Jeg har selv studert 1 Kristiansand de siste to arene, noe som har vart en
medvirkende arsak til valg av tema. Markedet for fritidseiendommer kan i hovedsak deles inn
i tre grupper, hytter langs kysten, hytter pa fjellet og hytter i skogen. Jeg velger a fokusere pa
markedet som befinner seg langs kysten. Viktige faktorer som avgjor pris i dette segmentet

benevnes ofte med beliggenhetsforhold som avstand til sjeen, grad av utsikt til sjeen,



solforhold m.m. Har man brygge, batplass og generelt god komfort vil dette ogsa veere med a

trekke opp'.

Ved a utvikle en problemstilling konkretiserer man hva man egentlig ensker & undersoke.
Problemdefinisjonen ber velges ut i fra et tema en ensker a si noe om, og kan stadfeste seg
som et forskningsspersmal, en hypotese eller en pastand. En problemstilling kan vaere
klar/uklar og beskrivende/forklarende. Ofte gnsker en & kunne generalisere ut fra
spersmalet/pdstanden, men dette er ikke alltid tilfellet. Krav til en problemstilling er at den

skal vaere enkel, spennende og fruktbar. Noen vil ogsa legge til — nyttig.

Problemstillingen er felgende:

Hvilken betydning har distanse til sjgen for prisene pé fritidseiendommer? En studie av

fritidseiendommer for salg langs kystkommunene i Agderfylkene gjennom 2005.

Temaet blir pd denne méten avgrenset og spesifisert. Man presiserer hva en ensker a gjore i
forskningsprosjektet, og gjennom problemstillingen dekkes var nysgjerrighet.
Problemstillingen som er valgt er presenteret i form av et forskningsspersmal. Spersmélet har
et forklarende design. Det gér i dybden. Spersmalet er ikke om varierende grad av distanse til
sjeen gir utslag pa pris, dette ville ha blitt et rent beskrivende ja eller nei spersmal. Det gér i
stedet dypere ned og sper hvilken betydning distanse til sjgen har for salgsprisen. Det kan
godt hende at man ender opp med svaret “ingen betydning”, men i sé tilfelle er malet &
forklare hvilke andre faktorer som er med pa & avgjere salgspris pa fritidseiendommer. Hvilke
pavirkningstfaktorer har veert til stede? Hva skjuler seg egentlig bak sterrelsen pa
salgsprisene? For & besvare slike spersmal blir det viktig & ha med nok variabler, nettopp for &

oppna sterst mulig forklaringsfaktor pa fenomenet salgspris pa fritidseiendommer.

! Meglerhuset Szedberg i Kristiansand kan med folgende utsagn std som en representant for bransjen:” Fremdeles
er det slik at regelen om de tre B'er - beliggenhet, beliggenhet og atter beliggenhet - betyr alt for prisen. Egen
strandlinje er et pluss, selv om det ikke alltid er et must for kjeperen. Men de fleste ensker tilgang til sjgen for &
kunne bade og ha en batplass. Gode solforhold, med ettermiddags- og kveldssol, er ogsé viktig. Og s gnsker de
fleste enkel adkomst til hytta, gjerne med parkeringsplass nermest mulig hytteveggen. Men flere er ogsa klare
for & kjepe hytte pa ei oy, s sant det folger med fast parkeringsplass og batplass pa fastlandet. Og sa skal det
helst veere innlagt vann og strem, og gjerne innlagt kloakk ogsa”.

Kilde: http://www.estate.no/?module=Articles;action=Article.publicShow;ID=1206



Problemstillingen har kombinasjonen forklarende — klar. Man stiller spersmalet om hvilke
egenskaper som skaper prisvariasjoner, der hovedfokuset er lagt pa betydningen som avstand
til sjeen kan ha pa salgsprisens storrelse. Spersmalsstillingen er dermed forklarende i den
forstand at en ensker & si noe om hvorfor prisene er som de er. Problemstillingen har samtidig
et nivd av klarhet. En del kunnskap om det som skal underseokes er allerede tilgjenglig
Salgspriser er allmenn tilgjenglig informasjon, som man blant annet kan fa fra statistisk
sentral byra, og i eiendomsmeglerbransjen antas det at narhet til sjeen har betydning for
prisnivd. Det oppgaven tar sikte pa er & si noe mer om hvilket omfang denne betydningen har.
En forklarende problemstilling som kombineres med en klar ide om hva som skal forklares er
et godt utgangspunkt for den videre prosessen. De neste stegene vil nemlig gjore
problemstillingen operasjonaliserbar, slik at vi ved hjelp av datainnsamling og analyse kan

finne en konklusjon pa spersmalet som har blitt reist.

1.2.1. Problemformulering.
En problemformulering konkretiserer problemstillingen. En klargjer begreper og definerer
enheter/variabler som skal belyses.

Vi gjentar problemstillingen:

Hvilken betydning har distanse til sjoen for prisene pa fritidseiendommer? En studie av

[fritidseiendommer omsatt langs kystkommunene i Agderfylkene i 2005.

Geografisk avgrensning: Med Agderfylkene menes kystkommunene i Vest- og Aust Agder.

Disse kommunene er: Riser, Tvedestrand, Arendal, Grimstad, Lillesand, Kristiansand, Segne,

Mandal, Lindesnes, Lyngdal, Kvinesdal, Farsund og Flekkefjord

Tidsmessig avgrensning: 2005

Fritidseiendom: Eiendom regulert for fritidsbruk, begrenset til eiendom med fritidsbolig.

Salgspris: Tinglyst belap kjoper betaler for & overta selgers eiendom. Megleromkostninger
medregnes ikke i dette belopet.



Distanse til sjgen: Avstand i luftlinje malt fra tomtens grense. Avstanden méles i meter.

Den geografiske avgrensningen folger forst og fremst av ressursmessige hensyn. Samtidig er
Serlandskysten et av Norges mest ettertraktede omrader for fritidseiendommer. Resultatene
fra undersokelsen kan dermed fa allmenn interesse, noe som er i samsvar med kravene om en
spennende og fruktbar problemstilling. Da jeg ogsa har tilgang til data om populasjonen i
Agder-fylkene, reduseres sannsynligheten for malefeil. Tidsmessig avgrensning er satt fra
januar til desember 2005. Dette valget medferer at undersgkelsen tar form av en
tverrsnittundersekelse. I en slik undersgkelse gar man inn pa et konkret tidspunkt i historien
og ser hvordan situasjonen er der og da. Jeg har valgt & bruke data for hele aret for & kunne
kombinere hensynet til tilgjenglige ressurser opp mot ensket om et storst mulig utvalg. Data
fra aret 2005 representerer de siste oppdaterte tallene som er tilgjenglige i skrivende stund.
Denne avgrensningen er derfor et middel for & f4 en mest mulig oppdatert undersokelse.
Fritidseiendommene begrenses til eiendommer med fritidsboliger. Dette for & gjore
sammenlikningsgrunnlaget lettere. En av variablene som enskes med i analysen er boareal,
noe som innebarer at det mé vare minst en hytte pa tomten. Rene fritidstomter er derfor ikke
med i utvalg eller populasjon. Tilfeller med boplikt vil regnes heller ikke med, det er normalt
a nevne slike reguleringer i annonsene, noe som gjor det mulig & utelukke slike tilfeller.
Boplikt har vert et hett stridstema i regionen og kan ha betydning for salgspris, men i denne
undersekelsen fokuseres det snevert pa bygg med tilherende tomt regulert for fritidsbruk.
Eiendommene kategoriseres etter hvilken kommune eller geografisk omrade i Agder de

tilherer. Dette gjores for & underseke om beliggenhet i ulike omrader gir utslag i salgspris.
Enhet: fritidseiendommer (objekt for undersgkelsen)
Avhengig variabel: Salgspris, eventuelt miks av salgspris og prisantydning (pavirkbar faktor i

undersgkelsen)

Uavhengige variabler: (Faktor som kan pavirke annen faktor i undersgkelsen)

Endelig utvalg av uavhengige variabler blir et resultat av hypotesene og statistisk
undersekelse av disse. En (redusert) endelig modell utvikles etter at man har veert gjennom

denne prosessen.



Etter disse avklaringene mener jeg at undersekelsen skal vere gjennomferbar.
Forskningsspersmaélet er enkelt & kommunisere, og svaret som undersekelsen vil gi burde
vere av interesse. Formélet med oppgaven er & ga eiendomsmeglernes utsagn om sjenarhets
pavirkning pa salgspriser nermere etter i semmene. Ved 4 sammenlikne fritidseiendommers
salgspriser opp mot distansen de samme eiendommene har til sjoen, far man konkret
kunnskap om hvilken sammenheng det er mellom disse sterrelsene. Det er & hape at

resultatene fra denne undersekelsen kan vare til allmenn nytte.



2. Hyttemarkedet pa Serlandet

2.1 Tilbud og ettersporsel

Per januar 2006 var det registrert 379 169 fritidsbygninger i Norge. De fleste av disse
bygningene befinner seg i Oppland og Buskerud, med henholdsvis 42 231 og 40 958
fritidsbygninger. Vest-Agder folger forst pa 11.plass med 16 163 fritidsbygninger, mens Aust-
Agder er registrert med 15 688 bygninger regulert for fritidsbruk. Dette kvalifiserer til en
13.plass for fylker med flest fritidsbygninger. P4 samme tidspunkt i 2005 var det registrert
15827 fritidsbygninger i Vest- og 15462 fritidsbygninger i Aust-Agder. Det har altsa vaert en
samlet gkning péa 562 fritidsbygninger (eller 1,7 %) i lapet av aret. Ofte finner man 1-2
bygninger per fritidseiendom, slik at de siste tallene nedvendigvis ikke er samsvarende med
antall fritidseiendommer. Ut fra annonser og avisreportasjer fra fjoraret kan man observere at
store deler av utbyggingen har skjedd i hytteomradene i fjellsegmentet. Markedet langs kysten
er dermed preget av lite tilvekst og et lite antall bygninger relativt til andre fylker. Kombinert
med stor attraktivitet og hoy ettersparsel etter fritidseiendommer pa Serlandet, har dette fort

til sterkt prispress. Dette gjelder spesielt for eiendommene som ligger helt i strandkanten.

Den 06.06.2005 publiserte Feedrelandsvennen en rundsperring blant de sterste meglerhusene
pa Serlandet. Det viste seg at markedet var nermest stovsugd for hytter i nerheten av sjoen
med pris under 1,5 millioner kroner. Artikkelen fremmer stram reguleringspolitikk og dermed
lite nybygging som hovedarsak til de hgye prisene. I tillegg er det hoy standard pa de fa
hyttene som bygges. Moderne infrastruktur med vann, avlep og vei helt til hytten bidrar til
dette. P4 grunn av inntektsniva og lavt renteniva er 1,5 millioner en overkommelig pris for en
familie 1 disse dager, det er derfor stor etterspersel etter sjonre hytter i den prisklassen. En
slik hytte er gjerne 10-30 ar gammel. Du fér kanskje tilgang til sjo, med eget batfeste. Kanskje
til og med sjoutsikt, men egen strandlinje er uaktuelt. Gustav Saedberg jr. i Meglerhuset
Sadberg avslutter artikkelen med folgende kommentar: “Med sa lite nybygging er det ingen
grunn til & tro at slike eiendommer blir billigere. Tvert om, vil nok prisene holde seg, eller

stige enda mer”.



Antall Endring | Landareal | Fritidsbygning

Fritidsbygninger | fra 2005 km?2 per km2
Riser 1392 + 43 175 7,95
Tvedestrand 1303 + 6 204 6,39
Arendal 1476 + 21 254 5,81
Grimstad 1262 + 2 274 4,61
Lillesand 1743 + 10 174 10,02
Kristiansand 1701 - 53 260 6,54
Segne 1489 + 31 142 10,49
Mandal 1646 + 17 208 7,91
Lindesnes 1087 + 37 298 3,65
Lyngdal 1432 + 32 373 3,84
Kvinesdal 1060 + 11 916 1,16
Farsund 990 + 11 251 3,94
Flekkefjord 809 + 15 480 1,69
Sum 17390 + 183 4009

Tabell 2.1: Antall fritidsbygninger per kvadratkilometer, etter kommune, Jan 2006 (Kilde: www.ssb.no)

Tabell 2.1 viser at 183 nye fritidsbygg ble oppfort i kystkommunene langs Agderkysten i
lopet av 2005. Lillesand og Kristiansand er de to kommunene med flest fritidsbygg,
henholdsvis 1743 og 1701. I tetthet er det Segne og Lillesand med 10,49 og 10,02 fritidsbygg
per kvadratkilometer som leder an. P4 landsbasis ligger de langt bak kommuner som Tjeme
og Hvaler der tettheten per kvadratkilometer er pa henholdsvis 57,92 og 48,77.
Landsgjennomsnittet er for gvrig 1,2 fritidsbygg per kvadratkilometer. Total er det 17390
fritidsbygg i kystkommunene langs Agderkysten, dette utgjer om lag brorparten av
fritidsbyggene i de to fylkene. Kommunetallene underbygger tall fra fylkesniva som tilsier lav

tetthet og lite nybygging i hyttemarkedet langs Serlandskysten.



2.2 Salgspriser

Aust-Agder Vest-Agder

-199 000 84 48

200 000 - 399 000 56 83

400 000 — 599 999 61 54

600 000 — 999 999 64 84
1000 000 — 171 173
Antall fritidseiendommer 436 442
Gjennomsnittlig kjepesum kr 1292 000 kr 1 115000
per omsetning

Tabell 2.2: Fritidseiendom med bygning, omsatt i fritt salg 2005, tall fra www.ssb.no

Tabell 2.2 er hentet fra statistisk sentral byras nettsider. Tallene er delvis bygget pa estimater.
Vi ser at 878 fritidseiendommer med bygning(er) ble solgt i de to Agderfylkene gjennom
fjoraret. 39,2 % av disse eiendommene hadde en salgspris over kr 1 000 000. Tall fra Norsk
eiendomsinfo AS, som har blitt benyttet i datainnsamlingsfasen, inkluderer bare 825 omsatte
fritidseiendommer. Basert pa tallene fra ssb, vil gjennomsnittelig kjopesum per omsetning
ligger i sjiktet rett over en million kroner. Tallene inkluderer hytter langs kysten, sa vel som
innlandshytter og hytter pé fjellet. Det er rimelig 4 anta at gjennomsnittet ville ha vert hayere

om man hadde sett isolert pa kystmarkedet.

2.3 Historisk utvikling

Som et forprosjekt til oppgaven ble Hagskolen i Agders arkiv av bladet Kapital fra midten av
1980-tallet til 2005 gjennomgétt. Kapital har fulgt hyttemarkedet neye opp gjennom érene, og
studier av bladet viser at hyttemarkedet i stor grad svinger i takt med den generelle
gkonomiske situasjonen, og da spesielt bersen. Fra midten av 1980-tallet og fram til
begynnelsen av 1990-tallet var Norge nede i en lavkonjunktur. @konomisk opptur i
verdensgkonomien, kombinert med hjemlige forhold som endring av valutapolitikk og
solidaritetsalternativ, bidro til et gkonomisk oppsving. @konomiske oppgangstider avlgste
krisen. Den "nye skonomien” forte aksjekursene til himmels, arbeidsledigheten sank og

oljeinntektene stremmet inn. Boligmarkedet fulgte opp med stadige toppnoteringer. 1 1998




begynte veksten 4 mate motgang. @konomien svingte kraftig etter at it-boblen sprakk. Terror
og frykt bredte seg etter angrepet pa USA i 2001. Okt kronekurs hesten 2002 medferte ogsa
usikkerhet og bidro til nedleggelser og arbeidsledighet i konkurranseutsatt sektor. I 2003
vendte pendelen. Lav rente og synkende arbeidsledighet skapte optimisme. Pengene strommet
inn 1 oljefondet og investeringslysten var tilbake. Hyttemarkedet har i hoy grad fulgt denne
langsiktige utviklingen. Etter noen magre ér, opplevde man en kraftig vekst i prisene pa
fritidseiendommer i drene 1993-1998. Flere eiendomsmeglere har uttalt at toppen av toppen
var i arene 1996-1997, da pengene virkelig satt lost blant mange. Fra 1998 opplevde man
svikt i ettersparselen, det ble vanskeligere a fa solgt fritidseiendommer. Darlige somre, it-
krakk der mange nyervervede formuer gikk dukken og fritidseiendommer som var heyt priset
etter &r med oppgang, kan vare noen av forklaringene. Samtidig opplevde man at den globale
gkonomien gjorde sitt inntog 1 hyttemarkedet. Fritidseiendommer langs Middelhavskysten, og
da spesielt Spania, ble etter hvert et alternativ til heyt prisede norske hytter. Det kan
diskuteres om hyttemarkedet i utlandet er et supplement eller en direkte konkurrent til det
norske hyttemarkedet. Norske somre har lange solfylte kvelder, mens Syd-Europa kan by pa
stabilt varmt vaer og kulturelle opplevelser. Av disse grunnene er det mange som ensker hytte
bade i Norge og i utlandet. Fra 2003 har investeringslysten okt i takt med bedre skonomi blant
folk. Lavt renteniva og priskorreksjon nedad i deler av hyttemarkedet, har fétt opp
ettersporselen. I denne perioden har det ogsa vart innstramminger i praksis rundt strandsonen
slik at allerede eksisterende strandtomter har fitt en gkt verdi. Sannsynligheten for bygging av
nye fritidsbygg i dette omradet har nemlig blitt betraktelig redusert. En annen regulering det
har veert mye diskusjon rundt er eiendomsskatt pa fritidseiendommer. Eiendomsskatt skal
inntil ny lovendring® trer i kraft, bare kreves inn i bymessige strek. Likevel har kommuner
som Fredrikstad i Ostfold, innfert eiendomsskatt pa fritidseiendommer som vanskelig kan sies
a befinne seg i bymessige streok. Fremtidig skattemessig utvikling kan pa sikt veere med pa a

regulere markedspris og etterspersel etter fritidseiendommer.

* Odelstinget vedtok 13.06.06 at eiendomsskatt ogsa kan gjelde utenfor bymessige strok
Fredriksstad Blad:
http://www.f-b.no/apps/pbcs.dll/article? AID=/20060613/NYHET/106130041/1069/FORSIDE
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2.4 Strandsonen

Allemannsretten er et viktig prinsipp i norsk kultur. Folk skal i sterst mulig grad ha rett til &
ferdes hvor de vil. Retten er lovfestet 1 friluftsloven av 1957. 1 lovens § 1a sondres det mellom

begrepene innmark og utmark.

Som innmark eller like med innmark reknes i denne lov gardsplass, hustomt, dyrket mark,
engslatt, kulturbeite og skogsplantefelt samt liknende omrade hvor almenhetens ferdsel vil
veere til utilborlig fortrengsel for eier eller bruker. Udyrkete, mindre grunnstykker som ligger
i dyrket mark eller engslatt eller er gjerdet inn sammen med slikt omrade, reknes ogsa like
med innmark. Det samme gjelder omrade for industrielt eller annet scerlig oyemed hvor

almenhetens ferdsel vil veere til utilborlig fortrengsel for eier, bruker eller andre.

Med utmark mener denne lov udyrket mark som etter foregaende ledd ikke reknes like med

innmark.

Allemannsretten gjelder forst og fremst pa utmark. Utmark er i prinsippet alt som ikke er
innmark. I praksis vil det si hoveddelen av strender, svaberg, vann, myr, hei,

skog og fjell i Norge. Som antydet i § 1a finnes det en privat sone rundt bolig- og fritidshus.
Almenheten har ikke rett til & bevege seg i denne sonen, men a sperre av sterre omrader for fri
ferdsel er ikke tillatt. Plan- og bygningsloven § 17-2 regulerer disse forholdene. Paragrafens
overskrift lyder: ”Forbud mot bygging og fradeling i 100-metersbeltet langs sjoen”.
Bestemmelsens forste ledd sier at bygning, konstruksjon eller innhegning ikke kan oppferes
nermere sjeen enn 100 meter fra strandlinjen. Det er heller ikke tillatt & gjore vesentlige
endringer pa eksisterende bebyggelse. Videre er det forbudt & foreta deling, salg eller bortleie
av ubebygd del av en slik eiendom. Det er visse unntak fra loven, bestemmelsen gjelder blant
annet ikke i tettbygd strek, og det er ikke forbudt & bygge en brygge péd bebygd eiendom til

sikring av eierens eller brukernes atkomst”

Det er altsa strengt forbudt med nyoppferinger eller endringer pa bygg innenfor en grense pa
100 meter fra sjoen. I § 7 gis det imidlertid dispensasjonsrett fra loven. Kommunene har
muligheten til & gi varig eller midlertidig dispensasjon “nér s@rlige grunner foreligger”. Hva
disse saerlige grunnene inkluderer har blitt tolket vidt forskjellig opp gjennom érene. Noen

kommuner har gitt dispensasjon for omtrent hva det skulle vere, mens andre har vert mer
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restriktive. Det finnes ulik praksis mellom kommunene, men ogsé ulik praksis ettersom hvilke
parti som har makten i den enkelte kommune. De siste rene har det vaert mye fokus pa denne

problematikken og det forventes strengere handheving av § 7.

3. Teori for prisdannelse 1 markedet for

fritidsetendommer

3.1 Innledning

For & forstd hvordan salgsprisen for en fritidseiendom oppstar, skal det na presenteres
gkonomisk teori for prisdannelse. I forste delkapittel presenteres den mest grunnleggende
teorien om tilbud — og ettersporsel i ekonomien. Deretter presenteres grunnleggende
mikrogkonomiske forestillinger om tilbuds — og ettersperselssiden. Markedet for
fritidseiendommer er et segment av boligmarkedet, derfor presenteres mer spesifikk teori om
nettopp dette markedet. Den hedonistiske metoden med budfunksjoner, offerfunksjoner og
prisfunksjoner presenteres til sist, dette som en forklaring pé prisdannelse i markeder med
heterogene goder. Teorien som presenteres 1 dette kapitlet legger grunnlag for hypoteser,

analyse og tester i senere kapitler.

3.2 Tilbud og ettersporsel: Enkelt markedskryss

I en markedsekonomi oppnar man koordinering mellom konsumenter og produsenter mer
eller mindre uten innblanding fra staten. Tilbud og etterspersel etter en vare eller tjeneste
reguleres gjennom prisen. Man opptrer altsd med en desentralisert lasning der samspillet
mellom akterene avgjer hvilken pris som skal settes. Hvis man har overproduksjon av et gode
vil prisene falle, hvis det produseres/tilbys for lite vil prisene stige. Prisene forblir bare stabile
nar produsentene er villige til & produsere til en pris som konsumentene er villige til & betale

for.

Det er i hovedsak fire faktorer som pavirker konsumenten til  ettersperre en viss mengde av

et gode; Pris, inntekt, preferanser og pris pé relaterte goder. Pris antas & ha et inverst forhold
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til etterspersel. Endringer i folks inntekt pavirker ogsa deres muligheter til 4 konsumere. Hvis
okt inntekt forer til gkt etterspersel (cet par), har vi med et normalt gode & gjore. Hvis okt
inntekt forer til redusert etterspersel, kalles godet et mindreverdig gode. Et mindreverdig gode
erstattes straks av et gode som oppleves mer nyttig, nar konsumenten har kommet opp pa et
heyere inntektsnivd. Hvilken mengde som ettersporres av et gode avgjeres ogsa av
konsumentens preferanser. En barnefamilie vil for eksempel ha et storre behov for bleier enn
andre husholdninger i samfunnet. Til sist kan man nevne prisen pa relaterte goder som en
faktor som vil pavirke konsumentens etterspersel. Goder som betraktes som nare substitutter
star 1 et gjensidig avhengighetsforhold. Hvis konsumenten vanligvis kjeper en liter melk og en
liter juice, men prisen pa juice stiger, kan man for eksempel anta at konsumenten vil endre sin
atferd og kjepe to liter melk og ingen juice. Ved a fokusere pa det prisnivaet som felger ulike

nivaer av etterspurt mengde, kan man fremstille en fallende ettersperselskurve.

En ettersperselskurve defineres som forholdet mellom markedsprisen for et gode og etterspurt
mengde av dette godet i en avgrenset tidsperiode. Det forutsettes at andre pavirkbare forhold
er uforandret i den gitte perioden. Hvis prisen endres, samtidig som inntekt, pris pa relaterte
goder og preferanser holdes konstant, kan man bevege seg langs ettersperselskurven for &
finne ny etterspurt mengde av godet. Hvis en av de andre faktorene endrer seg vil dette gi et

skift i ettersperselskurven.

P4 tilbudssiden av markedet er det ferdigvarepris, pris pa innsatsfaktorer og
produksjonsforhold som avgjer antall produktenheter som tilbys. Man antar at tilbudt mengde
oker med prisen en kan oppna. Jo hayere etterspersel, jo heyere salgspris, noe som igjen eker
profitten. Innsatsfaktorer i produksjonen kan vare arbeidere, ravarer med mer. Hvis prisen pa
noen av disse faktorene gker, blir det mer kostbart & produsere. Tilstanden pa
produksjonsutstyret er ogsé avgjerende for tilbudt mengde. Dersom man kan overvinne

flaskehalsproblemer ved hjelp av ny teknologi, kan tilbudet okes.

Tilbudskurven, defineres som forholdet mellom markedspris og den mengden av et gode som
produsenten er villig til & tilby i en avgrenset periode, nar alt annet holdes konstant (cet par.)
Endringer i produktpris reflekteres i bevegelse langs kurven, mens endringer i

produksjonsteknologi og pris pa innsatsfaktorer, forer til skift i tilbudskurven, cet par.
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Ved & kombinere produsentenes tilbudskurve og konsumentenes ettersperselskurve, finner
man markedslikevekten. I likevekt har ingen av akterene noen incentiver for & endre sin
atferd, markedet vil forbli i denne stabile tilstanden inntil en av kurvene pa grunn av endringer
i omgivelsene, ma gjore et skift. For at et marked skal vere 1 likevekt kreves det at etterspurt
mengde skal tilsvare tilbudt mengde og vise versa. Markedsprisen finner man der dette kravet

er oppfylt.

Pris per enhet

Tilbud

Ettersparsel

> Mengde

Figur 3.1: Tilbud og etterspeorsel, enkelt markedskryss

3.3 Konsumentteori

Konsumentene forutsettes a innrette seg best mulig innenfor gitte skonomiske rammer. De
gkonomiske rammene manifesteres gjennom den sakalte budsjettbetingelsen.
Budsjettbetingelsen presenterer konsumentens valgmuligheter i en situasjon med der to goder

kan konsumeres.
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Generell lineaer budsjettbetingelse:

3.1) P.X +P,Y =R

R = Disponibel inntekt
X = Mengde av gode X
Y = Mengde av gode Y
Px = Pris pé gode X
Py = Pris pé gode Y

Figur 3.2: Konsumentenes budsjett-
betingelse

Stigningstallet, b , uttrykker at alternativkostnaden for x = 2y. Hvis konsumentene eker x
y

med en enhet, ofres to enheter av y.

Konsumentteorien bygger pd tre viktige forutsetninger. For det forste antas det at
konsumentene er i stand til & rangere alle mulige godekombinasjoner. Dette betyr for
eksempel at gode X oppleves like god, bedre eller darligere enn gode Y. For det andre antas
det transitivitet. Hvis gode X er bedre enn gode Y og gode Y er bedre enn gode Z vil ogsé
gode X vare bedre enn gode Z. Til sist antas det et umettelig behov blant konsumentene, mer

av et gode er bedre enn mindre av et gode.

—_ Preferans eretningen

Indifferenshunres

X

Figur 3.3: Forutsetninger i konsumentteori -

indifferenskurver og preferanseretning



En indifferenskurve viser ulike godekombinasjoner (i x/y-diagrammet) som gjor at
konsumenten er like forngyd mellom tilpasningene. I gkonomisk teori sier man at en er
indifferent ndr man er like forneyd ved forskjellige tilpasninger, derav indifferenskurve. En
indifferenskurve representerer et gitt nyttenivd. Kurvene som ligger til hoyre i diagrammet gir
et hoyere nytteniva, her far man nemlig mer av x og y enn langs de kurvene som ligger lengre
til venstre. Et annet trekk ved indifferenskurver er at de aldri krysser hverandre. Siden
konsumentene er umettelige kan man ikke vere like forngyd med & vaere pa en

indifferenskurve til venstre i diagrammet, dette vil jo innebare at “’less is equal to more”.

Tallverdien av helningen til tangenten til indifferenskurven i et gitt punkt er AY/AX. Denne
breken kalles ogsa den marginale substitusjonsbrek (MRS). MRS representerer
konsumentenes interne bytteforhold ved sma endringer i X og y. Hvis MRS = 2 betyr dette at
konsumenten ma ha to enheter av gode y for & gi avkall pé et gode av gode x. Da og bare da,
er konsumenten indifferent. MRS er ikke konstant langs indifferenskurven, derfor krummer
ogsa indifferenskurven mot origo. MRS avtar langs indifferenskurven pa grunn av fallende

grensenytte.

ME.S
indifferensiunse

Tangent

Figur 3.4: MRS og indifferenskurve
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Konsumentenes tilpasning

Optimaliseringsproblemet for konsumentene er a finne den kombinasjonen av godene X og y
som gir sterst nytte, gitt budsjettbetingelsen. Grafisk finner man lgsningen der
budsjettbetingelsen tangerer en indifferenskurve. I dette punktet finner man konsumentenes
optimale godevalg. Matematisk finner man tilpasningspunktet der MRS = Px/Py.

MRS som beregnes ved AY/AX, representerer helningsgraden til tangenten til
indifferenskurven, mens Px/Py representerer helningsgraden til budsjettbetingelsen

Nar helningsgraden til indifferenskurvens tangent er lik helningsgraden til budsjettbetingelsen

har vi altsd funnet konsumentens optimale tilpasning.

Nyttefunksjoner:
I konsumentteorien antar vi videre at konsumenten kan méle nytten av en viss
godekombinasjon ved hjelp av en nyttefunksjon av formen U = U(x,y). Dette betyr at

indifferenskurvene kan representeres ved hjelp av nyttefunksjoner.

Maksimering av nyttefunksjon gitt budsjettbetingelse:

Konsumenten maksimerer sin nytte gitt et budsjett som i sin helhet brukes pa konsum av de

goder som inngar i nyttefunksjonen.

(3.2) Maksimer U(x,y) gitt p X+ p, Y =R
mh.p. x,y

Vi vet nd at MRS = px/py, hvor MRS star for U’(x)/U’(y), grensenytten av x delt pa
grensenytten av y. Dette er ekvivalent til beskrivelsen av en indifferenskurve der MRS var lik
AY/AX. Helningsgraden til nyttekurvens tangent (MRS) skal altsa vere lik helningsgraden til
budsjettbetingelsen (px/py).

(3-3) MRS =Px o p X+p Y=R
y
U'(x) L .
Der MRS = ——, som vil si grensenytten av x delt pd grensenytten av y-
Se appendiks for bevis pa at MRS = &
U'(y)
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3.4 Produsentteori

I generell mikrogkonomisk tankegang benytter man seg av felgende framgangsmate for &

finne optimal tilpasning pa tilbudssiden.

Man har en kostnadsfunksjon, for eksempel x = f(N,K) der x er produksjonsmengde, N er
innsatsfaktoren arbeidskraft (for eksempel antall sysselsatte) og K er innsatsfaktoren kapital.
Dersom vi kun tar hensyn til arbeidskraft i analysen far man at x = f(N)

Det neste skrittet vil vaere a etablere en profittfunksjon der © symboliserer profitt, p stér for

pris, w for lonn og Ky for faste kostnader

3.4 n=pf(N)-wN-K,

Produsentenes tilpasning finner man ved & maksimere profittfunksjonen. Dette gjor man i
praksis ved a forste - og andrederivere med hensyn pa relevante variabler i profittfunksjonen.
I dette eksempelet kan man maksimere med hensyn pd N for & finne tilpasningen til

produsenten/tilbyderen.

T'(N)=0
0=pf'(N)-w
pf'(N)=w

Dette betyr at den sist ansatte arbeiders bidrag til bedriftens profittekning skal vaere lik lennen
han mottar. Produsenten skal tilpasse seg der grenseinntekten ved & ansette en ny arbeider

tilsvarer grensekostnaden ved & ansatte en ny arbeider.
For & finne produsentens optimale tilpasning ma man i tillegg utlede den andrederiverte.

Andreordensbetingelsen sikrer at vi far et og bare et maksimumspunkt. Betingelsen gar utpa

at t’(N) <0, dette betyr at grenseproduktiviteten skal vaere avtakende i tilpasningspunktet.
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3.5 Markedsformer

I mikrogkonomisk teori, har man gjennom arene identifisert ulike markedsformer som kan
skilles fra hverandre gjennom ulike kjennetegn. Monopol, oligopol, monopolistisk

konkurranse og frikonkurranse er nok de mest kjente.

Teoretikerne utpeker frikonkurranse, eller markeder med fullkommen konkurranse som det
ogsa kalles, som den ideelle markedsformen.(fotnote) Et fullkomment marked er nemlig
effektivt og hindrer slgsing. I et slikt marked maksimerer ettersperrerne sin nytte ved a
tilpasse seg der - grensenytte delt pé pris - er lik for alle goder. (Gossenbetingelsen)
Produsentene maksimerer samtidig sitt overskudd ved & produsere slik at grenseinntektene
blir lik grensekostnadene. "Konkurransen [i markedet] sikrer en Pareto-optimal allokering av
ressursene. Ingen endring i ressursbruken kan gjore situasjonen bedre for noen uten at andre

far det darligere”. (Lars Fallan 2003)

Visse forutsetninger ma oppfylles for at et marked skal ha fullkommen konkurranse. Det méa
veaere et stort antall tilbydere og ettersperrere, det kan ikke vaere noen etableringshindringer
eller avslutningshindringer for foretakene, det spiller ingen rolle hvem som har produsert
produktene — produktene er altsd homogene, foretakene blir sett pd som samlede enheter,
foretakenes ensidige mal er & maksimere overskudd, ettersperrerne har maksimerende atferd

og det eksisterer perfekt informasjon.

Nér disse forutsetningene er oppfylt er prisen en tilstrekkelig koordineringsmekanisme, den
regulerer markedet fullt ut. Dette kan den gjere fordi ingen tilbydere eller ettersperrere er
store nok til & sikre seg markedsmakt og gjennom dette pavirke markedsprisen. At produktene
antas 4 vaere homogene, betyr at det ikke er kvalitetsforskjeller mellom selgernes produkter.
Kjeperne vil ikke godta ulike priser pd samme produkt. Selgers tilpasning blir dermed &
bestemme produksjonsniva, mens kjeper tilpasser seg gjennom innkjepsmengde. Totalt sett er
markedet optimalt tilpasset. Bedriftene og kundene ensker nok, hver for seg, a ha storre
innflytelse, men bevegelse bort fra markedspris kan ikke skje uten at en av partene far det

verre.

I praksis er det fa markeder som tilfredsstiller alle betingelsene som kreves for at et

fullkomment marked skal eksistere. Ofte, observerer vi derfor ikke-fullkomne marked. I
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denne oppgaven skal man ta for seg boligmarkedet, et marked der kravet om homogene goder
ikke kan sies & vere oppfylt. Boligmarkedet er dermed et marked med differensierte goder,
kvalitetsforskjeller far eksistere. Pris blir dermed ikke nedvendigvis en effektiv
koordineringsmekanisme. Mangelfull og asymmetrisk informasjon gjer ofte at man ikke kan

ha tillitt til at markedslikevekten er representativ.

3.6 Boligmarkedet og dets virkemaéte

Boligmarkedet er et marked som hele befolkningen for eller senere kommer i kontakt med.
Noen velger 4 leie, mens andre ensker & ha selvraderett over egen bolig. Atter andre ensker
flere boliger eller et krypinn i tillegg til hovedbolig. Hyttemarkedet dekker de sistnevnte
behov og utgjer et av flere segment pa boligmarkedet. Fritidseiendommer befinner seg ofte i
tilknytning til naturen, det vaere seg skog, fjell eller sjo, og de befinner seg ofte i andre deler
av landet enn der folk bor og arbeider. Kjennetegn for boligmarkedet er i all hovedsak ogsé
overforbart pa fritidseiendommer. Disse kjennetegnene kan pé en kjapp méte oppsummeres

med folgende punkter (Forelesningsnotater BE 409 og Wass 1994a)

3.6.1 Kjennetegn ved boligmarkedet

Nodvendighet
Dekker behov for tak over hodet

Varig konsumkapital

For de fleste husholdninger er bolig den sterste investeringen man gjor i livet

Immobilitet

En bolig stér pa fast grunn og er tilknyttet et gards- og bruksnummer. Boliger er 1 liten grad
flyttbare, nir man flytter bytter man bolig i stedet for & ta med seg boligen. Unntak finnes for
verneverdige bygninger.

Heterogenitet

En hver bolig er unik med spesielle egenskaper og innhold. I tilfeller der to eller flere boliger

er helt identiske skiller de seg likevel ut gjennom sin lokalisering i forhold til omgivelsene
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Ikke-delbarhet
En bolig pa 50 kvadratmeter kan ikke uten videre deles opp slik at man far to boliger a 25

kvadratmeter

Boligkapitalen produserer boligtjenester
En bolig er en kapitalgjenstand som yter en strom av tjenester over tid. Over tid endrer en
husholdnings preferanser seg, og en ma bygge pa eller flytte for & tilpasse boligkonsumet

optimalt.

Uelastisk tilbud pa kort sikt, men mer elastisk tilbud pa lang sikt.
Tilbud reguleres av nybygging og avgang. Tilpasninger tar tid og tilbudet blir derfor uelastisk
pa kort sikt.

Store seke- og transaksjonskostnader
A bytte bolig tar tid, er til tider risikofylt og er forbundet med store kostnader. Seke- og

transaksjonskostnader utgjer omlag 8-10 % av omsetningsverdien for en bolig.

Fysisk beliggenhet pavirker eiendomsverdi
At boligen er et heterogent gode innebarer ogsa at tomten er et heterogent gode. Tomtens
utforming og beliggenhet i forhold til bykjerne, handel, arbeidsplasser, skole, skog, sjo og

andre positive og negative goder, vil pavirke eiendomsverdien

Befolkningens sparerate pavirkes gjennom laneopptak
At bolig er en stor investering gjor at befolkningen ma tilpasse bruken av sin inntekt. Man fér
en vridning fra konsum til sparing. Dette fordi investering i bolig og betaling av avdrag til

boliglan i bunn og grunn gar under kategorien sparing

3.6.2 Modell for prisdannelse 1 boligmarkedet.

Man antar i utgangspunktet at alle boliger er like (homogene) og at alle boliger er eneboliger.
Det eksisterer jo ogsé et leiemarked, men pa kort sikt kan tilbudet i eiemarkedet og
leiemarkedet skilles fra hverandre. Vi kan dermed fokusere pa eiemarkedet, noe som

samsvarer bra med denne oppgavens temaomrade. Alle som ensker seg en bolig, bare prisen
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er lav nok, regnes som ettersparrerne i markedet. Noen av disse eier en bolig fra for, mens
andre er forstegangsetablerere eller pa vei over fra leiemarkedet. Det er ogsa slik at ingen
ensker 4 sitte pd mer enn en bolig av gangen. Alle som eier boliger regnes som tilbyderne i
markedet. Tilbudet av boliger antas & vare gitt og prisuelastisk pa kort sikt, det er ogsa

mindre enn ettersporselen, slik at det blir et press for & komme inn pa markedet.

Ettersperrerne kan ordnes i en rekke etter betalingsvillighet for bolig. Den som star forst i
rekken er villig til & betale mest, mens den som vil betale minst havner sist. Betalingsvilje for
boliger er nart knyttet opp til den enkeltes betalingsevne. De med heyest betalingsvilje vil i
de fleste tilfeller hore hjemme 1 en gruppe med hoy inntekt eller formue. Andre faktorer som
pavirker betalingsviljen er makrogkonomiske faktorer som renteniva, preferanser for
boligtype, boliginnhold og tomt, samt vektlegging av bolig framfor andre konsum- eller
investeringsgoder. I figur 4.x illustreres denne rekken av mennesker gjennom en fallende
ettersporselskurve. For hvert prisniva forteller kurven hvor mange som vil betale denne prisen
eller en hayere pris. De med storst betalingsvillighet befinner seg lengst til venstre pa kurven,
mens den ettersperreren som star akkurat sa langt ut i rekken at han blir den siste som far egen
bolig, kalles den marginale ettersperreren. Dennes tilpasning er i punktet der tilbudskurven
krysser ettersporselskurven. Markedsprisen ligger akkurat pa dette nivaet fordi de
ettersporrerne som ikke far bolig, trekker seg ved denne prisen. Alle gjenvarende
ettersparrere med betalingsvillighet lik eller over markedspris er dermed sikret bolig. Dersom
rekkefolgen mellom ettersporrerne ikke endres, blir markedsprisen i realiteten bestemt av den

marginale ettersporreren.

Bris

Samiet
A boligtitbud
Samiet bolig-
Markedspris [ ettersparsel

P Antall boliger
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Figur 3.5 Samlet tilbud og samlet etterspersel i markedet for brukte boliger. Kort sikt

Pris Tidl tlbud Nyl tilbud
A A

N

My markedspris

Tidl. markedspris

idi. ettersparsel™ Ny eftersporsel

Antall boliger

Figur 3.6 Endringer i prisen pa boliger ved ekning i tilbudet av og etterspersel etter boliger (Kilde: NOU
2002:2, kapittel 3)

3.6.3 Budrunder og betalingsvilje

Formidling mellom tilbydere og ettersporrere 1 boligmarkedet foregér i all hovedsak med en
eiendomsmegler som mellommann. Det er sterk konkurranse mellom ulike meglerfirmaer slik
at et konkurransedyktig marked eksisterer. Salg foregar som oftest gjennom budrunder.
Ettersporrerne féar i de fleste tilfeller oppgitt en prisantydning som avslerer tilbyders
minimumsforventninger til kjopspris. Underveis i budprosessen far budgiverne informasjon
om hva konkurrentene har budt og valgmulighet til & by hayere. Man kan se pa prosessen som
en auksjon der hoyeste bud vinner. I auksjonsteori kaller man denne auksjonsformen for en
apen engelsk auksjon. Prisen gker med hvert bud inntil det bare er en budgiver med
betalingsvilje igjen. Det er full &penhet om budene underveis i prosessen. I noen former for
engelske auksjoner er det slik at man ma heyne bud med et fast belop. Det er ikke vanlig med
en fast intervallokning hos eiendomsmeglere i Norge, men det er helt normalt & overby med et
visst niva for om mulig & passere andre budgiveres betalingsvilje. Det forutsettes at man bare
kjenner sin egen betalingsvilje. En ordning av budprosessen med fast intervallgkning per bud,
ville betydd at budrundenes vinner ville fétt tilslag pa et bud marginalt heyere enn den som
gav seg sist. Dersom de to siste budgiverne ikke hadde tilnaermet lik betalingsvilje, kan man

anta at vinneren sitter igjen med et overskudd. Han har fatt boligen for en sum som ligger
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lavere enn sin reelle (og skjulte) betalingsvilje. Norsk praksis kan gi slike utslag, men tilforer
ogsa et element der budgiverne kan “fleske til” og avslere sin reelle betalingsvilje for a

avskrekke sine opponenter.

Pé grunn av individuell budgivning og det faktum at hver enkelt bolig er unik (heterogen), er
boligmarkedet et prisdifferensiert marked. Ettersperrernes preferanser far avgjerende
betydning, det vil nemlig alltid veere noen som er villig til & betale mer enn andre for et
produkt. Vi kan benytte teori om perfekt prisdiskriminering for & utdype prisdannelsen i
markedet. Vi tar utgangspunkt i et firma som har mulighet til & pavirke prisen pa et produkt.
Firmaet har i utgangspunktet en standard pris for et produkt, men observerer at noen kunder
har heyere betalingsvilje enn andre. Kunden med hey betalingsvilje oppnar et
konsumentoverskudd fordi de betaler mindre enn det de kunne ha veert villige til. Hvis firmaet
iverksetter perfekt prisdiskriminering, forseker man & gi hver enkelt kunde en ulik pris. Det
optimale er at denne prisen akkurat tilsvarer kundens reservasjonspris, det vil si den
maksimale prisen kunden er villig til & betale for produktet. I utgangspunktet, med en standard
pris for alle, vil bedriften fa en marginal profitt tilsvarende grenseinntekt fratrukket
grensekostnad for alle enheter solgt. Man produserer bare enheter sd lenge grenseinntekt er
storre enn grensekostnader. Grenseinntekt er hayest og grensekostnad lavest for den forste

enheten som blir solgt. For hver ny enhet synker grenseinntekt, mens grensekostnad oker.

P

A

Q* Q**

Figur 3.7: Prisdiskriminering og betalingsvilje
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Summerer man opp hver ekstra enhet som kan tillegges for GK = GI finner man den variable
profitten for bedriften. Dette tilsvarer arealet hvor GI er storre enn GK. Dette er bedriftens
profitt nér faste kostnader ikke blir tatt hensyn til. Q*, produsert mengde, settes der GI = GK.
P* tilsvarer standard pris, og arealet fra Py til P* med ettersporsel som yttergrense, utgjor
konsumentoverskuddet. Det er dette overskuddet bedriften kan fé tak i ved & bedrive
prisdiskriminering. Hvis man kan fa hver konsument til & betale sin reservasjonspris, vil
ettersparselskurven ta over grenseinntektskurvens rolle. Marginal inntekt for hver ekstra enhet
solgt blir samsvarende med prisen for produktet. Marginal profitt finner man ved & trekke
marginalkostnader fra pris. Bedriften kan dermed produsere sé lenge som ettersporsel
overstiger marginalkostnad. I figuren ender man opp med a produsere Q** enheter. Den
variable profitten tilsvarer nd pris (ettersporsel) fratrukket marginalkostnad. Det eksisterer
ikke lenger noe konsumentoverskudd. Hver enkelt konsument betaler sin reservasjonspris, og

alle konsumenter med en reservasjonspris hagyere enn P, far kjepe produktet.

Fordi det er vanskelig a identifisere kunder med ulik betalingsvilje og 4 fa disse til & betale
ulik pris, er markeder med perfekt prisdiskriminering sjelden vare. Boligmarkedet kan
derimot veere et eksempel. Gjennom budrunder hvor konsumentene har mulighet til & avslore
sin betalingsvilje oppndr man i alle fall at konsumenten med hoyest betalingsvilje far tilslag, i

beste fall at konsumenten betaler sin reservasjonspris.

Markedet for boliger skiller seg noe ut fra modellen i den forstand at det bare selges/bys pa et
produkt av gangen. Produktet er ogsa heterogent. Man har dermed en situasjon der det ikke
bare er ulik betalingsvilje blant konsumentene, men ogsa ulike produkter. Resultatene fra
teorien skulle likevel vaere overforbare. I et tilfelle med bud pa en brukt hytte har hver
budgiver ulik betalingsvillighet. Bare en av budgiverne kan fa hytten, og i en effektiv
budrunde vil ofte konsumentoverskuddet bli utnyttet. Megler og tilbyder forseker & sette
minimumspris Pc ved & antyde en pris som man kan akseptere. Hvis budgiverne ikke nar opp
til dette nivaet kan selger velge 4 trekke seg ut. P4 denne méten sikrer man et effektivt marked
der konsumenter med for lav betalingsvilje ikke far tilslag pa priser under markedsniva. Det

forutsettes at selger har realistiske forventninger til salgspris.

I neste kapittel vil det bli fokus pa hvordan priser kan beregnes i markeder med differensierte

produkter.
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3.7. Markeder for differensierte goder

I denne oppgaven skal det foretas en skonometrisk analyse av boligpriser for segmentet
fritidsboliger 1 det regionale markedet Agder. Boligpriser er en ikke-observerbar sterrelse som
inngar i den summen en kjoper er villig til & betale for en bolig. Kjeperen har et utlegg for
boligen som vi ofte kaller salgspris. Denne salgsprisen bestar i virkeligheten av to
komponenter: pris per enhet bolig og forbruk. Pris defineres som markedspris for en definert
mengde av et gode, for eksempel pris for et kilo epler eller pris for en fritidseiendom. Med
forbruk mener man kvantiteten eller kvaliteten av det godet som er kjopt. Salgspris far man

ved & multiplisere pris med forbruk
Pris* Forbruk (mengde eller kvalitet) = Utlegg

Vi observerer selve utlegget (resale price of existing homes), mens ensker a studere boligens
faktiske pris. I de fleste andre markeder som er gjenstand for gkonomisk analyse, er prisen
direkte observerbar. Dette gjelder for eksempel 1 aksjemarkedet der kjop og salg danner en
barskurs, som er en direkte observerbar pris pa den aktuelle aksjen. Siden prisene er implisitt
gitt i boligmarkedet, trenger man alternative analyseverktey for & trenge inn 1 dette markedets
irrganger. Skillet mellom markeder med direkte observerbare priser, og markeder med
implisitt gitte priser, blir kanskje klarerere dersom man tenker seg en kjoper som entrer
boligmarkedet to ganger med noen ars mellomrom. Han kjeper forst en bolig, sitter pa den i
noen ar og bestemmer seg sa for & skaffe en ny bolig. La oss for enkelhets skyld anta at det
ikke har vert noen generell prisstigning (ingen inflasjon) i perioden, utlegget kjoperen ma ut
med har likevel gkt. Uten & studere utviklingen grundig vet man ikke om denne ekningen
skyldes at enhetsprisen for boligen har gkt eller om gjennomsnittelig kvalitet for en boligenhet
har gkt. En tredje mulighet er at begge faktorer har gkt, en fjerde at kvaliteten per bolig har
sunket, men at boligprisen har gkt forholdsmessig mer slik at det totale utlegget blir sterre.
For & skille endringer i boligpris fra endringer i boligkvalitet, har skonomer benyttet mange
ulike statistiske teknikker. For & isolere den “rene” boligprisen ensker man & estimere pris for
en uniform, kvalitetskontrollert bolig. Differansen mellom en kvalitetskontrollert boligpris og
det faktiske utlegget ved boligkjepet blir dermed et mal pa hvor hayt boligforbruket blir
verdsatt. Ved hjelp av denne metoden kan man male bade totalt utlegg og de to komponentene

som inngar. Det er i hovedsak to teknikker som benyttes for & male boligpris, den
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hedonistiske innfallsvinkelen og ”gjentatt salg — innfallsvinkelen”. Nar man bruker Gjentatt-
salg metoden, tar man for seg transaksjoner fra en gitt periode og fokuserer pa de boligene
som har blitt solgt mer enn en gang i lapet av denne perioden. Metoden fokuserer altsa pa
gjentatte salg av den samme boligen i lgpet av en periode, og man kan kvalitetskontrollere
boligen ved & se om det har vert foretatt noen konkrete kvalitetsendringer i tiden mellom
disse salgene (Dipasquale og Wheaton 1996). Jeg vil ikke fokusere pa gjentatt-salg metoden
da denne oppgaven er en tverrsnittsundersekelse som kun fokuserer pa perioden januar-
desember 2005. Hyttemarkedet ansees & vare et marked for langsiktige investeringer der det
er uvanlig at en fritidseiendom omsettes flere ganger i lopet av samme dr. Man finner mer

informasjon om gjentatt-salg metoden hos Dipasquale og Wheaton (1996 side 191).

3.8. Den hedonistiske metoden: Hedonistiske prisfunksjoner

3.8.1 Innledning

Tradisjonelle gkonomiske analyseverktoy kan kun benyttes dersom visse forutsetninger er
oppfylt. Noen ganger bryter produktenes natur med en eller flere av disse forutsetningene og
man ma benytte alternative analyseverktay som fanger opp disse variasjonene. I
produktmarkeder som boligmarkedet og bilmarkedet brytes forutsetninger om homogene
produkter og at produkter skal vare delbare. I boligmarkedet er produktene differensierte, noe
som vanskeliggjor prissammenligninger. Produktene er ofte i samme klasse, som for
eksempel enebolig, men kommer i utallige varianter. Man har ogsa problemer med a oppfylle
kravet om at produkter skal vaere delbare. En bolig pa 50 kvadratmeter kan ikke uten videre
deles opp slik at man far to boliger a 25 kvadratmeter. Heterogene og ikke-delbare produkter
krever derfor at man henter fram andre redskaper fra den teoretiske verktaykassen. Vi skal na

se nermere pa hvilke metoder som kan benyttes for & analysere boligpris 1 boligmarkedet.

3.8.2 ”En nytt syn pa konsumentteori”

Vi skal holde oss trygt innenfor mikrogkonomiens rammer, men bevege oss inn pé et omrade
som ble utforsket av Kevin Lancaster i 1960-arene. I tradisjonell mikrogkonomisk
konsumentteori er konsumentenes nytte direkte knyttet til produktene eller godene som er
gjenstand for analyse. Som nevnt i kapittel 3.4 snakker man om ofte om nyttefunksjoner og
bytteforhold mellom ulike goder. Kevin Lancasters ”A New Approach to Consumer Theory”

fra 1966 hadde en mer indirekte tilneerming. Lancasters hypotese, var at konsumentenes
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opplevde nytte ikke kom direkte fra produktet/godet, men i indirekte form gjennom de
tjenestene et produkt kunne gi. Hvilke tjenester et produkt kunne tilby en konsument var igjen
avhengig av hvilke egenskaper/attributter som inngikk i produktet. Produktet fritidseiendom
kan for eksempel ha attributter som tak, stue, et visst antall soverom, terrasse, narhet til sjo og
sa videre. I Lancasters perspektiv er det ikke selve hytta og tomta som konsumenten
verdsetter, snarere muligheter for rekreasjon i et annerledes omrade under tak og fire vegger.
Tjenesten avkobling i1 et annet miljo (eventuelt et spesifikt miljo) kan vare det man er villig til

a betale for.

1 1974, utgav Sherwin Rosen artikkelen "Hedonic Prices and Implicit Markets: Product
Differentiation in Pure Competition”. Rosen videreutviklet her Lancasters ideer til et mer
fullstendig rammeverk, en markedsteori for heterogene goder.

I denne markedsteorien ble det naturlig & benytte begrepet hedonisme for & forklare
konsumentenes verdsettelse av valgmuligheter. Ifolge Escolas Ordbok(1994) er hedonisme et
“moralfilosofisk syn som setter lyst og nytelse opp som hayeste gode og mal for véare
handlinger”. Nyeng (2002) skriver: "Hedonismen har sine aner langt tilbake i tid, og har vart
en etisk aktuell oppfatning av mennesket i ulike epoker. I antikken finner vi den etiske
hedonismen hos den greske tenkeren Epikur (341-279 f.Kr). Epikur forfektet en livslere som
gikk ut pa at mennesket ikke har noen skaper eller skjebne, og derfor selv mé innrette seg best
mulig ut fra egne behov og lyster. Det gode liv var derfor et liv i fraver av smerte, et liv hvor
man opplever velvaere som skyldes at all mangelfelelse er fjernet”. I gkonomifaget knytter
man begrepet hedonisme til heterogene goder. Disse godene er karakterisert ved ulike
egenskaper eller attributter, attributter som gir glede eller nytte. Nar ulike kombinasjoner av
attributter gir nytte, og det eksisterer et marked for enkeltattributter, blir det ogsa sentralt &
studere prisstrukturen til attributtene. Prisen pa et attributt kalles gjerne indirekte pris,
implisitt pris, marginalpris, hedonistisk pris eller rett og slett attributtpris. Man kan kun
observere disse prisene via totalprisen pa godet. En attributtpris defineres som gkning i samlet
pris pa godet ved en marginal partiell gkning i mengden av et attributt. Totalprisen blir
dermed en funksjon av mengden attributter Z = (Z,, Z,, .... , Zy) og deres implisitte pris.
Dette definerer den hedonistiske prisfunksjonen, P(Z).

(3.5) P(Z) =P(Z1, Zs, ... , Zy)
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Med den hedonistiske metoden mener man bruk av en hedonistisk prisfunksjon innenfor
markedsteorien om heterogene goder (offer og budfunksjon m.m.) Metoden er mye anvendt 1
studier av boligmarkedet. Den benyttes blant annet til & finne historisk prisutvikling til et
heterogent gode renset for kvalitetsforskjeller. Andre anvendelsesomrdder er estimering av
etterspoarsel etter attributter, beregning av betalingsvillighet for goder som ikke omsettes
direkte pé noe marked og undersekelser av betydningen for segmentering pa boligmarkedet

for eksempel pa grunn av inntekt eller lokalisering. (Osland 2001).

3.8.3 Sherwins Rosens modell — markedsteori for heterogene goder (1974)

Hvilken gkonomisk tolkning skal man gi den hedonistiske prisfunksjonen og de implisitte
prisene pa attributtene? Reflekterer den konsumentenes preferanser, produsentenes kostnader
i produksjon eller kanskje bade tilbuds- og ettersperselsforhold? Dette var spersmal som ble
besvart i Rosens markedsteori for heterogene goder. Rosen bidro til & gi en teoretisk
forklaring pa sammenhengen mellom den hedonistiske prisfunksjonen og tilpasningen til
enkeltaktorene pa begge sider av markedene. Dette gjorde han ved & vise at prisfunksjonen er
en likevektsrelasjon som omhyller bade konsumentenes “budfunksjoner” og produsentenes
”offerfunksjoner”. I tillegg klargjorde han ogsa forutsetningene for at de implisitte prisene

skulle kunne tolkes som marginal betalingsvillighet for attributter.

Rosen presenterte en statisk modell der man tar utgangspunkt i at et gode kan betraktes som
en vektor bestdende av n objektivt malte attributter Z = (Zy, Z,, .... , Zn)

For vart formal ensker vi & analysere godet fritidseiendom, dette kan altsé vare gode Z.
Attributtene som inngér i godet og vektoren Z kan deles i to hovedgrupper, attributter knyttet
til selve fritidseiendommen og attributter knyttet til lokaliseringen. Av attributter i forste
gruppe kan man nevne boareal og innredning, mens attributter knyttet til lokalisering kan
veaere sosiale faktorer, eksternaliteter og avstandsvariabler som nerhet til sjgen. Rosen tar
utgangspunkt i et marked med fullkommen konkurranse og forutsetter at det finnes et stort
antall boliger pa markedet. Dette skaper kontinuerlige valgmuligheter mellom ulike
attributter. P4 begge sider av markedet finnes det mange sma akterer som enkeltvis ikke har
noen pavirkning pad markedsforhold og pris. Seke-, transaksjons- og flyttekostnader antas &
vare sé ubetydelige at tilpasning skjer friksjonsfritt. Videre har akterene full informasjon om
priser og attributter for alle boligene. Produktene er derimot ikke homogene slik det

forutsettes 1 markeder med fullkommen konkurranse, dette skal vi komme tilbake til senere.

29



3.9 Likevekt pa etters<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>