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Sammendrag

Formélet med denne oppgaven er & beskrive faktorer som péavirker prisen pa en bolig. Jeg har
valgt a trekke alle relevante faktorer inn i analysene for & kunne ga i dybden pa

problemstillingen "Bomringens effekt pa boligprisene”

I oppgavens forste del har jeg beskrevet boligmarkedet i Kristiansand og boligene i

Kristiansand.

I teorikapittelet har jeg utledet etterspersels og tilbudskurven for boligmarkedet. Ved hjelp av
disse har jeg kunnet utlede den hedonistiske prisfunksjonen. Jeg har ogsa vist
DiPasquale&Wheaton modellen for det urbane tomtemarkedet. Har videre i teorikapitlet sett
pa virkningen av gkt areal, betydningen av garasje, beliggenhet i forhold til sentrum og
plassering i forhold til bomringen. Ved hjelp av disse modellene har jeg utledet 3 hypoteser

som er relevante til problemstillingen.

Vi har i forbindelse med oppgaven samlet inn nesten 2500 case. Disse casene er hentet fra
Fadrelandsvennen og boligavisen til ABCenter. Gjennom GAB registeret har vi samlet
ytterlige opplysninger til casene. Alle casene har blitt bearbeidet og renset slik at det til slutt

ble et utvalg pa 1336 case med problemstillingsrelevante opplysninger.

Variabler blir i kapittel 4 og 5 forklart og presentert ved hjelp av tabeller og figurer.

Jeg har 1 oppgaven testet og vurdert hypotesene ved hjelp av lineer og loglinear regresjon.
Modellene som ble brukt viste en klar sammenheng mellom boligens areal og boligpris,
mellom avstand til sentrum og boligpris, og mellom plassering i forhold til bomring og

boligpris. Bomringeffekten er overraskende stor og mulige grunner til dette dreftes naermere.
I konklusjonen konkluderte jeg med at det er en bomringseffekt pa boligprisene i

Kristiansand, men at boligstrukturen i Kristiansand gjer det vanskelig & ansla dette belopet

eksakt.
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1 Innledning

1.1 Motivering og oppgavens formal

Boligmarkedet er et interessant og spennende tema. Aktuelle temaer fra boligmarkedet som
nye boligprosjekter, stigende priser, byggetvister og nabokrangler preger stadig det norske
nyhetsbildet. Temaet er interessant for de fleste samfunnsgrupper siden de aller fleste en gang

vil delta selv, enten som leietaker eller boligeier.

Prisen pé en bolig blir bestemt ut fra en rekke ulike faktorer. Det er viktig at bade
boligkjepere og boligselgere har litt kunnskap om disse. Et minimums kunnskapsniva er

viktig 1 et marked der det er mange akterer og et hayt prisniva.

1.2 Problemstilling

Problemstilling blir ofte sett pa som et klart, presist og konsist spersmal pa det som skal bli

undersekt, med et mal om & finne et svar eller en lesning.(Sekaran, 2003, s. 70)

Som nevnt vil en rekke faktorer pavirke prisen pa en bolig. Sterrelse, alder, bydel og standard
er typiske faktorer som de fleste nok vil nevne som avgjerende faktorer. Kristiansand har som
mange andre byer en bomring. Det & betale bompenger oppfattes av mange som en
provoserende og unedvendig avgift. Er bomringen sa upopular og kostbar at en bolig som
ligger innenfor en bomstasjon vil vaere mer verdt enn en bolig pé andre siden? Er bomringen
en faktor som spiller inn ved vurdering av boligkjep? Dette ensker jeg & studere narmere i

min oppgave, og jeg har kommet fram til folgende problemstilling:

Har bomringen effekt pa boligprisene i Kristiansand i 2004?



1.3 Hvem kan ha interesse av resultatene

Min masteroppgave og de andre sivilokonom- og masteroppgavene som véren 2006 blir
skrevet om boligmarkedet vil forhapentligvis ikke bare stove ned i en perm pa skolens
bibliotek. Min mélsetting er at resultatene vil bli lest av lokale entreprengrer, politikere og av

interesseorganer fra begge sider av boligmarkedet.

1.4 Oppgavens oppbygging

Dette kapittelet (kapittel 1) inneholder innledning og problemstilling.

I kapittel 2 vil jeg beskrive boligene i Kristiansand og deres prisutvikling. Jeg vil ogsa
presentere bomringen som omkranser Kristiansand.

I kapittel 3 vil teorien for prisdannelsen 1 boligmarkedet bli dreftet. Den hedonistiske
prisfunksjonen og en modell for det urbane tomtemarkedet blir utledet, og ved hjelp av teorien
vil 3 hypoteser som blir grunnlag for videre analyse bli utledet.

I kapittel 4 beskrives datainnsamlingen. Variablene blir presentert og forklart.

I kapittel 5 presenteres datamaterialet som er med i utvalget. De viktigste variablene blir
presentert i figurer og tabeller. Korrelasjonsmatrise blir vist og korrelasjon blir forklart.

I kapittel 6 spesifiseres prisfunksjonen og den estimeres ved regresjonsanalyser som blir
forklart og vist. Hypotesene utledet i kapittel 3 blir testet.

I kapittel 7 dreftes hypotesene og hovedproblemstillingen videre. Resultatene fra Kapittel 6
illustreres med talleksempler.

I det 8. og siste kapittelet kommer konklusjon og forslag til videreforing av arbeidet.



2 Boligmarkedet i Kristiansand

2.1 Boligpriser i Kristiansand

Fra 1819 til 1916 var det ingen omsetningsreguleringer pa boliger i Norge, verken tilbuds
eller ettersporselssiden ble forsgkt regulert. I mellomkrigstiden var det stor husmangel i Norge
som forte til at prisrestriksjoner ble innfert. Disse prisrestriksjonene forsvant si en periode for
de kom tilbake for fullt i 1939. I perioden 1939-1940 var det streng regulering av boligprisene
1 Norge, dette forte til at det oppsto et svart marked for boliger. Penger ble betalt under bordet
for & komme lenger fram i den lange koen etter boliger. Pa slutten av 1970 tallet kom en egen
priskontroll 1 Kristiansand pa grunn av stor boligmangel i kommunen (Eitrheim, 2004). Etter
at denne forsvant har boligprisene variert i takt med tilbud og etterspersel. Ettersperselen har

vert hoyere enn tilbudet og boligprisene har steget kraftig de siste arene.

Kristiansand har i likhet med resten av Norge hatt hey prisvekt pa boliger de siste tiarene.
Etter en nedgang i 1988, da boligprisene i hele Norge var meget hoye, har boligprisene bade
for enebolig, delt bolig (tomannsbolig) og leiligheter okt stort sett hvert ar.

Vi kan sette opp denne oversikten over kvadratmeterpris for enebolig, delt bolig og leiligheter
i perioden 1986-2005. Endringen i prosent fra ar til ar er ogsé satt opp. Oversikten gjelder
Kristiansand kommune. Tallene er oppgitt i 1000 kroner:



Tabell 1: Historisk prisutvikling for boliger i Kristiansand.

Boligtype ar 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995
Enebolig m? pris 5 6,1 6,1 5,3 5,5 5 4,7 4,9 5,6 6
Delt bolig 4.6 5,8 6,1 5,2 5 4,7 43 4,5 5,4 5,7
Leilighet 4,5 6,6 6,4 5 6,2 5,7 5 5,8 6,6 7
Prisendring enebolig 221% | -02%|-13,6% | 48% | -99%| -48%]| 3,7%]| 150%]| 7,1%
Prisendring delt bolig 269 % | 3,8%|-144%| -34%| -69%| -8,0%| 43%| 208%]| 6,1%
Prisendring leilighet 444 % | -2,0%|-224%| 23,6%| -79%|-12,4%| 16,7%| 13,6 %| 6,8 %
Boligtype ar 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Enebolig m? pris 6,6 7,5 8,1 9,3 10,2 11 11,1 11,1 12,4 13,5
Delt bolig 6,3 7,2 7,1 8,3 9,8 10,3 10,4 10,9 12 13
Leilighet 7,8 9 11,3 12,5 14,9 14,9 14,8 14,6 17 18,9
Prisendring enebolig 9,0% | 14,1%| 84%| 148% | 92%| 7,5%]| 14%]| -0,5%| 11,7%| 89%
Prisendring delt bolig 9,7% | 13,.8%| -1,3%| 17,0%]| 183% | 51%| 1,1%]| 42%| 102%]| 83%
Prisendring leilighet 10,1 %[ 16,2% | 26,0% | 99%| 195%| 00%]| -08%| -0,8%| 158%| 11,2%

Kilde: Norsk Eiendomsmeglerforbunds hjemmesider: htip://www.nef.no/

Vi ser at boligprisene pr m? stiger nesten hele perioden. I slutten av 1980 tallet og
begynnelsen av 90 tallet opplevde Norge en nedgangstid da gkonomien var overopphetet etter
80 tallets lanefest. Flere huseiere matte selge unna boligene sine for & innfri dyre lan. Dette
forte til et mye storre tilbud av boliger enn etterspersel og prisene sank. Deretter har de steget
hele perioden. Pristigningen for enebolig har i perioden 1986-2005 vaert 170 %. For delt bolig
er dette tallet 182 %, mens for leilighet er prisstigningen pr m? hele 320 %. Grunnen til at
leilighetsprisstigningen har vert s& mye storre enn de andre boligtypene er sannsynligvis at
det har blitt mer populart & bo i sentrale leiligheter og at ettersperselen etter leiligheter har
steget som en folge av det. I Kristiansand har blitt gjennomfert flere store leilighetsprosjekter.
flere av disse leilighetene (for eksempel 1 Tresse og Kjeita) har meget god beliggenhet og

standard og har en hey pris.

Prisstigningen pé boliger er meget hoy sammenlignet med prisstigning pa andre varer. Hvis vi
ser pa konsumprisindeksen for perioden 1986-2005 med 1998 som basisar (100) ser vi en
prisutvikling som ikke varierer likt med byggekostnadsindeksen for eneboliger, boligblokker

og boliger i totalt sett. Byggekostnadsindeksene har basis 1 ar 2000.




Tabell 2: Konsumprisindeksen i Norge 1986-2004.

Konsumprisindeks 1986-2005

Basisar 1998

Ar 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995
Indeks 66,3 72,1 76,9 80,4 83,7 86,6 88,6 90,6 91,9 94,2
Ar 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Indeks 95,3 97,8 100 102,3[ 1055 108,7] 110,1 112,8| 113,3] 115,1
Kilde: hitp://www.ssb.no
Tabell 3: Byggekostnadsindekser i Norge 1986-2005.
Byggekostnadsindekser 1986-2005 Basiséar 2000
Ar 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995
Indeks enebolig 60,3 67,1 72,8 75,8 78,4 80,8 81,4 81,5 84,5 88,6
Indeks boligblokk 58,7 65,7 72,2 75,8 77,9 80,5 81,4 82,0 84,2 87,7
Indeks sum bolig
Ar 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Indeks enebolig 89,5 91,3 93,9 96,3 100 104,8( 1082 1114| 1146| 1184
Indeks boligblokk 89,3 90,9 93,8 96,3 100 1049] 108,7( 112,5] 1163 120,9
Indeks sum bolig 100 104,8 108,3 111,6 114,9 118,8

Kilde: httn://www.ssb.no

Konsumpris- og byggekostnadsindeksene som vi har listet opp 1 tabell 2 og tabell 3 er

riktignok ikke for Kristiansand, men for Norge som helhet. Konsumprisindeksen har steget

73,6 % 1 perioden. Byggekostnadene for eneboliger har steget 96,4 % og boligblokk har hatt

en prisstigning pa 106 %. Tabell 3 viser at boligprisene har steget mer enn prisene pa andre

varer. En grunn til dette kan vere okt folketall i Kristiansand, ekt inntekt og lav ldnerente de

siste arene, men dette kan likevel ikke forklare hele arsaken til den forholdsvis store

pristigningen pa boliger.




2.2 Boligene i Kristiansand

I folge Statistisk Sentralbyras folketelling fra 3/11 2001 bodde det 73797 i Kristiansand den

dagen. I folge kommunens hjemmesider (http://www kristiansand. kommune.no) er det i 2006

over 76000 innbyggere i kommunen. Kristiansand har de siste 150-200 arene hatt stor
befolkningsekning og folketallet stiger fortsatt. [ 1815 var folketallet bare 7000, 1 1930 19000
og i 1960 28000'. Kommunen har blitt slatt sammen med noen andre smdkommuner siden
den gang og rundt 1999/2000 passerte folketallet 70000. Kommunen har et areal pa 277 km?
hvorav 36 km? er bebygd. Den 3/11 2001 var det 31866 boliger i kommunen.

Den bymessige bebyggelsen av Kristiansand 1a tradisjonelt i det som er dagens sentrum,;
Kvadraturen. Tradisjonelt var alle husene bygget i tre, men etter en stor bybrann i 1890 ble
det bestemt at de nedbrente omradene skulle gjenoppbygges i mur. De gjenoppbygde husene
ble i likhet med de nedbrente bygd lave. I likhet med de fleste starre byer opplevde
Kristiansand en byggeboom etter andre verdenskrig. Mange trehus ble revet og erstattet av 4-
5 etasjers bygninger. (Eitrheim, 2004). Kristiansand kommune har vernet en stor del av det
boligomradet som overlevde storbrannen, den sékalte Posebyen. Kvadraturen er derfor preget

av 4-5 etasjers bygarder og sma hvite trehus i1 den eldste delen.

Her er noe av den viktigste boligstatistikken fra folketellingen:

Tabell 4: Boligstatistikk

Kjennetegn Antall I % av totalen
Boliger 31866

Bosatte pr bolig gj.snitt 2,3

Rom per bolig gj.snitt 4,1

Type bolig:

Enebolig 0.1 13899 43,62 %
Rekkehus/terassehus 6249 19,61 %
tomannsbolig 3230 10,14 %
Blokk 6404 20,10 %
Forretningsbygg (kombinert med bolig) 2084 6,54 %
Sum 31866 100,00 %
Bruksareal bolig (i m?) :

<30 1270 3,99 %
30-49 1867 5,86 %

' Pa grunn av kommunesammensliingene er ikke innbyggertallene direkte sammenlignbare, men
befolkningsveksten har likevel vaert stor 1 omradet.



50-79 7467 23,43 %
80-99 5025 15,77 %
100-119 4030 12,65 %
120-159 5725 17,97 %
160-199 3261 10,23 %
200-249 2082 6,53 %
250< 1139 3,57 %
Sum 31866 100,00 %
Byggeir for bolig

<1900 1264 3,97 %
1901-1920 746 2,34 %
1921-1940 2166 6,80 %
1941-1945 121 0,38 %
1946-1960 5901 18,52 %
1961-1970 6571 20,62 %
1971-1980 5953 18,68 %
1981-1990 4873 15,29 %
1991-2001 4271 13,40 %
Sum 31866 100,00 %

Kilde: http://www.ssb.no/

Disse dataene er samlet for Kristiansand. Under folketellingen ble det ogsa foretatt telling
etter delomrade/grunnkrets. Kristiansand er delt opp i 19 delomrader. Hvert av disse
delomrédene er delt opp 1 grunnkretser. Til sammen 142 grunnkretser. Grunnkretsene kan
med andre ord gi oss ganske neyaktige geografiske avgrensninger for de tre attributtene vi har
ovenfor (boligtype, areal og byggeér). Problemet for disse er imidlertid at de ikke folger noe
menster 1 forhold til bomringen og det vi er interessert i som vér populasjon. Bomringen er i

flere forskjellige bydeler 1 Kristiansand og med meget ulik avstand til sentrum.

Det er viktig at de data vi benytter for undersekelsen var ikke er for gamle. (Jacobsen, 2000)
Kristiansand er en by i vekst og det har blitt gjennomfert en del boligprosjekter fra november
2001 fram til 2006. I denne perioden er det bygd et par tusen boliger. Tabell 4 er ment & vise
hvordan fordelingen av type boliger er i Kristiansand. Fordelingen har sannsynligvis ikke
forandret seg 1 stor grad siden 2001 sé tabell 4 gir en grei fordeling av boligtypene i
Kristiansand.



2.3 Bomringen

”Bomringens effekt pa boligprisene i Kristiansand” er tittelen pa denne oppgaven. Det er

derfor naturlig & skrive litt om denne.

Kristiansand Bompengeselskap AS ble etablert 3/9 1990 med formal & delfinansiere
byggingen av en ny Varoddbro i Kristiansand og veiene som matte bygges i den forbindelse.
Bruken av bompenger til 4 finansiere spesifikke veibyggingsprosjekter er hjemlet i veglova

(http://www lovdatano ). Innkrevingen av bompenger startet 29/4 1992 ved de to

bomstasjonene Falconbridge og Bjerndalssletta. (se kart). Senere ble det ogsa besluttet at
bomringen ogsa skulle delfinansiere den nye undersjoiske tunnelen til Flekkeroya. Dette

prosjektet ble avsluttet 31/8 1996.

I juni 1997 apnet de to bomstasjonene igjen. Bompengeselskapet skulle kreve inn 58 % av de
midlene som trengtes til & finansiere E-18 utbyggingen mellom Bjerndalssletta og
Gartnerlgkka i Kristiansand. De to bomstasjonene forte til at en del endret kjoremensteret sitt.
For & unngé bomringen kjorte mange biler over Tinnheia/Grim og over Gimlekollen. De som
kom inn til Kristiansand nordfra (for eksempel Vennesla) slapp ogsé a betale. For & fa slutt pa
dette problemet apnet derfor 3 nye ubetjente bomstasjoner den 1/2 2000. I tillegg til de to
eksisterende pa E39 og E18 ble det apnet en pa Rv9 Setesdalsveien (Grim), en pa Fvl
Torridalsveien (Sedal) og 1 Tretjennveien (Gimlekollen). I lopet av 2001 ble det 1 tillegg
vedtatt at selskapet skal kreve inn kr. 50 millioner til finansiering av vegforbindelsen mellom
E-18 og HiA, og kr. 5 millioner til Kristiansands kollektivsatsing; "Metroen”. Til sammen
skal det kreves inn kr. 520 millioner og dette arbeidet er estimert ferdig til 2007.

(http:/fwww krshom.no)

De 5 stasjonene har ulikt antall passeringer og da ogsa omsetning. Samlet hadde selskapet en
omsetning 1 2004 pa 96 millioner kroner. 50254 biler passerte bomringen daglig (i

gjennomsnitt). 84 % av passeringene var abonnenter.

For de enkelte stasjonene har vi disse nekkeltallene for 2004:



Tabell 5: Nokkeltall for bomstasjonene 2004

Antall biler
Bomstasjon Abonnementsandel Omsetning manuell Omsetning mynt passert
Bjorndalssletta 79 % 5326 000,00 kr 8 995 000,00 kr 6698000
Falconbrigde 84 % 5 849 000,00 kr 8 210 000,00 kr 7178000
Grim 88 % 4 601 000,00 kr 3096000
Sedal 74 % 2 261 000,00 kr 822000
Gimlekollen 96 % 449 000,00 kr 598000
Sum 11175 000,00 kr| 24 516 000,00 kr 18392000

Kilde: Trond Egil Aknes, Kristiansand Bompengeselskap AS.

12004 kunne man enten kjope abonnement eller betale hver gang man passerte en bomstasjon

inn til byen.

Prisene var:

Tabell 6: Bompriser 2004

Abonnementstype| Liten bil | Stor bil (Biler over 3500 kg) | Tidsbegrensning |
Pris pa bomstasjon 10 kr 20 kr 1 Passering
Manedsabonement 150 kr 300 kr 1 kalendermaned
Halvarsabonnement| 800 kr 1600 kr 6 kalendermaned
Helarsabonnement | 1500 kr 3000 kr 12 kalendermaned

Kilde: Trond Egil Aknes, Kristiansand Bompengeselskap AS.

Vi ser at for en bilist som kjerer inn i bomringen 151 ganger arlig vil et helarsabonnement

lonne seg. En rasjonell bilist som kjerer mye vil derfor velge et abonnement. Ut fra en

samfunnsekonomisk vinkling kan vi likevel ikke si at det lenner seg a kjore mange ganger.

For en som velger abonnement kan vi si at forste passering koster 1500 kroner og at alle

etterfolgende passeringer er gratis.

12005 var Kristiansand Bompengeselskap AS meget aktive 1 & fa bilistene til & gd over til

abonnement. Hovedgrunnen for dette var at bomringen var besluttet & ga over til & vaere

helautomatisert fra og med 1.oktober 2005. Det manuelle feltet ble da stengt, men man hadde

enda mulighet til & betale med kontanter eller kort i de oppgraderte myntstasjonene.

Nokkeltallene for bomstasjonene for 2005 var som folger:




Tabell 7: Nokkeltall for bomstasjonene 2005

Antall biler
Bomstasjon Abonnementsandel Omsetning manuell Omsetning mynt passert
Bjoerndalssletta 88 %
Falconbrigde 89 %
Grim 91 %
Sedal 80 %
Gimlekollen 97 %
Sum 88,9% (veid gj.snitt) 6196 534,00 kr| 21635972,00 kr| 18 704 605,00 kr

Kilde: Trond Egil Aknes, Kristiansand Bompengeselskap AS.

Vi ser at alle stasjonene har fétt hoyere abonnementsandel samtidig som de har litt lavere

omsetning pd manuelt felt og mynt felt til tross for noe okt trafikk. Dette er ikke overraskende

med tanke pd at manuellfeltet ble stengt og at et nytt abonnentstilbud ble introdusert;

verdiavtale. Verdiavtale er at man far en viss prosentsats rabatt ut fra hvilken avtale man

inngér. Hvor stor rabatt en bilist velger & benytte seg av, avhenger trolig av hvor hyppig denne

bilisten forventer a passere bomringen. Oversikten over abonnementsmuligheter og priser for

2005 ser du 1 tabellen under.

Tabell 8: Bompriser 2005

Abonnementstype Liten bil Stor bil (Biler over 3500 kg) Tidsbegrensning
Periode abonnement:

Pris pd bomstasjon 10 kr 20 kr 1 Passering
Mainedsabonement 250 kr 500 kr 1 kalenderméned
Halvarsabonnement 800 kr 1600 kr 6 kalendermaned
Helarsabonnement 1500 kr 3000 kr 12 kalendermaned
Verdi abonnement:
30 % rabatt 175 kr 350 kr Av 10/20 kroner
40 % rabatt 1050 kr 2100 kr Av 10/20 kroner
50 % rabatt 1750 kr 3500 kr Av 10/20 kroner
Firma avtale (30 %) 5000 kr 10 000 kr Av 10/20 kroner

Kilde: Trond Egil Aknes, Kristiansand Bompengeselskap AS.

Omtrent 14 % av passeringene i 2005 var pa mynt eller manuell.
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Figur 1: Kart over Kristiansand med bomstasjoner
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Figuren viser de mest sentrale delene av Kristiansand. De 5 bomstasjonene er markert med en
B pa kartet.
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3 Teori

3.1 Innledning

I samfunnsgkonomien pleier vi ofte & forenkle virkeligheten. Ettersparrere og tilbydere antas
a veere prisfaste kvantumstilpassere. Forbrukerne og bedriftene antas & vare rasjonelle, opptatt
av & maksimere egen nytte og opptatt av & maksimere profitten. I den enkleste versjonen har
vi ingen transaksjonskostnader og varene er homogene, det vil si at i foreksempel
kaffemarkedet har vi bare kaffe ikke ali, evergood, friele osv. Denne teorien holder ikke helt
nar vi skal studere huspriser. Hus/leiligheter har alle forskjellige egenskaper, det passer derfor
ikke inn i en modell som forutsetter homogenitet. Vi vil derfor se pad modeller som er tilpasset

det motsatte av homogenitet; heterogenitet, 1 dette kapittelet.

Ved hjelp av to modeller skal vi preve a forklare effekten av avstand til sentrum, plassering i
forhold til bomringen, boligens areal og andre faktorer pa husprisene. For a vise dette har vi
valgt & bruke to forskjellige modeller. Disse modellene utelukker ikke hverandre, men
illustrerer spersmélene vare pé to forskjellige mater. Den forste modellen vi skal bruke er
DiPasquale/Wheaton modellen for det urbane tomtemarkedet. Dette er en enkel og oversiklig
modell som er lett & bruke for & se pa avstands og bomringsspersmél. I denne modellen er
boligene heterogene i bare en dimensjon, nemlig avstand fra sentrum. Den andre modellen vi
skal vise er hedonistiske prisfunksjonen. Denne modellen er utarbeidet av Rosen (1974). Den
har blitt brukt til studie av boligmarkedet blant andre av Liv Osland (2001). I den hedonistiske

modellen kan boliger vare heterogene i mange dimensjoner.

3.2 DiPasquale/Wheaton modellen

Var hovedproblemstilling er & se pd om bomringen har effekt pa boligprisene i Kristiansand.
For vi skal se pa dette ved hjelp av empiriske studier ma vi utlede en hypotese om forholdet
mellom bomringen og boligprisene. Pa veien fram til dette vil vi ogsa fa sett pa betydningen

pa boligprisene av lokalisering i forhold til en bys sentrum.

Modellen vi né skal utlede bygger pa ”DiPasquale/Wheaton modellen for det urbane
tomtemarkedet” (DiPasquale og Wheaton, 1996, s.35). Modellen er enkel og oversiklig, den
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har en rekke forutsetninger som er sterkt forenklet i forhold til virkeligheten, men den er

effektiv til & studere bomring- og avstands spersmal med.

3.2.1 Utledning og avstand fra sentrum

Vi antar at siden tilbudet av areal er fast pa et avgrenset sted er tilbudet av areal uelastisk,
ettersporselen vil bare variere med pris og er elastisk. Dette forer til at bare ettersperselen
fastlegger boligprisen. Byen vi skal studere antaes & vaere monosentisk. En monosentisk by
har et bysenter hvor alle jobbene er. Vi antar videre at de boliger som er i byen har en fast
storrelse som er beskyttet av lov, reguleringsplaner og lignende, disse boligene kan derfor
ikke forandres. Byen antaes a vaere sirkuler. Alle boliger har en rettlinjes avstand fra sentrum;
d. Byen er utbygd inntil bygrensa, b. Utenfor bygrensa er jordbruk det eneste alternative
bruksomradet for arealet. Vi antar at alt areal utenfor byens grense kan brukes til jordbruk.

Byens struktur kan illustreres slik:

Figur 2: En sirkulzer monosentisk by

Den heltrukne sirkelen illustrerer byens totale utbredelse. Innenfor denne sirkelen ligger alle
husholdningene som herer hjemme i byen. Antall husholdninger i en by har notasjonen n og
husholdningenes bruk av land (tomtestorrelse) er q. Areal brukt til boliger blir dermed nq.

Den stiplede sirkelen markerer byens sentrum. I var monosentiske by er det her alle jobbene

er. Den heltrukne linja som gar fra sentrum er husholdninges pendlingsvei for & komme til
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sentrum. Alle husholdningene pendler langs ei slik linje for & komme til sentrum. De to
avsatte punktene pa den heltrukne linja er to boligers plassering i byen; husholdning 1 og

husholdning 2. De har avstand d, og d, fra sentrum. P4 bygrensa er avstanden fra sentrum

d=b. Arealet av byen blir da nb>. Siden byen er fullt utbygd vil ©b*> = nq. Dette forer til at

bygrensa kan skrives som b = 9

e

Transportkostnadene til sentrum er k kroner per km per ar. Alle boliger og husholdninger er

identiske, med husleie R(d) og inntekt y. Selv om man eier egen bolig har man en husleie, vi
antar at selveierne ma betale en husleie til seg selv. Hele inntekten brukes til pendling, husleie

og annet konsum, x = x°. Husleieleietjenestene produseres ved hjelp av tomtearealet og
annen innsats c. Lille ¢ er annuiteten av byggekostnadene for & oppfore huset. Siden alle

husholdningene er identiske vil forskjellen i husleie vaere pendlingskostnadene, kd. Vi ser da

at husleia blir R(d)=y—kd —x°. Siden det ikke er noen pendlingskostnader hvis man bor i

sentrum vil husleia i sentrum bli R(0)=y—x°. Annet konsum er eksogent gitt s eneste
forskjellen i husleien blir pendlingskostnader. Som nevnt tidligere er eneste alternative bruk

av arealet utenfor bygrensa jordbruk. Jordleia kaller vi r*, et mél pa bygrensa vil koste r'q .
Husleia pa bygrensa vil da bli tomteleie (r’q ) og byggeleia (c), det vil si r*q+ c. Annet
konsum for alle husholdningene vil dermed bli x° =y —kb — (raq + c). En bolig med avstand
d fra sentrum vil da fa husleia R(d) =y-kd-x"=y-kd-y+kb+ (raq + c). Dette kan ogsa

skrives som R(d)= (raq + c)+ k(b —d). Vi kan illustrere dette i et diagram. 1.aksen viser

avstand fra sentrum og andre aksen viser husleie.
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Figur 3: Husleie og avstand, det urbane tomtemarkedet.

y N
“— R(d)
lok.leie
byggeleie +' c
| r'q
tomteleie
Y > d
b

Langs 1.aksen finner vi alle byens husholdninger tett i tett avhengig av deres avstand fra
sentrum. Vi ser at ut fra sentrum (origo) faller husleia, dette er en korrekt illustrering siden vi
antok at husleia ville avta med — kd. Vi ser at husleia faller helt til bygrensa. Trekanten 1
figuren over viser dermed summen av hvor mye husholdningene mé betale for sin lokalisering
i forhold til sentrum, dette kaller vi lokaliseringsleie. Det gverste rektangelet i figuren viser
oss hvor mye av husleia som er leiekostnader av selve boligen, dette kaller vi byggeleia. Det
underste rektangelet i figuren viser oss “ren tomteleie”. Den vertikale avstanden innenfor
lokalisering, byggeleie og tomteleie “figurene” er en enkelt husholdnings lokaliseringsleie,
byggeleie og tomteleie. For den enkelte husholdning er husleia den vertikale avstanden fra
1.aksen opp til husleiekurven. Vi ser i figuren at det finnes en tomteleie ogsa utenfor

bygrensa, dette er fordi man her kan drive jordbruk. Dette er ogsa alternativkostnaden
innenfor bygrensa. Hvis vi deriverer husleiefunksjonen (R(d) = (raq + c)+ k(b—d)) med

hensyn pé avstand til sentrum, ser vi at husleia avtar med pendelkostnadene.
Det vil si:

AR(d)/6d = —k

Delhypotese 1: Boligprisene avtar samtidig som avstand fra sentrum oeker.
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3.2.2 Effekten av bomring i en monosentisk by

Vi skal na se pa effekten av en bomring. Vi antar at alle boliger er innenfor bygrensa b.
Bomringen er i likhet med byen sirkuler det vil si at den har samme avstand til sentrum fra
alle steder. Vi kan si at bomringen har avstand m fra sentrum. Bomavgiften som ma betales
for & passere bomringen gjor at pendelkostnadene far et skift der bomringen er. Vi kan né dele
inn husholdningene i to grupper, de som er innenfor bomringen (gruppe 1) og de som er
utenfor bomringen (gruppe 2). Gruppe 1 slipper a passere bomringen for & komme til sentrum
og har en gkonomisk fordel av det, deres okte betalingsvillighet for boliger vil dermed tilsvare
den arlige bomavgiften, t. Dette forer til at husleiefunksjonen vil fa et skift ved bomringen

som tilsvarer bomavgiften. Dette vil bli gjenspeiles i1 husleiefunksjonen for de boligene som er

utenfor bomringen. Begge gruppene konsumerer like mye av andre goder, det vil si x| = x5.
Transportteknologien antaes ogsa lik for de to gruppene slik at k, =k, . Vi antar at

husleiefunksjonen fra de to husholdningsgruppene ma bli forskjellig siden gruppe 2 ma bruke

noe av inntekten sin pa & betale bomavgift. Husleien for de to husholdningsgruppene blir da:
R,(d)=y-kd—x" for gruppe 1 og,

R,(d)=y-kd—x" —t for gruppe 2.

Rett ved bomringen vil R,(d) - R,(d) =t, som er det samme som den arlige bomavgiften.

Vi kan illustrere dette i figur 4.
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Figur 4: Husleie og avstand med bomring, det urbane tomtemarked.

“— R(d)
R(d,)

* t
R(d,)
4

r'q

Gruppe 1 er alle husholdningene til venstre for m og gruppe 2 er alle husholdningene til hoyre
for m til vi nar bygrensa b. Vi ser at husleiefunksjonen har samme helning for de 2
husholdningsgruppene, men at husleiefunksjonen fér et negativt skift nar vi nar bomringen, m.
Vi ser at de to husholdningsgruppene har neyaktig lik tomteleie og byggeleie, men at
husholdningsgruppen innenfor bomringen har en mye storre lokaliseringsleie enn
husholdningene utenfor bomringen. Grunnen til dette er at de husholdningene som er innenfor
bomringen har en hayere betalingsvillighet for & bo sentralt samtidig med at de er villige til &
betale ekstra for a slippe & betale bomavgift. Hvis alle husholdningene er rasjonelle og
prisfaste kvantumstilpassere skal skiftet t tilsvare det husholdningene utenfor ma betale ekstra
for & passere bommen. Figuren viser at boliger innenfor bomringen er dyrere enn boliger
utenfor bomringen. Vi kan pa bakgrunn av figur 4 sette opp felgende delhypotese:

Delhypotese2: Bomringen forer til et negativt skift i boligprisene utenfor bomringen.

Delhypotesen forteller oss at boligene innenfor bomringen har en dyrere pris enn boligene
utenfor bomringen. Verdien av & hé en bolig innenfor bomringen kan settes opp slik:
R,(d)-R,(d)

i—-g '

P=
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P er boligprisen, i er diskonteringsrenten og g er arlig vekst 1 husleie. Verdien av & ha en bolig

innenfor bomringen er den diskonterte arlige bompengeavgiften justert for arlig vekst.

3.3 Den hedonistiske modellen

I Pasqual/Wheaton modellen antok vi at den eneste forskjellen mellom boliger er avstand til
sentrum. Boliger har mange andre forskjeller enn akkurat lokalisering i forhold til et
bysentrum. Ingen Hus/leiligheter er identiske og de har alle forskjellige egenskaper. Disse
egenskapene kaller vi attributter, Z. Eksempler pa slike attributter kan vere storrelse,
sentrumsnzrhet, veranda og/ eller garasje. Et attributt som bomringen er en variabel vi skal
studere spesielt. Vi har grunn til & tro at denne har en effekt pa boligprisene. Det er mulig &

komme pa flere titalls attributter som 1 sterre eller mindre grad kan spille inn pé boligprisene.

......

Ettersporselssiden

Husholdningene har nyttefunksjon:
Uiz, X, 0j)
Der X er alt konsum unntatt bolig, & ; er en vektor som beskriver preferansene (for eksempel

husholdningenes sterrelse, husholdningsmedlemmenes alder, etc.)
Vi forutsetter en streng konkav nyttefunksjon.

Gitt budsjettbetingelsen:

Yi=X+P(Z)

Y, er inntekt i antall enheter x for husholdning j.

Prisen pa konsum unntatt bolig forutsettes & vare konstant og settes lik 1.

Vi kan sette budsjettbetingelsen opp slik:

*X =Yj-P(Z)

Setter vi budsjettbetingelsen inn i nyttefunksjonen far vi:

U,(z,Y,-P(2)0,)

Vi kan nd finne maks nytte ved & derivere nyttefunksjonen med hensyn pa Z, og sette

ligningen lik 0:
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ouj ouj 0X  oP
ozi 08X oP 0Z,

Dette gir:

3k

ou,
- 0X 7 somer Gossens lov,,

I optimum vil den marginale substitusjonsrate mellom Z, og X vere lik den partieltderiverte

av prisfunksjonen med hensyn pa attributt i. (Tolkning av **), det vil si at i optimum vil det

ikke veere noe & vinne nyttemessig ved a omfordele bruken av godene.

oP . . . . .
o kan tolkes som den marginale pris for attributt 1, * og ** bestemmer optimale Z, er og X.
i

Setter vi de optimale verdiene Z = Z", X = X og en gitt inntekt fir vi et konstant nyttenivé

lik U" . Nyttefunksjonen kan vi videre © ; veere den maksimale betalingsvilligheten for en

bolig. Vi kan da skrive:

U, =z 1~ 2 V)= =27, -0 )

For en gitt inntekt, nytte lik U : definerer denne siste likningen implisitt maksimal
betalingsvillighet ® ; som funksjon av U ;,Y a,;

U =ulz,y,-0(zY,U},a,)

Budfunksjonen gir maksimal betalingsvillighet ® for en attributtvektor, nir inntekten og

nyttenivaet er gitt. Budfunksjonen vil variere med valgt inntekt og nytte.

Deriverer U j* vi med hensyn pd Z, og setter lik 0 far vi:

U, _ou ou(_o®
oz, oz, x| oz,

oU, au, (aq]

oz, oX \ oz,
an B an o0
oZ, X 0Z,
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Far da at:

ou, oU, 00,

J—T = SR
oz, X oz,
00

. er den marginale budprisen. Den gir maksimalt belop en husholdning er villig til &

i

betale for en partiell ekning i et boligattributt.
Sa lenge nyttefunksjonen er strengt konkav kan det vises at betalingsvilligheten for partielle

ekninger 1 attributter er positive, men avtagende:

Av ** og *** {f3r vi:

00, (oU,) [(oU,
. = Ll —L | = op der j=1.........n
oz, \oz, )\ ox | oz,

Vi fér likevekt der den hedonistiske prisfunksjonen tangerer budfunksjonen.

Hvis vi larZ, (for eksempel boligareal) vere variabelen pa 1.aksen og P,® vare variabelen
pa 2.aksen, kan vi sette den hedonistiske prisfunksjonen P(Z i) og budfunksjonen inn i et

diagram og vise optimal tilpasning nar ettersperselssiden betraktes isolert.
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Figur S: Ettersporselsiden

P,®
4 Pz, .z,)
®2(zl*,....,zn)U;,Y2)
@1(21*,..., zn,Ul,Yl)
o CRENNIEANINS S
>
z, z

Vi ser her at vi har optimal tilpasning i Z,,®". Vi ser at budfunksjonen har en krummet form,

dette viser oss at konsumentenes marginale betalingsvillighet for attributtet (z, ) etter hvert

vil falle. Hvis vi tenker oss at attributtet er antall m? bolig, kan vi ut fra figur 5 si at
konsumenten trolig har sterre nytte av en ekning fra 25m? til 26m?, enn en gkning fra 125m?til

126m? boflate.

Tilbudssiden

Tilbyderne bestar av mange sma bedrifter som maksimerer profitten. Hver bedrift
spesialiserer seg pa en boligtype, gitt ved en attributtvektor, Z.

Profittfunksjonen til hver hustilbyder er:

7=Mx*P(Z)-C(M,Z,p)
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Hvor & er profitt, M er antall tilbudte boliger, C er kostnad ved & produsere M boliger med
attributter Z, B er en vektor av skiftparametre for foreksempel materialpriser. Bedriftene

oppfatter prisfunksjonen P(Z) som gitt og uavhengig av hvor mange boliger de tilbyr.

Vi deriverer profittfunksjonen og setter lik 0.

a_”zM OoP|_|oC -0 (1)
oz, o0z, ) oz,
o _ pz)-2C
oM oM
Vi far da:
oC
P\Z)=—— 2
(2)==- @)

I tillegg forutsetter vi:

2
{ 0 f ]/M >0°P/oz}
oZ;

(1) + (2) gir de optimale M og Z, -er i det relevante maksimumsomradet.

Definerer sa offerfunksjonen pa tilbudssiden:
®=(Z,np)
Denne sier oss hva det minste belopet selgerne er villig til 4 tilby boliger for med ulike

attributter, gitt konstant profitt og at optimale mengder boliger tilbyes.

Ved optimale verdier for Z*, M* og n* kan vi skrive profittfunksjonen til hver selger av bolig

(profesjonelle) som:
r=M*Pz")-cm".2",p)
setter vi profittnivéet i optimum konstant lik 7" kan vi omskrive funksjonen som:

=M f)-C(M", 27, p)

Ved partiell derivering av funksjonen med hensyn pa M far vi:
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oc\Mm’™,Z", _
(8—Mﬂ) S AR )
Defineres implisitt:
M =M(z".z".p)
Vi kan sette dette inn i profittfunksjonen ***** og {3 estimert M. Vi far da:
O =0(Z,7,p0)

Som er en relasjon mellom offerpriser og boligattributter

Setter vi dette inn i et diagram der vi har Z, (for eksempel boligareal, m?) pa forsteaksen og

P,® pa andreaksen far vi en konveks kurve der vi ser at profittnivaet stiger nar vi gar oppover
1 diagrammet, dvs.:

82>0
or

De ulike tilbydere av boliger har forskjellige verdier av 3 og tilpasningen blir da lenger oppe
langs den hedonistiske prisfunksjonen. Hver tilbyder ber eke produksjonen av boliger opp til
det punkt hvor grensekostnaden ved & produsere en ekstra bolig blir lik prisen som oppnaes

ved & tilby en ekstra bolig.
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Figur 6: Tilbudssiden
P,®

* * * _>
@2(21 ,...,Zn,72'2)

PG...2,)
Ol z,m) e

N

* * *
D, (z,...z,, 7,

\ 4

Vi ser vi har likevekt (Z ; ,P*) som er sterrelsen pad optimal Z, (for eksempel boligareal) med

prisen P". Dette er der offerfunksjonen tangerer prisfunksjonen.
Likevekten kan uttrykkes slik matematisk:

o0 _0C 4P
oz, oz, oz,

I tillegg ser vi at likevekt krever

o(z',z".p)=Pz")
Dette forteller oss at offerprisen skal vare lik faktisk pris pa boligen.
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Markedslikevekt

Likevekten i markedet finner vi ved a kreve likevekt bade pa tilbudssiden og pa

etterspoarselssiden. Det vil si der budfunksjonen og offerfunksjonen tangerer hverandre:

0P _[OC |, =00
oz, oz, oz,

Betingelse for likevekt er kort oppsummert slik:

Ettersporselssiden: ©, =P,

Tilbudssiden: P, =LC' =0,
M

1 1

Nér vi skal finne markedslikevekt setter vi tilbudssiden og ettersperselssiden sammen og far
denne likevektvektsbetingelsen:

®i :Pi :Lci :q)i
M

Vi kan illustrere dette 1 et diagram der vi fremdeles har Z, pé forste aksen mens vi har bade

P,®,0 pé andreaksen.
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Figur 7: Markedslikevekt

P,0,0
A
(21502,
CR (Z:,...,Z:,U;,Yz)
D, (z,...z
p* —
4 =
”kyssnings-
punkt”
/
0,(z,..z.,ULY,)
Z Zn

n

Vi ser at vi far tilpasning der bdde konsumentenes budfunksjon og produsentenes
offerfunksjon tangerer den hedonistiske prisfunksjonen. Vi kan tolke den hedonistiske
priskurven som en omhylningskurve for budfunksjonene og offerfunksjonene. Vi ser at de to

optimumspunktene vi har fatt (egentlig er det mange flere) er ’kyssningspunkter” mellom
offerfunksjonene og budfunksjonene. Vi far for eksempel optimum tilpasning i Z, og P".

Den hedonistiske prisfunksjonen er konstruert ut fra en mengde en mengde “’kyssningspunkt”

mellom budfunksjoner og offerfunksjoner.

3.4 Utledning av testbare hypoteser ved hjelp av den hedonistiske modellen

Avstand fra sentrum

Vi har utledet den hedonistiske modellen ved hjelp av offerfunksjoner og budfunksjoner. Vi
fant fram til optimale tilpasningspunkter, nar funksjonene er i likevekt. Vi skal né se pa
variabelen avstand ved hjelp av modellen. Vi antar at en husholdning gjerne vil bo sentralt og
at det & bo n@erme sentrum er et attributt husholdningene er villige til & betale mer for,

VA . En husholdning har ogsé verdi av at en bolig er lengre fra sentrum, selv om denne

nermesentrum
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er mindre. Vi kan kalle verdien av dette for Z I figur 8 skal vi se pa effekten av avstand

avstand *

til sentrum. Alle andre boligattributter holdes konstant. De boligene som ligger neerme

sentrum har budfunsjonen ©,(z, ,....,U;,Y,) og offerfunksjon @, (ZI,....,Z:, Ttl) og de som
ligger lengre unna sentrum har budfunsjonen ©,(z,....., U}, Y, ) og offerfunksjon

D, (z; AR ) Vi vil na sette inn en ny akse i den hedonistiske likevektsmodellen for &

vise at det er en direkte ssmmenheng mellom DiPasquale/Wheaton modellen og den
hedonistiske modellen. P4 den venstre horisontale aksen (3.aksen) vil vi avstand fra sentrum
ut til bygrensa. Den heyre horisontale aksen (2.aksen) vil ha avstand fra bygrensa mot
sentrum, og pa den vertikale aksen har vi P,® og ®. Vi setter budfunsjonene og

offerfunsjonenen for 2 boliger med forskjellig avstand til sentrum og fir denne tilpasningen:

Figur 8: Den hedonistiske tilpasningen ved forskjellig avstand fra sentrum

P,0O,®
A )
* * * z > "Zn
<I)2(z1 ,...,Zn,7Z'2) > :
R d £ * *
()\‘ @2(21,...,2,,,U2,Y2)
D, (2] oz, 7,
p* /
"4 —
’kyssnings-
punkt”
—
G)l(zf,...,Z:,Ul*,Yl)
b, Z, sentrum  Zn
Avstand fra Avstand fra bygrensa mot sentrum
sentrum til
bygrensa

Vi ser at bade tilbydere og ettersperrere vil tilpasse seg hoyere for boligtypen som er naermest

sentrum. Disse to likevektene fores over til venstre side av diagrammet. Helningen pa de
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hedonistiske prisfunksjonskurvene blir bestemt ut fra en mengde tenkte tilpasninger. (For
eksempel to identiske boliger pa 200m?, 175 m?, 150 m? osv.) P& venstre side har vi den
hedonistiske prisfunksjonene for de to attributtene. Den hedonistiske prisfunksjonen far en

hayere tilpasning for de boligene som er nermere sentrum. Det vil si

P(Z neermesentrum ) > P(Zavs tan d ) .

Wheaton/DiPasqual modellen vi brukte for a utlede bomringshypotesen viste oss ogsa at
boliger er dyrere desto neermere sentrum man bor, vi kan derfor sette opp folgende hypotese

Hypotese 1: Boliger er dyrest nermest sentrum

Garasje

Vi vil né se pa virkningene av et skift pa modellen. Vi antar at noen boliger far et nytt
attributt, garasje. Nar boligene far garasje vil produsentene kreve en hgyere pris for boligene
for & opprettholde profitten. Offerfunksjonene (CDn) vil derfor skifte oppover. Nar en bolig
har garasje vil husholdningene oppfatte boligen som mer verdt og deres maksimale
betalingsvillighet vil derfor bli heyere enn for en bolig uten garasje. Budfunksjonene (@)n )Vil
av den grunn ogsa fa et skift oppover. Nar bade budfunksjonene og offerfunksjonene skifter
oppover vil vi fa nye “kyssningspunkt”, dette forer til at hele den hedonistiske prisfunksjonen
skifter oppover.

Vi kan illustrere dette i figur 9 der vi har Z  pa 1.aksen og P,® og ® pé andre aksen.
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Figur 9: Tilpasning med og uten garasje

P.6,® P(Med garasje)

Kilde: Basert pa forelesningsnotater 2/3-06 utarbeidet av Theisen,T.

Figuren viser virkningen av garasje. Vi har for enkelhets skyld bare tatt med to ulike bolig
typer 1 modellen. I virkeligheten er det en hel mengde boliger. Skiftet vi fir pa den
hedonistiske kurva er virkningen av at boligen far garasje. Vi ser at en bolig med garasje ser

ut til & vaere mer verdt enn en tilsvarende bolig uten.

Bomringseffekten

Nar vi skal studere bomringens effekt pa boligprisene 1 Kristiansand er det 2 forhold som er
serlig interessante a studere 1 modellen. Bomeffekten og avstand til sentrum av Kristiansand.
Vi skal né studere virkningen av selve bomringen. Vi antar at vi har 2 identiske boliger pa
hver sin side av bomringen. Vi antar at avstanden til sentrum er den samme for begge
boligene.

Huskjoeperen har daglige behov for a kjere til sentrum. Dette vil han ha hele sin levetid og han
vil bo i sin nye bolig resten av livet. Det virker rasjonelt at han da vil vare villig til & betale
litt mer for sin bolig innenfor bomringen for a slippe bompenger gitt at huskjeper ensker &
maksimere sin nytte. De som produserer eller selger bolig har ikke samme preferanser.
Avstanden til sentrum er antatt konstant. Vi kan anta at oppferingskostnader er like pé begge

sider av bommen. Tomteprisen blir derimot forskjellig. Grunnen til at tomteprisen er
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forskjellig har vi vist i figur 4, der vi ser at tomteprisen blir forskjellig for to boliger ved
punket m som illustrerer bomringen.

Disse forenklingene hjelper oss til & sette opp modellbetingelsene. Vi har valgt a sette opp 2
offerfunksjoner bade innenfor og utenfor bomringen og tilsvarende 2 budfunksjoner. I
virkeligheten er det mange flere, men vi trenger kun 2 pa hver side for & illustrere dannelsen
av de hedonistiske priskurvene for hver side av bomringen. Boliger som ligger utenfor

bomringen far en etterspersel som avhenger av betalingsviljen for boliger utenfor bomringen.
Disse budfunksjonene kaller vi ®,(z, ,....,U],Y,)og ©,(z,,....,U],Y,) . Offerfunksjonene for
boliger utenfor bomringen kaller vi ®, (zf,....,z; , nl) og @, (z’f NN 3 )

Boliger som ligger innenfor bomringen far en etterspersel som avhenger av betalingsviljen for
boliger innenfor bomringen. Disse budfunksjonene kaller vi ®,(z,,....,U;,Y,)og
0,(z,,....,U;,Y,). Offerfunksjonene for boliger innenfor bomringen kaller vi

q)z(zf,....,z;, Ttl) og @, (Z:,....,Z;,TCI ) Boligens beliggenhet 1 forhold til bomringen er et
attributt husholdningene er villige a betale for. Attributtet for & ha sin lokalisering innenfor

bomringen kaller vi Z Vi kan illustrere dette i den hedonistiske modellen. Pa 1.aksen

innenfor *
har vi avstand fra bygrensa og mot sentrum, 2.aksen viser P,@og ®. Vi forutsetter at de to
boligene vi finner kyssningspunkt for pé hver side av bomringen er identiske og at eneste
forskjell er at de er innenfor og utenfor bomringen. Vi viser ikke budfunksjonen og
offerfunksjonene i figur 10, men de er tenkt & tangere de hedonistiske prisfunksjonene i

punktene A, A", BogB".
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Figur 10: Den hedonistiske tilpasningen for boliger innenfor og utenfor bomringen

P,6,® P(Z-Innenfor bom)

\ P(Z-Utenfor bom)
P
B \ B
P,
\B‘
P,
I~
A
P, ~
A A
Z n
Z1 Z2 avstand fra bygrensa

Budfunsjonene og offerfunksjonenes “kyssningspunkter” A, A*, B og B* gir oss to
hedonistiske prisfunksjoner P(Z-innenfor bom) og P(Z-utenfor bom) Vi ser at P(Z) kurven far
et positivt skift oppover innenfor bommen. Cet Par.

Vi ser at P(Z-innenfor bom) > P(Z-utenfor bom). Dette gir stotte til var delhypotese om at
boligprisene far et skift innenfor bomringen. Pa bakgrun<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>