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Denne oppgaven er obligatorisk innenfor studiet skonomi og administrasjon ved Universitet i
Agder, og markerer slutten pa min studietid. Oppgaven er skrevet hestsemesteret 2009 og

teller 30 studiepoeng.

P& grunn av min fordypning i eiendomsgkonomi var det naturlig 4 la oppgaven handle om
dette temaet. Ideen til oppgaven oppstod under et jobbsamarbeid med Mosvold Eiendom AS
hvor jeg samlet inn mye data om ettersparselen etter naeringseiendom i Kristiansand. Denne
oppgaven kartlegger neringseiendom i1 Kristiansand og fokuserer pa ettersporselen i leiemar-
kedet. Nér det gjelder kartleggingen av neeringseiendom i Norge har det tidligere blitt lagt
mye vekt pa tilbudssiden, mens ettersporselen etter naeringseiendom har derimot veaert et lite

utforsket omrdde. Derfor har det vaert veldig spennende & se resultatene 1 denne oppgaven.

Forst og fremst vil jeg rette en stor takk til min veileder Theis Theisen for hjelp og gode rad
under hele prosessen. En takk gar ogsa til Karl Robertsen som var involvert i oppgavens for-
arbeid. Jeg vil rette en siste takk til Mosvold Eiendom AS, som var bade samarbeidsvillige og

behjelpelige under datainnsamlingsprosessen.

Kristiansand, november 2009

Grethe Espeland
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Sammendrag

Sammendrag

Hensikten med denne oppgaven er 4 kartlegge hvordan ettersperselen etter leie av neeringsei-
endom er 1 Kristiansand. Jeg har samlet inn store mengder data om temaet, og datamaterialet
brukes for & teste om det er mulig & fastsla noen sammenheng mellom tidligere utarbeidede

teorier og mine data.

Teoriene jeg har benyttet i oppgaven er DiPasquale & Wheatons (1996) modell for analyse av

utleiemarkedet for neringseiendom og Rosens (1974) hedonistiske leiepristeori.

I oppgaven har jeg utformet to hypoteser. Den forste hypotesen sier at en bedrifts enskede
areal avhenger av antall ansatte. Forhandsantakelsen til denne péstanden er at jo flere ansatte,
jo mer areal vil bedriften ettersperre. Hypotese nummer to hevder at leieprisene varierer 1 uli-
ke omrader 1 Kristiansand. Jeg har delt Kristiansand inn 1 dtte ulike lokaliseringsomrader, og

ved hjelp av det innsamlede datamaterialet sjekker jeg om variasjoner er tilstede eller ikke.

Jeg har benyttet regresjonsanalyser for a teste hypotesene. Resultatet fra den forste hypotese-
testingen viser at det er ssmmenheng mellom antall ansatte og bedriftens enskede areal. For
hver ekstra ansatt vil bedriftenes enskede areal oke med ca. 10 kvadratmeter. Fra hypotese
nummer to har jeg fastslatt at det er en signifikant forskjell pa leieprisen i de ulike lokalise-
ringsomradene. Ménedlig leiepris per kvadratmeter 1 for eksempel Randesund er pd kr 70 mot

kr 151 1 Kvadraturen.

Datainnsamlingen som oppgaven bygger pa ble foretatt 1 perioden mars til juni 2009. Innsam-
lingen resulterte 1 svar fra 588 bedrifter. 259 av bedriftene /eier neringseiendom 1 Kristian-

sand og er benyttet som grunnlag i analysene.






Kapittel 1 - Innledning

1 Innledning

Det forste kapittelet gir leseren en oversikt over hva oppgaven handler om og hvordan oppga-

ven er bygget opp.

Ideene og tankene rundt oppgaven startet under et jobbsamarbeid med Mosvold Eiendom AS,
varen 2009. Vi var to studenter som samarbeidet med Mosvold for & kartlegge bedrifters etter-
sporsel etter neringseiendom 1 Kristiansand. Vi samlet inn mye informasjon til Mosvold, og
det ble gjort en avtale om at det innsamlede datamaterialet ogsa skulle vere tilgjengelig for

bruk 1 oppgaveskriving.

Denne oppgaven gir leseren en detaljert oversikt over hvordan ettersperselsmensteret etter
leie av naringslokaler utarter seg 1 Kristiansand 1 dag, hvordan det ser ut til 4 arte seg 1 tiden

fremover og hvordan denne ettersparselen varierer mellom ulike omréder 1 Kristiansand.
Det er utfort flere undersekelser om tilbudet av neringseiendom 1 hele landet og det foreligger
mye statistikk pd dette omrddet, men det finnes svart f& studier som omhandler etterspersels-

siden av dette temaet. Det er nettopp dette jeg vil fokusere pa i1 denne oppgaven.

Problemstillingen i denne oppgaven er felgende:

Ettersporselen etter leie av naeringslokaler 1 Kristiansand; Status 1 dag, videre utvikling og

ulikheter 1 forskjellige omrader av byen.

Resultatene 1 oppgaven kan vare svart nyttige for bedrifter med interesse i eiendom, da spe-
sielt neringseiendom. Det kan ogsa vere interessant for Kristiansand kommune, og ogsd and-
re kommuner, & se hvordan ettersporselen etter naeringseiendom i Kristiansand kommune arter

seg.

Denne oppgaven er bygget opp av syv kapitler. Forste kapittel er en innledning som gir in-
formasjon om utgangspunktet for valg av oppgavens tema, problemstilling, og deretter en kort
oppsummering av oppgavens oppbygging. Kapittel 2 gir en oversikt over markedet for
naringseiendom i Norge og 1 Kristiansand. Dette kapittelet inneholder bakgrunnsinformasjon

og statistikk som belyser oppgavens tema. Kapittel 3 beskriver teorien som blir benyttet i

9




Kapittel 1 - Innledning

oppgaven. Kapittelet gir en teoretisk beskrivelse av utleiemarkedet for naeringseiendom, og av
den hedonistiske prisfunksjonsteorien. Kapittel 3 avsluttes med & utlede hypotesene som tes-
tes senere 1 oppgaven. Det fjerde kapittelet inneholder informasjon om den utferte datainn-
samlingen, de benyttede variablene og deskriptiv statistikk. Kapittel 5 beskriver hypotesetes-
tingen og presenterer resultatene fra analysene. Kapittelet drefter ogsa oppgavens problemstil-
ling 1 forhold til teori og hypoteser. I det sjette kapittelet bruker jeg resultatene til & spekulere i
Kristiansands fremtidige leiepriser og arealbehov. Kapittel 7 er det avsluttende kapittelet og

inneholder en samling av konklusjonene som trekkes basert pa resultater fra oppgaven.
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Kapittel 2 - Markedet for neringseiendom

2 Markedet for neringseiendom

Kapittel 2 gir en oversikt over markedet for neringseiendom. Kapittelet beskriver markedet

pa landsbasis, og markedet 1 Kristiansand.

2.1 Markedet for nzringseiendom pa landsbasis

Etterspoarselen etter naringseiendom er et lite utforsket omride. For & f& en oversikt over et-
tersporselen er det nedvendig & kartlegge alle enkeltbedrifter som befinner seg i et omrade. A
skaffe seg denne oversikten krever at hver enkelt naring blir kontaktet for a gi sitt svar pa
hvordan deres egen ettersporsel etter naeringslokaler er for eyeblikket. Etter som tiden gar vil
bedriftenes ettersperselsmenster endre seg, og det vil stadig veere nedvendig & foreta nye méa-

linger for & opprettholde korrekt og oppdatert informasjon.

I folge Statistisk Sentralbyra [SSB] (2009) var det totalt 467 000 bedrifter 1 Norge per 1. janu-
ar 2009. Brennegysundregistrene (2009) nevner totalt 409 841 bedrifter pa landsbasis 1 sin
arsmelding fra 2008. Hvor mye gulvareal hver av disse bedriftene kontrollerer kan ikke leses
av tallene, men ifelge SSB (2009) er disse bedriftene fordelt pa 744 769 neringsbygg 1 hele
landet. Av de 409 841 Breonngysund-registrerte bedriftene er 30 745 av disse nyregistrerte
foretak 1 2008, noe som tilsvarer 8 % av det totale markedet. I samme ar meldes det om hen-
holdsvis 3 598 og 1 160 konkurser og tvangsopplesninger pa landsbasis, dvs. 1 % av det tota-
le markedet. Som vi ser av figur 1 gir dette en arlig bruttotilvekst i bedriftsmarkedet pa 8 %,

og en arlig nettotilvekst pa 7 %.

Foretaksendringer pa landsbasis,
2008

1%

8.2 ® Konkurs og
tvangsopplgsninger

Nyregistrerte foretak

B Uendret

Figur 1 Endringer i antall foretak pa landsbasis, 2008
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Kapittel 2 - Markedet for neringseiendom

En érlig endring 1 bedriftssammensetningen pa denne sterrelsen indikerer at det ogsé vil vere
betydelig arlige endringer 1 neringsmarkedets etterspoarsel etter lokaler. I tillegg vil det vare
endringer som folge av endrede preferanser hos bedriftene. De kontinuerlige endringene 1
naringsmarkedet forer til at informasjon som omhandler ettersporselssiden av dette markedet
ikke er representativt i lang tid av gangen, og krever stadig fornyelser og oppdateringer. I fol-
ge en analyse utfort av DnBNOR Naringsmegling som tar for seg det norske markedet for
naringseiendom, eker kontorledigheten i1 gstlandsomradet for forste gang pd fem ar, og ser ut
til & fortsette & oke til 7 % 1 lgpet av 2010, (Anderssen, 2008). Anderssen forklarer den redu-
serte ettersporselen etter kontorbygg med heye leiepriser og avtakende press pd arbeidsmar-
kedet. I folge rapporten gkte kontorleieprisene 1 sentrumsomradene med hele 40 — 50 % 1 la-
pet av 2007, men pa grunn av den siste tidens gkning 1 kontorledighet er prisene i ferd med &
flate ut. Rapporten informerer ogséd om at andre store byer, som Stavanger, Trondheim og

Bergen ikke har hatt like stor prisekning pa grunn av et mer stabilt utleiemarket.

Datamaterialet jeg har samlet inn for bruk i denne oppgaven inneholder bedrifter i organisa-
sjonsformene aksjeselskap [AS] og ansvarlig selskap [ANS]. Nyregistreringer av AS og ANS
er 1 folge Bronngysunds arsrapport 2008 (Brenneysundregistrene, 2009) pa henholdsvis 17
372 og 2 311 av totalt 30 745 nyregistreringer. Figur 2 viser oss at ved a kun fokusere pa AS
og ANS vil denne oppgaven dekke over 64 % av de totale bedriftene pa dagens marked.

Foretaksendringer i
organisasjonsform, 2008

36 % = AS
5 ANS

Annet

8 %

Figur 2 Foretaksendringer basert pa organisasjonsform

Som tidligere nevnt er omfanget av en komplett, oppdatert oversikt over ettersperselssiden

etter neringseiendom sa stor at det ikke finnes tilstrekkelig datamateriale pa dette omrade. Et
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Kapittel 2 - Markedet for neringseiendom

eksempel som likevel kan sees pd som en mulig ettersperselsovesikt er en studie kaldt Oslo-

studiet.

Oslostudiet (Eiendomsspar AS, 1995) er et eksempel pé en tilbuds- og etterspoarselsstudie som
kartlegger kontor- og forretningsbygg 1 Oslo, Asker og Baerum. Studien legger hovedvekt pa
tilbudssiden av markedet, men inneholder ogsé en viss ettersperselsovesikt over naeringsloka-
lene 1 Oslo. I folge studien ble ledigheten av kontor- og forretningslokaler redusert fra 10 % 1
1994 til ca. 9 % 1 1995. Oslo, Asker og Baerum er i rapporten delt i inn atte ulike lokalomra-
der, hvor ledighetsraten varier fra under 6 % 1 Sentrum/Vest til over 11 % pa ostsiden av
byen. Oslostudiet er utarbeidet 1 1995, og pé grunn av dens alder kan den ikke sies & gi et bil-

de av dagens situasjon.

2.2 Markedet for nzeringseiendom i Kristiansand

Kristiansand kommune er Norges femte storste by og har 1 overkant av 80 000 innbyggere.
(Kristiansand kommune, 2009). Det finnes, per 17. oktober 2005, 65 059 bygninger i1 Kristi-
ansand, hvorav 6,5 % av disse gir under kategorien “forretningsbygg mv. eller bygg for fel-
leshusholdning”. (SSB, 2005). Eksempler pa neeringsbygg kan vaere en kontorbygning, et su-

permarked eller et varehus.

Det vil 1 denne oppgaven det bli lagt vekt pa ettersperselssiden av naringseiendomsmarkedet.
Dyvs. at det blir lagt vekt pa hva slags preferanser bedriftene som er lokalisert 1 Kristiansand
har, fordelingen av bedriftene i ulike lokaliseringsomrader, leiepris, sysselsetting og bedrifte-

nes tanker om storrelsen pa egne lokaler.

13



Kapittel 3 - Teori

3 Teori

Dette kapittelet beskriver teori som er relevant for oppgaven. Jeg har valgt & konsentrere meg
om en teoretisk modell for analyse av utleiemarkedet for neringseiendom (DiPasquale &

Wheaton, 1996) og teorien om hedonistiske prisfunksjoner (Rosen, 1974).

3.1 Det generelle utleiemarkedet for neringseiendom

Den generelle modellen for leiemarkedet for neringslokaler inneholder ni relasjoner. Relasjo-
nene beskriver utviklingen i arealutvikling, husleie og nybygd areal. Tre av relasjonene for-
klarer definisjonssammenhenger 1 modellen, to relasjoner beskriver endringer 1 onsket areal 1
leiemarkedet, to relasjoner beskriver husleieniva og to relasjoner beskriver andelen av nybygd
areal. Fremstillingen av modellen kan ogsa benyttes til & analysere hvordan ulike risikofakto-
rer kan pédvirke en fremtidig utvikling 1 markedet. En slik analyse kan gi svaert nyttig informa-
sjon til for eksempel beslutningstakere 1 byggeprosjekter. Ved & vere klar over de potensielle
risikofaktorene som kan pavirke et prosjekt har prosjektledelsen mulighet til foreta en mer

neyaktig kalkulasjon av prosjektets risiko, varighet og kostnad.

Modellen som beskriver utleiemarkedet for naeringseiendom er tilbuds- og ettersporselsstyrt.
Tilbudet blir mélt ved det totale tilgjengelige areal pé et tidspunkt, mens ettersperselen blir
malt ved & se pa hvor mye av det totale arealet som er i bruk pd samme tidspunkt. Modellen er
dynamisk, dvs. at den forklarer areal-, husleie-, og nybyggingsutvikling 1 leiemarkedet over

tid.

Det vil ikke oppsta likevekt 1 den dynamiske modellen. Markedsklareringen vil utebli fordi
husleien ikke klarerer markedet. Med tiden vil ensket areal, husleieprisene og andel nybyg-
ging hele tiden bevege seg mot optimale nivder, men likevekt vil aldri nds pa grunn av stadige

forstyrrelser og endringer 1 markedet.
For lettere 4 fa en god oversikt over modellen, er det naturlig & dele den opp 1 tre deler. Mo-

dellen kan kategoriseres 1 de tre delene: definisjonsligninger, "likevektsverdier” og justerings-

relasjoner.
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Definisjonsligninger

Definisjonsligningene bestar av tre ligninger og gir en oversikt definisjonssammenhenger.
Disse tre ligningene viser sammenhengen mellom definisjonene og relasjonene som presente-
res, de er ikke en del av gkonomiske teorier og de gjelder per definisjon. De tre definisjons-

ligningene utgjor grunnlaget for & modellere utleiemarkedet for neringseiendom.

Relasjon 1: Tilgangen pa lokaler

Relasjon 1 beskriver hvor mye den totale arealbeholdningen er pa et tidspunkt t. Totalt areal
pa tidspunkt t (S;) er lik totalt areal pa tidspunkt t-1 (Sy.;) fratrukket det areal som forsvinner
fra tidspunkt t-1 til t. Areal som gér ut antas a utgjere en konstant andel (0) av arealet pa tids-
punkt t-1. Dvs. at et areal pa 0S| gér ut av bruk. P4 den andre siden kommer det til et nybygd

areal (C,). Dermed far vi folgende relasjon:

S, =(1-8)S_, +C, (1)

Relasjon 2: Areal i bruk og absorpsjon

Relasjon 2 beskriver det faktiske areal som er i1 bruk 1 markedet pa et tidspunkt t. Sterrelsen pa
det faktiske arealet i bruk pé tidspunkt t (OC;) pavirkes positivt av sterrelsen pé areal 1 bruk pa
tidspunkt t-1 (OCy.) og absorpsjonen pa tidspunkt t (AB;). Absorpsjonen pa tidspunkt t er

netto areal som tas 1 bruk fra tidspunkt t-1 til tidspunkt t. Dette gir relasjon 2:

OC, =0C, + AB, )

Relasjon 3: Ledighetsraten

Ledighetsraten gir en oversikt over lokaler som star ubrukt og betegnes som den sterrelsen pa
lokaler som stér ledige 1 pavente av en ny leietaker. Ledighetsraten pa et tidspunkt t (V) er lik
det totale arealet som ikke er 1 bruk pé tidspunkt t (S; - OC;) dividert pa det samlede totale
arealet pd samme tidspunkt (S;). Dette forholdstallet gir en pekepinn pd hvor sannsynlig det er

at et areal blir utleid 1 lepet av periode t.

v _(5.-0C) _ Arcal ikke i bruk
[ S Totalt areal 3

t
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”Likevektsverdier”
”Likevektsverdiene” gir en oversikt over ensket areal, husleie og nybygg 1 utleiemarkedet.
Dette er verdier bedriftene ensker, gitt at det ikke er kostnader forbundet med & flytte eller ved

a beholde eksisterende lokaler.

Relasjon 4: Onsket areal

Onsket areal er det areal bedriftene ensker & ha pa lang sikt, gitt at dagens markedsforhold
holdes konstante. | folge DiPasquale & Wheaton (2006) avhenger bedriftens enskede areal pa
tidspunkt t (OC)) av bdde sysselsetting pd samme tidspunkt (E;), sysselsettingsendringen (E.

1) og huseleien (R).

E. -E
oC =a, +|a, +OL(tE—H)—O(3Rt E, 4))

t

P& grunn av at mitt datamateriale ikke inneholder informasjon om endringer i sysselsettingen

velger jeg videre & benytte en forenklet utgave av denne relasjonen.
OC =a,+0aE, (4)

Bedriftens enskede areal pa tidspunkt t (OC’) er lik summen av et konstant areal (o) og sys-
selsettingen 1 bedriften pé tidspunkt t (E;). Det antas at sysselsettingen pa tidspunkt t avhenger

av en konstant andel basisareal (o).

Det er viktig & veere klar over at det ikke alltid er uproblematisk & foreta forenklinger, da det

kan pdvirke de empiriske funnene.

Relasjon 5: Langsiktig likevektshusleie

Relasjon fem beskriver den langsiktige likevektshusleien som markedet beveger seg mot.
Den langsiktige likevektshusleien (R*) pavirkes positivt av et konstant areal (uo) og absorp-
sjonen pa tidspunkt t-1 (AB¢.;) dividert pa total arealbeholdning pd samme tidspunkt (Si.;) og
pavirkes negativt av ledighetsraten pa tidspunkt t-1 (Vy.;). Bade ledighetsraten og absorpsjo-
nen er justert for et konstant basisareal, (u;) og (1), som forteller hvor stor del av arealet som

justeres fra et tidspunkt til det neste. Dette gir relasjonen:
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R" = W, — M’IVt—l U, ﬂ
5)

Den faktiske husleien blir bestemt ved at utleier og leietaker blir enige om en leiepris som er
akseptabel for begge parter. Bade leietaker og utleier har en akseptabel grenseverdi som av-
henger av hvor hey ledighetsraten 1 markedet er. Er ledighetsraten hoy er leietaker villig til &
betale en lavere leiepris enn om ledighetsraten er lav, siden leietaker da har et hoyere utvalg.
Det motsatte gjelder for utleier, er ledighetsraten hoy er utleier villig til & akseptere en lavere
leiepris enn om ledighetsraten er lav. Den hayeste leieprisen leietaker er villig til & akseptere
og den laveste leieprisen utleier er villig til & akseptere kalles reservasjonsleie. Bade leietaker
og utleiers reservasjonsleie vil vare fallende funksjoner av ledighetsraten. Dette er illustrert i

figur 3. Optimal husleie vil i realiteten ikke nas pa grunn av de stadige endringene 1 markedet.

Reservasjonsleie
A Leietakers reser-

vasjonsleie

Utleiers reserva-

sjonsleie

Forhandlingsrom

>
Ledighetsraten

Figur 3 Faktisk husleie
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Relasjon 6: Onsket nybygging
Onsket nybygging i utleiemarkedet er det optimale antall nybygginger 1 markedet pd lang sikt.

%

Den egnskede nybyggingsraten (Sc—t)pévirkes positivt av husleien pa tidspunkt t og husleie-

endringer fra tidspunkt t-1 til tidspunkt t (y;). Husleien pé tidspunkt t (R;) justeres ogsé for

husleieendringer fra forrige periode.

= Yt Yth
S (©6)

Justeringsrelasjoner
Justeringsrelasjonene tar for seg faktisk areal, husleie og nybygging, og justerer disse storrel-

sene for de onskede verdiene.

Relasjon 7: Absorpsjon — Justering av faktisk areal til ensket areal
Relasjon 7 beskriver absorpsjonen i markedet. Absorpsjonen er lik gnsket areal pé tidspunkt t
(OC) fratrukket det faktiske areal 1 bruk pa tidspunkt t-1 (OCy.;), justert for en parameter som

forteller hvor stor andel av avviket som justeres fra en periode til den neste (T;).

AB, =7[OC;-0C,,] (7)

Relasjon 8: Justering av faktisk husleie mot langsiktig husleie

Justering av faktisk husleie mot langsiktig husleie pa tidspunkt t gjeres 1 relasjon 8 og er lik
den langsiktige husleien (R*) fratrukket husleien pé tidspunkt t-1 (Ry.;), justert for en parame-
ter som forteller hvor stor andel av avviket som justeres fra en periode til den neste (u3). Dette

gir relasjonen:

R -R_=u (R -R_) ®)

Relasjon 9: Justering av faktisk nybygging mot ensket nybygging

Relasjon 9 viser justering av faktisk nybygging mot ensket nybygging pa samme mate som

relasjon 8 justerer for langsiktig husleie. Justeringen av den faktiske nybyggingen mot den
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onskede nybyggingen er lik det enskede areal pd tidspunkt t (C)) fratrukket totalt areal pa
tidspunkt t-1 (Cy.), justert for en parameter som forteller hvor stor andel av avviket som juste-

res fra en periode til den neste (). Dette gir relasjonen:

C,-C,,=1,(C; -C,.) ©)

Ifolge DiPasquale & Wheaton (1996) er det ved dataanalyser viktig & skille mellom industri-
lokaler og kontorlokaler, og mellom industri- og engrosvirksomhet. I denne oppgaven har det
ikke vert mulig a foreta disse skillene pd grunn av at mitt datamateriale ikke innholder infor-

masjon om hva slags lokaler bedriftene har eller hvilken virksomhet bedriftene tilherer.

3.2 Hedonistisk prisfunksjon
Hedonisme kommer av det greske ordet Ndovi = hedone som betyr lyst, glede eller nytelse. I
okonomien benyttes hedonisme i en metode for & beskrive ulike attributter og disse attributte-

nes nytte og glede for en leietaker.

Nar en bedrift skal kjgpe eller leie en eiendom er det ikke bare stgrrelsen pa eiendommen som
bestemmer prisen. Blant annet er eiendommens standard, beliggenhet og stgrrelse noen av
faktorene som er med pa a bestemme hva den endelige leieprisen blir. Fordi hver leictaker er
forskjellig, vektlegger de derfor ulike faktorer ved leie av en eiendom. Prisen som leietakeren
er villig til a betale vil variere etter hvilke attributter eiendommen har og hvordan leietakeren
selv vektlegger nytten av disse attributtene. Det er nettopp disse attributtene teorien om hedo-

nistiske prisfunksjoner tar utgangspunkt i.

Hedonistiske priser er i fglge Rosen (1974), definert som “the implicit prices of attributes and
are revealed to economic agents from observed prices of differentiated products and the spe-
cific amounts of characteristics associated with them”. Rosen (1974) beskriver altsa hedonis-
tiske priser som attributter med en underliggende pris som kan gjgres kjent for de gkonomiske
forhandlerne ved at forhandlerne observerer prisene til de differensierte produktene og den
bestemte mengden av kjennetegn som er assosiert med dem. Osland (2001) forklarer det enk-
lere med at den endelige prisen pa en bolig vil besta av en pakke av boligens attributter og

konsumentenes villighet til & betale for hver enkelt attributt.

19



Kapittel 3 - Teori

For at modellen om hedonistiske prisfunksjoner skal kunne benyttes ma visse forutsetninger
legges til grunn. Det forutsettes at en gkning i attributtene gir en gkt nytte for leietakeren, og
at det hele tiden finnes et tilstrekkelig antall differensierte lokaler slik at leietaker enkelt kan
velge den attributtsammensetningen som er gnskelig til en hver tid. Attributtenes verdi forut-
settes a ha avtakende grensenytte, dvs. at jo mer man far av en attributt, jo lavere er verdien av

hver ekstra mottatte enhet. Kostnader knyttet til transport og flytting er utelatt.

I motsetning til den generelle modellen om leiemarkedet for naeringslokaler er Rosens (1974)
hedonistiske modell statisk. Den generelle leiemarkedsmodellen til DiPasquale & Wheaton
(2006) er en modell som forklarer husleie pd makroniva, mens Rosens hedonistiske modell
forklarer husleie pa mikronivd. Den hedonistiske modellen tar utgangspunkt i at hvert attributt
kan beskrives som en vektor i et plan bestdende av n objektivt malte attributter. I et hvert
punkt pa planet finnes det en vektor med koordinatene z = (z, z, ..., Z,), med z; som méaler

mengden av karakteristika 1 hver attributt.

Leietakers betalingsvilje kan fremstilles som indifferenskurver i1 planet. Disse indifferenskur-
vene kalles budfunksjoner og beskriver leietakers verdi av kombinasjonene av ulike attributter
til en eiendom. Den laveste prisen utleier er villig til & akseptere for en eiendom fremstilles
ogséd som indifferenskurver og kalles offerfunksjoner. Leietakerne vil tilpasse seg der hvor
nytten maksimeres og utleierne vil tilpasse seg der hvor profitten maksimeres. Bade leietaker-
nes og utleiernes tilpasning vil altsa vare der hvor budfunksjonene tangerer den hedonistiske
prisfunksjonen. Markedslikevekt oppstar der konsumentenes budfunksjon krysser produsen-
tenes offerfunksjon, og den endelige hedonistiske prisfunksjonen er et resultat av alle krys-

ningspunktene som oppstér. Dette er vist 1 figur 4.
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Pris
Utleiers offerfunk-

sjon - >

/
/ '\ Markedslikevekt

Leietakers bud-

funksjon

z* Z,

Figur 4 Markedslikevekt

Den hedonistiske metoden vil videre i oppgaven bli benyttet for & estimere en husleielikevekt

i neringseiendomsmarkedet.

3.3 Hypoteser

Datamaterialet jeg har tilgjengelig inneholder bare data til 4 estimere deler av de teoriene som
er beskrevet. Pa bakgrunn av datamaterialet, den generelle teorien om utleiemarkedet for
naringseiendom og teorien om hedonistiske prisfunksjoner kan vi utlede folgende testbare

hypoteser:

Hypotese 1: Onsket areal avhenger av antall ansatte

Det forste jeg onsker & finne ut er om det er noen sammenheng mellom antall ansatte 1 en be-
drift og deres onskede areal. I folge DiPasquale & Wheatons (1996) relasjon 4 kan det enske-
de arealet til en bedrift beskrives av en relasjon som avhenger av sysselsetting, sysselsettings-

endring og husleie. Jeg vil benytte den forenklede utgaven av relasjonen som ser slik ut:

OC =a,+oE, (42)
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Bedriftens enskede areal pa et tidspunkt t avhenger av sysselsettingen pa samme tidspunkt
(E¢). Dersom hypotesen viser at det finnes en sammenheng kan vi sla fast mine funn stemmer
overens med DiPasquale & Wheatons (1996) teori. Dersom de empiriske dataene viser at
onsket areal ikke avhenger av antall ansatte vil funnene i denne analysen ikke stottes av
relasjonen. Det er viktig & merke seg at relasjonen forutsetter at dagens markedsforhold hol-
des konstante. Ved & ta utgangspunkt 1 datamaterialet er det mulig & finne ut om det foreligger

en sammenheng mellom ensket areal og antall ansatte 1 en bedrift.

Hypotese 2: Leieprisene varierer mellom de ulike lokaliseringsomridene

I de fleste byer er det naturlig a anta at leieprisene i sentrum vil vere hgyere enn leieprisene i
periferien. I Kristiansand er det derfor naturlig & tro at leieprisene i lokaliseringsomradet jeg
har kalt Kvadraturen vil vaere hgyere enn i Randesund. Vil de empiriske dataene stgtte denne
antagelsen? Jeg vil teste om det er mulig & observere signifikante forskjeller i leieprisene mel-
lom éatte ulike lokaliseringsomrader. Antakelsen om at leieprisen er hgyere i Kvadraturen enn
i Randesund gjenspeiles i figur 5. I figuren antas det at teorien om avtakende grensenytte fort-

satt gjelder 1 begge lokaliseringsomridene.

Leiepris per m*

A
/ Leietakers
budfunksjon
Kvadraturen

Utleiers offerfunksjon

4|

=
Randesund 1
>
m2
Figur 5 Leiepris for lokaliseringsomradene Kvadraturen og Randesund
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Figuren baseres pd den hedonistiske modellen for estimering av huseleie, og illustrerer etter-
sperselen etter leie av lokaler i de to omradene. Figuren viser at leietakere med ettersporsel
etter lokaler 1 Randesund vil tilpasse seg pé en lavere pris enn de som ettersper lokaler 1

Kwvadraturen.
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4 Datainnsamling og deskriptiv statistikk

Kapittel 4 beskriver hvordan datainnsamlingsprosessen foregikk. Kapittelet gir ogsa en be-

skrivelse av de ulike variablene 1 oppgaven.

4.1 Innledning

Formélet med denne oppgaven er 4 kartlegge neringseiendom 1 Kristiansand. Vi var to stu-
denter ved Universitetet i Agder [UiA] som utviklet et sperreskjema og samlet inn data for &
kunne hjelpe a belyse dette temaet. Datainnsamlingen ble utfort med hensikt i 4 kartlegge den

faktiske etterspoarselen etter neringseiendom 1 Kristiansand.

Under utarbeidelsen av variablene, som senere ble formet til et sperreskjema’, samarbeidet vi
med Mosvold Eiendom AS. Valg av variabler til sperreskjemaet var en prosess som involver-
te begge parter. Det ble diskutert hvordan vi kunne velge variabler som ville gi et best mulig
resultat. Etter at sperreskjemaet var ferdig utformet begynte datainnsamlingsprosessen. Data
som ble samlet inn ble fortlopende registrert pa papir og deretter i Excel. Registreringer som
ble fort pa papir ble gjort for & gjore det enklere & sikre korrekte opplysninger 1 det endelige

datamaterialet.

4.2 Utvikling av sperreskjemaet
Utviklingen av sperreskjemaet ble gjort i fire faser. Et forsteutkast ble laget, en testrunde ble
gjiennomfert, sperreskjemaet gjennomgikk en revidering pa bakgrunn av testrunden, for det

endelige sporreskjemaet til slutt 14 klart.

Forsteutkast

Forsteutkastet inneholdt sju spersmél som skulle forhandsregistreres for hver bedrift, og ni
spersmal vi skulle intervjue bedriftene om. Informasjonen som skulle forhdndsregistreres var
“bedriftens navn”, ’lokaliseringsomrade”, "besgksadresse”, ’postnummer og poststed”, “tele-

fonnummer”, ’bransje” og “antall ansatte”.

' Se sperreskjema, vedlegg 3

? Se forhandsregistrerte variabler, vedlegg 2
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Test av sperreskjemaet

Selve utforelsen av testrunden ble fordelt mellom meg selv og min medstudent. Det ble be-
stemt at vi skulle kontakte 30 bedrifter hver. Testrunden ble gjennomfert for & gjere det klart
om alle spersmalene var forstaelige for bedriftene, om noen av spersmalene var unegdvendige,
og om det var behov for oppklarende tilleggsspersmal. Etter testrunden ble det foretatt en re-
sponsevaluering. Min del av testgruppen resulterte i1 en svarprosent pa 53,3 %. 40 % av de
kontaktede hadde ikke mulighet til & delta i undersekelsen pa kontakttidspunktet, to bedrifter
ble registrert med feil, dvs. at bedriften ikke fantes, var lagt ned, opererte med et ugyldig tele-
fonnummer e.l., og ingen av de kontaktede bedriftene svarte at de ikke var interessert 1 4 delta
1 sperreundersgkelsen. Jeg har ikke informasjon om min medstudents responsevaluering. Min

responsoversikt av testrunden er vist i tabell 1.

Tabell 1 Responsoversikt, testrunde

Antall Prosent
Totalt 30 100 %
- Ikke besvart/opptatt 12 40 %
- @nsket ikke 3 delta 0 0 %
- Feil/slettes 2 7 %
= Besvart 16 53 %

En svarprosent pa 53 % etter kun én opprigning til hver bedrift karakteriserte vi som bra.

Revisjon

Det ble kun gjort smé endringer pa forsteutkastet. En av endringene som ble gjort var & regist-
rere ’postnummer og poststed” 1 to ulike kolonner. Dette ble gjort for & gjere inndelingen av
bedriftene 1 de ulike lokaliseringsomradene enklere. Ellers ble det gjort en liten omskriving pa

ett av spersmélene og noen smé kosmetiske endringer 1 sperreskjemaets oppsett.

Endelig sporreskjema
Det endelige sporreskjemaet var veldig likt fersteutkastet, men det hadde den fordelen at vi
visste at spersmélene ville fungere. Det endelige sperreskjemaet ble benyttet under resten av

datainnsamlingsprosessen.
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4.3 Avgrensing av populasjon og utvalgt sample

Utgangspunktet for denne oppgaven er a kartlegge ettersperselen etter leie av neringseiendom
og naringslokaler 1 hele Kristiansand. For at datamaterialet skulle inneholde et representativt
utvalg, valgte vi & ta utgangspunkt 1 alle bedrifter/neringer registrert i Kristiansand. Vi brukte
Proft som verktey for & skaffe oss denne oversikten. Proff beskriver ser selv som “en nyttetje-
neste for det norske neeringsliv. Vi leverer oppdatert dybdeinformasjon om norske bedrifter
og brukes som beslutningsgrunnlag nar profesjonelle aktorer leter etter leverandorer og

samarbeidspartnere”, (Eniro Norge AS).

Med dette databaseverktoyet skaffet vi oss en oversikt over alle de 11997 bedrifter som var
registrert 1 Kristiansand per 31. mars 2009. Neste skritt ble & konsentrere oss om selskapsfor-
mene AS og ANS. Mosvold Eiendom AS besluttet at det kun skulle fokuseres pa disse to sel-
skapsformene. Denne beslutningen reduserte antall bedrifter til 4836. Neste skritt ble & kun
konsentrere oss om bedrifter med ansatte. Ved & utelate bedriftene registrert uten ansatte, ble
listen kortet ned til 1749 bedrifter. Mélet var at vi studenter skulle kontakte alle bedriftene pa
den endelige listen, og vi fant ut at 1749 var for mange bedrifter for to personer. Derfor valgte

vi & redusere antall bedrifter ytterligere.

P& grunn av Mosvolds interesse 1 datamaterialet ble vi enige om at Mosvolds to representanter
skulle gé gjennom de 1749 bedriftene og foreta en siste bortluking. Mosvold luket bort bedrit-
ter pa sine egne premisser. De luket for eksempel bort bedrifter de selv hadde eierandeler 1,
bedrifter de mente de allerede hadde en viss oversikt over, en del kommunale bedrifter og
noen veldig store bedrifter. Prosessen forte til at 927 bedrifter forsvant fra listen, og vi stod
igjen med de 822 bedriftene som ble utgangspunkt for sperreundersgkelsen. Den siste reduk-
sjonen av bedrifter kan ha fort til et ugunstig utvalg i1 det innsamlede datamaterialet og det er

viktig & vere klar over dette ved tolking av data videre 1 oppgaven.

Oppgaven med a samle inn datamaterialet startet med at vi registrerte alle de 822 bedriftene
med tilherende kontaktinformasjon i1 en Excel-fil. Deretter krysskjekket vi de innlagte tele-
fonnumrene mot hverandre og slettet bedrifter med like telefonnummer og bedrifter som
manglet telefonnummer. Bedriftene som hadde ulike navn, men like telefonnummer, var en
utfordring. Vi bestemte oss til slutt for & beholde den bedriften med flest ansatte og se bort 1
fra de andre. Dette kan ha fort til at sterre bedrifter er noe overrepresentert i den endelige lis-

ten av bedrifter, selv om det bare ble utfort 234 slettinger 1 denne prosessen. Av de 234 bedrif-
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tene som ble slettet var det ikke alle som ble slettet grunnet like telefonnummer. En stor del
av de bedriftene som ble tatt bort, ble slettet pd grunn av at telefonnummerert ikke var oppgitt
og at det dermed ikke var mulig & kontakte bedriftene. Etter den siste reduksjonsrunden var
den endelige listen over bedriftene vi skulle kontakte klar. Listen inneholdt totalt 588 bedrif-

ter. Trinnene i reduksjonsprosessen er vist i tabell 2.

Tabell 2 Utvalgt sample

Trinn i reduksjonsprosessen Antall

Bedrifter registrert i Kristiansand, 31. mars 09 11 997

- Bedrifter som ikke er AS eller ANS 7 161

= AS og ANS 4 836
- Selskaper uten ansatte 3 087
= Populasjon 1749
- Bortluking fra Mosvold Eiendom AS 927
= Utgangspunkt for sample 822
- Krysskjekk av telefonnummer 234
= Utvalgt sample 588

4.4 Frafall

Sperreskjemaet ble utformet som et beslutningstre®, noe som forte til at ikke alle bedriftene
svarte pa alle sparsmalene. Svarprosenten ble hayere pa de forste spersmalene enn pé de siste.
Denne utformingen av sperreundersgkelsen forte til en lavere svarprosent pa noen av spers-
malene. Dersom bedriften svarte pé alle spersmalene i1 sperreskjemaet tok hele samtalen 2-3
minutter. Om de pa forste spersmal svarte at de eier” lokalene sine var det ikke nedvendig a
hente mer informasjon fra denne bedriften og samtalen var over pd noen sekunder. Selv om
spersmélene maksimalt tok 2-3 minutter & besvare ble det ofte brukt mye tid pé a fa snakket
med riktig person som hadde oversikten over informasjonen vi var ute etter. Totalt ble det
kontaktet 588 bedrifter, og responsen vi fikk under datainnsamlingen var veldig ulik. Min del
av innsamlingen resulterte i en svarprosent pd 82,5 %, mens min medstudents svarprosent var

pa 52,9 %. Responsfordelingen for meg og min medstudent er vist 1 hhv. tabell 3 og 4.

3 Se beslutningstre, vedlegg 4
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Tabell 3 Responsoversikt, student 1

Antall Prosent
Totalt 297 100 %
- Ikke besvart/opptatt 19 6 %
- @nsket ikke 3 delta 10 3%
- Feil/slettes 23 8 %
= Besvart 245 82 %
Tabell 4 Responsoversikt, student 2
Antall Prosent
Totalt 291 100 %
- Ikke besvart/opptatt 114 39 %
- @nsket ikke 3 delta 20 7 %
- Feil/slettes 3 1%
= Besvart 154 53 %

Analysene 1 denne oppgaven er basert pd det innsamlede datamaterialet fra begge studentene,

altsa pa totalt 588 bedrifters tilbakemeldinger. Det totale antall bedrifter som har svart pa

spersmélene er 399. Dette resulterer i en total svarprosent pa 67,9 %, som vist i tabell 5.

Tabell 5 Responsoversikt, totalt

Antall Prosent
Totalt 588 100 %
- Ikke besvart/opptatt 133 23 %
- @nsket ikke 3 delta 30 5%
- Feil/slettes 26 4 %
= Besvart 399 68 %

Av de 399 bedriftene som har besvart er det 140 bedrifter som eier sine egne lokaler. Formaélet

med denne oppgaven er a kartlegge ettersperselen etter leie av naeringslokaler, og det er da

naturlig & se bort i fra bedriftene som eier lokalene sine. En annen grunn til 4 kun fokusere pa
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bedrifter som leier naringslokaler er maten sporreskjemaet er utformet pd. Det foreligger ikke
ytterligere informasjon om bedriftene som har opplyst at de eier naringslokalene sine. Analy-

sen baseres derfor pé totalt 259 bedrifter, som alle leier neringslokaler.

Tabell 6 Datamateriale som analysen baseres pa

Antall
Besvart 399
- Bedrifter som eier sine lokaler 140
= Bedrifter som inngar i analysen 259

4.5 Variablene i sporreskjemaet

Sperreskjemaet, som er utgangspunktet for datamaterialet til denne oppgaven, inneholder to-
talt 17 variabler. Disse variablene er utarbeidet med hensyn pa a kunne kartlegge den reelle
etterspoarselen etter naeringseiendom 1 Kristiansand. Under utarbeidelsen oppstod det en del
utfordringer. En av utfordringene var & lage enkle og forstaelige sporsmal i tillegg til 4 gjore
hele sporreskjemaet sa kortfattet at bedriftene ville vaere villige til & delta pd underseokelsen.
En annen utfordring var at spersmélene samtidig matte vare utfyllende nok til 4 resultere i en

tilfredsstillende oversikt.

Variablene i sparreskjemaet kan deles inn 1 to kategorier. Forste kategori inneholder de atte
forste variablene: “bedriftens navn”, ’lokaliseringsomrade”, “beseksadresse”, postnummer”,
”poststed”, ’telefonnummer”, ’bransje” og “antall ansatte”. Innhentingen av disse dataene ble
gjort ved hjelp av firma- og bransjeoversikten Proff (Eniro Norge AS). Andre kategori inne-
holder de ni resterende variablene. Denne informasjonen ble innhentet ved & kontakte alle de

588 bedriftene 1 var utarbeidede kontaktliste via telefon.

Adresse og lokaliseringsomréade

Bedriftenes registrerte besoksadresse ble ogsd hentet fra Proff (Eniro Norge AS). Dette verk-
tayet inneholdt ikke detaljert informasjon om alle bedriftene vi ensket & kontakte, og det ble
derfor foretatt en del manuell seking pa Gulesider (Eniro Norge AS, 2009) for a skaffe til veie

de manglende adressene. | samme sgk ble ogsa postnummer og poststed registrert.
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For a kunne plassere bedriftene 1 Kristiansand 1 ulike lokaliseringsomriader matte det gjores en
avgrensing av omradene i Kristiansand. [ samarbeid med Mosvold Eiendom AS og Karl Ro-
bertsen, foreleser 1 Eiendomsekonomi ved UiA, bestemte vi oss for & dele Kristiansand inn i
atte ulike omrader basert pa postnummer, vist 1 tabell 7. De dtte omradene er “Kristiansand

nord”, ”Kvadraturen”, ”Lund/Fagerholt”, ”Rige/Kartheia”, ”Végsbygd”, "Randesund”, ’Ser-

landsparken” og “annet”.

Tabell 7 Postnummer i de ulike lokaliseringsomridene

Kvadraturen |Kristiansand Nord Annet Vagsbygd
4608 4613 4618 4620
4610 4616 4619 4621
4611 4617 4634 4622
4612 4628 4635 4623
4614 4629 4639 4624

Lund/Fagerholt Randesund Rige/Kartheia | Sgrlandsparken
4630 4637 4626 4636
4631 4638
4632
4633
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Pé kartet 1 figur 6 er de ulike inndelingene av lokaliseringsomradene illustrert
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Figur 6 Lokaliseringsinndelingene

Antall ansatte

Informasjon om antall ansatte ble ogsa hentet fra Proff. Antall ansatte er pa Proff registrert i

intervaller pa fem. Dvs. 1-5, 6-10, 11-15, 16-20, etc. Disse intervallene er ogsa benyttet ved

registreringer 1 datasettet til denne oppgaven, hvor den hegyeste verdien 1 intervallet er benyt-

tet. Informasjon om antall ansatte kan benyttes for & estimere bedriftenes enskede areal.

Kontraktsforhold pa lokaler

Dette er den forste variabelen som inneholder informasjon som kommer direkte fra bedriftene.
Spersmalet som ble stilt var ”Leier eller eier dere nceringslokalene deres?” Hvor bedriftene
valgte & svare enten “Leier” eller “Eier”. Dersom bedriftene svarte at de “Eier” ble det ikke

stilt flere spersmal. Grunnen til at de ikke ble stilt flere spersmal er maten sperreskjemaet er

utformet pa.

Sterrelse pa lokalene

For a kartlegge storrelsen pa bedriftenes lokaler spurte vi spersmaélet: “Hvor mange kvadrat-

meter leier dere i dag?”’. Bedriftene ga et svar 1 antall kvadratmeter. Svarene inkludere lager-

plass.
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Resterende tid av leiekontrakt
Tredje sporsmal til bedriftene var: "Hvor mange dr har dere igjen av leiekontrakten? ” Be-
driftene svare 1 antall mineder eller &r, og tilbakemeldingen ble regnet om til maneder for det

ble registrert.

Fremtidsplaner angiende leieforhold

Neste spersmal bedriftene ble stilt var: "Har dere da planer om d fortsette a leie eller da kjope
egne lokaler?”. Bedriftene kunne velge & svare “Fortsette d leie” eller "Kjope”. Fordi be-
driftene opererer pa leiemarkedet var dette et spersmal som var interessant for Mosvold Eien-
dom AS slik at de kunne ha mulighet til & kartlegge og luke ut bedrifter som ikke ville vare
av interesse for dem & konsentrere seg om Dersom bedriftene svarte at de hadde planer om &

kjope sine egne lokaler ble det ikke spurt flere sporsmél.

Bedriftens tilfredshet angiende storrelsen pa sine lokaler.

Spersmél nummer fem var: "Hvordan vil du beskrive storrelsen pd lokalene dine? ” Bedrifte-
ne kunne velge a svare “"For mye plass”, "For lite plass” eller ”Passelig med plass”. Dette
sparsmalet ble stilt for & forseke & {4 en oversikt over hva bedriftene selv tenker angéende

starrelsen pé sine navarende lokaler.

Lokaliseringsplaner etter endt kontrakt

Det sjette spersmalet var: "Hva er lokaliseringsplanene nar leiekontrakten gar ut? . Bedrif-
tene fikk da velge mellom svaralternativene "Flytte”, ”Utvide/redusere lokaler pd eksisteren-
de plass” eller ’Ingen endring”. Spersmalet kan brukes til & kartlegge hvor mange bedrifter

som er forngyd med ndvearende situasjon.

Onsket lokaliseringsomrade

Spersmél nummer sju var “Er det et bestemt omrdde som er onskelig d flytte til? " Til dette
spersmélet ble det ikke lest opp noen svaralternativer for bedriftene. Bedriftene svarte selv
hvor de eventuelt ensket a flytte til. Siden dette var et av de siste spersmalene var det ikke s&

mange bedrifter som svarte pé dette pa grunn av sperreskjemaets oppbygning.
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Arsak til flytting
Attende, og nest siste sparsmal, var “Hva er drsaken til at dere velger d flytte? . Pa dette
spersmélet ble det heller ikke listet opp noen alternativer til bedriftene, og de svarte med egne

ord hva som eventuelt var drsaken til at de ensket a flytte.

Leiekostnad

Det siste sparsmalet var "Hva er drlig leiekostnad i dag?”. 1 motsetning til de foregaende
spersmélene ble dette spersmaélet stilt til alle bedrifter som tidligere hadde svart at de leier
lokaler. Vi forventet at de fleste bedriftene ikke var interessert i & svare pa dette, men overras-
kende nok var det bare et par som ikke ville dele denne informasjonen med oss. Svarene som

ble oppgitt ble registrert 1 kroner per méned.

4.6 Datarensing

Fra bedriftenes svar i1 sperreundersgkelsen ble registrert i Excel til datasettet ble lastet inn i
Stata ble det foretatt en datarensing. I Excel var for eksempel flere av bedriftenes svar regist-
rert med ord og bokstaver. Svaret pa om bedriftene ensket 4 leie eller eie sine naringslokaler
ble registrert som enten “eie” eller "leie”. For & gjore datamaterialet kompatibelt for analyser 1
Stata ble det foretatt en grundig formatering av registreringene slik at ord ble gjort om til tall.
De nye verdiene som benyttes 1 Stata vises 1 tabell 8. Flere variabler fra det opprinnelige spor-
reskjemaet ble ogsé stroket pd grunn av at de var urelevante for videre tolkninger av oppga-

ven. De utelatte variablene er: “besgksadresse”, “poststed”, ’lokaliseringsomrade”, “kontakt-

person” og “’bransje”. Til slutt stod jeg igjen med 11 variabler som ble importert 1 Stata.
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Tabell 8 Variablenes verdier i Stata

Variabelnavn Verdier

Alle variabler -1 | Mangler data

1 | Leie
Kjgpe eller leie etter endt kontrakt

2 | Kjgpe

0 |For lite
Lokalstgrrelse i dag 1 | Passelig

2 |For stort

0 |Uendret

Lokaliseringsplaner ved kontraktutlgp | 1 | @ke/redusere

2 | Flytte

1 | Kvadraturen

2 | Sgrlandsparken
3 |Lund

4 | Mjdvann
@nsket lokaliseringsomrade 5 |Rige

6 | Sggne

7 |Vennesla

8 |Arendal

9 | Annet

1 | Stgrrelsen pa lokalene

2 | Sentrumsneerhet

3 |@nsket & eie egne lokaler
Arsak til flytting
4 | Neerhet til andre bedrifter

5 | Parkeringsmuligheter

6 |Annet

4.7 Deskriptiv statistikk
Deskriptiv statistikk er en systematisk organisering og presentasjon av et tallmateriale som
gjor det lettere a tolke funnene i en analyse. I denne oppgaven beskrives statistikk basert pa de

259 bedriftene 1 mitt datamateriale.
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Tabell 9 viser atte dummyvariabler som er oppretter for lokaliseringsomradene 1 Kristiansand.

Denne tabellen viser summen av dummyvariablene 1 alle lokaliseringsomradene, og er tatt

med for & oppdage eventuelle for feil og mangler. Antall observasjoner (obs) er 259 pa alle

variablene, og minste (min) og sterste (maks) verdi pa hhv. 0 og 1 viser at alle bedriftene er

tatt med 1 summeringen, og kun tatt med én gang.

Tabell 9 Summen av dummyvariablene for lokaliseringsomridene

Variabel Obs Gjennomsnitt | Standardavvik Min Maks
krsandnord 255 0656 .2481 0 1
lundfagerholt 255 .2085 4070 0 1
kvadraturen 255 .3591 LBOY 0 1
spriandsparken 255 1274 3341 0 1
randesund 255 0270 1625 0 1
annet 255 0347 1835 0 1
rigekartheia 255 0541 .2266 0 1
vagsoygd 259 .1042 .3062 0 1

Tabell 10 beskriver variablene i analysen. Tabellen gir en oversikt over antall observasjoner

(obs), variablenes gjennomsnittsverdi, standardavvik, minimumsverdi (min) og maksimums-

verdi (maks).

Tabell 10 Deskriptiv fremstilling av variablene i analysen
Variabel Obs Gjennomsnitt |Standardavvik Min Maks
ansatteny 176 27.2727 58.9038 5 575
antallm2ny 255 685.5608 1925.209 10 16200
mndigjenny 204 54,7549 74.9463 1 840
lokalformstrny 242 9008 .2995 0 1
strany 259 8764 5775 0 2
fremtidsplanny 230 8696 4769 0 2
evthvorny 50 2.18 2.201 0 8
fiyttegrunny 42 1.7619 1.4949 0 5
lelekostnny 225 34689.39 41232.02 833 293150
leleperm?2 223 115.0297 118.8926 1.0309 835

Som vi ser 1 tabellen har ikke alle variablene like mange observasjoner. Grunnen til at de fles-
te variablene ikke inneholder informasjon om alle de 259 bedriftene fra sperreundersgkelsen
er at ikke alle bedriftene svarte pd alle spersmalene. For & unngé at analysene 1 Stata skal gi
misvisende resultater er feltene som ble stdende tomme pa grunn av manglende svar 1 under-
sokelsen ikke tatt med 1 summeringen. Tabell 10 viser at det kun er spersmalet om hvordan
bedriftene vil beskrive sterrelsen pa lokalene sine (strny) som inneholder 259 observasjoner.

Spersmaélet om grunnen til at bedriftene ensker a flytte (flyttegrunny) inneholder 42 observa-
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sjoner og er dermed variabelen lavest svarprosent. Variablenes gjennomsnittlige verdi kan
ogsa leses i tabellen. Gjennomsnittlig leiekostnad (leiekostnny) for de 225 bedriftene som har
besvart dette spersmalet er pa 34689 kroner i maneden. Ved & se pa laveste (min) og hoyeste
(maks) verdi ser vi tydelig at det er store forskjeller mellom de ulike bedrifters ménedlige
leiekostnad. En av grunnene til den store spredningen i denne variabelen kan vere at det ikke
blir tatt hensyn til areal i dette spersmélet. Spredningen, eller variasjonen, gjenspeiles i stan-
dardavviket og er pa 41232 kroner. Et standardavvik pa denne sterrelsen indikerer at det er

stor spredning 1 leiekostnaden.

Bedriftenes totale manedlige leickostnad fordelt pa antall bedrifter er vist i figur 7.

Manedlig leiekostnad
Frekvensfordeling

100
1

Antall bedrifter
50
L

1 1 1
0 100000 200000 300000
leiekostnny

Figur 7 Total ménedlig leiekostnad

Figuren viser at det er flest bedrifter som har en méanedlig leiekostnad pa mellom 0 og 20000,

og at bare noen f bedrifter betaler mer enn 60000 for leie av lokalene sine.

En oversikt over manedlig leickostnad per kvadratmeter vises i figur 8. Denne variabelen inn-

gér ikke 1 sparreskjemaet, men er en ny variabel jeg har generert ved a dividere en bedrifts
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totale manedlige leickostnader pa deres totale leicareal. Variabelen brukes videre i hypotese-

testingen til & ansla om det er ssmmenheng mellom leiekostnad og lokaliseringsomrade.

Manedlig leiekostnad per kvadratmeter
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Figur 8 Ménedlig leiekostnad per kvadratmeter

De fleste bedriftene har en méanedlig leiekostnad pa under 200 kroner kvadratmeteren, mens

noen fa av bedriftene betaler s& mye som 800 kroner per kvadratmeter i maneden.

Spersmal nummer fem i sperreundersekelsen gikk ut pa hvordan bedriftene selv ville beskrive
storrelsen pé lokalene sine. Bedriftene skulle svare om de hadde for mye plass, for lite plass
eller passelig med plass pa det aktuelle tidspunktet. I figur 9 betegner 0 at bedriften har for lite
plass, 1 betegner passelig med plass og 2 betegner at bedriftene synes de har for mye plass. 61
av bedriftene mener at lokalene deres er for sma, 169 av bedriftene mener at de har passelig

store lokaler, mens 29 bedrifter mener lokalene er for store.
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Figur 9 Beskrivelse av storrelse pa lokaler

Figur 10 viser hvor mange ansatte det er 1 de ulike bedriftene. Av figuren ser vi at det er svart

fa bedrifter i undersgkelsen som har over 100 ansatte.
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Figur 10 Antall ansatte i bedriftene
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For & fa en bedre oversikt over fordelingen av antall ansatte kan vi se pa figur 11. Den viser

kun bedriftene som har under 100 ansatte. 83 bedrifter har rundt 5 -10 ansatte.
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Figur 11 Bedrifter som har under 100 ansatte

Figur 12 viser hvordan sterrelsen pa bedriftenes lokaler fordeler seg. De fleste bedriftene har
lokaler pa under 2000 kvadratmeter, mens et par bedrifter har lokaler pa over 15000 kvadrat-
meter. Lokaler pé denne sterrelsen kan ved forste gyekast tyde pa feilregistreringer, men pa
grunn av at bedriftene har inkludert lager i dette spersmalet, kategoriserer jeg likevel dette

som normalt.
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Figur 12 Sterrelsen pé bedriftenes lokaler

Figur 13 viser hvordan bedriftene fordeler seg pa de atte forskjellige lokaliseringsomradene i

Kristiansand. Som vi ser 1 figuren er flest av de kontaktede bedriftene lokalisert 1 Kvadraturen

og farrest lokalisert i omradet Lund/Fagerholt.

Fordeling av bedrifter pa de ulike lokaliseringsomradene
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Figur 13 Antall bedrifter i de ulike lokaliseringsomridene i Kristiansand
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5 Estimering og hypotesetesting

Verktoyet jeg har benyttet for & utfere de empiriske analysene er dataanalyseringsverktoyet
Stata. Stata er en komplett integrert statistisk pakke som innholder alt man trenger for data-
analyser, databehandling og grafikk (Stata, u.a.). Jeg bruker Stata som et hjelpemiddel til &

avdekke sammenhenger mellom avhengige og uavhengige variabler.

Jeg har valgt & benytte regresjonsanalyse for & teste hypotesene. Grunnen til at jeg har valgt
denne analyseformen er at det vil gi en oversiktlig fremstilling og tolkning av datamaterialet
og hypotesene. Dette kapittelet tester hypotesene pa bakgrunn av analysene og teori fra kapit-
tel 3. Dette kapittelet er til for & gi en fremstilling og en tolkning av funnene som er gjort 1

oppgaven. Kapittelet forseker 4 illustrerte sammenhenger og oppdagelser pd en intuitiv méte.

5.1 Regresjonsanalyse

Regresjon er en metode for & méle en sammenheng mellom en avhengig variabel (Y) og én
eller flere uavhengige variabler (X,). I en regresjonsanalyse er den avhengige variabelen (YY)
en funksjon av én eller flere uavhengige variabler (X,). Denne funksjonen kan uttrykkes 1

ligningen:

Y:f(X]7X25""Xn+e) (10)
Regresjonsfunksjoner kan ha flere former. I denne oppgaven skal jeg underseke sammen-
hengen mellom leiepris og lokaliseringsomride, og areal og sysselsetting. Begge disse rela-

sjonene har en avhengig variabel (Y) som i disse tilfellene er linezre funksjoner av de uav-

hengige variablene, noe teoriene 1 kapittel 3 ogsa bekrefter.

For a undersegke sammenhengen mellom to variabler benyttes en bivariat regresjonsanalyse.

En linezr bivariat regresjonsmodell kan uttrykkes som:
Y=a+bX+e (11)

hvor Y er den avhengige variabelen, a er konstanten som beskriver hvor regresjonslinjen

skjeerer y-aksen, b er regresjonskoeffisienten som viser stigningen pa regresjonslinjen, X er

41



Kapittel 5 - Estimering og hypotesetesting

den uavhengige variabelen og e betegner restleddet som er effekten av alle de ikke-
observerbare arsaksfaktorene. I en multivariat regresjonsmodell betraktes den avhengige vari-
abelen som en linear funksjon av flere uavhengige variabler, og modellen kan utrykkes som:
Y=a+bXi+bXot+ ...+ byXn+e. (12)

I regresjonsanalyser er forholdet mellom X og Y konstant mens elastisiteten varierer. Dette

resulterer 1 lineare positive eller negative sammenhenger. Denne sammenhengen mellom va-

riablene kan illustreres 1 figur 14.
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Positiv korrelasjon X Negativ korrelasjon X Ingen korrelasjon
Figur 14 Korrelasjon mellom avhengig og uavhengig variabel

Forutsetninger
For at vi skal kunne stole pa resultatene i en regresjonsanalyse er det visse forutsetninger som
ber ligge til grunn. Thrane (2003) trekker frem seks forutsetninger som ber vere tilstede for

reultatene tolkes.

Linearitet
Den avhengige variabelen (Y) skal vare en lineer funksjon av de uavhengige variablene (X,)

og restleddet (e). Dvs. at modellen er linezr 1 sine parametere.

UKkorrelerte restledd

Restleddet (e) skal vare ukorrelert for de ulike observasjonene. Dvs. at det én person/bedrift

svarer pa spersmalene i1 en sperreundersgkelse ikke skal ha noe sammenheng med hva en an-
nen person/bedrift svarer. Panelintervjuer, som ofte skaper korrelerte restledd, er ikke benyt-

tet 1 denne oppgaven og jeg antar dermed at restleddet er ukorrelert.
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Homoskedastisitet (lik variasjon)

Variasjonen til restleddet (e) skal vare konstant for aller verdier for X. For & finne ut om dette
er tilfellet kan vi ta utgangspunkt i regresjonsanalysene i Stata og deretter f frem en graf som
gir oversikt over variasjonen. Dersom det kommer frem at noen av regresjonsanalysene ikke
oppfyller denne forutsetningen kan vi fa Stata til 4 ta hensyn til homoskedastisitet i sine ut-
regninger. [ tilfeller hvor homoskedastisitet ikke er tilstede vil jeg bruke en regresjonsanalyse

som tar hensyn til dette og dermed opprettholdes denne forutsetningen i mine analyser.

Fraveaer av multikollinearitet
Multikollinearitet er problemer med korrelerte uavhengige variabler 1 regresjonsanalysen.
Variasjonen til de uavhengige variablene skal ikke ha en betydelig sammenheng. En mye

brukt metode for & oppdage multikollinearitet er en VIF-test.

VIF = i _1R2) (13)

Som en tommelfingerregel kan vi si at dersom VIF-verdien er under 5 kan vi konkludere med

at multikollinearitet ikke vil vere et problem.

At restleddet er ukorrelert med X-ene

At restleddet er ukorrelert med de uavhengige variablene vil si at gjennomsnittsverdien for
restleddet (e) skal vare ukorrelert med X-ene. Dersom en variabel med stor pavirkningskraft
pa den avhengige variabelen blir utelatt, vil estimatet bli skjevt. Estimatet blir skjevere jo
sterkere innvirkning den utelatte variabelen har pd den avhengige variabelen. En bivariat re-
gresjonsanalyse bryter nesten alltid denne forutsetningen fordi den bare tester én uavhengig
variabel. Dette er en forutsetningen som er vanskelig & teste, og Thrane (2003) beskriver den-
ne som den viktigste av alle forutsetningene. I min analyse pa areal og sysselsetting benytter
jeg en bivariat regresjonsmodell, og forutsetningen om et ukorrelert restledd vil sannsynligvis

ikke veere tilfredstilt. Det vil da oppstd "utelatt variabel skjevhet” i denne analysen.

Normalfordelt restledd
Dette er en forutsetning som er spesielt viktig ved sma utvalg. Et normalfordelt restledd er

nedvednig for 4 sikre korrekte feilmarginer og signifikansnivéer. I folge Thrane (2003) er
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ikke denne forutsetningen veldig relevant dersom utvalget er pa over 200. Utvalget i denne

sperreundersgkelsen er pa 259, og jeg antar dermed at restleddet er normalfordelt.

Jeg benytter meg av bade bivariat og multivariat regresjon 1 mine analyser. Multivariat regre-
sjonsanalyse blir benyttet for & finne ut om det er sammenheng mellom leiepris og lokalise-
ringsomrader i Kristiansand (hypotese,). Jeg benytter multivariat regresjonsanalyse fordi det
er flere uavhengige variabler i modellen. Jeg estimerer to relasjoner, den ene er en relasjon
mellom antall ansatte og bedrifters enskede areal, den andre er en relasjon mellom bedrifters

leiepris og ulike lokaliseringsomrader 1 Kristiansand.

5.2 Hypotese 1 - Relasjon mellom antall ansatte og ensket areal
Pé bakgrunn av mitt datamateriale og relasjonen for ensket areal i ligning (4,) fra kapittel 3

skal jeg forseke & estimere en relasjon mellom antall ansatte og ensket areal.

OC =a,+oE+e, (42)

For a undersgke denne relasjonen danner jeg en nullhypotese og en alternativ hypotese som

jeg skal teste.

Hypotese;.
Hy: Onsket areal avhenger ikke av antall ansatte

H,: Onsket areal avhenger av antall ansatte

For a teste hypotesene vil jeg benytte meg av to ulike regresjonsanalyser og sammenligne
disse. Begge analysene benytter ensket areal (antallm2ny) som avhengig variabel og antall
ansatte (ansatteny) som uavhengig variabel, men den ene analysen baserer seg pa observasjo-
ner fra alle respondentene mens den andre kun benytter respondentene som selv mener de har

passelig plass 1 lokalene sine (jf. figur 9).

Tabell 11 viser regresjonsanalysen utfert pd variablene antallm2ny og ansatteny hvor svaret
fra alle bedriftene er medregnet. Tabell 12 viser regresjonsanalysen utfert pa de to samme
variablene men her er kun svarene fra bedriftene som karakteriserer sterrelsen pa lokalene

sine som passelige medregnet.
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Tabell 11 Antall kvadratmeter og antall ansatte, regresjonsanalyse, (n=173 obs.)

Tabell 12 Antall kvadratmeter og antall ansatte, regresjonsanalyse, (n=107 obs.)

antallm2ny Koef. Standardavvik t 95 % konfidensintervall
ansatteny 10.0759 2.8551 3.52 4.4323 15,7195
konstant 624.5343 186.696 3.35 256.0088 993.0599
Antall obs. 173

F(1, 171) 12.42

R’ 0.0677

antallm2ny Koef. Standardavvik t 95 % konfidensintervall
ansatteny 9.6887 3.4456 2.81 2.8487 16.5286
konstant 713.7345 273.8051 2.61 170.8296 1256.64
Antall obs. 107

F(1,171) 7.89

R’ 0.0659

For jeg begynner & tolke tabellene ma jeg forsikre meg om at alle forutsetningene er opprett-

holdt.

Det er kun forutsetningen om homoskedastisitet som er nadvendig 4 sjekke 1 forbindelse med

denne regresjonsanalysen siden jeg har fastslétt at alle de andre forutsetningene er pa plass.

Variasjonen til restleddet i analysen som sammenligner antall ansatte og areal fra tabell 11 er

vist 1 figur 15 og variasjonen fra tabell 12 er vist 1 figur 16. Plottet i figurene er nesten identis-

ke og viser ikke tydelig reduksjon eller gkning i1 variasjonen ved heyere verdier for antall an-

satte pa x-aksen. Jeg konkluderer med at variasjonen er homoskedastisk i denne analysen.
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Figur 16 Restleddets variasjon - Antall m2 og antall ansatte, noen av bedriftene

R? viser hvor mye av modellen som forklarer variansen. R* kan ha en verdi p4 mellom 0 og 1,
og jo hayere R er, jo hoyere forklaringskraft har de uavhengige variablene pa den avhengige
variabelen. Bade fra tabell 11 og tabell 12 ser vi at R? er pa 7 %. Dvs. at den uavhengige vari-
abelen (sysselsetting) forklarer 7 % av variasjonen 1 bedriftens enskede areal. De agvrige 93 %
forklares av restleddet (e) som bestar av tilfeldig variasjon, og uavhengige variabler som ikke

er tatt med 1 analysen. Vi ser at det & kun fokusere pd de bedriftene som anser lokalene sine
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for & vaere passelig store, ikke gir mye hoyere forklaringskraft. Grunnen til at R* er sdpass lav
kan for eksempel vaere fordi mélet péd antall ansatte er noe upresist. I tillegg er det nok flere
variabler enn antall ansatte som virker inn pa lokalsterrelsen som ikke er tatt med 1 denne ana-

lysen.

Regresjonskoeffisienten til antall ansatte (ansatteny) i tabell 11 er 10.08 og koeffisienten til
konstanten er 624.53. Koeffisienten til antall ansatte forteller at for hver ekstra ansatt sa gker
ensket areal 1 gjennomsnitt med 10.08 kvadratmeter i dette utvalget. Tar vi utgangspunkt 1
resultatene fra tabell 12 forteller disse at for hver ekstra ansatt s& gker bedriftenes onskede
areal med 9.67 kvadratmeter. Setter vi opp resultatene fra disse to regresjonsanalysene pé lig-

ningsform vil de se slik ut:

antallm2ny,= 624.53 + 10.08(ansatteny) (11)
antallm2ny,= 713.73 + 9.67(ansatteny) (11)

Setter vi inn ulike verdier for antall ansatte (ansatteny) ser vi at et hgyere antall ansatte gir et

hoyere enske om sterre lokaler.

Resultatene fra dataanalysene i Stata vil danne grunnlaget for a teste om vi skal beholde eller
forkaste den utarbeidede nullhypotesen. For & finne ut av dette sammenligner jeg en testob-
servator (t-verdi) fra mitt utvalg mot en testobservators kritiske verdi pd et gitt signifikansni-
va. t er en testobservator som avgjer om signifikansnivaet ligger 1 forkastningsomradet. Hypo-
tesetestingen skal gi svar pa om regresjonskoeffisienten er sé forskjellig fra 0 at det neppe
skyldes tilfeldigheter. Vitenskapsteorien sier at det er lettere & fa avkreftet noe som er galt enn
a fa bekreftet kunnskap, derfor er nullhypotesen utformet nektende. Jeg benytter et signifi-
kansnivd pa 5 %. Dvs. at det 1 5 av 100 tilfeller vil bli forkastet en korrekt nullhypotese. Pa
grunn av de mange observasjonene i datamaterialet kan jeg bruke normalfordeling. Et signifi-

kansniva pa 5 % gir da en kritisk t-verdi pa 1.96.
For & finne t-verdien 1 mitt utvalg divideres den estimerte regresjonskoeffisienten pa den esti-

merte standardfeilen. Bade regresjonskoeffisienten og den estimerte standardfeilen kan finnes

itabell 11 og 12.
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B Coef.
Std. Err

(14)

Regner vi ut de estimert t-verdier for de to utvalgene far vi:

tl=w=3.52 (14)
2.86

9.69
t, =22 -281 14
> 345 (14)

Bade 3.52 og 2.81 er storre enn 1.96 og vi kan derfor forkaste nullhypotesen. Det er 95 %
sikkert at nullhypotesen blir forkastet pé riktig grunnlag. Konklusjonen bli dermed at det er
sammenheng mellom antall ansatte og bedriftenes enskede areal. Men vi ser at dersom vi fo-
kusere pd t-verdien fra regresjonsanalysen med alle bedriftene (t;) vil det veere mer sikkert at
vi forkaster hypotesen pé riktig grunnlag enn om vi ser pa t-verdien fra analysen med bare en

del av bedriftene.

5.3 Hypotese 2 - Relasjon mellom leiepris og lokaliseringsomrider i Kristiansand
For a kartlegge relasjonen mellom leiepris og lokaliseringsomrader 1 Kristiansand benytter jeg
den hedonistiske prisfunksjonsteorien og mitt datamaterial. Jeg danner ogsa her en nullhypo-

tese og en alternativ hypotese.

Hypotese,.
Hy: Det er ingen sammenheng mellom leieprisene og de ulike lokaliseringsomradene

H;i: Leieprisene varierer mellom de ulike lokaliseringsomrddene

For a teste hypotesen benytter jeg en multivariat regresjonsanalyse. Jeg har opprettet dummy-
variabler for de étte ulike lokaliseringsomradene. En dummyvariabel er en variabel som indi-
kerer om et kjennetegn er tilstede, og har verdiene 0O eller 1. I analysen ma én av dummyyvari-

ablene utelates for 4 unngéd multikollinearitet.
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Tabell 13 viser oversikten over resultatene fra regresjonsanalysen som er gjort pa variablene

leiekostnad per kvadratmeter (leieperm?2) og lokaliseringsomradene.

Tabell 13 Leiekostnad og lokaliseringsomréde, regresjonsanalyse

leieperm2 Koef. Standardavvik t 95 % konfidensintervall
krsandnord -92.2221 30.7085 -3.00 -152.7504 -31.6937
lundfagerholt -54.3230 21.0820 -2.58 -95.8769 -12.7651
seriandsparken| -64.6427 26.3262 -2.46 -116.5332 -12.7522
randesund -80.9377 45,3745 -1.78 -170.3735 8.4982
vagsbyqd -.1698 26.3262 -0.01 -51.7207 52.0603
rigekartheia -84.0083 35.6155 -2.36 -154,2086 -13.8080
annet -75.4936 42.6818 -1.77 -159.6219 8.6346
konstant -150.5068 12,7252 11.83 125.4246 175.589
Antall obs. 223

F(1, 171) 3.05

R’ 0.0903

For jeg begynner & tolke resultatene fra regresjonsanalysen ma jeg igjen sjekke at forutset-
ningene er pa plass. Jeg begynner med & sjekke variasjonen til variablene. Ved hjelp av Stata
lager jeg en oversikt over variasjonen til restleddet for leiepriser og lokaliseringsomréde.
Denne oversikten vises 1 figur 17. I figuren ser vi tydelig at variasjonen gker om vi beveger
oss til heyre pa x-aksen. Jeg konkluderer med at variasjonen ikke homoskedastisk, og det blir

nedvendig a justere for dette for sikre en korrekt tolkning av regresjonsanalysen.
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Figur 17 Restleddets variasjon - Leiepriser og lokaliseringsomrade
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Jeg gjor en ny regresjonsanalyse 1 Stata hvor jeg tar hensyn til ulikheten i variasjonen. Den

nye analysen er vist i tabell 14, og vil vere gjeldene i videre tokninger.

Tabell 14 Leiekostnad og lokaliseringsomride redigert for fraveer av homoskedastisitet

leieperm2 Koef. Robust std.avvik t 95 % konfidensintervall
krsandnord -92.2221 17.2581 -5.33 -126.3177 -58.1264
lundfagerholt -54.3230 18.3634 -2.96 -90.5183 -18.1278
soriandsparken| -64.6427 19.411 -3.33 -102.9029 -26.3825
randesund -80.9377 26.4066 -3.07 -132.9866 -28.8887
vagsbygd -.1698 43,9536 -0.00 -86.4652 86.8049
rigekartheia -84.0083 18.8188 -4.46 -121.1013 -46.9154
annet -75.4936 20,9334 -3.61 -116.7546 -34.2327
konstant -150.5068 14,5239 10.36 121.8794 175.1343
Antall obs. 223

F(1, 171) 5.02

R’ 0.0903

For & unngé multikollinearitet 1 dummyvariablene er variabelen Kvadraturen utelatt. Grunnen
til at jeg har valgt a utelate Kvadraturen er at dette lokaliseringsomradet ligger midt i Kristian-
sand, med alle de andre lokaliseringsomradene rundt. Tabell 15 viser VIF-verdiene for alle
lokaliseringsomrddene unntatt den utelatte variabelen Kvadraturen. Alle VIF-verdiene er godt
under 5. Jeg kan dermed konkludere med at multikollinearitet ikke er et problem i denne mo-

dellen.

Tabell 15 VIF-verdier for lokaliseringsomradene

variabel VIF
lundfagerholt 1.24
spriandsparken 1.16
vagsbygd 1.16
krsandnord 1.12
rigekartheia 1.08
annet 1.06
randesund 1.05
Giennomsnitt VIF 1.12

Forutsetningene er né sjekket og jeg kan begynne & tolke resultatene fra regresjonsanalysen.
Vi setter resultatene fra tabell 14 inn 1 ligningen for en multivariat regresjonsanalyse. Pa lig-

ningsform kan resultatet fremstilles slik:
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leieperm2 = 151 - 92(krsandnord) - 54(lundfagerholt) - 65(serlandsparken) - 81(randesund) +
0.2(vagsbygd) - 84(rigekartheia) - 75(annet) (12)

For & finne gjennomsnittlig manedlige leiekostnad per kvadratmeter 1 for eksempel Kristian-
sand Nord settes verdien 1 inn i variabelen for krsandnord og 0 settes inn for resten av variab-

lene.

leieperm?2, Kristiansand Nord = 151 - 92(1) - 54(0) - 65(0) - 81(0) + 0,2(0) - 84(0) - 75(0)

leieperm?2, Kristiansand Nord = 59

Den méanedlige gjennomsnittlige leiekostnaden 1 Kristiansand Nord er altsé 59 kroner per
kvadratmeter. Dette gjores for alle lokaliseringsomradene for a finne leiekostnaden. Tabell 15

gir en oversikt over utregnet gjennomsnittlig manedlig leie 1 de atte lokaliseringsomradene.

Tabell 16 Manedlig leiekostnad per kvadratmeter i de ulike lokaliseringsomridene

Lokaliseringsomrdade |Manedelig leie per m2
Kvadraturen 151
Kristiansand Nord 59
Lund/Fagerholt 97
Sgrlandsparken 86
Randesund 70
Vagsbygd 151
Rige/Kartheia 67
Annet 76

Fra tabell 15 ser vi at det er store forskjeller i leieprisene mellom de ulike lokaliseringsomra-
dene. Kvadraturen og Vagsbygd har en leiekostnad per kvadratmeter pa 151 kroner 1 mane-
den, mens bedriftene i1 Kristiansand Nord bare betaler 59 kr kvadratmeteren per méned. Det er

en forskjell pd 92 kroner per kvadratmeter.
For a teste hypotesen sammenligner vi ogsa her t-verdien fra regresjonsanalysen mot en kri-

tisk t-verdi. Jeg benytter fremdeles et signifikansniva pa 5 % og 1.96 som kritisk verdi pa

testobservatoren. I tabell 14 som viser resultatet av regresjonsanalysen kan vi finne alle t-
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verdene. Vi ser av tabellen at for eksempel Kristiansand Nord (krsandnord) og Lund/Fageholt
(lundfagerholt) har t-verdier pa hhv. -5.33 og -2.96. Koeffisienten til disse to dummyvariable-
ne er begge mindre enn den kritiske t-verdien pd -1.96, dvs. at de er signifikant forskjellig fra
0. Alle omradene unntatt Vagsbygd viser seg a vere signifikant forskjellig fra 0, og jeg kan
derfor konkludere med at nullhypotesen kan forkastes og fastsla at leieprisene varierer mel-

lom de ulike lokaliseringsomradene.
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6 Anvendelse av resultatene og spekulasjoner om fremtiden

I dette kapittelet benytter jeg funnene fra regresjonsanalysene og hypotesetestingen, sammen-
ligner disse med anvendt teori og diskuterer dem i forhold til problemstilingen. Jeg gir ogsa
noen eksempler pa hvordan resultatene i denne oppgaven kan benyttes til & spekulere 1 fremti-

dig arealbehov og leiepriser.

6.1 Drofting av problemstillingen
Jeg ser pa relasjonen mellom antall ansatte og ensket areal og relasjonen mellom leiekostnad

og lokaliseringsomrdde i forhold til teori og problemstilling.

Antall ansatte og ensket areal

Ved hjelp av en regresjonsanalyse konkluderte jeg med at det finnes en sammenheng mellom
antall ansatte og bedriftenes enskede areal (hypotese;). En av relasjonene 1 DiPasquale &
Wheatons (1996) modell for det generelle utleiemarkedet for neringseiendom beskriver be-
driftenes enskede areal (jf. den forenklede utgaven av relasjon 4). Relasjonen hevder at

bedriftenes enskede areal (OC’) avhenger av sysselsetting (Ey).

OC =a,+0E, “4)

Sammenligner vi denne pastanden med funnene i denne oppgaven stemmer resultatene
overens. Testing av relasjonen mellom antall ansatte og ensket areal resulterte 1 at
nullhypotesen (Hy) skulle forkastes, og konklusjonen ble at onsket areal avhenger av antall

ansatte.

Leiekostnad i de ulike lokaliseringsomradene

Rosens (1974) statiske hedonistiske modell for estimering av huseleie er benyttet til & illustre-
re etterspgrselen etter leie av lokaler i de ulike lokaliseringsomradene. Vi antok at leien ville
variere mellom lokaliseringsomradene og at leieprisene i Randesund ville veare lavere enn i
Kvadraturen. Ved hjelp av en regresjonsanalyse har jeg regnet meg frem til leieprisene i alle

de atte omradene. Dette illustreres i figur 18.
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Leiepris per m* Leietakers
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Figur 18 Leieprisene i Kristiansand
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Det er tydelige forskjeller pa leieprisene i syv av de atte lokaliseringsomradene. Kvadraturen

og Végsbygd har lik leiekostnad. Antakelsen om at leieprisen er hgyere i Kvadraturen enn 1

Randesund ser ut til 4 stemme. Basert pa mitt datamateriale er det ikke mulig & forklare den

store variasjonen 1 variablene, men vi kan tenke oss at det for eksempel kan skyldes at ulike

type virksomheter velger & lokalisere seg 1 forskjellige omrader av byen. Bedrifter som har

behov for mye lagerplass og som gjerne ikke stiller s& haye krav til lokalenes kvalitet og ut-

seende, velger derfor kanskje a sla seg ned 1 omrader med en lav leiepris.

6.2 Fremtidig arealbehov

DiPasquale & Wheatons (2006) fjerde relasjon hevder at det er en sammenheng mellom en

bedrifts enskede areal og bedriftens sysselsetting, noe jeg ogséd har bekreftet i mine analyser

(hypotese;). Dvs. at jo flere ansatte en bedrift har, jo sterre lokaler seker denne bedriften.

Hvordan kan vi bruke disse opplysningene til & si noe om det fremtidige arealbehovet i Kristi-

ansand?
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I folge en oversikt over befolkningsvekst fra Songdalen kommune (2006) har Kristiansand en
arlig befolkningsvekst pd 1,1 %. La oss tenke oss at Kristiansands befolkning gker med
10000. Vi vet at Kristiansand har 1 overkant av 80000 innbyggere, og med en befolkningseok-
ning pa 10000 befinner vi oss ca. 12 ar frem 1 tid med en total befolkningsekning pa 12,5 %.
Sysselsettingen gker proporsjonalt med befolkningsekningen. I mine analyser har jeg funnet
ut at arealbehovet gker med ca. 10 kvadratmeter per ekstra ansatt. I folge tall fra SSB (2009)
var antall sysselsatte mellom 15-74 ar 70 % av befolkningen 1 kommunen i 4. kvartal 2007.
Dvs. at det finnes ca. 56000 sysselsatte 1 Kristiansand 1 2007. P4 grunn av den tenkte befolk-
nings- og sysselsettingsekningen pa 12,5 % vil antall sysselsatte gke med 7000
(56000x0.125). Ganger vi opp antall ekstra sysselsatte med det enskede arealet pd 10 m” per
ekstra ansatt far vi en gkt arealetterspersel pd 70000 kvadratmeter. For & dekke en befolk-
ningsekning pd 10000 vil det altsa kreves 70000 ekstra kvadratmeter bedriftslokaler i lopet av
de neste 12 arene. Tidligere 1 oppgaven har vi funnet ut at 259 av 588 bedrifter (44 %) leier

naringslokalene sine. Av de 70000 kvadratmeterne vil det da kreves 30800 til leielokaler.

6.3 Fremtidige leiepriser

Kvadraturen er bykjernen i1 Kristiansand, og som alle andre store sentrum er ogsa Kvadraturen
tettpakket av bygninger. Dersom det skal inn mer areal 1 Kvadraturen ma det bygges 1 hayden,
og om det skal bygges 1 heyden ma gamle bygninger rives for det kan bygges nye. Jeg tolker
det derfor som at Kvadraturen per dags dato har utnyttet sentrumsarealene sine til det fulle.
Hva vil skje med leieprisene ved en befolkningsvekst dersom det ikke umiddelbart er mulig &

fa inn mer areal i Kvadraturen?

Dersom befolkningen eker vil bedriftenes onskede areal ogsd eke. Med okt ettersporsel folger
et okt tilbud der hvor det er mulig, og leieprisene vil holde seg konstante. Dersom det ikke er
mulig & eke tilbudet av areal 1 Kvadraturen vil ettersparselen bli hgyere enn tilbudet 1 dette
omradet og prisene vil ga opp. Ettersom befolkningen stadig eker vil kvadratmeterprisene i
Kvadraturen stige ytterligere mens nytt areal kommer til 1 andre omrader og holder prisene
konstante 1 disse omradene. Hvis dette fortsetter vil leieprisene 1 Kvadraturen til slutt vere sa
hoye at det bare er de bedriftene med mye penger som vil ha rad til 4 leie lokaler 1 Kvadratu-

ren. Hele bedriftssammensettingen i bysentrum vil dermed se helt annerledes ut.
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Kapittel 6 - Anvendelse av resultatene og spekulasjoner om fremtiden

6.4 Absorpsjon

I mine data har jeg oversikt over hvor mange av bedriftene som mener de har for lite plass, for
mye plass og passelig med plass i lokalene sine. Ved a benytte disse dataene har jeg mulighet
til & finne den enskede nettotilveksten av leielokaler 1 Kristiansand. Jeg kan bruke dette videre

til & skaffe meg en viss indikasjon pa hvordan absorpsjonen 1 leiemarkedet ser ut til & vare.

61 bedrifter ensker seg storre lokaler, 29 bedrifter ensker seg mindre lokaler og 169 bedrifter
er fornoyd med storrelsen pa sine ndverende lokaler. Sammenligner jeg det antall bedrifter
som gnsker deg storre lokaler med det antall som ensker seg mindre lokaler, ser vi at disse
tallene ikke er veldig ulike. Dersom vi tenker oss at bedriftene med for store lokaler "’bytter”
lokaler med de som har for smé, ender vi kun opp med 32 bedrifter som fremdeles ensker seg

starre lokaler. Relasjon 7 fra kapittel 3 kan brukes til & finne absorpsjonen pa tidspunkt t.

AB, =7[OC;-0C,,] (7)

Vi vet at 32 av 259 bedrifter onsker seg storre lokaler, mens 227 er forneyd med navarende
storrelse. Dvs. at 12 % ensker seg storre lokaler, mens hele 88 % av bedriftene er forneyd
med dages situasjon. 32 av 259 kan sies & vaere et meget lavt tall, og indikerer at det er en
passe mengde lokaler til leie 1 Kristiansand 1 dag. Dette igjen skulle tilsi at det er veldig liten
ettersporsel etter nybygging 1 gyeblikket, noe som stemmer godt overens med observasjonen

av dagens lave tall pd nybygginger.

Langsiktig likevektshusleie som tidigere er fremstilt 1 kapittel 3 er uttrykt i relasjon 5:

(5)

Relasjon 5 beskriver den langsiktige likevektshusleien, og ved en absorpsjon nar null vil den
langsiktige enskede husleien kun avhenge av ledighetsraten (V). Over tid vil det selvfelgelig
komme til nye lokaler i markedet, men en lav absorpsjonsverdi er med pa a legge en demper

pa den langsiktige likevektshusleien.
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Kapittel 7 - Konklusjoner

7 Konklusjoner

I dette kapittelet bli hovedresultatene i oppgaven presentert.

Oppgavens hypoteser, tester, resultater og konklusjoner er basert pa DiPasquale og Wheatons
(2006) teoretiske modell for analyse av utleiemarkedet for neringseiendom, Rosens (1974)
hedonistiske prisfunksjonsteori og egeninnsamlede data. Datamaterialet som benyttes inne-

holder informasjon fra 259 bedrifter som leier naringslokaler 1 Kristiansand.

Jeg har utformet og testet to hypoteser i oppgaven. Den forste hypotesen hevder at det ikke er
noen sammenheng mellom egnsket areal og antall ansatte 1 en bedrift. Jeg har funnet ut at be-
driftenes enskede areal pa leiemarkedet 1 Kristiansand avhenger av antall ansatte. Dette er i
samsvar med DiPasquale og Wheatons (2006) teorier. Jeg har funnet ut at for hver ekstra an-

satt en bedrift far vil deres enskede areal stige med ca. 10 kvadratmeter.

Den andre hypotesen hevder at det ikke er noen sammenheng mellom leiepris og ulike omré-
der 1 Kristiansand. Jeg har delt Kristiansand inn 1 dtte ulike lokaliseringsomrader og slatt fast
at leieprisene varierer 1 syv av de dtte omrédene. Leieprisene pa neringseiendom er hoyest 1

Kvadraturen og Vagsbygd, og er pa 151 kroner per m* i maneden. Lokaliseringsomradet med

lavest leiepris er Kristiansand Nord og der er den manedlige prisen 59 kroner per m”.

Dersom datamaterialet hadde inneholdt informasjon som kunne benyttes i alle DiPasquale og
Wheatons (2006) relasjoner, ville det vaere mulig & forutsi mer om hva som kommer til & skje
1 leiemarkedet for neringseiendommer 1 Kristiansand. Dette kunne gitt bedrifter, eiendoms-

spekulanter, kommuner, etc. viktig informasjon og grunnlag for & planlegge sine neste trekk.
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Vedlegg

Vedlegg

1 Kart over Kristiansand

2 Forhandsregistrerte variabler
1 Bedriftens navn

2 Lokaliseringsomrade

3 Besoksadresse

4 Postnummer

5 Poststed

6 Telefonnummer

7 Bransje

8 Antall ansatte

Dvergsnestangen
/T ok
Rabbersvik
Tommersta

9 Y

.



Vedlegg

Dato:

Bedriftens navn:

Ringe igjen:

1. Leier eller eier dere nzeringslokalene deres?

Leier Eier

2. Hvor mange kvadratmeter leier dere i dag?

3. Hvor mange ar har dere igjen av leiekontrakten?

4. Har dere da planer om & fortsette 4 leie eller 4 kjope egne lokaler?

Fortsette 4 leie Kjepe

5. Hvordan vil du beskrive storrelsen pa lokalene dine?

For mye plass _ For lite plass Passelig med plass

6. Hva er lokaliseringsplanene nar leiekontrakten gir ut?

Flytte Utvide/redusere plass ~  Ingen endring

7. Er det et bestemt omride som er enskelig a flytte til?

8. Hva er arsaken til at dere velger a flytte?

9. Hva er arlig leiekostnad i dag?
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Vedlegg

4 Spersmalshierarki

Har dere for lite, for
mye eller passelig
med plass i dag?

Eier eller leier dere

lokalene deres?

Hvor mange m?
leier dere i dag?

Eier

Resterende antall &r
av leiekontrakt?

Leie eller kjgpe
etter endt kontrakt?

Kjope

Lokaliseringsplaner
ved kontraktutlgp?

Hvor gnsker dere &
flytte til?

(ke /redusere

eksisterende

lokaler i

omrade

Uendret

Hva er arsak til at
dere velger a flytte?

Hva er arlig
leiekostnad?

Hva er arlig
leiekostnad?

Hva er arlig
leiekostnad?
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Vedlegg

5 Datautskrift, Stata

*ENDRET NAVN PA VARIABLENE
rename varl bedriftsnavn
rename var2 postnr

rename var3 ansatte

rename var4d antallm?2
rename varb5 mndigjen
rename var6 lokalformslutt
rename var7 str

rename var8 fremtidsplan
rename var9 evthvor

rename varl0 flyttegrunn
rename varll leiekostn

*DEFINISJON AV NYE VARIABLER SOM KUN INNEHOLDER POSITIVE VERDIER
generate ansatteny = ansatte if ansatte>-1

generate antallm2ny = antallm?2 if antallm2>-1

generate mndigjenny = mndigjen if mndigjen>-1

generate lokalformsluttny = lokalformslutt if lokalformslutt>-1
generate strny = str if str>-1

generate fremtidsplanny = fremtidsplan if fremtidsplan>-1
generate evthvorny = evthvor if evthvor>-1

generate flyttegrunnny = flyttegrunn if flyttegrunn>-1

generate leiekostnny = leiekostn if leiekostn>-1

*DEFINISJON AV NY VARIABEL, LEIEKOSTNAD PER KVADRATMETER
generate leieperm?2 = leiekostnny/antallm2ny

*DEFINERER DUMMYVARIABLER FOR LOKALISERINGSOMRADENE
generate krsandnord =0

replace krsandnord =1 if postnr == 4613
replace krsandnord =1 if postnr == 4616
replace krsandnord =1 if postnr == 4628
replace krsandnord =1 if postnr == 4629
generate kvadraturen = 0

replace kvadraturen =1 if postnr == 4608
replace kvadraturen =1 if postnr == 4610
replace kvadraturen =1 if postnr == 4611
replace kvadraturen =1 if postnr == 4612
replace kvadraturen =1 if postnr == 4614
generate lundfagerholt = 0

replace lundfagerholt =1 if postnr == 4630
replace lundfagerholt =1 if postnr == 4631
replace lundfagerholt =1 if postnr == 4632
replace lundfagerholt =1 if postnr == 4633
generate sgrlandsparken = 0

replace sgrlandsparken =1 if postnr == 4636
generate randesund = 0

replace randesund =1 if postnr == 4637
replace randesund =1 if postnr == 4638
generate vagsbygd = 0

replace vagsbygd =1 if postnr == 4620
replace vagsbygd =1 if postnr == 4621
replace vagsbygd =1 if postnr == 4623
replace vagsbygd =1 if postnr == 4624
generate rigekartheia = 0
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Vedlegg

replace rigekartheia =1 if postnr == 4626
generate annet = 0

replace annet =1 if postnr == 4618
replace annet =1 if postnr == 4619
replace annet =1 if postnr == 4634
replace annet =1 if postnr == 4635
replace annet =1 if postnr == 4639

*DESKRIPTIV STATSTIKK AV VARIABLENE
summarize ansatteny antallm2ny mndigjenny lokalformsluttny strny frem-
tidsplanny evthvorny flyttegrunnny leiekostnny leieperm

*DESKRIPTIV STATSTIKK AV DUMMYVARIABLENE FOR LOKALISERINGSOMRADENE FOR A
UTELUKKE FEIL

summarize krsandnord lundfagerholt kvadraturen sgrlandsparken randesund an-
net rigekartheia vagsbygd

*REGRESJONSANALYSE FOR @UNSKET AREAL OG SYSSELSETTING
regress antallm2ny ansatteny

*SJEKKER VARIASJONEN TIL DE UAVHENGIGE VARIABLENE
rviplot

*REGRESJONSANALYSE FOR @NSKET AREAL OG SYSSELSETTING, MED ”“PASSELIG” STORE
LOKALER

regress antallm2ny ansatteny if strny == 1
*SJEKKER VARIASJONEN TIL DE UAVHENGIGE VARIABLENE
rviplot

*REGRESJONSANALYSE FOR LEIEPRIS OG LOKALISERINGSOMRADER, TOTALT
regress leiekostnny krsandnord lundfagerholt sgrlandsparken randesund vags-
bygd rigekartheia annet

*REGRESJONSANALYSE FOR LEIEPRIS OG LOKALISERINGSOMRADER, PER M’
regress leieperm2 krsandnord lundfagerholt sgrlandsparken randesund vags-
bygd rigekartheia annet

*REGRESJONSANALYSE FOR LEIEPRIS OG LOKALISERINGSOMRADER, PER M’ REDIGERT
FOR FRAVER AV HOMOSKEDASTISITET

regress leieperm2 krsandnord lundfagerholt sgrlandsparken randesund vags-
bygd rigekartheia annet, Db

*SJEKKER VARIASJONEN TIL DE UAVHENGIGE VARIABLENE

rviplot

*VIF-TEST

vif
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