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Sammendrag

Malet med oppgaven er & se om salgsmaned har en pavirkning pa salgsprisene. Analysen
omfatter alle solgte boliger i Kristiansand i perioden 2007 til 2017, som ga meg datamaterialet

pa 20 433 omsatte boliger. Alt av datamaterialet ble innhentet fra Eiendomsverdi AS.

Innledningsvis i oppgaven presenterer jeg litt bakgrunnsstoff om Kristiansand og om
generelle salgspriser i Kristiansand de siste ti arene. Videre fglger teorien om prisdannelsen i
eiermarkedet, samt den hedonistiske prisfunksjonen. Teorien gir grunnlag for og utlede tre
hypoteser, der salgsmaned har pavirkning pa salgspris er hovedproblemstillingen. De to andre
problemstillingene er om det er forskjell i salgsmgnsteret mellom hus og leilighet, samt om

markedstid varierer mellom méanedene.

Deretter fglger en beskrivelse av framgangsmaten for datainnsamlingen, samt deskriptive
statistikk over alle variablene. Variablene ble videre brukt for & se om de hadde signifikant
innvirkning pa salgsprisen. For a teste dette brukte jeg analyseprogrammet Stata. Ved alle tre
problemstillingen ble dobbel logaritmisk regresjon brukt. Analysen viste at mai hadde hgyest
salgspriser, etterfulgt av august, april og juni. Manedene med lavest salgspris var desember,
januar og februar. Ut fra analysen kunne jeg konkludere med at salgsmaned hadde en

pavirkning pa salgsprisen.

Nar det gjaldt den andre hypotesen viste analysen at mai hadde hgyest salgspris for begge
boligtypene. Etter mai var det mars, august og september som hadde hgyest salgspris pa
leilighet. Mens pa hus var det juni, august og april som hadde hgyest salgspriser. Jeg

konkluderte dermed med at det forskjellige salgsmanster mellom hus og leilighet.

Den siste hypotesen viste at mai og juni var manedene med kortest markedstid, etterfulgt av
september. Manedene med lengst markedstid var januar, juli og desember. Jeg konkludere

med at det er en sammenheng mellom maneden og tid i markedet pa boligen.



1.0 Innledning

Boligmarkedet er noe som pa et ellet annet tidspunkt i livet vil anga de aller fleste av oss. Det
er hele 98% som eier sin egen bolig lgpet av livet og atte av ti nordmenn som eier sin egen
bolig til enhver tid. For de aller flest er kjgp av bolig en av de stgrste investeringene man
foretar seg lgpet av livet. Der man binder opp millioner av kroner i eiendommen og ma betale
renter og avdrag i tiar. Derfor vil kunnskap om hvordan boligmarkedet fungerer og varierer i
lzpet av aret veere til interesse for mange. Det som er likt for alle er at man gnsker a fa hayest
mulig salgspris ved salg og kjepe for lavest mulig pris. Nar man skal selge eller kjgpe kan det
vaere avgjgrende nar pa aret man velger & gjere dette. Denne oppgaven skal handle om
salgsmanedene har en pavirkning pa boligprisene i Kristiansand. Jeg skal se om det er arstider
eller maneder som skiller seg ut med hayere eller lavere salgspriser. Det gir meg falgende
problemstillingen:

Har salgsmaned pavirkning pa salgspris?

Jeg vil ogsa se om det er forskjellige sesongmgnstre mellom leiligheter og hus. Siste
problemstillingen er om hvordan markedstid varierer mellom manedene, der markedstid er
definert som antall dager fra boligen er registrert pa markedet til datoen boligen er solgt. Jeg

har valgt & avgrense studieperiode til alle boligomsetninger i tidsperioden 2007 til 2017.

Jeg haper oppgaven er av interesse for alle som skal inn i boligmarkedet, enten man skal
kjgpe eller selge. Videre haper jeg eiendomsmeglere vil ha interesse av hvordan
boligmarkedet varierer lgpet av aret her i Kristiansand. Det kan ogsa vare interessant for
bankene, ved a gi bedre radgiving til kundene om nar det lgnner seg a kjope eller selge

boligen.

Oppgaven begynner med bakgrunnsinformasjon om Kristiansand, som vil gjgre oss bedre
kjente med byen, boligstrukturen og boligprisene de siste ti arene. | kapittel 3 er det teorien
om prisdannelse i markedet og om den hedonistiske metoden som vil bli presentert. Der blir
ogsa hypotesene utledet ut i fra teorien. Kapittel 4 vil de skonometriske modellene som blir
brukt i analysen presentert og forutsetningene for disse. | kapittel 5 vil jeg presentere
datamaterialet, datarensingen og deskriptive statistikk for variablene. | det neste kapittelet vil
jeg ga gjennom analysene far jeg diskuterer resultatene i forhold til problemstillingen i
kapittel 7, og komme med en kritiske vurdering av oppgaven. | det siste kapittelet blir

konklusjonen presentert, samt ser pa en mulig viderefgring av oppgaven.



2.0 Bakgrunn

| dette kapittelet skal jeg presentere bakgrunnsinformasjonen om Kristiansand kommune.
Videre vil jeg presentere boligsammensetningen i bydelene og befolkningsstatistikken over
Kristiansand. Til slutt skal jeg se pa prisutviklingen pa enebolig, smahus og blokkleiligheter

de siste ti arene i Kristiansand.

2.1 Kristiansand kommune
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Figur 2.1 Kart over Kristiansand Kommune (Kommunekart, 2017)

Kristiansand ble grunnlagt av Kong Christian 1V 1 1641 og er en by i Vest-Agder. Da byen ble
grunnlagt hadde den en strategisk beliggenhet med lang kystlinje og gode havner, som gjorde
at Kristiansand til et knutepunkt for skipstrafikken og ble et handelssentrum for all
skipstrafikk. Dette bidro til skende befolkningsvekst. (Tybakken, 2016). | dag har byen over
90 000 innbyggere og er fortsatt i gkende vekst. Kristiansand er Norges femte sterste by og er
den starste i Vest-Agder. Kristiansand bestar av 18 forskjellige bydeler og er over 277 km?,
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hvorav ca. 15 km? er vann. Den grenser til Lillesand i gst, Segne og Songdalen i vest og til

Vennesla og Birkeland i nord. Etter kommunesammenslaing skal Sggne og Songdalen bli en

del av Kristiansand, som gjennomfgres 1. Januar 2020. Videre er Kristiansand kjent som en

av Norges fineste sommerbyer, der det er mange turister som kommer om sommeren. En av

de mest kjente turistattraksjonene er Kristiansand Dyrepark, som har arlig 900 000 besgkende.

(Tybakken, 2017). Nar vi ser pa befolkningsstatistikken over Kristiansand (tabell 2.1) viser

det en gjennomsnittlig folketilvekst pa 1143 pr ar og som har veert stabilt de siste 10 arene.

Nar det gjelder nettoinnflyttingen har det vart en gjennomsnittlig gkning pa 722. Det er

spesielt to ar som skiller seg ut der det har vart en hgyere nettoinnflytting en vanlig, i 2013

og 2014.

Tabell 2.1 Befolkningsstatistikk over Kristiansand (Statistisk sentralbyra, 2017a)

Folkemengde Levendefedte Dgde Fgdsels- Innflyttinger  Utflyttinger = Netto- Folketilvekst
pr 1 januar overskudd innflytting

77840 985 640 | 345 4184 3449 735 1079
78919 1082 643 439 4210 3450 760 1190
80109 1123 640 483 4177 3472 705 1186
81295 1063 655 | 408 4391 3699 692 1099
82394 1078 664 | 414 4252 3807 445 849
83243 1047 691 356 4660 3776 884 1233
84476 1087 646 @ 441 4845 3791 1054 1507
85983 993 584 | 409 4975 3927 1048 1463
87446 1030 629 401 4719 4148 571 1001
88447 1088 612 | 476 4770 4439 331 821
89268

2.2 Boligstruktur

Tabell 2.2 viser hvordan boligstrukturen er fordelt etter bydelene i Kristiansand. Vi kan se fra
tabellen at det er store variasjoner i boligtypene mellom hver av bydelene. Totalt i
Kristiansand kommune er det stgrst andel av eneboliger etterfulgt av blokk. Videre er det
bydelene som ligger utenfor sentrum som har flest eneboliger, som har sin naturlige forklaring
med at det er mer areal tilgjengelig. Mens det er Kvadraturen/Eg som har som har flest

blokkleiligheter, siden det gjer at sentrumsbydelene utnytter arealet best mulig. Vi kan se fra
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figur 2.2 bestar 37% av totale boliger i Kristiansand av eneboliger, mens nest flest er
boligblokker med 27%.

Tabell 2.2 boligstruktur som fglger GAB’s klassifisering(Uberg, 2017)

Bydel

Flekkergy

Ytre Vagsbygd
Midtre Vagsbygd
Slettheia
Hellemyr
Tinnheia

Grim
Kvadraturen/ Eg
Lund
Kongsg./Gimlekollen
Stray

Mosby

Justvik

Alefjeer

Tveit

Hanes

Indre Randesund
Ytre Randesund
Uoppgitt

Kom.

Enebolig Vertikaldelt Horisontalt-

996
1435
1307
702
711
400
430
283
1245
1323
407
634
526
167
1058
620
2181
740

15165

90
620
1062
384
435
402
608
131
706
428
87
104
497

107
702
857
98

7318

delt <=3etg
65
328
431
23
156
42
701
853
1382
247
103
130
117

71
42
306
85

5086

Blokk Forretningsgard/

inst.
26 38
252 65
693 203
839 25
89 13
567 8
736 154
3229 1124
2468 1030
323 116
64 33
43 5
130 16
0 0
139 27
451 172
374 118
214 9
0 0
10637 3156

Sum

1215
2700
3696
1973
1404
1419
2629
5620
6831
2437
694

916

1286
171

1402
1987
3836
1146

41362
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Andre

bygningstyper
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Bygning for
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37%
Boligblokk
27%
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18% 11%

Figur 2.2 Boligstruktur i Kristiansand i 2017. (Statistisk sentralbyra, 2017b)

2.3 Prisutvikling i Kristiansand

Figur 2.3.1 viser utviklingen av kvadratmeterprisen pa enebolig, smahus og blokkleiligheter i
Kristiansand fra 2007 til 2017. Fra figuren kan vi se at det er sma opp- og nedkonjunkturer,
og det er et stabilisert boligmarkedet uten store svingninger. Prisen per kvadratmeter har hatt
noe gkning pa blokkleiligheter forhold til eneboliger og smahus, der gkningen fra 2015 til
2016 spesielt skiller seg ut som den starste arlige gkningen. Videre kan vi se at
kvadratmeterprisene mellom eneboliger og smahus har veert stabilt like, uten store endringer.

Etter finanskrisen i 2008 har det har veert en jevn oppgang i kvadratmeterprisen hvert ar.

Kvadratmeterprisi Kristiansand
40000

35000
30000

25000

20000 —

15000
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

e Fneboliger Smahus Blokkleiligheter

Figur 2.3.1 kvadratmeterpris i Kristiansand (Statistisk sentralbyrd, 2017c).
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Nar Kristiansand sammenlignes med andre store byer i Norge som Stavanger, Oslo, Bergen
og Trondheim kan man se at kvadratmeterprisen er lavere i Kristiansand. Videre er
gjennomsnittprisen pa eneboliger (figur 2.3.2) stabilt like fram til 2009, der Trondheim og
Kristiansand hadde tilnzermet lik gjennomsnittpris. Fra 2010 til 2017 har kvadratmeterprisene

i de andre byene gkt betraktelig, i forhold til Kristiansand.

Kvadratmeterpris enebolig
60000

55000

50000

45000

40000

35000 /
30000 / eemm—

25000 V

20000
15000

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

e 0Os|lo kommune Eneboliger Kristiansand Eneboliger === Bergen Eneboliger

Trondheim Eneboliger === Stavanger Eneboliger

Figur 2.3.2 Kvadratmeterpris enebolig (Statistisk sentralbyrd, 2017¢)

Ved & sammenligne kvadratmeterprisen pa smahus i Kristiansand mot de andre storbyene, har
Kristiansand fortsatt laveste gjennomsnittlige kvadratmeterpriser som vist i figur 2.3.3. Mens
prisene pa enebolig begynte & stige i 2010, startet prisstigningen pa smahus i storbyene fra
2009. De har dermed hatt en hgyere gkning i kvadratmeterprisene enn Kristiansand. Vi kan
0gsa se at Oslo er den eneste byen som har hatt en massiv prisgkning i bade smahus og

enebolig fra 2015 forhold til de andre byene.

14



Kvadratmeterpris smahus
65000

60000
55000
50000
45000

40000

35000 /
30000 / e — e
25000 P
20000 — e

15000

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

e (Oslo kommune Smahus e K ristiansand smahus e Bergen Smahus
Trondheim Smahus e Stavanger Smahus

Figur 2.3.3 Kvadratmeterpris smahus (Statistisk sentralbyra, 2017c).

| figur 2.3.4 falger kvadratmeterprisene pa blokkleilighet samme mgnster som pa smahus og
enebolig, der den laveste prisen er i Kristiansand. Videre er prisene i Kristiansand pa det
jevne, uten noen store prisgkninger. | likhet med eneboliger begynte prisene a gke i storbyene
fra 2009. Prisene har hatt jevn gkning siden det, bortsett fra i Stavanger som har sin naturlige

forklaring.

Kvadratmeterpris Blokkleiligheter
80000
75000
70000
65000
60000
55000

50000 e —
45000 / \
40000 %

30000
25000
20000
15000

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

e (0s|lo kommune Blokkleiligheter e Kristiansand Blokkleiligheter == Bergen Blokkleiligheter

Trondheim Blokkleiligheter e Stavanger Blokkleiligheter

Figur 2.3.4 Kvadratmeterpris blokkleiligheter (Statistisk sentralbyrd, 2017¢).
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3.0 Teori

| teorikapittelet skal jeg presentere generelle kjennetegn ved boligmarkedet. Etter det vil jeg

vise hvordan prissettingen pa bruktboliger er i eiermarkedet, deretter vil den hedonistiske

prisfunksjonen bli utledet. Til slutt skal jeg presentere hypotesene.

3.1 Kjennetegn ved boligmarkedet

Boligmarkedet er et uoversiktlig og komplisert marked, der boligen bade er et konsumgode og

et kapital- eller formuesobjekt. Kjgp av bolig er som oftest det starste enkeltkjgpet og den

viktigste investeringen som vi gjar i lgpet av livet. Andre kjennetegn i boligmarkedet er:

Heterogent

Boligmarkedet er heterogent, med dette menes at hver bolig er helt unik. Det vil
variere pa utseende, konstruksjon, beliggenheten og tilstand fra bolig til bolig. Det
gjer at prissettingen pa boliger er komplekst, fordi det vil avhengige av de forskijellige
attributtene og hvilke attributter som er foretrukket av husholdningen til enhver tid.
(Jowsey, 2011, s.40).

Varighet
Boliger har lang levetid og kan vare over 100 ar. Det gjer at investering i bolig ofte er

en engangsinvestering og er et konsumgode som vil vare livet ut. (Jowsey, 2011, s.42).

Hgye transaksjonskostnader

Kjogp og salg av bolig har flere kostnader enn andre typer transaksjoner. Det er blant
annet kostnader til dokument og tinglysingsavgifter til Staten, eiendomsmegler,
transaksjons- og flyttekostnader som utgjer totale hgye omkostninger. (Jowsey, 2011,
5.42,43).

Immobilitet

Boliger blir der de er og star fast i bakken. Det er bade dyrt og vanskelig a flytte selve
boligen. (Jowsey, 2011, s.44).
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- Spekulasjon
Eiendommer er bade forbruksvare og en investering som bidrar til at spekulasjoner i
eiendomspriser kan skape ustabilitet. Prisstigning vil fere til at flere boliger blir kjapt,
fordi investorene spekulerer i at prisen vil fortsette a stige og gnsker hgy profitt.
Videre vil privatpersoner kjgpe far prisen begynner a stige, dette farer til at nedturer

0g oppganger blir enda starre i boligmarkedet. (Jowsey, 2011, s.43).

- Treghet i markedet
Treghet i markedet oppstar fordi det tar tid fra planlegging av nye boliger, til
konstruering, finansieringen og utbygningen er ferdig. Dette farer til at i perioder vil
ettersparsel- og tilbudskurven i markedet ikke vil veere i likevekt. (Jowsey, 2011,
s.43).

Bokostnader og boutgifter er viktige begreper videre i forklaring av boligmarkedet.
Bokostnader utgjer samme verdi som husholdningen ma gi avkall av andre goder.
Bokostnadene viser hvor mye det koster a eie og bruke i en periode, i forhold til og ikke eie

egen bolig. Formelen pa bokostnader er:

Bokostnader =

Rentekostnader
+ Vedlikeholds- og driftskostnader
- Skattefordel ved eie av egen bolig

- Verdistigning av bolig

| rentekostnader inngar renteinntektene som man mister ved a binde egenkapitalen i boligen
og ikke kun renten ved lanekapitalen. Vedlikehold- og driftskostnader er kostander som
holder boligen i samme standard, samt at forsikringer og kommunale kostnader er inkluder.
Skattefordelen viser til at det forskjellig behandling av boliger i forhold til andre
formuesobjekter ved fastsettelse av formuen. Verdistigningen bidrar til a reduserer kostanden
ved boligen og gker formuen til eieren. (NOU, 2002:2, s. 20)
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3.2 Prisdannelse i eiermarkedet

Farste del handler om hvordan prissettingen er pa bruktboliger pa kort sikt, der alle boliger er
like og er eierboliger. Det er ett gitt tilbud av eier- og leieboliger hvor ettersparrerne er alle
som gnsker seg egen bolig, men kun hvis prisen er lav nok. Etterspgrrerne kan derfor sorteres
etter hvor hgy betalingsvilligheten er. De som har hgyest betalingsvillighet star farst i rekken
og de med lavest star sist. | figur 3.2.1 viser den fallende ettersparselskurven denne
rekkefalgeordningen. For hvert prisniva viser etterspgrselskurven hvor mange av
ettersparrerne som har betalingsvillighet til 4 betale til denne prisen eller en lavere pris.
Videre kan det ogsa legges til at tilbyderne er de som allerede eier bolig, og i markedet er det

feerre boliger enn ettersparrere. (NOU, 2002:2, s. 18).

Pris %
Tilbudskurven

Markedspris

Ettersparselskurven

> Antall boliger
Figur 3.2.1 Tilbud og ettersparsel i bruktboligmarked pa kort sikt. (NOU, 2002:2, s. 18)

Betalingsvillighet styres som oftest etter betalingsevne og ikke av betalingsvilje.
Betalingsevnen er i de fleste tilfeller bestemt av inntekten og formuen til ettersparrerne.
Betalingsviljen avhenger av hvordan husholdningen vektlegger boligen, i forhold til andre
konsumgoder. Selve prisen som husholdningen evner & betale avhenger av andre faktorer som
renteniva og arlige bokostnader. Det varierer fra husholdning til husholdning hvordan

bolighehovet vurderes opp mot andre investeringer. Det gjer at husholdninger med lik
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betalingsevne kan ha forskjell betalingsvilje. Tilbudet av boliger er den loddrette linjen i figur
3.2.1 og bestar av alle eksisterende boliger i markedet. Viktig a nevne at dette er pa kort sikt.
Tilbud av boliger kan endres ved avgang som ombygging, bruksendring, brann og rivning.
Det kan ogsa endres ved nybygging, selv om nybygging ikke utgjar store forskijell i forhold til

antall boliger i Norge. Derfor vil ikke tilbud av boliger endres mye pa kort sikt, men er gitt.

Hvis pris pa boliger er lave nok, vil etterspgrselen vere hgyere en antall boliger som
eksisterer. Det gjar at prisen blir presset sa hgyt at betalingsevnen eller betalingsviljen til
husholdningen ikke er tilstrekkelig. Dette farer til at mange av etterspgrrerne trekke seg fra
markedet og de gjenveerende vil fa en bolig hver. | figur 3.2.1 er dette illustrert ved nivaet i
skjeeringspunktet mellom etterspgrsel- og tilbudskurven, der skjeeringspunktet bestemmer
markedsprisen. Alle med betalingsvilje over dette punktet vil fa egen bolig, mens de med
lavere betalingsvilje ikke far kjgpt. Den “siste” ettersperreren som far egen bolig, kalles den
marginale etterspgrreren og spiller en viktig rolle. Markedsprisen bestemmes av den
marginale ettersparrerens betalingsvilje, men det avhenger av at rekkefalgen ikke endres

mellom ettersparrerne.

Hvis avgang er lavere enn nybygging, det vil si at det kommer flere boliger til enn det
forsvinner i markedet, vil boligmassen blir stgrre. Videre vil det fore til at boligmarkedets
tiloudskurve flyttes, illustreres i figur 3.2.2. Med tiden vil det veere en inntekts- og
befolkningsvekst som gjar at de langsiktige etterspgrselsfaktorene endres. Dette farer til at

ettersparselskurven beveger seg utover som vist i figur 3.2.2. (NOU, 2002:2, s. 18).
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Pris 4
Tidl. tiloudskurve Ny tilbudskurve

Ny markedspris

Tidl. markedspris

Ny ettersparselskurve

- > Antall boliger
Tidl. etterspgrselskurve
Figur 3.2.2 @kning i ettersparsel- og tilbudskurve som farer til ny pris i eiermarkedet. (NOU, 2002:2, s. 19)

Med gkning i ettersparsels- og tilbudskurven vil det fare til ny markedspris. Det vil vare en
“konkurranse” mellom ettersparselsvekst og nybygg som kan endre prisene gradvis.
Situasjonen som er illustrert i figur 3.2.2 vil etterspgrselsveksten veere hgyere enn
nybyggingen. Det vil si at etterspgrselskurven har et skift utover i diagrammet. Tilbudet av
boliger endres langsomt, det betyr at nybygging av boliger kun kan dempe boligprisene pa
lang sikt. Derfor ma store prisendringer pa kort sikt veere relatert til etterspgrselssiden. Det er
betalingsviljen til etterparrerne pa kort sikt som endres og utgjgr hovedarsaken til
prisendringene i markedet. Endringer i betalingsevne eller vurdering av boligen som
investering er arsak til store endringer i betalingsvilje. Det som vises i figur 3.2.2 kan
illustreres som prisdannelsen innenfor hvert delmarked. Hva som er betalingsviljen innenfor
hvert av delmarkedene avhenger av de andre delmarkedenes priser. Dette gjer at markedene

ma sees i sammenheng.

Videre i oppgaven skal jeg studere om det vil veere variasjon i prisene i lgpet av aret. Jeg vil
se om det er endringer i tilbudskurven og etterspgrselskurven. Som vi sa pa i kapittel 2 om
befolkningsstatistikk har det veert en befolkningsvekst siden 2007 i Kristiansand. Det kan
vaere maneder med hgyere befolkningsvekst som bidrar til hgyere salgspriser i perioder.
Arstider med mer sol gjer bildene finere og boligen ser mer fristende ut. Det kan ogsa veere

slik at flere gnsker a kjgpe i arstider der det a flytte er enklere. Er det for eksempel slik at nar
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skolen og universitetet starter i august, vil det fare til flere som vil kjgpe bolig i manedene
naermere sommeren slik at de har et sted a bo til skolestart? Hvis det er flere som gnsker &
kjape bolig i perioder vil det gke ettersparselen, samme gjelder hvis det er befolkningsvekst i
perioder. Begge disse vil gke antall etterspgrrere i markedet som vil gi en ny tilbudskurve som

vist i figur 3.2.3. Nar etterspgrselskurven stiger vil det fare til en ny og hgyere markedspris.

1 A
Pris Tilbudskurven
Ny markedspris
Markedspris
/ Ny ettersparselskurve
» Antall boliger
Figur 3.2.3 Endring i etterspgrselen Ettersparselskurven

Videre kan det veere slik at ferdigstillelse av nybygg er starre i noen deler av aret en andre.
Med nye bygg vil det fare til en endring i antall boliger i markedet som vil pavirke
tilbudskurven. | figur 3.2.4 illustreres nar antall boliger stiger vil det fare til at markedsprisen
vil synke. Videre er det slik at ferdigstilleleste av nybygg vil dempe prisstigningen og derfor
vil ikke prisene stige like mye ved en gkning i etterspgrselen. Antall boliger som ligger i
markedet vil ogsa veere med pa a bestemme salgsprisen. Desto flere boliger i markedet, desto
lavere vil salgsprisen vere. Det vil si at manedene som har hgyest etterspgrsel, ma ikke veere

manedene med hgyest salgspris.
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Pris 4 . .
Tilbudskurven Ny tilbudskurven

Markedspris i

Ny markedspris

Ettersperselskurven

» Antall boliger
Figur 3.2.4 Endring i Tilbudskurven

3.3 Den hedonistiske metoden

Den hedonistiske metoden bygger pa at hver bolig er sammensatt av mange attributter som gir
ulik nytte for husholdningen og hvert attributt har en egen implisitt pris. Utvikling av den
hedonistiske metoden av Rosen (1974) fant en teoretisk forklaring mellom tilpasningen av
enkeltaktgrer og den hedonistiske prisfunksjonen i markedet. Modellen til Rosen tar
utgangspunkt i at goder er en vektor som bestar av n malte objektive attributter: Z= (Z1,...Zn).
Boligeiendom har ulike attributter som bestar av to hovedgrupper:

1. Boligareal og innredning er eksempler for attributter relatert til boligen.

2. Lokaliseringens attributter kan for eksempel veere sosiale faktorer, eksternaliteter

og avstandsvariabel.

Videre er modellen basert pa at i markedet er det stort antall boliger, slik at kjgpere ma velge
mellom ulike attributtvektorer. Det finnes ogsa mange sma aktarer som ikke har innflytelse pa
pris og markedsforhold. Alle aktarene har full informasjon om attributtene til boligene og
prisene i markedet. Formalet med den hedonistiske metoden er a forklare samspillet mellom
tilbyderne og ettersparrerne i markedet gjennom den hedonistiske prisfunksjonen. (Osland,
2001 s. 3 0g 4).

22



3.3.1 Optimal tilpasning pa etterspgrselssiden i markedet

Nar det gjelder etterspgrselssiden vil husholdningen tilpasse seg slik at nytten maksimeres ved
kjop av bolig. Husholdningens nyttefunksjon er gitt ved:

Uj= (Z,X,a)

Det er gitt at husholdningens budsjettbetingelser er: Yj = X + P(Z) som er den ikke-lineaere

budsjettrestriksjonen.

U star for husholdningens j totale nytte, Z er for alle godets attributter. X viser alle andre
konsumvarer enn boligen, der prisen av X settes lik 1. oj er en vektor som viser til parameter
som karakteriserer preferansene til husholdningen. Y er den totale inntekten for
husholdningen j som antas brukes fullt opp pa attributtet Z, hvor prisen avhenger av mengden
av attributtet og pa godet X som er satt til 1 krone per stykk. P(Z) star for den hedonistiske

prisfunksjonen. Videre kjgper hver husholdning kun en bolig som er konsumgode.

Teorien bygger videre pa at prisfunksjonens P(Z) ferste- og andreordensderiverte finnes, men
ikke med bestemt fortegn. Det antas at det er entydig lgsning pa nyttemaksimeringsproblemet.
I optimum er den marginale substitusjonsrate mellom X og Zi lik den partiellderiverte av

prisfunksjonen med hensyn til respektive boligattributter:

ou;
3z, _ 0P

S uj 9z
0X

Her er hgyre side av (1) det som tilsvarer til hedonistiske priser eller den marginale implisitte
pris for attributt i, det er den som angir helningen til prisfunksjonen for den optimale mengde
av Zi. Utrykket pa venstre side viser den marginale prisen til hvert attributt, det vil si hvor

mye én ekstra enhet av attributtet i vil koste.

Videre for & fa heterogene goder i markedslikevekt er verdi- eller budfunksjonen essensiell
for ettersperselssiden. Budfunksjonen kan defineres som den maksimale betalingsvilligheten
av sammensetningen av ulike attributtvektorer eller for ulike boligtyper. Dette gjelder nar
nytteniva og inntekten holdes konstant:

0; = 0(Z,Yj,Ujaj)
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Det gjer at budfunksjonen er en indifferenskurve som kan studeres med forskjellige
alternative kombinasjoner av boligattributter i relasjon mellom subjektive priser og

markedspriser. Dette ma sees i relasjon til andre goder.

Budfunksjonen utledes ved & ta utgangspunkt i de optimale verdiene for andre konsumgoder
X* og boligvektor Z*, det gir oss X* = Yj— P(Z*). Setter vi dette inn i nyttefunksjonen gir
det:

) Uj=U(Z*, Yj-P(Z2*),aj) = Uy’

Na lar vi nyttenivaet veere konstant U* og antar at inntekten er gitt. Dette gjer at det er rimelig
a forutsette at prisen som blir betalt P(Z*) er lik den maksimale betalingsvilligheten ®.

Nyttefunksjonen kan dermed utrykkes slik:

(3) Uj = U(Z*,Yj—P(Z*),a) = U = U(Z,Yj - B}, o)

Dette definerer relasjonen mellom den maksimale betalingsvilligheten ved andre
boligattributter en den optimale sammensettingen. Samtidig anser husholdningen at
kombinasjonen som likeverdige, dette betyr med andre ord med en annen sammensetningen
av boligattributter enn den optimale vil prisen beregnes subjektivt. Husholdningens inntekt vil
fortsatt brukes helt opp slik at det optimale nyttenivaet er det samme. Budfunksjonen vil
dermed variere i takt med inntekt- og nytteniva, som kan uttrykkes generelt ved:

(4) ®J = @(Z,Y],UJ, (X])

Nar (3) blir implisitt derivert:

ou,
00, 9Z.
] — i P —
(5) _azi —an >0 i=1,..,n
X

Delen til venstre i (5) kan tolkes som den maksimale betalingsvilligheten nar det er en partiell

20,
gkning i et boligattributtet i. Nar nyttefunksjonen er strengt konkav kan det vises ved Z;’ <

i
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P,®

0. Dette gjor at betalingsvilligheten er positiv, men for boligattributter er den partielle

gkningen avtakende.

Budfunksjonen gir grafisk indifferenskurver til hvert nytteniva. | figur 3.3.1 langs den
vertikale aksen males kroner og @, er indifferenskurve for utvalgte husholdninger. Videre
antas det at husholdningen er optimalt tilpasset i alle andre attributter med unntak fra Z,,, det
kan for eksempel vere boligareal. For & maksimere nytten gjeres det ved a finne den riktig
sammensetningene av boligattributter for & komme pa den laveste oppnaelige budkurven. Det
som gjar nyttefunksjonen og budfunksjonen ulik for hver husholdning er
referanseparameteren a. Figur 3.3.1 er budfunksjonen @, representert ved at en husholdning
som har preferanser for relativt starre bolig enn de allerede har, det kan skyldes for eksempel
familiestarrelse. En annen forklaring er at husholdningen 2 har en hgyere inntekt en

husholdningen 1, slik at husholdningen 2 tilpasser seg lengre opp i prisfunksjonen. Dette er

. 00;
gitt ved 6_Y] > 0.

O1(z1",...,zn,U, Y1

O2(z1%,...,zn,U2", Y2

O1(z1%,...,zn,U1", Y1)

v

Zn Zn
Figur 3.3.1 Husholdningens budfunksjoner (Osland, 2001, s. 6)

For & beskrive likevekt for konsumentene ma det trekke inn den eksogent gitte hedonistiske

prisfunksjonen P(Z). I figur 3.3.1 viser den konkave kurven at prisfunksjonen gker til et viss
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niva, far den jevner seg ut nar det er en partiell gkning i boligarealet. For & maksimere nytten
beveger husholdningen seg langs den eksogent gitte prisfunksjonen, helt til husholdningen
tangerer den laveste oppnaelige budfunksjonen. Ved a kombinere (1) og (5) gir det likevekts

betingelsene pa ettersparselssiden.

oU;
00, 9z, OP
(6) l= =
oz, dU; ~ az,
X

Nar det gjelder nyttemaksimum kan det tolkes som den implisitte prisen pa attributtet er lik
den marginale betalingsvilligheten for den siste kvadratmeteren. Det betyr at helningen pa
begge kurvene skal veere lik i optimum. I tillegg til dette kreves det at tangeringsbetingelsene i
(6) ma vaere i likevekt ved Gj(Z",Y;,U;",a) = P(Z). Forklaringen pa dette er at P(Z) er det
laveste belgpet husholdningen ma betale for en bolig med attributtvektoren Z i markedet.
Husholdningens maksimale betalingsvillighet er gitt ved ©j(Z,Yj,Uj,a). Forutsetter at det
laveste belgpet man betaler for boligen med det optimale sammensettingen av attributter er lik
betalingsvilligheten og som gir nyttemaksimum for husholdningen. Alle andre tilpasninger pa
tangeringspunktet enn det laveste oppnaelige pa budkurven vil ikke bli akseptert.
Forklaringen pa dette er at det alltid vil finnes en annen husholdning som har inntekt eller
preferanser med hgyere betalingsvillighet for boligen. Dermed er prisfunksjonen P(Z) en

omhylling av alle husholdningens budfunksjon. (Osland, 2001, s. 4, 5 og 6)

3.3.2 Optimal tilpasning pa tilbudssiden i markedet

Pa tilbudssiden er det mange sma bedrifter som tilpasser seg for 8 maksimere profitten. Pa
kort sikt er det to mater bedriftene kan maksimere profitten. Farste maten er ved en gitt
boligtype kan bedriftene endre antall produserte enheter, den andre som vi skal studeres
videre er a tilpasse bade sammensetningen av attributter og antall enheter. Det tillates
nedleggelse av bedrifter og nyetablering pa lang sikt. Videre antas det at hver bedrift bade
produserer og spesialiserer seg i en boligtype som har en gitt sammensetting av attributter.
Det gir hver enkelt bedrift en profittfunksjon definert ved:

n=M-P(Z)-C(M,Zp)

M star for bedriftstilbud av boliger. C star for kostnader som er definert ved antall boliger M.

B er en vektor av skiftparametere som kan representere eksempelvis produksjonsteknologi og
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faktorpris for hver enkelt bedrift. Bedriftstilbud av boliger M tilsvarer en bestemt
attributtvektor Z. Dette tilsvarer en ikke-linegr inntektsfunksjonen som er definert ved den
hedonistiske prisfunksjonen P(Z) multiplisert med antall boliger M. Prisfunksjonen blir av
hver enkelt bedrift oppfattet som gitt og er uavhengig av antall boliger som blir produsert av
bedriftene. Produksjonens grensekostnader av attributt Zi(i = 1,...,n) er positive og ikke
avtakende. For a tilfredsstille variasjonen i attributtene i markedet finnes det mange sma
bedrifter. Videre antas det at bedriftene har et komparativ fortrinn i produksjonen av ulike
boligtyper og bedriftene spesialiserer seg etter dette. Det antas ogsa at produksjonen av nye
boliger er identisk med tilbudet. Ved & anta selgere som tiloyr bolig er M=1, bidrar til at
modifisering og salg av brukte boliger inkluderes i modellen. Dette er gitt ved
kostnadsfunksjonen for blant annet modifisering av bolig C. Ved a derivere profittfunksjonen

med hensyn pa Z og M, gir det maksimal fortjenesten ved farsteordens betingelser:

ac
op  9z; .
(7) OZL-_ o i=1,..,n
ac
(8) P(Z) = M

Likning (7) viser at hver bedrift bgr velge en sammensetning av boligattributter som gjer at
grensekostnader per bolig er lik den implisitte prisen for gitte attributter, ved en partiell
gkning i mengden boligattributter. Likningen (8) viser at ved gitt pris pa boligen burde
bedriftene produsere et antall boliger som gjer at grenseinntekten er lik grensekostnaden av

produksjonen av boligen.

For videre utledning av tilbudssiden er offerfunksjonen sentral: ® = (Z, =,). Dette kan
defineres som den minste prisen produsentene aksepterer for & kunne tilby ulike attributter pa
boligen. Det kreves at det er et konstant profittniva og gitt at det produseres optimalt antall
boliger. Utledningen av offerfunksjonen tar utgangspunktet i de optimale verdiene av Z*, M*

og n*, ved a sette disse inn i profittfunksjonen gir det:

9) * = M* . P(Z*) — C(M*,Z*,3)
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Nar profittnivaet er konstant lik =* kan profittfunksjonen utrykkes ved:

(10) * = M* . ©(Z*, n*,f) - C(M*,Z*,B)

Deriverer (10) med hensyn pa M og Zi (i = 1,...,n) gir det:

aC
an Oz 7B = o
oc
00 _ 57
(12) a_Zi_ oM i=1,..,n)

Nar (11) lgses med hensyn pa M og uttrykket (10) settes inn blir M eliminert. Dermed

definerer profittfunksjonen implisitt en relasjon mellom boligattributter og offerpris.

(13) ® = O(Z,n*,B)

Offerkurvene blir grafisk vist ved et sett isoprofittkurver hvor det antas at alle attributtene har

optimal tilpasning utenom Z,, som for eksempel er boligareal. | figur 3.3.2 vises at kurvene er

konkav med Z—: > 0. Ulike verdier pa B skiftparameteren vil fgre til at produsentene tilpasser

seg hayere oppe i prisfunksjonen og boligene de vil tilby er relativt starre.
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@2 (Z4",...,.Zn" m2")

@1 (Z17,...,Zn,m1)

@1 (Z17,...,.2Z0" m1")

v

ZN

Zn"
Figur 3.3.2 Produsentenes offerfunksjon (Osland, 2001, s. 9)

For & fa likevekt pa tilbudssiden ma man ta farsteordensbetingelsene av (7) og (12), slik at for
hver av produsentenes offerkurver kan tangere den eksogent gitte funksjonen. Det kan vises

ved:
ac
ad opP
(14) = 9% _
0z, M 0z,

Det kreves videre likevekt ®(Z*,n*,8) = P(Z) tillegg til (14). Nar det er likevekt, er den
eksogent gitte prisfunksjonen lik offerprisen. (Osland, 2001, s. 7, 8, 9 og 10).

3.3.3 Markedslikevekt

Maten markedslikevekt oppnas pa er ved produsentenes offerfunksjon og konsumentenes

budfunksjoner tangerer hverandre:

ac
a® 0P  9z; 0P
0z, 9z, M 0z
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P.0,®

Bade produsentenes offerfunksjon og konsumentenes budfunksjon er en omhylling til den

hedonistiske prisfunksjonen.

D2 (Z1",....Z0" 12"

@1 (Z1,...,.Z0" m1")
D2(Z1",...,Zn" U2 Y2)

®1(Z1",...,Zn", U1" Y1)

v

Zn* ZN

Figur 3.3.3.1 Markedslikevekt (Osland, 2001, s. 10).

Huvis alle konsumentene har helt lik nyttestruktur og ulike tilbydere, vil den hedonistiske

prisfunksjonen P(Z) veere helt identisk med konsumentenes budfunksjon. I slike helt spesielle

situasjoner for det aktuelle attributtet kan de implisitte prisene sees pa som den marginale
betalingsvilligheten. Dersom produksjonsteknologien er helt like blant produsentene vil

prisfunksjonen vare helt lik offerfunksjonen. Dette vil fore til den hedonistiske

prisfunksjonen beskriver kostnadsstrukturen pa markedet. Den hedonistiske prisfunksjonen

samt de tolkningene som er gitt forutsetter likevekt i boligmarkedet. Hvis man studerer

sammenhengen mellom tilbuds- og ettersparselskurven og implisitt prisen pa den ene siden,

og den hedonistiske prisfunksjonen pa den andre siden vil dette bli enda klarere.
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Figur 3.3.3.2 Relasjon mellom boligpris og partiell gkning i boligareal(Osland, 2001, s. 12).

Figur 3.3.3.2 viser relasjonen mellom en partiell gkning i boligareal og boligprisen. I figur
3.3.3.3 vises det grafisk den implisitte prisen pa boligareal, uttrykt med hedonistiske

prisfunksjonen som er partiellderivert. Pa kurven skal den marginale offerprisen vere lik den

marginale budprisen. Marginale budprisen er en fallende kurve uttrykt ved :79, dette kan
n

tolkes som en partiell gkning i boligareal som er det maksimale belgpet som husholdningen er
villig til & betale. Den kan ogsa bli betegnet som en kompensert etterspgrselskurve, men

forskjellen fra en tradisjonelle kompenserte etterspgrselskurve er at inntekten og nytten er
konstant. Videre kan aaTq’ sees pa som bedriftens reservasjonspris ved en partiell gkning i

boligareal, men dette er gitt ved konstant profittniva. Det er en stigende kurve som kan tolkes

som profitt kompensert tilbudskurve for bedriftene.
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Figur 3.3.3.3 Implisitt pris for partiell gkninger i boligareal (Osland, 2001, s. 12).

3.4 Hypoteser

Hver av hypotesene formuleres i to deler, Ho som er nullhypotesen og Hi1som er den
alternative hypotesen. Den alternative hypotesen angir verdiene som forventes ut ifra teorien
skal stemme, mens nullhypotesen angir de verdiene som forventes ikke stemmer. Nar
hypotesene blir testet er spgrsmalet om nullhypotesen kan forkastes eller ikke og om det kan
konkluderes med at alternative hypotesen stemmer. (Gripsrud & Olsson, 2011, s. 190). |
denne oppgaven er det en hovedhypotese og to kontrollhypoteser som blir presentert
nermere. Teorien i hypotesene tar utgangspunkt i den hedonistiske prisfunksjonen med

forskjellige attributter, samt hvordan prissettingen er i markedet.

3.4.1 Presentasjon av hypoteser

Hovedhypotesen handler om boligens salgsmaned har en pavirkning pa prisen. For eksempel
er det sommerferie i juli og julehandling i desember som gjer at det er rimelig 4 anta at

husholdningene prioriterer andre ting enn a kjgpe og selge bolig i denne perioden. Dette vil
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fare til lavere ettersparsel og reduserte priser. Nar det blir lysere ute og det naermer seg var,
vil det gjare det enklere a flytte som vil fare til gkt ettersparsel. Ut fra disse antakelsene vil
hypotesen bli:

Ho: Salgsmaned har ikke pavirkning pa salgspris

Hi: Salgsmaned har pavirkning pa salgspris

Den andre hypotesen tar for seg om det er en sammenheng mellom boligtypene og
sesongmenster. Jeg fordeler boligtypene inn i to grupper, der kun leilighet er den farste
gruppen og rekkehus, tomannsbolig og enebolig slar jeg sammen til den andre gruppen. Det
kan antas at nar for eksempel skolen eller universitet/hagskoler starter i august, vil
husholdningen veere ferdig flyttet og klar til skolestart i ny bolig. Ettersom det vanligvis er
leiligheter som er den farste boligen man eier, kan man anta at leiligheter er det unge
studenter gnsker a kjgpe. Er det for eksempel slik at prisen er hayere for leiligheter i visse
maneder naermere august, enn for resten av aret? Ut ifra dette skal jeg se om det finnes et

sesongmenster i lgpet av aret pa de ulike boliggruppene. Derfor blir hypotesene:

Ho: Sesongmansteret er ikke forskjellig for hus og leilighet

Hi: Sesongmensteret er forskjellig for hus og leilighet

Den siste hypotese er om maneden som boligen blir lagt ut til salg har en pavirkning pa
markedstid. Det er rimelig & anta at hvis for eksempel en leilighet blir lagt ut far
sommerferien eller i desember blir den som oftest liggende ute lengre i markedet enn i andre
perioder i lgpet av aret. Jeg gnsker derfor & se neermere pa om salgsmaneden har en
pavirkning pa tid i markedet pa boligen og om det er perioder i lgpet av aret der markedstid er

kortere eller lengre. Derfor blir hypotesen:

Ho: Det er ikke en sammenheng mellom maneden og markedstid pa boligen.

Hi: Det er en sammenheng mellom maneden og markedstid pa boligen.

4.0 Okonometrisk modell

For videre drgftelse ble den hedonistiske prisfunksjonen utledet i teoridelen som viser prisen i

markedet med P(Z) = f(Za,...,Zn). Fordi det er en funksjon med flere attributter som skal testes
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samtidig, ma det brukes regresjonsmodeller. | en regresjonsmodell er det de ulike attributtene
som er de uavhengige variablene, som skal forklare den avhengige variabelen som er salgspris
og markedstid. Det er mange ulike metoder som kan forklare dataen pa best mulig mate. Jeg
har valgt a se pa tre forskjellige metoder, de er multippel linezr regresjon, dobbelt logaritmisk
regresjon eller semi-logaritmisk regresjon. Farst skal jeg presentere de forskjellige modellene,

far jeg viser til hvilke forutsetninger som ma legges til grunn i en regresjonsanalyse.

4.1 Regresjonsanalyse modeller

Multippel lineger regresjonsmodell

I en multippel linezr regresjonsmodell antas at Y pavirkes av forklaringsvariabler, som i min
oppgave er salgspris og markedstid. Videre vil X til Xxsom tilsvarer Z1 til Zniden
hedonistiske prisfunksjonen, gi en sammenhengende linezer modell med falgende:

Y =By + B X1 + BoXot, o, B, Xk + €

Her er Y den avhengige variabelen og X-ene er de uavhengige variablene der k representerer
antallet og i antall observasjoner. Koeffisientene gitt ved Bo, B1... Bk er ukjente, men konstant i
starrelsen. Det er disse koeffisientene samt feilleddet &, som skal estimeres ved den linezre
regresjonsmodellen. Det er farst og fremst sammenhengen mellom de uavhengige og
avhengige variabler og om det er signifikant ulik fra null som skal studeres. (Lgvas, 1999, s.
244)

Dobbel logaritmisk regresjon

Nar det gjelder dobbel logaritmisk regresjon er forholdet mellom variablene X og Y ikke
linezert, men er lineer i koeffisientene. Ved a bruke den naturlige logaritmen for variablene
gir det:

InY =B+ B InX; + BoInX, +,...,+B, InX; + ¢

Denne type regresjon blir som oftest brukt nar egenskapene til fusjonen er slik at elastisiteten
er konstant, mens forholdene mellom variablene ikke er det. Regresjonskoeffisientene kan

tolkes som elastisiteten, det kan begrunnes med:

AY
A (11’1 Y) _ Y _ .
Anxg) . BXE - elastisiteten v,xk

Xk

B =

AY

Ut fra dette kan % vises som elastisitet Y, Xk. Fordi regresjonskoeffisientene er konstante,
x

forutsettes at elastisiteten skal veaere konstant oppfylt i likningen. Fra likningen kan £ tolkes
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som gkningen i Xk med 1% mens resten av X holdes konstant, det vil fore til at Y endres med
B %. Derfor kan dobbel logaritmisk regresjonskoeffisientene tolkes som elastisiteten til
attributtene, som viser til den prosentvise endringen i prisen ved gkning i attributtene med
1%. (Studenmund, 2009, s. 209-212).

Semi-logaritmisk regresjon

Semi-logaritmisk regresjon er en variant av dobbel logaritmisk regresjon, forskjellen er at
ikke alle variablene er transformert til den naturlige logaritmen, men kun den avhengige
variabelen. | denne oppgaven skal jeg derfor transformere variablene salgspris og markedstid
til den naturlige logaritmen, disse er de avhengige variablene i modellen. Det gir regresjonen:
InY =By + B1X1 + B Xo+, ., B, X + €

Funksjonen tolkes som ved at nar X1 gker med en enhet, vil variabelen Y endre seg prosentvis
etter koeffisientene til X1 ganget med 100. Med andre ord kan det forklares ved at Y endres
med B1x 100 ved a holde X2 konstant, for hver enhet X1 gker med. Pa denne maten vises
effekten av en bestemt endring i de uavhengige variablene som gir en prosentvis endring i den
avhengige variabelen. (Studenmund, 2009, s. 2013-2015).

Dummyvariabel

En dummyvariabler er en variabel som kan brukes som bade uavhengig variabel og som
avhengige variabel. Den beskriver narveer eller fraver av en effekt eller egenskap.
Verdiene som dummyvariabelen har er 0 eller 1, og den gir ogsa fratrekk i konstanten o.
Denne endringen vises ved et skift i regresjonslinjen, enten nedover ved negativ verdi av
dummyvariabelens koeffisient eller oppover ved positiv verdi. (Sekaran & Bougie, 2013, s.
318)

Forklaringskraften, R?

For & besvare hvor godt regresjonslikning er tilpasset datamaterialet, brukes
forklaringskraften eller R2. Forklaringskraften vil alltid vare en verdi mellom 0 og 1, der
nermere 1 vil gi en hayere forklaringskraft. Hvis for eksempel forklaringskraften er lik 0,3
betyr det at 30% av variansen i den avhengige variabelen blir forklart av de uavhengige

variablene. Forklaringskraften kan utledes:
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Total variasjon = forklart varians + uforklart varians

TSS(total sum of squares) = RSS (regression sum of squares) + ESS (error sum of squares)

ESS
R2= 125
TSS

Der brgken % er andelen som forklarer variasjonen. (Gripsrud,Olsson& Silkoset, 2011, s.

230).

Ved a ta hensyn til datasettets starrelse n og antall koeffisienter p er det mulig a regne ut en
justert R? , som vil veere litt lavere enn den opprinnelige. Med justert R? vil den ta hensyn til
hvor mange uavhengige variabler som er med i regresjonsmodellen. Den vil derfor bli regnet
ut slik:

Justert R2=1 — &2 (Lgvas, 1998, s. 234)

Fellesgjeld

Nar det gjelder fellesgjeld har jeg tatt utgangspunkt i modellen til Eretveit og Theisen som
kom fram til at ikke hele fellesgjelden vil gke den totale salgsprisen, men kun en viss prosent.
Grunnen til dette er at en krone man betaler pa fellesgjeld ikke vil gi en krone i prisgkning,
fordi det er andre kostander som er knyttet til betaling av fellesgjeld som for eksempel
rentekostnad. | modellene dobbel logaritmisk regresjon og semi-logaritmisk regresjon ma jeg
transformere salgsprisen til den naturlige logaritme. Den totale salgsprisen er derfor gitt ved at
fellesgjeld og salgspris er slatt ssmmen under disse modellene. Jeg har derfor laget flere
variabler hvor den totale salgsprisen har forskjellig vekt som gar fra 0,65 til 1, hvor den gker
med 0,05 for hver av variablene. Det vil si at salgsprisen med fellesgjeld vil bli utregnet ved:
Insalgspris = In(salgspris + yFellesgjeld)

v viser de forskijellige vektene som er brukt ved a utregning av Insalgspris. Nar jeg bruker
Insalgspris som avhengig variabel i regresjonsanalysen vil jeg bruke den variabelen som gir
hagyest forklaringskraft. (Eretveit &Theisen, 2016, s. 302 og 303).

Boligalder

Nar jeg bruker boligalder i modellene dobbel logaritmisk regresjon og semi-logaritmisk
regresjon ma jeg transformere boligalder til den naturlige logaritmen. Derfor har jeg tatt
salgsar minus byggear, slik at jeg far antall ar fra boligen ble oppfart til den ble solgt. Det vil
si at jeg brukte formelen:

Boligalder = salgsar— byggear
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Fordi jeg skal bruke logaritmen av boligalder er det viktig at ingen av observasjonene har
boligalder som er lik null, derfor har jeg plusset pa 0,1 pa alle observasjonene der

boligalderen var lik null.

4.2 Forutsetninger ved Regresjonsanalyse

Ved bruk av regresjonsanalyse er det noen forutsetninger som legges til grunn:
1. Linezer sammenheng mellom variablene

2. Homoskedastisitet

3. Restledd uavhengige av hverandre

4. Fraveer av multikollinearitet

5. Restleddet € er ukorrelerte med x-ene.

6. Normalfordelte restledd

Lineser sammenheng mellom variablene

Farste forutsetningen med linearitet er gitt ved:

Y =Bo +biX1+b2Xo+,...,+bnXn+¢

Der Y i modellen er en linear funksjon av X-ene og &, man kan si at Y er en linegr funksjon i
parameteren. Hvis det ikke foreligger en lineer sammenheng mellom variablene kan det

utgjare flere risikoer, som feil estimat pa koeffisientene og feil pa de signifikante verdiene.

Homoskedastisitet
Neste forutsetning er homoskedastisitet som innebzrer at restleddets (&) varians skal veere

konstant for alle verdiene X.

Fraveer av multikollinaritet

Multikollinaritet gar ut pa at de uavhengige variablene kan korrelere og ha en relasjon mellom
variablene. Fraveer av multikollinaritet viser nar det ikke er en sterk korrelasjon mellom de
ulike variablene, det betyr at variablene ikke forklarer samme fenomen. Den empiriske
korrelasjonen males av Pearsons r og er en stokastisk variabel med en bestemt
sannsynlighetsfordeling. Det gjer at r alltid ligger mellom -1 og 1. Absoluttverdien til r viser
hvor sterk linezer sammenheng det er mellom to variabler. Desto hgyere absoluttverdien, desto

sterkere er sammenhengen mellom variablene. Med ekstremverdiene -1 og 1 er det en perfekt
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sammenheng mellom variablene og de ligger pa en ngyaktig rett linje. Hvis r er lik null er det

ingen linezer sammenheng mellom variablene.

For & vise sammenhengen er det fortegnet pa r som angir retningen pa korrelasjonen.

Verdiene mellom O til 1 angir at variablene ligger i nerheten av en gkende rett linje og

motsatt ved negative verdier mellom O til -1, der verdiene ligger i nzerheten av en avtakende

linje. Mens ved verdier lik O er variablene ikke en gitt retning, men spredt utover som vist i

figur 4.2

v

Negativ korrelasjon

Positiv korrelasjon

Figur 4.2 lllustrasjon av korrelasjonssammenhengene

v

v

Ingen korrelasjon

Korrelasjonsmatrisen viser hvordan variablene korrelerer med hverandre og hvordan

korrelasjonen er mellom de uavhengige variablene og den avhengig variabelen. Hvis det er

hgy korrelasjon mellom to uavhengige variabler kan det oppsta mulitkollinearitet. Ved perfekt

multikollinearitet vil r veere lik -1 eller 1, som vil svekke paliteligheten i resultatet. Derfor ved

hgy multikollinearitet burde en av variablene utelukkes fra videre analyse. Hvor hgy r skal

veere for & si at variablene er relatert til hverandre er det ikke noe fasit svar pa, og som vil

variere fra undersgkelse til undersgkelse. (Lgvas, 1999, s.227-229).

Restleddet ¢ er ukorrelerte med x-ene

Dette er en av de viktigste forutsetningene som kan beskrives ved at den forventede verdien

for restleddet ¢ skal vaere ukorrelert med verdiene X i modellen. Dette kan vises ved:

Y =a+b(Xi)+ ¢

Alle andre pavirkninger pa Y enn X er restleddet . Det betyr at restleddet ikke skal vaere

ukorrelert med Xi.
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Normalfordelte restledd

Den siste forutsetningen er at restleddet skal ha gjennomsnittsverdi omtrent lik 0, restleddet
skal veere tilnaermet lik normalfordelt. I store utvalg som i denne oppgaven er det vanligvis
ikke noe problem. (Thrane, 2003, s. 81-87).

5.0 Datamaterialet

Datamaterialet i oppgaven er hentet fra databasen til Eiendomsverdi AS, via

www.eiendomsverdi.no. Eiendomsverdi AS er et selskap som overvaker og registrerer

aktiviteten samt folger utviklingen i det norske eiendomsmarkedet. Brukere av eiendomsverdi
er farst og fremst banker og eiendomsmeglere, men det er ogsa noen offentlige aktgrer som
for eksempel skatteetaten. Databasen inneholder informasjon om alle landets eiendommer og
salgsrapporter for alle boliger som er solgt pa det apne markedet. Selv om datamaterialet er
sekundzrdata fra eiendomsverdi, er den basert pa solgte boliger i markedet jeg antar at dataen

som er hentet ut er korrekt. (eiendomsverdi.no)

Nar jeg skal velge data ma farst bestemme meg for utvalg/omrade. Jeg har valgt
datamaterialet for hele Kristiansand, det vil si at alle bydelene er tatt med. Kristiansand har
hatt en stabil prisutvikling over en lengre periode som vist i figur 2.3.1, det gjer at
Kristiansand er en gunstig by for & kunne se prisforskjellene mellom manedene. For a oppna
mest mulig palitelig resultat valgte jeg datamateriale fra de siste 10 arene, det vil si fra 2007
til 2017. Da jeg hadde valgt omrade fant jeg omsetningsrapport for videre relevante
opplysninger. Det gir meg informasjon om: Adresse, eierform, boligtype, boareal (p-rom),
bruttoareal (BTA), registreringsdato, salgsdato, omsetningshastighet, prisantydning, salgspris,
fellesgjeld, kvadratmeterpris, tomt, byggear og megler.

Ikke alle variablene er relevante for denne oppgaven, derfor er noen variabler ikke tatt med
videre i analysen. Variabler som vil bli utelatt er megler, tomt, kvadratmeterpris, bruttoareal

0g prisantydning.

5.1 Tilrettelegging av datamaterialet

Ved bruk av Eiendomsverdi kan jeg maksimalt sgke over en tidsperiode pa fem ar,
utfordringen er at Eiendomsverdi kun viser maksimalt 500 observasjoner per sgk. Derfor har
jeg systematisk sgkt opp to og to maneder om gangen, og noen fa ganger kun tatt en maned

med i sgket. Etter sgket er ferdig har jeg kopiert dataopplysninger fra omsetningsrapporten
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over til Excel. For a forsikre meg at det aldri oversteg 500 dataopplysninger om gangen,
dobbeltsjekket jeg datamaterialet fra omsetningsrapporten stemte med bade med antallet i
Excel og i Eiendomsverdi. Da jeg var ferdig med gjennomgang av alle ti arene fikk jeg totalt

24 452 observasjoner.

Jeg brukte postnummer for a definere bydelene av Kristiansand (vist i vedlegg 1) ved hjelp av
erikbolstad.no. Siden dette ikke er en sa sentral del av oppgaven min valgte jeg a ikke dele
bydelene inn i sma deler, men tok hele bydeler under ett. Som for eksempel Randesund, der
valgte jeg a sla alle observasjonene sammen. Det var ogsa noen fa bydeler der det var fa

observasjoner, blant annet Mosby og Stray, som gjorde at jeg matte sla sammen bydelene.

| Stata har jeg gjort om salgsdato til variablene maneder og ar. Videre har hver av manedene
blir egne dummyvariabler som januar, februar og mars osv. Jeg har gjort det samme med alle
arene, slik at hvert ar er egne dummyvariabler. Etter det laget jeg dummyvariablene leilighet,
enebolig, tomannsholig og rekkehus av variabelen boligtype. Jeg laget ogsa en egen variabel
som jeg valgte a kalle hus som inneholder enebolig, tomannsholig og rekkehus som skal

brukes til hypotesen om sesongmgnster mellom boligtypene.

5.2 Datarensing

Med datarensing skal jeg ga over datamaterialet for a se etter feilkoding, manglende verdier
eller ekstremverdier. Med et utvalg pa 24 452 observasjoner vil det veare sannsynlighet for at
noen feil forekommer, forarsaket av ulike feil kilder. Siden datamaterialet er hentet fra
sekundeerkilde kan det veere feil i registreringen i databasen til Eiendomsverdi. Det kan vere
feil som manglende verdier, som betyr at det er ”hull” i datamaterialet. Det gjor at variabelen
ikke har fatt tilordnet noen tallverdi. Andre feil som kan oppsta er ved handteringen av
datamaterialet i Excel. Ved at man for eksempel har tastet en siffer for mye eller for lite, eller
ved kopieringen fra Eiendomsverdi over til Excel. En annen feil er feilkoding, med det mener
jeg at datasettet har kodet ulogiske verdier. Det kan for eksempel vaere manedsvariabelen som
skal ha verdiene 1 til 12 og der januar har fatt 15 i stedet for 1 vil det fare til feilkoding. Med
ekstremverdier menes enkelt tall som er ekstremt hgye i forhold til resterende. Ett enkelt salg
der verdier er vesentlig hgyere enn resterende vil gjennomsnittsverdien gke betraktelig basert

pa én ekstremverdi. Det viser at gjennomsnittet er seerdeles fglsom for ekstremverdier, og kan
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fare til at gjennomsnittsprisen er mye hgyere i en maned grunnet ett salg og ikke vil gi riktig
resultat.(Gripsrud, Olsson & Silkoset, (2011), 5.156).

Nar det gjelder manglende verdier er det totalt 306 som mangler salgspris i datamaterialet.
Denne feilen kommer fra registeringen i Eiendomsverdi. Det vil veere alt for tidkrevende og
nesten umulig a finne ti ar bakover i tid. Jeg har derfor valgt & utelate observasjonene og totalt
sett gjelder dette en liten del av den totale observasjonen. Nar det gjelder ekstremverdier
valgte jeg etter samtale med veileder a fjerne data med salgspriser over ti millioner og under
100 000. Dette utgjorde 41 verdier over ti millioner og atte under 100 000. Videre fjernet jeg
alle observasjoner som manglet byggear, dette gjelder 302 observasjoner. Jeg matte ogsa
fjerne alle som manglet boareal, det utgjorde 3 362 observasjoner. Det betyr at jeg sitter igjen

med 20 433 observasjoner, som vist i tabellen:

Tabell 5.2 Observasjoner etter datarensing

Totale observasjoner 24 452
- Mangler salgspris -306
- Verdier over ti millioner -41
- Verdier under 100 000 -8
- Mangler Byggear -302
- Mangler Boareal -3 362
Observasjoner etter datarensing 20433

Det at jeg sitter igjen med et stort antall observasjoner gjor at de verdier jeg mangler ikke bar

pavirker resultatene og estimeringen videre i oppgaven.

En annen feil er at registreringsdato og salgsdato er den samme pa en del av observasjonene,
som gjor at markedstid er lik null. Det er sannsynlig at disse har blitt solgt uten & blitt lagt ut
pa det 3pne markedet, som gjer det tidkrevende og nesten umulige & fa tak i riktig data. Dette
gjelder 2083 observasjoner. Derfor vil det i den siste hypotesen om markedstid kun veere 18

350 observasjoner med i modellen.

Nar det gjelder variabelen tomt har jeg valgt & ikke ta den med fordi det er kun registrert riktig

tomt nar det gjelder enebolig og rekkehus. Tomten til leiligheter og tomannsbolig er det
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oppgitt hele boligkompleksets felles tomteareal. Det gjer at tomteareal er oppgitt som sterre

enn den faktisk er.

5.3 Deskriptivt statistikk

Far jeg starter pa selve analysen skal datamaterialet bli presentert. Datamaterialet skal bli
presentert pa en enkel og oversiktlig mate, slik at datamaterialet blir mer forstaelig og lettere a
tolke. Jeg skal vise antall observasjoner, gjennomsnittsverdi, standardavvik, maksimum- og

minimumsverdi for variablene som brukes i analysen.

Gjennomsnittet viser “tyngdepunktet” i tallmaterialet, og regnes ut ved summen av verdiene
av alle observasjonene dividert med antall observasjoner. Det betyr at ved ekstremverdier vil
gjennomsnittet bli pavirket i stor grad, som kan gi feil inntrykk av hva som faktisk skjuler seg
bak tallene. For dummyvariablene vil gjennomsnittet fortelle oss hvor stor andel av
datamaterialet dummyvariabelen utgjar. For eksempel har Randesund gjennomsnittet pa
0,1077, det vil si at 10,77% av solgte boliger i datasettet er fra Randesund.

Standardavvik er kvadratroten av variansen og er det vanligste spredningsmalet. Variansen
maler spredningen mellom tallene i datasettet. Standardavviket viser hvor mange
observasjoner gjennomsnittet avviker fra gjennomsnittsverdier i et datamaterialet. Ved et lite
standardavvik indikerer det lite spredning, mens det er motsatt nar standardavvik er hgyt.
(Gripsrud, Olsson & Silkoset, (2011), s.163-168). Maksimum- og minimumsverdier viser den
hgyeste og laveste verdien for variablene, som sier noe om hvor stor bredden er i

datamaterialet.

Tabell 5.3.1 deskriptiv statistikk for variablene.

Variable Obs Mean Std. Dev. Min Max
Salgspris 20,433 2486791 1242828 103000 1 000 000
Markedstid 18,350 49.47183 77.74701 0 1424
fellesgjeld 6,246 284078.8  366522.9 1 2835000
Boareal 20,433 102.4586 52.17552 14 407
Boligalder 20,433 38.97148  28.1756 A1 323
Maned 20,433 6.280037  3.179731 1 12
Ar2007 20,433 .0826115  .2753008 0 1
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Ar2008
Ar2009
Ar2010
Ar2011
Ar2012
Ar2013
Ar2014
Ar2015
Ar2016
Ar2017
Januar
Februar
Mars
April

Mai

Juni

Juli
August
September
Oktober
November
Desember
Enebolig
Leilighet
Rekkehus
Tomannsbolig
Hus
Kvadraturen
Hellemyr
Flekkergy

Randesund

20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433
20,433

.0841286
.0915676
.092008

.1018451
.0954828
.0908824
.0912739
.0904909
.0900015
.0897078
.072285

.0767875
.0824646
.0930847
1075711
114227

.0643077
.090393

.1009641
.0871629
.0714041
.0393481
.2256644
.5563549
.1202956
.0976851
4436451
.143004

.0409631
.0161503
1077179

2775874
.2884216
.2890444
.3024518
.2938878
.2874488
.2880053
.2868908
.2861909
.2857697
.2589656
.2662606
.275078

.2905582
.3098455
.3180945
.2453063
.286751

.3012886
.2820806
.257505

1944266
4180293
4968261
.3253148
.2968957
4968261
.3500855
.1982097
.1260567
.3100314

O O O O O O O O O O O O o o o o oo o o o o o o o o o o o o o
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Hanes 20,433 .0516322 .2212887 0 1
Vagsbygd 20,433 .1705085 .3760881 0 1
Slettheia 20,433 .0466892 .2109774 0 1
Tinnheia 20,433 .0466402 .2108722 0 1
Grim 20,433 .0680272 .2517988 0 1
Lund 20,433 .1693829 .3750989 0 1
Gimlekollen 20,433 .0473254  .2123392 0 1
Stray/Mosby 20,433 .032007 176023 0 1
Justvik 20,433 .0392992 .1943106 0 1
Tveit 20,433 .0206529 1422228 0 1
Aksjeleili~t 20,433 .0121862 .109719 0 1
Borettslag 20,433 .2760241 4470398 0 1
Selveier 20,433 .7117898 4529405 0 1

Datamaterialet bestar bade av avhengige variabler og uavhengige variabler. Salgspris og
markedstid er de avhengige variablene, mens resten er uavhengige variabler. Uavhengige
variabler kan deles opp i kontinuerlige variabler og dummyvariabler. Fellesgjeld er et
eksempel pa en kontinuerlig variabel, siden fellesgjeld kan fa hvilken som helst tallverdi. De
andre kontinuerlige variablene er boligalder og boareal. Resterende av variablene er

dummyvariabler. Videre i oppgaven skal jeg forklare nsermere hver av variablene.

Salgspris
Salgspris er den avhengige variabelen og angir salgsprisen pa boligene. Tabell 5.3.2 viser
gjennomsnittsprisene for hvert av arene fra 2007 fram til 2017. Som vi kan se gker
gjennomsnittet for hvert ar, samme gjelder standardavviket. Nar vi ser pa minimumsprisene
ligger de mellom 100 000 til 200 000, med noen fa unntak. Denne variabelen viser kun
salgsprisen for boliger uten fellesgjeld, som kan vere grunnen til at noen av boligene har
lavere salgssum enn den virkelig er. Ettersom datamaterialet er over ti ar er det vanskelig a si
noe mer om salgsprisene, fordi verdien av en million i dag ikke er det samme som for ti ar
siden.
Tabell 5.3.2 Salgspris for hvert ar
Variabel Observasjoner Gjennomsnitt Standardavvik Minimum Maksimum
Ar2007 1688 2108 107 934 518 480 000 7 500 000
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Ar2008
Ar2009
Ar2010
Ar2011
Ar2012
Ar2013
Ar2014
Ar2015
Ar2016
Ar2017

1719
1871
1880
2081
1951
1857
1865
1849
1839
1833

2217 268
2222781
2 312 500
2 515 806
2 544 840
2 584 261
2 589 349
2701136
2 749 562
2 758 850

1 041 239
1073 846
1121 581
1182 327
1235 440
1278 844
1293 490
1339 247
1451514
1388 320

182 730
400 000
150 000
125 000
180 000
103 000
340 000
140 000
120 000
290 000

8 100 000
9275 000
8 800 000
9100 000
10 000 000
9 200 000
10 000 000
9900 000
10 000 000
9 500 000

Figur 5.3.1 viser antall omsatte boliger som en solgt til ulik salgspris. Som vi ser ligger de

fleste salgsprisene pa eller litt under gjennomsnittet.
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Figur 5.3.1 histogram over salgspriser med hensyn pa omsatte boliger.

T
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Salgsmaned

Salgsmaned er en uavhengig variabel der jeg har laget en dummyvariabel for hver av
manedene, det vil si fra salgsmaned har jeg laget tolv dummyvariabler. | figur 5.3.2 vises
antall salg per maned gjennom alle arene som skal studeres. Tallene i figuren som er fra 1 til
12 er for hver av manedene, der 1 er januar, 2 er februar osv. Som vi kan se fra histogrammet
er det en vanligvis en rolig start pa aret med fa salg i januar. Etter januar er det en gradvis
gkning helt til det er en salgstopp i juni, far det faller i juli som forklares med ferieavvikling.

Fra august stiger solgte boliger fram til oktober, for salget gar nedover resten av aret.

Frequency
1500 2000 2500

1000
|

500
|

o T T T T T T T
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Maned

Figur 5.3.2 Histogram over solgte boliger per maned.

Tabell 5.3.3. viser gjennomsnittlig pris for hver av manedene, antall observasjoner,
standardavvik, minimum- og maksimumsverdiene. Tabellen viser at juni har flest
observasjoner med 2334 salg, mens det er mai som har den hgyeste gjennomsnittlige
salgspris. Det man kan legge merke til at september er den maneden med tredje flest

observasjoner, men ogsa en av de med lavest gjennomsnitt.
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Tabell 5.3.3 Salgspris for hver méaned
Variabel = Observasjoner Gjennomsnitt Standardavvik Minimum Maksimum

Januar 1477 2 402 433 1177 106 460000 9000 000
Februar 1569 2391271 1204 576 220 000 9 800 000
Mars 1685 2477043 1227727 220000 10000 000
April 1902 2495670 1224 393 190 000 9900 000
Mai 2198 2 586 809 1308 513 103 000 9 400 000
Juni 2334 2 525 186 1261 095 200000 9400 000
Juli 1314 2442 344 1263 281 140 000 8 600 000
August 1847 2519 446 1245 430 150 000 10 000 000
September 2063 2472 052 1214 135 250 000 10000 000
Oktober 1781 2 507 752 1228079 182730 9250 000
November 1459 2 490 756 1 267 606 130 000 8 850 000
Desember 804 2 424 508 1 269 446 125 000 9150 000
Boligtype

Boligtype er en variabel som bestar av fire dummyvariabler, leilighet, tomannsbolig, rekkehus
og enebolig. Variabelen hus som jeg beskrev i forrige kapittel, bestar av tomannsbolig,
rekkehus og enebolig. Som vi kan se av tabell 5.3.4 er over halvparten av solgte boliger de
siste ti arene leiligheter. Det som er nest mest solgt er eneboliger med totalt 4611, mens det
som er solgt minst av er tomannsbolig og rekkehus. Videre kan vi se pa maksimumsprisene at
alle boligtypene utenom rekkehus har salgspriser opp mot ti millioner. Nar det gjelder
gjennomsnittet har leilighet lavest gjennomsnitt, dette kan henge sammen med at fellesgjeld

ikke er tatt med i denne tabellen.

Tabell 5.3.4 Salgspris for boligtype

Variabel Observasjoner = Gjennomsnitt Standardavvik Minimum Maksimum
Leilighet 11 368 2 005 699 996 037 103000 10000 000
Tomannsbolig 1996 2706 740 997 997 375000 9 150 000
Rekkehus 2458 2428 940 733 643 650000 5500 000
Enebolig 4611 3 608 505 1352711 590 000 10000 000
Hus 9065 3090 105 1258 332 375000 10000 000
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Videre skal vi se pa hvordan boligtypene fordeler seg pa manedene, dette blir vist i figur
5.3.3. Som vi kan se fra tabellen er gkningen av solgte leiligheter og enebolig markant fra
mars fram til juni. Mens gkningen i rekkehus og tomannsbolig er starst fra mars til mai. En av
de starste forskjellene og det som skiller salgene av leiligheter og enebolig fra rekkehus og
tomannsbolig er salgene fra mai til juni. Der leiligheter og enebolig selger mest og det er kun
en marginal gkning i salg av rekkehus og en nedgang i tomannsboliger. Leiligheter stiger med
7,81% og enebolig med 7,77% fra mai til juni. Fra august til september er verdt & merke seg

at salg av leiligheter har kun en marginal gkning og at resterende boligtyper har en solid vekst

i antall salg.
H Leilighet m Enebolig Rekkehus Tomannsbolig
1400
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Figur 5.3.3 observasjoner av boligtype fordelt pa maneder

Markedstid

Fra Eiendomsverdi fikk jeg omsetningshastighet for boligene som jeg har gjort om til
variabelen markedstid. Det har veert vanskelig a definere omsetningshastighet pa norsk. Pa
engelsk heter det “time on marked”, for & prave & fa det best mulig pa norsk har jeg valgt a
bruke markedstid, eller tid i markedet i oppgaven. Variabelen viser hvor lenge en bolig ligger
ute pa markedet far den blir solgt. Markedstid er definert som datoen boligen er registrert pa
markedet til datoen boligen er solgt, antall dager mellom disse to datoene. Tabell 5.3.5 viser
markedstid fordelt pA maneder. Desember har hgyest gjennomsnitt pa 63,77 dager boligen har
ligger ute pa markedet fgr den har blitt solgt. Som vi kan se er minimum pa 0 dager i alle
manedene utenom desember. Det er fordi de er solgt uten megler eller kun i det private

markedet som nevnt tidligere.
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Tabell 5.3.5 Markedstid fordelt pa maneder
Maneder  Observasjoner Gjennomsnitt Standardavvik Minimum Maksimum

Januar 1324 58.30 65.71 0 684
Februar 1423 51.88 69.65 0 512
Mars 1533 51.39 89.06 0 942
April 1732 49.28 80.77 0 847
Mai 2043 40.95 70.52 0 699
Juni 2086 41.06 68.81 0 147
Juli 1084 58.51 83.72 0 1182
August 1682 52.26 80.58 0 934
September 1878 4441 78.55 0 1424
Oktober 1615 50.71 83.28 0 1236
November 1313 50.29 78.76 0 1173
Desember 637 63.77 85.95 1 1019

Figur 5.3.5 viser hvordan fordelingen av markedstid er fordelt etter solgte boliger. Vi kan se

for de fleste boligene ligger markedstid enten pa streken eller litt under.
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Figur 5.3.4 Histogram over markedstid
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Bydeler

Postnummer er den variabelen jeg har brukte for a fordele observasjonene til bydelene. Hver

av postnumrene har blitt gjort om til en dummyvariabel. Som vi kan se fra tabell 5.3.6 er det

store variasjoner i gjennomsnittsprisene fra bydel til bydel. Ved & se pa maksimumsprisene

vises stor differanse mellom dyreste og billigste bydel. Disse prisene er uten fellesgjeld,

derfor vil noen salgspriser veere lavere enn de faktisk er.

Tabell 5.3.6 Salgspris fordelt pa bydeler

Bydel Observasjoner Gjennomsnitt Standardavvik Minimum
Kvadraturen/Eg 2922 2317730 1319 538 425 000
Hellemyr 837 2 433 303 889 544 500 000
Flekkergy 330 3100 794 1190 869 1 395 000
Randesund 2201 2930532 1377184 125 000
Hanes 1055 2373331 1019 205 850 000
Vagsbygd 3484 2 291 883 1 140 663 103 000
Slettheia 954 1920 450 823 893 600 000
Tinnheia 953 1878 373 630 837 570 000
Grim 1390 2 036 434 851972 620 000
Lund 3461 2786978 1400 177 560 000
Gimlekollen 967 3212 667 1513673 182 730
Mosby/Stray 654 2190578 719 321 585 000
Justvik/Alefjeer 803 2 660 615 1123 310 890 000
Tveit 422 3002 435 999 210 120 000

Maksimum
10 000 000
5350 000
8900 000
10 000 000
9275 000
9900 000
6 620 000
4 660 000
6 400 000
10 000 000
9250 000
5850 000
7 700 000
7 050 000

Figur 5.3.5 viser grafisk fordeling av observasjonene pa hver av bydelene. Vagsbygd har

sterst andel observasjoner med 17%, videre pa listen er Lund og Kvadraturen som star for

16.34% og 14.30% av de totale observasjonene. Vi kan se at det er store forskjeller i antall

observasjoner fra hver av bydelene. Fra tabell 2.2 viser hvordan boligmassen fordeler seg pa

bydelene i Kristiansand, bydelene med flest boliger har ogsa har flest omsatte.
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Figur 5.3.5 Observasjoner fordelt pa bydeler

Fellesgjeld

Fra variabelen fellesgjeld er det totalt 6246 observasjoner som har gjennomsnitt pa 284 078.
Standardavviket er hgyt pa grunn av at det er stor spredning i fellesgjeld til omsatte boliger.
Dette henger sammen med at maksimumsbelgpet er pa 2 835 000 og det laveste kun er pa 1.
Videre ser vi at observasjoner av fellesgjeld bestar 91,5% av leiligheter, og kun 8,5% av de

tre resterende boligtypene.

Tabell 5.3.7 Fellesgjeld fordelt pa boligtyper

Variabel Observasjoner Gjennomsnitt Standardavvik Minimum Maksimum
Fellesgjeld 6246 284 078 366 522 1 2835000
Leilighet 5710 288237.3 371280 1 2835000
Enebolig 39 258 977 240 589 26 154 945 014
Tomannsbolig 72 420 650 477 875 1772 2500 000
Rekkehus 425 207 375 264 147 1 1 400 000

I figur 5.3.6 er histogrammet over fellesgjeld kan vi se at det er stgrre svingninger i belgpene.
De aller fleste belgpene ligger pa 500 000 og nedover, mens det kun er noen fatall som

overstiger dette. Det gjar at belgpene ligger bade under og over normalfordelingen.
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Figur 5.3.6 Histogram over fellesgjeld
Salgsar
| figur 5.3.7 er det oversikt over hvordan observasjonene fordeler seg pa hvert av arene. Som

vi ser av figuren er det en jevn gkning i solgte boliger fram til 2011, fra 2011 og fram til 2017

gar det mer i balger.
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Figur 5.3.7 Histogram over salgsar

Eierform

Som vi kan se fra tabell 5.3.8 er selveier den vanligste eierformen med totalt 14 544
observasjoner, det gir 71,18% av antall solgte boliger. Selveier er ogsa den eierformen som
har hgyeste gjennomsnittspris og hayeste maksimum prisen. Den minst vanlige eierformen er
aksjeleiligheter som det kun er 249 observasjoner av. Borettslag star for totalt 5640 av

salgene.

Tabell 5.3.8 Salgspris fordelt pa eierform

Variabel Observasjoner = Gjennomsnitt Standardavvik Minimum Maksimum

Aksjeleilighet 249 2092 339 633 020 650 000 4850 000

Borettslag 5640 1 633 656 604 411 103 000 8 700 000

Selveier 14 544 2 824 380 1273855 182730 10000 000
Boligalder

Byggear er variabelen som viser alderen for boligene, det vil si hvor mange ar siden boligen
var ferdig bygd til salgsaret. Fra figur 5.3.8 viser histogrammet at de fleste boligarene ligger

innenfor gjennomsnittet. Vi kan se fra figur 5.3.9 at den eldste boligen var 323 ar gammel da
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den ble solgt og den nyeste er fra 2017. Den gjennomsnittlige boligalderen pa alle
observasjonene er nesten 39 ar.

Tabell 5.3.9 Oversikt byggear
Variabel  Observasjoner Gjennomsnitt Standardavvik Minimum Maksimum

Boligalder 20 433 38.97 28.17 0.1 323
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Figur 5.3.8 Histogram over byggear

Boareal

Boareal star for alle primeerrommene i boligen, det vil si alle rommene som er beboelige. |
figur 5.3.8 er det histogram over boareal, der de alle fleste boligene ligger rundt
gjennomsnittet eller litt under. Dette virker rimelig fordi de fleste boliger er solgt som

leiligheter, men det er noen eneboliger med hgyere boareal som drar opp snittet.
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Figur 5.3.9 Histogram over Boareal

Tabell 5.3.9 viser boareal fordelt etter boligtype. Vi kan se at den boligen som er solgt med
lavest boareal er en leilighet pa 14 m?, mens det er enebolig som har hgyest gjennomsnittlig
boareal med 167,90. Boareal pa rekkehus og tomannsbolig ligger omtrent helt likt. Enebolig

er den boligtypen som er solgt med starst boareal pa 407 m?.

Tabell 5.3.10 Boareal fordelt pa boligtype

Variabel Observasjoner Gjennomsnitt Standardavvik Minimum Maksimum
Leilighet 11 368 69.96 24.98 14 300
Enebolig 4611 167.90 48.40 20 407
Rekkehus 2458 114.39 26.26 50 257
Tomannsbolig 1996 121.63 40.01 51 362

5.4 Korrelasjonsmatrise

| tabell 5.4 er korrelasjonsmatrisen for de ulike variablene. Korrelasjonsmatrisen viser
hvordan variablene korrelerer med hverandre og hvordan korrelasjonen er mellom
uavhengige variabler og den avhengig variabelen. Jeg gnsker at det skal vere en hgy

korrelasjon mellom den avhengig variabelen og de uavhengige variablene. Det betyr at de
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uavhengige variablene er viktige for modellen. Jeg beskrev i kapittel 4.2 at nar variablene
forklarer samme fenomen, blir det vanskelig a skille effekten til variablene fra hverandre. Jeg
velger & kommentere de viktigste variablene fra hypotesene som skal testes. Derfor er det kun
en mindre korrelasjonsmatrise som jeg skal kommentere her, mens den komplette ligger som
vedlegg 2.

Tabell 5.4 Korrelasjonsmatrise

Salgspris Boareal @ Boligalder Eierform @ Leilighet Rekkehus Tomann~g Enebolig Ar

Salgspris 1.0000

Boareal 0.7063 1.0000

Boligalder -0.0978 -0.0168 1.0000

Eierform 0.3202 0.3765 -0.0462 1.0000

Leilighet -0.3976  -0.6974 -0.0446 -0.4500 1.0000

Rekkehus -0.0338 0.0846 0.0011 0.1029 -0.4141 1.0000

Tomannsbolig ~ 0.0409 0.1209 0.0139 0.1820 -0.3685 -0.1217 1.0000

Enebolig 0.4697 0.6771 0.0423 0.3254 -0.6045 -0.1996 -0.1776 1.0000

Ar 0.1814 0.0273 0.0762 0.0005 -0.0067 -0.0001 -0.0025 0.0099  1.0000
Maned 0.0074 0.0159 0.0042 0.0235 -0.0175 0.0032 0.0056 0.0144  0.0117

Tabell 5.4 viser korrelasjonsmatrisen over alle variablene som ikke er dummyvariabler. Jeg
har valgte a bruke salgspris med vekt pa fellesgjeld er satt til lik 1, det vil si at den totale
salgsprisen er fellesgjeld pluss salgsprisen lagt sammen. Som vi kan se fra tabellen er det en
positiv korrelasjon mellom boareal og salgspris. Korrelasjonskoeffisienten pa 0,7063 betyr at
ved hgyere boareal vil salgsprisen gke og motsatt. Det er en svak korrelasjon mellom
boligalder og salgsprisen pa -0,0978, det vil si at ved nyere boliger vil prisen veare hgyere en
ved eldre boliger. Videre er det en negativ korrelasjon mellom salgspris og leilighet der
koeffisienten er -0,3976, det betyr at ved hgy salgspris er andelen av leiligheter lavere. Videre
er det en positiv korrelasjon mellom enebolig og salgspris med koeffisienter pa 0,4697, det
betyr at ved hgy salgspris vil andelen av enebolig veere hgyere. Vi kan se at enebolig og
leiligheter er motsatt av hverandre, og det er logisk fordi prisen pa enebolig normalt er hgyere
enn prisen pa leiligheter. Samme gjelder ogsa boarealets korrelasjon med leilighet og
enebolig. Leilighet har en negativ koeffisient pa -0,6974 og enebolig har positive koeffisienter
pa 0,6771, som har sammenheng med at eneboliger har hgyere boareal enn det leiligheter har.
Resten av variablene ligger koeffisienten under 1 noe som betyr at det kun er en svak

korrelasjon.
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6.0 Estimering og testing av hypotesene

| forrige kapittel presenterte jeg alle variablene i datamaterialet. | dette kapittelet vil jeg
forsgke a besvare problemstillingen i oppgaven ved a estimere regresjoner og teste
hypotesene. | kapittel 4.1 gikk jeg gjennom multippel linear regresjon, dobbelt logaritmisk
regresjon og semi-logaritmisk regresjon som jeg skal bruke som modeller for & analysere
problemstillingen. Jeg ma se om disse modellene er tilstrekkelige eller om jeg ma vurdere a
teste andre regresjonsformer. Det som er malet for analysen er & konkretisere
problemstillingen fra kapittel 1 og svare pa hypotesene fra kapittel 3.4.1. For & gjere dette skal
jeg bruke variablene som ble presentert i kapittel 5.3 for a estimere modellene. Som vi ser i
tabell 6.0 er alle tre modellene presentert. Fra datasettet har jeg fem ulike kategoriske
variabler som jeg har laget dummyvariablene ut i fra, salgsar, salgsmaned, boligtype, eierform
og bydel. Ved & ta ut en av dummyene fra hver av de kategoriske variablene unngar jeg
multikollinearitet i regresjonsanalysen. For salgsar velger jeg a ta ut det farste aret, det vil si
2007 og for salgsmaned velger jeg a ta ut den farste maneden som er januar. For boligtype
velger jeg a ta ut enebolig og for eierform tar jeg ut selveier. Fra kategorien bydel tar jeg ut
Kvadraturen/Eg. Grunnen til at jeg velger Kvadraturen/Eg er fordi i falge Alonso-Muth-Mills
modellen skal bydelen nermest sentrum ha de hgyeste salgsprisene. Det blir derfor lettere a se
hvordan bydelsprisene er i forhold til bykjernen som er kvadraturen/Eg. Oppsummert velger

jeg 2007, januar, enebolig, selveier og Kvadraturen/Eg ut fra de kategoriske variablene.

Tabell 6.0 Estimerte resultater for multippel linezre regresjon, dobbel logaritmisk regresjon og semi-logaritmisk

regresjon med salgspris.

Variable Lineger Dobbel Semi
Boligalder -7489.8162 -.00251605
-37.67 -38.95
InBoligalder -.06893768
-60.70
Boareal 17934.696 .00600142
120.68 122.85
InBoareal 68782116
164.60
fellesgjeld -.82361621
-32.86
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Borettslag

Aksjeleilighet

Ar2008

Ar2009

Ar2010

Ar2011

Ar2012

Ar2013

Ar2014

Ar2015

Ar2016

Ar2017

Februar

Mars

April

Mai

Juni

-270945.15
-17.94
-203577.13
-4.44
55349.253
2.33
104168.4
4.48
238996.85
10.28
374290.92
16.47
382522.09
16.57
415857.1
17.83
414101.82
17.75
556829.09
23.77
593940.65
25.34
637581.17
27.17
52851.857
211
45983.119
1.87
54845.172
2.29
98830.492
4.25
73552.346

-.08980316
-24.80
-.03355588
-2.65
01703555
2.58
03713738
5.75
09124591
14.15
14813986
23.50
.14858102
23.20
15349487
23.72
15326812
23.69
21177202
32.58
21961801
33.77
23644297
36.31
01384421
1.99
01850841
2.71
02445691
3.68
.03530705
5.47
02118376

-.14115661
-33.32
-.05379119
-3.58
.01905018
2.44
.03893781
5.09
09379484
12.27
15240862
20.41
15060051
19.85
15873699
20.70
.15800489
20.60
20915199
27.17
21209777
27.54
23449529
30.40
01799898
2.18
02131513
2.63
02664296
3.38
.03605886
4.72
.0293046
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Juli

August

September

Oktober

November

Desember

Leilighet

Rekkehus

Tomannsbolig

Hellemyr

Flekkergy

Randesund

Hanes

Vagsbygd

Slettheia

Tinnheia

3.20
35331.967
1.35
54346.09
2.25
24198.779
1.03
42989.682
1.77
61278.32
2.40
28281.367
0.93
42904.14
2.12
-233852.75
-12.02
-169343.88
-8.48
-1069256.6
-37.63
-746162.07
-18.01
-628437.86
-28.84
-7147833.72
-28.36
-789198.45
-41.78
-1080006.6
-40.88
-705193.84
-26.05

3.32
.0041062
0.56
02696357
4.02
01311169
2.00
01533765
2.27
01312034
1.85
-.01490207
-1.77
-.0319994
-5.95
-.11482482
-22.23
-.09944297
-18.42
-.38576982
-49.25
-.31702712
-27.54
-.25537982
-42.98
-.28214048
-38.75
-.31666833
-61.05
-.43254299
-59.01
-.28521324
-37.84

3.88
00845777
0.98
02104609
2.65
01341128
1.73
01775796
2.22
.01869206
2.23
.00082574
0.08
-.01334445
-2.01
-.04335225
-6.78
-.02918307
-4.44
-.32852024
-35.17
-.20976143
-15.41
-.18265482
-25.52
-.20133863
-23.28
-.25850058
-41.79
-.39192811
-45.24
-.21089507
-23.73
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Grim -507211.59 -.2164965 -.16047735
-21.99 -33.59 -21.19
Lund 66859.519 .00590322 .05450587
3.71 1.17 9.25
Gimlekollen -293911.42 -.13618936 -.08670926
-10.85 -18.25 -9.74
Justvik -824773.88 -.37881079 -.25277663
-27.88 -46.21 -26.11
Tveit -1022265.5 -.39047295 -.29637351
-27.16 -37.40 -23.96
Stray/Mosby -1364949.5 -.53081219 -.44185136
-43.51 -61.39 -42.88
Borettslag -270945.15 -.08980316 -.14115661
-17.94 -24.80 -33.32
Aksjeleilighet -203577.13 -.03355588 -.05379119
-4.44 -2.65 -3.58
Konstant 1226737.7 11.911969 14.198749
31.09 533.16 1094.79
r2 .69195305 78719118 .70595817
r2_a .69131853 .78676329 .70536695
Antall observasjoner 20 433 20433 20433
Hayest VIF 3.22 3.51 3.33
Gjennomsnittlig VIF ~ 1.79 1.83 1.83
Breusch-Pagan test 8537.38 787.19 907.02

Jeg vil kort forklare relevante statistiske uttrykk og hva de estimerer. Jeg vil forklare i
utgangspunkt i den dobbel logaritmisk regresjonen. Forklaringskraften som ble forklart i 4.1
viser at 78.72% av variansen i den avhengige variabelen blir forklart av de uavhengige
variablene. Resterende pa 100% - 78,72%= 21,8% blir forklart av restleddet . Koeffisientene
angir for hver enkel variabels regresjonskoeffisient i, som i en lineer regresjon er partielle.
Regresjonskoeffisientene angir hvilken pavirkningskraft endring i en enhet i de uavhengige

variablene far pa den avhengige variabelen. For eksempel ved en gkning i boarealet med 1%
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vil det gi en gkning i salgspris pa 0.6893%. Helt nederst i regresjonen er konstant som star for
Bosom er konstantleddet, Bo er pa 11.91 i modellen. Det vi kan se fra tabellen er at
koeffisientene er vist i de mgrke rutene, mens t-verdien for hver av variablene er vist under i
de hvite rutene. T-verdien angir variabelens statistikk ved en tosidig T-test. Ved en T-test blir
det formulert en nullhypotese som forkastes hvis t-verdien ikke er innenfor intervallet pa
(100-a). Her representerer a feilmarginen, som jeg velger a sette lik 0,05. Det vil gi intervall
pa 95%. Ytterpunktene i intervallet vil veere 1,96 og -1,96 og hvis t-verdiene er stgrre enn
ytterpunktene kan jeg med 95% sikret forkaste nullhypotesen. (Sekaran & Bougie, 2013, s
304,316-319, 384). Jeg skal bruke denne tabellen i de neste kapitlene for a forklare hver av

regresjonstypene, samt se om forutsetningene for regresjonsanalysene som ble presentert i 4.2

er oppfylt.

6.1 Multippel lineger regresjon med boligpris

Farste modell som jeg skal se pa er multippel linezr regresjon som ble presentert i kapittel
4.1. 1 denne modellen skal jeg inkludere alle de uavhengige variablene som er knyttet til hvert
enkelt salg av bolig, det vil si alle dummyvariablene for hver av variablene. Det gjor at
multippel linezre regresjonsmodellen som vist i figur 6.0 kan beskrives slik:

Salgspris = Bo + B1X boligalder + B2 x boareal + B3 x fellesgjeld + Bs x ar + B1a X maned+ B2s
x boligtype + B26 x bydeler + Ba1 X eierform + ¢

Variablene som er med i regresjonen bestar av ar som er alle salgsarene utenom 2007, mens
maned er resterende 11 manedene utenom januar. Variablene boligtype bestar av leilighet,
rekkehus og tomannsbolig og bydelene er fordelt pa 13 forskijellige bydeler, det er alle
utenom Kvadraturen/Eg. Den siste variabelen er eierform som bestar av borettslag og
aksjeleilighet. Dette utgjer totalt 42 variabler i modellen.

Her kan vi se at fellesgjeld er med som en uavhengig variabel i den multippel linezre
regresjonen. Fra regresjonsmodellen kan vi se at alle manedene fra februar til juni, utenom
mars er signifikante fra januar. Manedene fra juni til desember er det kun august og november
som er signifikant forskjell fra januar. Alle arene utenom 2008 er ogsa signifikante fra 2007.
Nar vi ser pa bydelene er alle signifikant forskjell fra Kvadraturen/Eg. Nar det gjelder
eierform er bade borettslag og aksjeleiligheter signifikante fra selveier. Jeg vil teste om
forutsetningene for regresjonsanalyse som ble presentert i kapittel 4.2 er oppfylt. Farst skal

jeg ta en VIF-test for a se om det er fraveer av multikollinearitet. Testen forteller oss om det er
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foreligger korrelasjon mellom de uavhengige variablene. Det er delte meninger hvor hgyt den

gvre grensen av VIF-verdiene kan vere far det er et problem. Jeg velger a sette maksimal

VIF-verdien pa 5, siden det kan forekomme problemer med kollinearitet nar VIF-verdien
overstiger 5. (Gripsrud, Olsson & Silkoset, 2011, s.257 og 258.)

Resultatene jeg fikk fra VIF-test viste et gjennomsnitt av alle VIF-verdiene pa 1,79, der den

hegyeste VIF-verdien hadde leilighet med 3,22 som vist i figur 6.0. Ved gjennomfaringen av

VIF-test fikk jeg dermed ingen verdien over 5, jeg beholder dermed alle variablene i

modellen. Neste test jeg skal gjennomfare for & sjekke om restleddet er tilneermet lik

normalfordelt. Dette skal jeg gjere ved a ta et normalskraplott og histogram over

normalfordelingen.

Normal F[(lineaeremodell-m)/s]
0.25 0.50 0.75 1.00

0.00

T
0.50 0.75 1.00
Empirical P[i] = i/(N+1)

o
=
S
o
(V)
o

Figur 6.1.1 Normalskraplott av multippel linezr regresjon, salgspris

Fra figur 6.1.1 kan vi se at den tykke linjen ikke faller ssmmen med den smale linjen og det er

store avvik i midten av normalskraplottet.

62



4000 5000
|

3000

Frequency

2000

1000

0

T T T T
-5000000 0 5000000 1.00e+0
Residuals

Figur 6.1.2 Normalfordeling av multippel linezr regresjon, salgspris

Figur 6.1.2 viser histogrammet over normalfordelingen og det ser ut til at restleddet er rimelig
normalfordelt, men ut i fra normalskraplottet er min mening at restleddet ikke er
normalfordelt. Det neste jeg skal teste er om det foreligger homoskedasitet i restleddet. Det
skal jeg gjere ved en Breusch-pagan test, som har en null-hypotese. Null-hypotesen sier at det
foreligger homoskedasitet i restleddet. Breusch-pagan test viser en chi-kvadratverdi som skal
vaere hgyere enn den kritiske verdi, som ved 5% signifikantnivaet er pa 31,4. Hvis verdien er
hayere en 31,4 kan vi forkaste null-hypotesen. Fra tabell 6.0 ser vi chi-kvadrat verdien er pa
8357,38, noe som er hgyt over 31,4. Derfor kan jeg konkludere med at null-hypotesen

forkastes og restleddet er heteroskedasitiet. (Studenenmund, 2006, s. 262).

6.2 Dobbel logaritmisk regresjon med boligpris

Dobbel logaritmisk regresjon skiller seg fra multippel linegr regresjon ved at den viser
prosentvis endring i prisen ved gkning i attributtene med 1%. | dobbel logaritmisk regresjon
brukes den naturlige logaritmen for variablene som vi husker fra kapittel 4.1. Derfor ma jeg
transformere de kontinuerlige variablene X og Y til logaritmeform. Dermed har jeg

transformert variablene salgspris, boareal og boligalder slik at de har fatt den naturlige
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logaritmen. Alle dummyvariablene kan jeg ikke transformere til den naturlige logaritmen og
bli lik som de var pa multippel linezr regresjon. Regresjonen beskrives slik:

InSalgspris = Bo + B1x Inboligalder + B2 x Inboareal + B3 x ar + B13 x maned+ P24 x boligtype
+ P27 X bydeler + Bao X eierform + ¢

Her er de samme variablene med som i multippel linezr regresjon utenom fellesgjeld. Det gir

totalt 41 variabler med i modellen.

Tabell 6.2 Valg av vekt pa avhengig variabel for dobbel logaritmisk regresjon, salgspris
Y 0.65 0.70 0.75 0.80 0.85 0.90 0.95 1

R? 0.7868 0.7871 0.7872 0.7870 0.7867 0.7/862 0.7855 0.7847

Fellesgjeld ble lagt sammen med salgsprisen som beskrevet i kapittel 4.1, og tok salgspris
inklusiv fellesgjeld som ga hgyest forklaringskraft. Fra tabell 6.2 viser fellesgjeld med vekt pa
0,75 ga hayest forklaringskraft pa 78,72%. Derfor er den avhengige variabelen gitt ved:
Lnsalgspris = In(salgspris + 0,75x fellesgjeld)

| figur 6.0 kan vi se at forklaringskraften er pa 78,72%. Nar vi ser pa de uavhengige
variablene og koeffisientene kan vi se den prosentvise gkningen i forhold til basiskategoriene.
Hvis vi ser pa manedenes koeffisienter viser de prisstigning i forhold til januar. Vi kan derfor
se at prisene er hgyest i mai og august, der koeffisientene har en gkning pa 3,53% og 2,69% i
forhold til januar. Videre kan vi se at desember er den eneste maneden som har lavere
salgspris enn januar med -1.49%. Nar det ikke er dummyvariabler som for eksempel med
Inboligalder, betyr det at hvis alderen pa boligen gker med 1% vil prisen bli 0,069% lavere.
Med 5% signifikansniva er alle manedene utenom juli, november og desember signifikant
forskjellig fra januar. Jeg sjekker om forutsetningene ved regresjonsmodellen er oppfylt, med
de samme testene som jeg gjorde i kapittel 6.1. Farst tar jeg en VIF-test for a se om det

foreligger multikollinearitet.

Fra tabell 6.0 kan vi se at alle variablene har VIF under 5 og gjennomsnittet er 1,83. Den
hgyeste VIF-verdien er leiligheter med 3,51. Det foreligger dermed ikke multikollinearitet.
Jeg kan derfor beholde alle variablene i modellen. Neste test jeg skal foreta er om restleddet
er tilnsermet lik normalfordelt. Dette skal jeg gjgre ved a ta en normalskraplott og histogram

over normalfordelingen som ved multippel regresjon.
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Figur 6.2.1 Normalskraplott av dobbel logaritmisk regresjon, salgspris

| figur 6.2.1 viser normalskraplottet at den tykke streken faller nesten sammen med den tynne

linjen, skjeeringspunktet er ogsa nesten helt perfekt i 0,5.
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Figur 6.2.2 Normalfordeling av dobbel logaritmisk regresjon, salgspris.
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Vi kan se av figur 6.2.2 er normalfordelingen tilnermet perfekt normalfordelt. Ut fra
normalskraplottet og normalfordelingen er min mening at restleddet er normalfordelt. Siste
test er for & sjekke om det foreligger homoskedasitet. Vi kan se fra figur 6.0 at testen viser

heteroskedasitet etter samme forklaring som beskrevet i multippel regresjon.

6.3 Semi-logaritmisk regresjon med boligpris

Som vi husker fra kapittel 4.1 skal jeg kun bruke logaritmen til den avhengige variabelen som
er Insalgspris i semi-logaritmisk. Dermed kan jeg male prosentvis endring i de uavhengige
variablene som en relativ endring i den avhengige variabelen. Det vil si at ved gkning med en
enhet, vil koeffisientene ganger hundre vise hvor mange prosent salgsprisen vil gke eller avta.
Ved dummyvariablene vil endringene fortsatt sees pa fra basiskategoriene, som er de samme
som ved dobbel logaritmiske regresjonen. Regresjonen blir derfor:

InSalgspris = Bo + B1x boligalder + B2 x boareal + B3 x ar + B13x maned+ B24 X boligtype +
B27 x bydeler + Bao x eierform + ¢

Vi kan se at det er de samme variablene som er med i dobbel logaritmisk regresjon, men det

er kun salgspris som er transformert til den naturlige logaritmen.

Tabell 6.3 Valg av vekt pa avhengig variabel for semi-logaritmisk regresjon, salgspris
Y 0.65 0.70 0.75 0.80 0.85 0.90 0.95 1

R? 0.7060 0.7050 0.7038 0.7025 0.7011 0.6995 0.6977 0.6959

| semi-logaritmisk valgte jeg Insalgspris som gir hayest forklaringskraft, pa samme mate som
ved dobbelt logaritmisk. Det ble med en vekt pa 0,65 av fellesgjelden som gir det den totale
salgsprisen med hgyest forklaringskraft med 0,7060, som vist i tabell 6.3. | semi-logaritmisk
regresjon viser de kontinuerlige koeffisientene ganget med 100 prosentvis endring i den
avhengige variabelen, som er salgspris. Hvis vi ser pa manedene vil det gi at mai og juni har
de hagyeste prisene i forhold til januar, som er basiskategorien. Det betyr at i mai vil prisen
gke med 3,60%, mens i juni vil ha en gkning i salgspris pa 2,93% i forhold til prisene i januar.
Ved 5% signifikansniva er det juli, september og desember som ikke er signifikante. Jeg vil
na gjere de samme testene som ved multippel regresjon og dobbel logaritmisk regresjon, for &

se om forutsetningene for regresjon er oppfylt. Farst tar jeg en VIF-test.
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Som vi kan se fra VIF-testen fra tabell 6.0 er den hgyest VIF-verdien 3,33 som er pa
leiligheter og gjennomsnittet er pa 1,83. Dermed har ingen av variablene VIF-verdi over 5 og
jeg kan med sikkerhet si at det ikke foreligger multikollinearitet. Neste test er normalskraplott

og histogram med normalfordeling, for a se om restleddet er normalfordelt.
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Figur 6.3.1 Normalskréaplott av semi-logaritmisk regresjon, salgspris

Fra figur 6.3.1 vises normalskraplottet til semi-logaritmisk regresjon. Vi kan se at
skjeeringspunktet ikke er helt i merket pa 0,5 og det er avvik mellom strekene fra 0,25 til 0,75.
Derfor er strekene rimelige langt unna hverandre og faller langt fra like bra sammen som i

dobbel logaritmisk regresjonen.
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Figur 6.3.2 Normalfordeling av semi-logaritmisk regresjon, salgspris.

Normalfordeling til semi-logaritmisk regresjon er ogsa tilneermet lik normalfordelingen til
dobbel logaritmiske regresjon, ut i fra normalskraplottet konkluderer jeg med at restleddet
ikke er normalfordelt. Siste test er Breusch-Pagan som vi kan se fra tabell 6.0 at vi kan
forkaste Ho etter samme forutsetninger som far. Jeg konkluderer dermed med at det er

heteroskedasitet.

6.4 Valg av modell for boligprisen

Nar jeg skal velge modell for boligprisen ser jeg farst og fremst pa normalskraplottet,
normalfordelingen og VIF-testen. Fra tabell 6.4 kan vi se sammenligning av disse testene,
som viser at det var dobbel logaritmiske regresjonen som ga de beste resultatene. Spesielt pa
normalskraplottet synes jeg dobbel logaritmisk var den klart beste. Den ga ogsa like gode
resultater pa V IF-testen, som de andre modellene. Valget mitt faller derfor pa dobbel
logaritmisk regresjon. Selv om man ikke kan sammenligne forklaringskraften mellom
modellene, sa var dobbel logaritmiske den med hgyest forklaringskraft. Jeg vil derfor bruke
denne modellen ved a teste hypotesene om hvilke salgsmaned som har hgyest pris og om det

er ulike sesongmanstre for leiligheter og hus.

68



Tabell 6.4 Sammenligning av modellene, salgspris

Maned Multippel linezer Dobbel logaritmisk Semi-logaritmisk
Januar 0.000 0.000 0.000
Februar 52851.857 .01384421 .01799898
Mars 45983.119 .01850841 .02131513
April 54845.172 .02445691 .02664296
Mai 98830.492 .03530705 .03605886
Juni 73552.346 .02118376 .0293046
Juli 35331.967 .0041062 .00845777
August 54346.09 .02696357 .02104609
September 24198.779 .01311169 .01341128
Oktober 42989.682 .01533765 .01775796
November 61278.32 .01312034 .01869206
Desember 28281.367 -.01490207 .00082574
R? 69.19% 78.72% 70.60%
VIF-test 1.79 1.83 1.83

Breusch-Pagan 8357.58 787.19 907.02

Jeg skal illustrere hvordan modellen kan brukes for a beregne forventet salgspris. Jeg bruker

Normalskraplott

likningen fra 4.1 og plukker ut en helt tilfeldig observasjon. Jeg skal sette observasjonene inn
i modellen for a se om prisen stemmer med hva som er forventet. Jeg velger observasjon
nummer 3945 fra datasettet. Jeg velger en leilighet fra Grim som er borettslag, med 52 m?,
som er fra 1990 og solgt i april 2007, dvs. Boligalder pa 2007 - 1980 = 27 ar. Ved & sette inn
dette i modellen gir det:

InSalgspris = Bkonstant - BBoligalder x InAr + BBoareal x InM2 + Bjanuar + pBorettslag +
BLeilighet +3 2007 + B Grim

Salgspris :€11'9119 -0.06893 x1n27 +1n52x0.6878 — 0.0898 — 0.0319 —0.2164

Salgspris - 611'9119 -0.227 + 2.7177 —0.0898 —0.0319 —0.2164

Salgspris = e1#:0645
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Salgspris =1282 728
Den reelle salgsprisen er pa 1 200 000, noe som viser at modellen stemmer rimelig godt. Jeg
tester en tilfeldig observasjon til far & se om modellen stemmer like godt igjen, eller om det

var tilfeldig.

Denne gangen tester jeg observasjonsnummer 7587 i datasettet, som er enebolig fra
Vagsbygd. Boligen er fra 1969, det vil si boligalder pa 49 ar. Det er selveier pa 169 m? som er
kjgpt i april 2013. Det betyr at:

Insalgspris = Bkonstant + Bboligalder x ar + Bboareal x m? + Bapril + Bselveier + 2013 +
Benebolig + BVagsbygd
Salgspris - 611'9119 —0.068931n 44 + 0.68781n 168 + 0.02446 + 0.1535 —0.3165

Salgspris = e11.9119—0.2608+3.524—3 +0.0243 +0.1541-0.3174

Salgspris = 150364

Salgspris = 3 390 201

Denne boligen ble solgt for en salgspris pa 3 400 000, som er nesten eksakt det samme som
jeg fikk fra modellen. Ut fra farste eksempelet sa ser vi at modellen ikke er like ngyaktig hver

gang, men den gir en viss indikasjon pa prisnivaet pa boligene.

6.5 Regresjonsanalyse for boligtype

Videre vil jeg utfare regresjonsanalyse for hver av boligtypene, leilighet og hus. Som vi
husker fra kapittel 3.4.1 vil jeg dele inn variabelen hus i enebolig, rekkehus og tomannsbolig.
Jeg vil bruke dobbelt logaritmisk modell, fordi det ga best resultat da jeg hadde salgspris som
den avhengige variabelen. Jeg vil derfor ogsa bruke samme vekt pa fellesgjelden som jeg
hadde i modellen i 6.2, fordi den ga hayest forklaringskraft og gjer det lettere @ sammenligne
modellene. Det er fortsatt de samme uavhengige variablene som er med i modellen, bortsett
fra boligtype. Jeg har ogsa tatt utgangspunkt i de samme basismanedene som jeg brukte i
modellene i kapitlene 6.1 til 6.3.

I tabell 6.5 vises den dobbelt logaritmiske regresjonen av variabelen leilighet og hus, der

koeffisientene er tallene pa de marke rutene og t-verdien pa de hvite.
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note: Aksjeleilighet omitted because of collinearity

Tabell 6.5 Regresjon for hus og leilighet

Variable

InBoareal

InBoligalder

Ar2008

Ar2009

Ar2010

Ar2011

Ar2012

Ar2013

Ar2014

Ar2015

Ar2016

Ar2017

Februar

Mars

Leilighet
.71340095
144.97
-.06778804
-48.62
.00688569
0.82
.02180335
2.67
.0759708
9.39
.13290381
16.61
.12755541
15.68
.13505403
16.48
.13214787
16.01
.1851847
22.37
.19564216
23.98
.2101601
25.50
.00532936
0.61
.01724762
2.00

Hus
.71994126
105.38
-.06271472
-32.02
.03330909
3.12
.0548889
5.21
11108519
10.48
.16652655
16.30
.17509364
16.89
.16843907
15.99
17507962
16.76
.24368366
23.21
24645719
23.02
.2621503
24.73
.01554035
1.36
.01622725
1.45

71



April

Mai

Juni

Juli

August

September

Oktober

November

Desember

Hellemyr

Flekkergy

Randesund

Hanes

Vagsbygd

Slettheia

Tinnheia

.00856412
1.01
.02640104
3.19
.00519456
0.64
-.0048186
-0.53
.01463712
1.71
.01332712
1.59
-.00053964
-0.06
.00985004
1.09
-.025087
-2.33
-.40235439
-34.35
-.42085524
-18.26
-.30480856
-41.87
-.28460167
-31.81
-.32101542
-52.27
-.4672886
-52.62
-.27999397

.04358187
4.05
.04855407
4.71
.04398149
4.29
.01805972
1.50
.04437881
4.10
.0108991
1.04
.030944
2.84
.01781956
1.57
-.00558138
-0.41
-.36652138
-22.01
-.25250466
-13.16
-.20197767
-12.93
-.27808483
-16.34
-.30821341
-20.68
-.39184516
-22.76
-.3070391
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-31.43 -17.40
Grim -.22530816 -.22560858
-30.60 -13.58
Lund .00422196 -.0088911
0.80 -0.57
Gimlekollen -.13708251 -.11886143
-13.70 -7.11
Stray/Mosby -.4733739 -.51674569
-32.88 -30.26
Justvik -.36795502 -.37223325
-29.33 -21.81
Tveit -.13827041 -.38965607
-5.62 -21.78
Borettslag -.08683921 -.14408878
-22.53 -14.57
Aksjeleilighet -.03605065 (omitted)
-2.95
Konstant 11.80026 11.639555
527.53 312.94
r2 .75329909 .69374758
r2_a .7524716 .6924923
Antall observasjoner 11 368 9065

Fra tabellen kan vi se hvordan salgspris er for hus i den ene kolonnen og leilighet i den andre.
Nar vi farst ser pa regresjonen for hus, sa ser vi fra tabell 6.5 at aksjeleilighet ikke er med i
regresjonen pa grunn av kollinearitet. Det er fordi det er kun leiligheter som er
aksjeleiligheter, og det er ingen data for aksjeleilighet pa variabelen hus. Ut fra tabell 6.5 kan
vi se leilighet har en forklaringskraft pa 69,37%. Manedene med hgyest salgspris er mai og
juni, der salgspris er 4,8% og 4,4% hgyere enn prisene i januar. Nar det gjelder bydelene kan
vi se at de hgyeste salgsprisene pa hus er pa Lund, som er den eneste bydelen med hgyere
salgspris enn Kvadraturen/Eg. Videre kan vi se fra tabellen at hvis boligalderen gker med 1%
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vil salgsprisen synke med 0,0627%. Med en T-test med samme feilmargin som i kapitlene 6.1
til 6.3, med intervall pa 95% ma den kritiske T-verdien veere utenfor intervallet -1,96 til 1,96
for & si at det er en signifikant forskijell fra basiskategoriene. Ut fra dette kan vi se at maned

som er signifikante fra januar er april, mai, juni, august og oktober.

Nar det gjelder leilighet kan vi se fra tabell 6.5 hvordan de uavhengige variablene viser
salgsprisen i forhold til salg av leiligheter. Modellen har en forklaringskraft pa 75,32%. Nar
det gjelder maneder med hgyest salgspriser pa leiligheter, er det mai og mars der prisene er
2,64% 0g 1,72% hayere enn januar. Nar det gjelder bydeler er det kun Lund som har hgyere
salgspriser pa leiligheter enn Kvadraturen/Eg. Nar boligalder endres med 1% vil salgspris bli
0,0677% lavere, noe som sa og si er likt som for hus. For & se hvilke maneder som er
signifikante bruker jeg de samme forutsetningene som ved regresjonen hus. Ut fra dette kan vi

se at manedene mars, mai og september er signifikante fra januar.

6.6 Regresjonsmodellene for markedstid

I dette delkapittelet vil jeg vise til de estimerte resultatene for alle tre regresjoner med
markedstid som den avhengige variabelen. | de neste kapitlene vil jeg ga i gjennom de

forskjellige modellene, samt se om forutsetningene for regresjon er oppfylt.
Jeg kommer til & bruke de samme basiskategoriene som jeg brukte med salgspris som den
avhengige variabelen. Basiskategoriene 2007, januar, selveier, enebolig og Kvadraturen/Eg er

fortsatt utelatt fra regresjonen.

Tabell 6.6 estimerte resultater med markedstid som avhengig variabel

Variable Multippel linear Dobbel logaritmisk = Semi-logaritmisk
Boareal 11708716 00227252
6.71 8.73
InBoareal 19556953
7.44
Boligalder -.12831869 -.00199163
-5.42 -5.64
InBoligalder -.10970318
-12.70
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Aksjeleilighet

Borettslag

Ar2008

Ar2009

Ar2010

Ar2011

Ar2012

Ar2013

Ar2014

Ar2015

Ar2016

Ar2017

Februar

Mars

April

Mai

Juni

-4.6669803
-0.92
-2.8120998
-1.90
16.556203
5.86
29.472105
10.76
15.76004
5.78
10.888425
4.09
22.600504
8.37
35.676928
12.98
42.783478
15.68
25.555656
9.35
41.0785
15.14
34.290321
12.59
-5.6352119
-1.94
-6.5755312
-2.30
-9.232467
-3.32
-16.884822
-6.29
-16.060085

-.04711088
-0.63
01220428
0.55
.38667838
9.20
55234739
13.55
27450232
6.76
15732149
3.96
43208338
10.74
.68819123
16.82
.68820589
16.94
35590033
8.74
66156363
16.37
55075354
13.58
-.24188108
-5.59
-.34790553
-8.18
-.31324359
-1.57
-.45541217
-11.39
-.40995859

-.08369079
-1.11
-.01421797
-0.64
.3805256
9.02
.54958406
13.45
.26953536
6.62
14607289
3.67
41863864
10.38
67582855
16.48
67560919
16.58
33925073
8.31
.64023067
15.80
.53346036
13.12
-.2356994
-5.43
-.34345262
-8.05
-.31079808
-7.49
-.45393299
-11.32
-.40616537
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Juli

August

September

Oktober

November

Desember

Leilighet

Tomannsbolig

Rekkehus

Hellemyr

Flekkergy

Randesund

Hanes

Vagsbygd

Slettheia

Tinnheia

6.00
42571247
0.14
-7.8051846
-2.79
-13.252922
-4.85
-7.9044419
-2.80
-7.3887457
-2.49
6.8024432
1.85
10.656534
4.49
-1.1932244
-0.51
-6.6470386
-2.94
-8.4613559
-2.55
9.6557849
1.87
-.24324292
-0.09
-13.898808
-4.60
-1.7854599
-0.82
-2.4943252
-0.82
-5.0125312
-1.64

-10.30
.04521533
0.97
-.27054337
-6.49
-.36378949
-8.94
-.2454644
-5.84
-.17974144
-4.07
11633826
2.13
.09559368
2.83
-.03715093
-1.09
-.16592559
-5.17
-.15459403
-3.15
01851314
0.24
-.05378454
-1.42
-.24592857
-5.47
-.05452398
-1.69
-.0148221
-0.33
-.01700328
-0.37

-10.17
.05300704
1.14
-.26935453
-6.44
-.360802
-8.84
-.24370361
-5.78
-.17194727
-3.89
12612705
2.30
18842222
5.32
02787739
0.79
-.11266098
-3.34
-.14000672
-2.83
.0892065
1.16
-.00200313
-0.05
-.24419944
-5.41
-.05147764
-1.58
-.0421395
-0.93
-.02805748
-0.62
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Grim 52198036 .02940365 .00109218
0.20 0.73 0.03
Lund -11.776024 -.1806897 -.20360524
-5.61 -5.72 -6.50
Gimlekollen -.15360468 -.05258588 -.03773549
-0.05 -1.13 -0.80
Stray/Mosby 1.8156265 03266294 .0828737
0.49 0.60 1.50
Justvik 2.5053599 -.06453839 .00845249
0.71 -1.22 0.16
Tveit 42353837 .03377506 05679713
0.09 0.50 0.83
Konstant 25.393747 2.5153561 2.8250616
5.48 17.76 40.83
r2 .04553553 07261862 06692417
r2_a .04339805 07054179 .06483459
Antall observasjoner 18 350 18 350 18 350
Hayest VIF 3.36 3.49 3.34
Gjennomsnittlig VIF ~ 1.81 1.82 1.84
Breusch-pagan test 2079.23 286.04 268.58

Fra tabell 6.6 ser vi koeffisientene i de mgrke rutene og t-verdien i de hvite. Kolonnene
nedover viser de estimerte resultatene for regresjonene multippel linear, dobbel logaritmisk
og semi-logaritmisk med markedstid som den avhengige variabelen.

| de neste kapitlene skal jeg ta samme tester som i kapitlene 6.1 til 6.3, for a se hvilken test

som gir meg best resultatet med markedstid som den avhengige variabelen.

6.7 Multippel lineaer regresjon for markedstid

Tabell 6.6 viser multippel linezer regresjon med markedstid som den avhengige variabelen.
Regresjonen har en forklaringskraft pa 4,55%. Koeffisientene viser hvor mange dager
boligene har ligget ute i markedet, fer den har blitt solgt i forhold til basiskategoriene. Hvis vi

ser pa de forskjellige drene, er det basisaret 2007 som hadde kortest markedstid. Nar vi ser pa

77



resten av arene er det store variasjoner i gjennomsnittlig tid i markedet fra ar til ar. Det aret
med hgyest markedstid er i 2014, der gjennomsnittet for aret var 68,88% lengre tid i markedet
far bolig ble solgt. Videre nar vi ser pa manedene, er det noe differanse mellom manedene
med lengst og kortest markedstid. Vi kan se at manedene med kortest markedstid forhold til
januar er mai og juni. Der begge manedene har over 40% Kortere tid i markedet enn januar.
Hvis vi ser pa den maneden med lengst markedstid er det desember. Det er den eneste
maneden der boliger har ligget lengre i markedet fer de ble solgt enn januar. Nar det gjelder
bydelene er det boligene pa Hanes og Lund som har kortest tid i markedet. Hanes har 24,59%
og Lund 18,07% kortere markedstid enn boligene i Kvadraturen/Eg. Bydelen der boligene
ligger lengst ute i markedet far de blir solgt er pa Flekkergy. Hvis vi ser pa boligtypene er det
rekkehus som blir solgt fortest og derfor har kortest markedstid. Leiligheter er den boligtypen
med lengst markedstid med gjennomsnittlig 9,56% lengre tid i markedet enn enebolig. Nar
det gjelder eierform, er det kun noen fa dager som skiller de forskjellige variablene. Med de
samme forutsetningene i en tosidig T-test som i de forrige kapitlene, kan vi se at alle maneden
er signifikant forskjellig fra januar utenom februar, juli og desember. Jeg vil na gjgre de
samme testene som i de tidligere kapitlene og begynner med en VIF-test, deretter tar jeg

normalskraplott fer til slutt Breusch-Pagan test.

Med de samme forutsetningene som i kapitlene 6.1 til 6.3, ser vi at alle VIF-verdiene er under
5 i VIF-testen fra tabell 6.6. Gjennomsnittet er 1,81 og den hgyeste verdien er pa leilighet
med 3,36. Jeg kan derfor med sikkerhet si at det ikke foreligger multikollinearitet. Neste test

er normalskraplott.
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Figur 6.7 Normalskréplott av multippel linezr regresjon, markedstid

Som vi kan se fra figur 6.7 som viser normalskraplottet er den tykke linjen faller sammen med
den tynne linjen s& og si hele veien, noe som viser en nesten perfekt normalfordeling av
restleddet. Ut fra dette konkluderer jeg med at restleddet er normalfordelt. Siste testen er
Breusch- Pagan test. Det er lagt de samme forutsetningene til grunn som tidligere og fra tabell
6.6 viser Breusch-Pagan verdi pa 2070,9. Jeg kan derfor forkaste Ho og konkludere med at det

er heteroskedasitet.

6.8 Dobbel logaritmisk regresjon for markedstid

Neste modellen er dobbel logaritmisk regresjon, derfor har jeg transformert den avhengige
variabelen markedstid til den naturlige logaritmen. Det er 45 av observasjonene som hadde O i
markedstid, derfor har jeg gjort om all dataen til markedstid + 0,1. Slik at alle dataen fortsatt
er med i modellen.

Som nevnt ovenfor er det de samme basiskategoriene som i multippel linezr regresjon som er

lagt til grunn.

Som vi kan se fra figur 6.6 gir modellen oss en forklaringskraft pa 7,26%. Nar det gjelder

koeffisientene viser de endringene i forhold til basiskategoriene. Det vil si at for eksempel
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leilighet med koeffisientene pa 0,0955, tilsier det 9,55% lengre tid i markedet far den blir
solgt i forhold til enebolig som er basiskategorien. Vi kan se at alle arene hadde lengre
markedstid enn 2007. Der 2013 hadde lengst tid med boliger i markedet med 68,82% lengre
markedstid enn basiskategorien 2007. Videre nar det gjelder maneder er det noen fa som har
lengre tid i markedet enn januar, men de fleste har kortere markedstid. De med kortest
markedstid er mai og juni, som er de samme manedene som hadde kortest tid i markedet i
multippel linear regresjon. Nar det gjelder bydelene er det Hanes og Lund med kortest
markedstid som ogsa er de samme som i multippel linezr regresjon. Fra Inboligalder viser
koeffisientene at desto eldre boligen er, desto lengre tid i markedet far de bli solgt. Med de
samme forutsetningene som tidligere kan vi se at alle manedene, utenom juli, er signifikante
fra januar. Na skal jeg gjgre de samme testene som tidligere for a se om forutsetningene ved

regresjon er oppfylt. Begynner med en VIF-test.

Vi kan se fra tabell 6.6 at VIF-testen viser at alle variablene er under 5, med den hgyest
verdien pa 3,49 og gjennomsnittet pa 1,82. Derfor kan jeg med sikkerhet si at det ikke

foreligger multikollinearitet. Neste test er normalskraplott.
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Figur 6.8 Normalskréplott av dobbel logaritmisk regresjon, markedstid
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Fra figur 6.8 kan vi se at hele den tykke streken faller sammen med den tynne, den er derfor
tilneermet perfekt normalfordelt. Den siste testen er Breusch- Pagan test, som fra tabell 6.6

viser en verdi pa 286,04 og jeg kan forkaste Ho. Dette viser til heteroskadisitet.

6.9 Semi-logaritmisk regresjon for markedstid

Den siste modellens jeg skal teste er semi-logaritmisk regresjon for markedstid. Det er derfor
kun variabelen markedstid som jeg bruker den naturlige logaritmen av, resterende variabler er
likt som ved multippel linear regresjon. Jeg tar utgangspunkt i de samme basiskategoriene

som tidligere.

Fra tabell 6.6 kan vi se at forklaringskraften ligger pa 6,69%. Vi husker fra kapittel 6.3 at
variablene boligalder og boareal sine koeffisienter ganges med hundre. Det betyr at for
eksempel ved boligalder vil det gi -0,001991 x 100 = 0,1991 som tilsvarer 0,1991% kortere
tid i markedet nar boligalderen gker. Videre kan vi se at resultatene fra semi-logaritmisk
regresjon er nesten helt lik som i dobbel logaritmisk regresjon. Det er arene 2013 og 2014
som har lengst markedstid og mai og juni er manedene med kortest tid i markedet. Nar det
gjelder bydelene fikk jeg ogsa samme resultat med at Hanes og Lund er bydelene med kortest
markedstid. Med 5% signifikansniva er alle manedene utenom juli signifikante. For a se om

forutsetningene for regresjon er oppfylt begynner jeg med en VIF-test.

Fra tabell 6.6 kan vi se at alle variabelen har VIF-verdi under 5 og gjennomsnittet er 1,84. Jeg

konkluderer med at det ikke foreligger multikollinearitet. Neste test er normalskraplott.
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Figur 6.9 Normalskréplott av semi-logaritmisk regresjon, markedstid

Figur 6.9 viser normalskraplottet av semi-logaritmisk regresjon og den tykke linjen er pa den

tynne linjen hele veien. Derfor konkluderer jeg med at restleddet er normalfordelt. Siste testen

er Breusch-Pagan som har en verdi pa 286.05 fra tabell 6.6. Ut fra de samme forutsetningene

som tidligere, konkluderer jeg med at restleddet er heteroskedasitet.

6.10 Valg av modell for markedstid

Nar jeg skal velge hvilken modell som skal brukes, legger jeg farst og fremst vekt pa hvordan

forutsetningene er oppfylt. Min mening er at alle modellene oppfyller alle forutsetningene pa

en god mate, men normalskraplottet i dobbel linezr regresjonen er den som er mest
normalfordelt. Selv om man ikke kan sammenligne forklaringskraften mellom de ulike
modellene, sa er det dobbel linezr regresjonen som har den hgyeste forklaringskraften. |

tabell 6.10 sammenligner jeg resultatene for manedene, samt testene.

Tabell 6.10. Sammenligning av modellene, markedstid

Variabler Multippel lineger Dobbel logaritmisk Semi-logaritmisk
Januar 0.000 0.000 0.000
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Februar -5.6352119 -.24188108 -.2356994

Mars -6.5755312 -.34790553 -.34345262
April -9.232467 -.31324359 -.31079808
Mai -16.884822 -.45541217 -.45393299
Juni -16.060085 -.40995859 -.40616537
Juli 42571247 .04521533 .05300704
August -7.8051846 -.27054337 -.26935453
September -13.252922 -.36378949 -.360802
Oktober -7.9044419 -.2454644 -.24370361
November -7.3887457 -.17974144 -.17194727
Desember 6.8024432 .11633826 12612705
R? 4.55% 7.26% 6.69%
VIF-test 1.81 1.82 1.84
Breusch-Pagan 2079.23 286.04 268.58

Normalskraplott / / /

Nar vi ser videre pa tabell 6.10, ser vi at VIF-testen gir gode resultater for alle regresjonene.
Det samme gjelder for Breusch-Pagan testen. Hvis vi sammenligner alle koeffisientene i
semi-logaritmisk- og dobbel logaritmisk regresjon gir de ogsa nesten helt like svar. Alle
modellene har oppfylt kravene og gir gode indikasjoner i koeffisientene. Men ut fra
normalskraplottet velger jeg & bruke dobbel logaritmisk regresjon, samt at den ogsa ga hgyest

forklaringskraft.

6.11 Testing av hypotesene

Na skal jeg teste hypotesene ved bruk av modellene som er vist i kapitlene 6.4, 6.5 og 6.10.
Det vil si at ved alle hypotesene skal jeg bruke den dobbel logaritmiske modellen for a svare

pa problemstillingene.

Hypotese 1
Hypotese 1 er om salgspris varierer fra maned til maned, slik vi sa pa i kapittel 3.4.1. Denne

hypotesen blir brukt som utgangspunkt til & svare pa den hovedproblemstillingen.
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Ho: Salgsmaned har ikke pavirkning pa salgspris

Ha: Salgsmaned har pavirkning pa salgspris

Jeg har nevnt ovenfor at januar er basiskategorien i modellene. Det betyr at vi tar
utgangspunkt i januar for a se hvordan prisene variere i manedene. Tabell 6.11.1 viser den
prosentvise endringen for hver av manedene i forhold til januar. Jeg har rundet opp der tredje

desimale var hgyere enn fem.

Tabell 6.11.1 Prosentvis endring i manedene.

Maned Prosentvis endring t Observasjoner = Pris Differanse
Januar 0.00% 0.00 1477 2 500 000

Februar 1.38% 1.99 1569 2534500 34500
Mars 1.85% 2.71 1685 2546 500 46 500
April 2.45% 3.68 1902 2561 000 61000
Mai 3.53% 5.47 2198 2588250 88250
Juni 2.12% 3.32 2334 2553 000 53000
Juli 0.41% 0.56 1314 2510250 10250
August 2.70% 4.02 1847 2567250 67 250
September 1.31% 2.00 2063 2525000 25000
Oktober 1.53% 2.27 1781 2537750 37 750
November 1.31% 1.85 1459 2532500 32500
Desember  -1.49% 1.77 804 2462 750 -37 250

Vi kan se fra tabellen at fra januar til juni er det en solid gkning i salgsprisen, fer prisene blir
en del lavere i juli. Salgsprisene gker kraftig i august igjen, mens i hgstmanedene er det
stabile salgspriser. Desember er den eneste maneden som har lavere pris enn januar. Selv om
arsdummyene dekker inflasjon per ar, er ikke inflasjonen gjennom aret blitt tatt hensyn til i
oppgaven. Vi kan se i vedlegg 4 hvordan konsumprisindeksen varierer lgpet av aret fordelt pa
kvartaler. Fra figuren kan vi se at det er kvartal 4 som har generelt en hgyest inflasjon. Det
betyr spesielt at hgstmanedene og desember har hatt lengre tid til a fa en potensiell
prisstigningen, som gjer at salgsprisen i disse manedene relativt sett kan vare hgyere pa

grunn av inflasjonen. Videre kan vi se fra tabellen er mai etterfulgt av august, april og juni
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som er manedene som har hgyest salgspris. Videre kan vi se at arstiden var har de totalt
hayeste salgsprisene. Det er ogsa denne arstiden som har hgyest antall observasjoner. Nar det
gjelder arstiden med lavest pris er det vintermanedene, der det ogsa er faerrest observasjoner
solgt. Etter teorien om prisdannelse i eiermarkedet, skal manedene med hgyest antall
observasjoner ha de hgyeste salgsprisene. Det betyr at hvis man gnsker a selge boligen lgnner
det seg a gjere det i manedene mai eller august, eller om varen. Hvis man gnsker a kjgpe
lznner det seg a vente til vinteren i manedene januar og desember, der desember er maneden
med lavest pris. Hvis man ikke gnsker a kjgpe i vintermanedene lgnner det seg a vente til
fellesferien i juli. Fra tabell 6.11.1 har jeg valgt en helt gjennomsnittlig boligpris pa 2,5
millioner, for & vise med tall hva dette egentlig vil si pa salgsprisen. Hvis vi ser pa
prisforskjellen mellom januar og mai, ma man betale 88 250 mer for en helt lik bolig i mai,
enn det man ma betale for den i januar. Nar vi ser pa t-verdien er alle manedene signifikant
forskjellig fra januar utenom juli, november og desember. Jeg kan dermed med 95%

sikkerhet forkaste nullhypotesen og si at salgsmaneden har pavirkning pa salgsprisen.
Hypotese 2
Nar det gjelder hypotese 2 skal jeg se om det forskjell i sesongmgnsteret mellom leilighet og

hus som ble vist i 3.4.1.

Ho: Sesongmansteret er ikke forskjellig for hus og leilighet

Hi: Sesongmensteret er forskjellig for hus og leilighet

Tabell 6.11.2 sammenligning av regresjon for hus og leilighet

Maned Hus Observasjoner t Leilighet  Observasjoner t
Januar 0.00% 644 0.00% 833

Februar 1.55% 638 1.36 0.53% 931 0.61
Mars 1.62% 708 145 1.72% 977 2.00
April 4.36% 840 4.05 0.85% 1062 1.01
Mai 4.86% 1030 471 2.64% 1168 3.19
Juni 4.40% 1067 429 0.52% 1267 0.64
Juli 1.81% 535 1.50 -0.48% 779 0.53
August 4.44% 830 410 1.46% 1017 1.71
September  1.09% 958 1.04 1.33% 1105 1.59
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Oktober 3.09% 795 2.84 -0.025% 986 0.06
November 1.78% 658 157 0.98% 801 1.09
Desember -0.56% 362 0.22 -25% 442 2.33

Tabell 6.11.2 har tatt utgangspunkt i modellen fra kapittel 6.6, der dobbel logaritmisk
regresjon av hus og leilighet ble presentert. Jeg har valgt & runde opp der tredje desimale er
hayere enn 5, likt som ved forrige hypotese. Nar vi ser pa hus, er det mai etterfulgt av august,
juni og april som er manedene som har hgyest salgspris. Mens salgsprisen pa leiligheter er
hgyest i manedene mai deretter mars, august, og september. Det som er lik for begge
boligtypene er at mai er maneden som har hgyest salgspris. Deretter kan vi se at de manedene
med hgyest salgspris varierer mellom boligtypene. Vi kan ogsa se at hus har en generell
hayere gkning i alle manedene. Dette kan skyldes at en leilighet er mer gitt, bade i antall
kvadratmeter og pris enn hva for eksempel enebolig er. Antall kvadratmeter for hus er
vanligvis mye hgyere enn ved leilighet. Det er ogsa starre variasjoner med attributter som for
eksempel hage, sol, vann og beliggenhet som er tilstede oftere ved salg av hus enn ved
leiligheter. Dette kan veere arsaken til at salgsprisene har en vesentlig hayere gkning i
manedene ved salg av hus, enn ved leilighet. | figur 6.11.1 vises hvordan prisene varierer i
lapet av dret, der tallene pa y aksen viser prosentvis endring fra januar. Salgsprisene stiger i
februar og mars i begge boligtypene, der leiligheter har en hgyere gkning i salgspris i forhold
til hus. Mars er en av to maneder der leilighetsprisene har en hgyere gkning enn hus. 1 april er
det stor forskjell mellom boligtypene, der hus fortsett a stige blir det en liten nedgang i
leilighetsprisene. Begge boligtypene stiger i mai, men i juni faller salgsprisene kraftig pa
leiligheter mens det kun er en liten nedgang i hus. Som forventet har begge boligtypene en
nedgang i juli. I falgende maned har begge boligtypene en oppgang i august. | september
kommer den neste store forskjellen i salgsprisene. Vi kan se at hus far en stor nedgang i
salgsprisene, mens leiligheter ligger omtrent pa samme niva. Dette er den andre maneden der
leilighet har en hgyere gkning i salgsprisene. Nar det gjelder oktober synker prisene pa
leilighet til tilnaermer lik salgspris i januar, mens hus har en kraftig gkning. Salgsprisene faller
for begge boligtypene i de to siste manedene av aret. Spesielt i desember er det en kraftig
nedgang i leilighetsprisene som faller hele 3,4% fra november. Ut fra dette kan vi se at det er

spesielt fire perioder der det er forskjell i sesongmgnstrene pa leilighet og hus.
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Figur 6.11.1 Sammenligning av boligprisene pa leilighet og hus.

Fra figuren kan vi se at hvis man gnsker a kjgpe leilighet om varen eller om sommeren i andre
perioder enn i fellesferien, burde man enten gjere dette i juni eller april. Hus har lavest pris i

september og mars, hvis vi ser bort ifra januar og desember.

Nar vi ser manedene som er signifikante fra januar for hus er det april, mai, juni, august og
oktober. Nar det gjelder leilighet er det kun manedene mars og mai som er signifikant
forskjell fra prisene i januar. Her er signifikant pa 5% lagt til grunn, der den kritiske t-verdien
er -1,96 til 1,96. Ved a sammenligne manedene som er signifikante er det kun mai som er lik.
Ut fra dette kan jeg med 95% sannsynlighet forkaste nullhypotesen og beholde den alternative
hypotesen. Det vil si at jeg konkluderer med at sesongmansteret er forskjellig for hus og

leilighet.
Hypotese 3
Den siste hypotesen er om det er ssmmenheng mellom maneden og markedstid pa boligen,

som ble presentert i 3.4.1.

Ho: Det er ikke en sammenheng mellom maneden og markedstid pa boligen

Ha: Det er en sammenheng mellom maneden og markedstid pa boligen
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Tabell 6.11.3 er hentet fra modellen i kapittel 6.6 og tid i markedet for leilighet og hus ligger

som vedlegg 3. Vi kan se fra tabellen at for eksempel mars med koeffisient pa 34,97% betyr

at boligen har 34,97% kortere tid i markedet enn januar.

Tabell 6.11.3 Markedstid totalt og for leiligheter og hus
Maned Markedstid totalt t

Januar 0.00%
Februar -24.18%

Mars -34.79%
April -31.32%
Mai -45.54%
Juni -40.99%
Juli 4.52%

August -27.05%

September -36.38%
Oktober -24.55%
November -17.97%
Desember  11.63%

0.000
-5.59
-8.18
-1.57
-11.39
-10.30
0.97
6.49
-8.94
-5.84
-4.07
2.13

Markedstid pa leilighet
0.00%
-23.35%
-29.02%
-29.10%
-36.72%
-32.99%
12.66%
-28.75%
-33.97%
-20.49%
-22.35%
13.20%

Markedstid pa hus

0.00%
-25.21%
-42.45%
-33.66%
-55.66%
-49.92%
-5.86%
-24.69%
-39.07%
-29.82%
-13.08%
9.04%

Tabell 6.11.3 viser hvordan markedstid for leilighet og hus fordelt pA maneder. Hvis vi farst

ser pa totalt i markedet, er det mai, juni og september som skiller seg sarlig ut med kortest tid
i markedet. De har 45,54%, 40,99% og 36,38% kortere markedstid enn januar. Nar vi ser fra

basiskategorien januar er desember den eneste maneden med lengere tid i markedet, mens juli

ligger omtrent likt med januar. Hvis vi sammenligner tid i markedet for hus og leiligheter kan

vi se at leiligheter har gjennomsnittlig flere dager i markedet fgr boligen blir solgt. Dette vises

grafisk i figur 6.11.2.
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Figur 6.11.2 Grafisk framstilling av tid i markedet.

Fra figuren kan vi se at det er noen store forskjeller mellom leilighet og hus. I mars er
leilighetenes markedstid omtrent pa det samme som maneden far, mens husene selges mye
fortere og tid i markedet synker med nesten 18% i forhold til februar. Videre har hus kortere
tid i markedet i juli enn i januar, mens leiligheter har 12% lengre markedstid. Neste vi kan
legge merke til er august som hus og leilighet blir solgt omtrent likt, men som er en av de fa
gangene i lgpet av aret leilighet faktisk har kortere tid i markedet enn hus. | september har
begge boligtypene en relativt stor nedgang i markedstid, noe som merkes spesielt for
leiligheter og som gjar september til en av de manedene med korteste tid i markedet. |
november har leiligheter en kortere tid i markedet, mens for hus gker antall dager. Dette er
den andre maneden som leilighet selges fortere enn hus. Ut fra dette kan vi se at hvis man
gnsker a selge boligen fortest mulig, lgnner det seg a legge den ut til salgs i manedene april til
juni for bade leilighet og hus. Hvis vi ser pa t-verdiene til markedstid med 5% signifikant, kan
vi se at alle manedene er signifikant forskjell fra januar utenom juli. Jeg kan derfor med 95%
sannsynlighets forkaste nullhypotesen og beholde den alternative hypotesen. Konkluderer

dermed med at det er ssmmenheng mellom maneden og markedstid.
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7.0 Oppsummering og videre drefting av resultatene

| dette kapittelet skal jeg ha en videre drgfting av resultatene fra kapittel 6.11, samt komme

med en kritisk vurdering til oppgaven.

7.1 Drgfting av resultatene

Hovedproblemstillingen i oppgaven er "har salgsméned pavirkning pa salgspris”. Det jeg
gnsket & undersgke er om hvor mye salgsprisene varierer i de forskjellige manedene. Jeg
brukte en dobbel logaritmisk regresjon som ble presentert i kapittel 6.2 for a se pa
prisforskjellene i manedene. | kapittel 6.11 kom jeg fram til at salgsmaned har pavirkning pa
salgspris. Modellen viste at mai, august og april er manedene som hadde de hgyeste
salgsprisene. Mai hadde en gkning i salgspris pa 3,53%, mens august og april hadde 2,70% og
2,45% i forhold til januar. Det er derfor gunstigs a selge boligen sin i mai og august. Hvis
man gnsker a kjape er juli og desember manedene med lavest pris. Jeg valgte a bruke
signifikansniva pa 5%, som farte til at atte av elleve maneder var signifikant forskijell fra
prisene i januar. Med dette kan jeg med 95% sannsynlighet si at salgsmaned har en pavirkning

pa salgspris.

Neste hypotese handlet om det er forskjell i sesongmeanstret mellom leiligheter og hus, der
hus er kategorisert som tomannsbolig, rekkehus og enebolig. For & svare pa hypotesen brukte
jeg dobbel logaritmisk regresjon som ble presenter i kapittel 6.5. Fra modellen kunne vi se at
salgsprisen pa leiligheter var hgyest i manedene mai, mars og august. Mai hadde en gkning i
prisen pa 2,64%, mens mars og august hadde gkning pa 1,72% og 1,46% i forhold til januar.
Videre kunne vi se manedene med hgyest salgspris for hus var mai, juni og august. Den
hegyeste gkningen i salgsprisene var i mai med 4,86%, etterfulgt av august med 4,44% og juni
med 4,40% i forhold til januar. Ut fra dette er det gunstigs a selge leilighet i manedene mai,
mars og august. Hvis man gnsker a kjgpe er det lavest pris i januar og desember. Nar det
gjelder hus er det gunstigs a selge i manedene mai, juni og august og kjepe i januar og
desember. Her ble ogsa signifikansniva pa 5% lagt til grunn. Ved leiligheter var det manedene
mars, mai og desember som var signifikante fra januar, mens ved hus var det april, mai, juni,
august og oktober som var signifikant forskjell fra januar. Med dette kunne vi se at det var en
forskjell i sesongmgnsteret mellom hus og leilighet, der salgsprisene varierte mellom
manedene. Derfor kan jeg med 95% sannsynlighet forkaste nullhypotesen og kun beholde

hypotesen om at det er forskjell i sesongmgnstrene mellom leilighet og hus.

90



Den siste hypotesen var om det er en sammenheng mellom salgsmaneden og markedstid. |
kapitlene 6.7 til 6.10 ble de ulike modellene prgvd ut for & se hvem som ga det beste
resultatet. Ut fra dette valgte jeg a bruke dobbel liner regresjon. Resultatene i modellen viste
at manedene mai og juni hadde kortest markedstid med 45,54% og 40,99%, deretter kom
september med 36,38% kortere tid i markedet i forhold til januar. Ved 4 ta en tilfeldig
observasjon vil jeg vise hvor mange dager i markedstid dette tilsvarer. Jeg velger en
observasjon fra Hellemyr som er en enebolig med selveier som har 152m? og solgt i mai
2015. Byggearet er 2005, det gir en boligalder pa 10 ar. Ved & sette dette inn i dobbelt
logaritmisk modellen og med koeffisienten fra tabell 6.6 gir det:

Markedstid = 82’52 +0,1955x1In152 - 0,1097 xIn10 + 0,3559 — 0,4554 — 0,1546

Markedstid = 92’52 +0,9822-0,2526+ 0,3359 —0,4554 — 0,1546

Markedstid = e?°75> = 19,60 ~ 20 dager

Ut i fra opplysningene til observasjonen er tid i markedet for mai nesten 20 dager far
eneboligen ble solgt. Hvis jeg velger at boligen hadde veert solgt i juni i stedet for mai vil det
gitt meg markedstid pa:

Markedstid = 82’52 +0,9822-0,2526+ 0,3359 —0,4099 — 0,1546

Markedstid = 39210 = 20,51 ~ 21 dager

Vi ser at forskjellen pa tid i markedet mellom mai og juni kun er 1 dag. Til slutt velger jeg at
den eksakt samme boligen hadde blitt lagt ut i januar, det vil gitt en markedstid pa:
Markedstid - 62’52 +0,9822-0,2526+ 0,3359 — 0,1546

Markedstid = e34399 = 30,90 ~ 31 dager

Det ville gitt 11 dager lenger i markedstid hvis eneboligen hadde blitt lagt ut til salg i januar i
stedet for i mai pa Hellemyr. Jeg tar en annen observasjon fra en annen bydel for a se hva
dette gjor med tid i markedet. Jeg velger en leilighet fra Randesund som er selveier som er
solgt i mai 2013. Leiligheten er 79m?stor og har en boligalder pa 10 ar. Ved a sette dette inn i

modellen gir det en markedstid pa:

Markedstid = 82'52 +0,1955x1In79 —0,1097 x1n10 + 0,6881 - 0,4554 + 0,0955 - 0,0537
Markedstid - 62’52 +0,8542-0,2526 + 0,6881 -0,4554 + 0,0955 - 0,0537
Markedstid = e33961 = 29,84 ~ 30 dager

Med disse opplysningene er tid i markedet nesten 30 dager for boligen ble solgt. Hvis vi

velger at boligen ble solgt i juni, i stedet for mai ville det gitt en markedstid pa:
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Markedstid = 62’52 +0,8542-0,2526 + 0,6881 - 0,4099 + 0,0955 - 0,0537

Markedstid = 34416 = 31,23 ~ 31 dager

Vi ser igjen at forskjellen i markedstid mellom mai og juni er minimal og det kun 1 dag som
skiller manedene. Hvis jeg velger a legge leiligheten til salgs i januar ville det gitt:

MarkEdStid - 6’2’52 +0,8542-0,2526 + 0,6881 + 0,0955 - 0,0537

Markedstid = e38515 = 47,06 ~ 47 dager

Hvis leiligheten hadde blitt lagt ut til salgs i januar hadde det gitt markedstid pa 47 dager.

Det gir 17 dager lengere tid i markedet i januar enn ved a legge leiligheten ut i markedet i

mai. Med dette kan vi se at en eneboligen fra Hellemyr ikke hadde like store endringer i
markedstid fra mai til januar som i forhold til leiligheten fra Randesund hadde. Derfor vil
antall dager i markedstid variere ut fra variablene, det vil si hvordan type bolig, bydel,
eierform osv. er nar boligen skal legges ut pa markedet. Dette gir ett overblikk over hva
maned og markedstid har a si for antall dager boligen er i markedet far den blir solgt. Det som
er likt for alle er at hvis man legger boligen ut i mai har man i gjennomsnitt i forhold til januar

45,54% kortere tid i markedet, men dette vil variere ut i fra hvilke variabler det gjelder.

Hvis man gnsker a selge boligen pa kortest mulig tid vil det veere manedene mai, juni og
september. Nar 5% signifikansniva ble lagt til grunn var ti av elleve maneder signifikant
forskjell fra januar, der det kun var juli som ikke var det. Ut fra dette kan jeg med 95%

sannsynlighet si at det er sammenheng mellom salgsmaned og markedstid.

| falge teorien i kapittel 3.2 om prissetting i markedet, skal det veere manedene med hgyest
ettersparsel i markedet som ogsa har hgyest salgspris. Det er derfor interessant a se pa antall
observasjoner i manedene og tid i markedet for & sammenligne salgspris mellom manedene.
Hvis vi for eksempel ser pa mai som var maneden med hgyest salgspris har samme maned
nest flest observasjoner og kortest tid i markedet. Dette betyr at nar ettersparselen er hgy
selges boligen pa kortere tid og salgsprisen presses opp. Hvis vi sammenligner med juni som
hadde lik markedstid og flest observasjoner, var salgsprisene i juni lavere enn bade mai og
august for bade hus og leilighet. En annen spennende maned er september, som var maneden
med tredje flest observasjoner, men hadde kun syvende hgyest salgspris. Salgspris var kun
1,30% hgyere enn januar og spesielt for hus der prisstigningen kun var pa 1,22% i forhold til
januar. Dette var ogsa maneden der boligene hadde tredje kortest tid i markedet med 36,38%

kortere tid enn i januar. September og mars var ogsa de eneste manedene som leilighet hadde
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hayere prisgkning enn hus. Hva kan grunnen til dette veere? En av de mulige grunnene til
dette at det kan veere starre antall boliger i markedet totalt sett. En annen mulig grunn kan
vaere at det er flere nybygg som kommer i markedet pa denne tiden av aret, som gjer at det er
flere antall boliger som presser prisene ned. Det samme gjelder juli som har feerre
observasjoner enn januar, men med lik markedstid. Sa er prisene fortsatt hgyere i juli, noe den
etter teorien ikke skal vaere. Det hadde vert spennende a se arsaken til at markedet er slik.
Kan det veere slik at sommer og sol gjer at man har mer lyst til & investere i bolig? Fordi det
bade er lettere a flytte og at boligene ser som regel mer tiltalende ut i varmere veer og sol enn
med sng og kalde temperaturer. Det er ikke tilfeldig at salgsprisene er hgyest fra mars og helt

fram til august, utenom juli, for salgsprisene faller igjen i hast- og vintermanedene.

7.2 Kritisk vurdering

En av svakhetene i oppgaven er at jeg ikke har fatt med alle attributtene som er med pa a
drive salgsprisene. Eksempel pa dette kan veere tomt. Datamaterialet fra Eiendomsverdi viser
fellestomt for hele borettslag og ikke kun for selve eiendommen til leiligheten. Fordi
Eiendomsverdi kun gir begrenset informasjon knyttet til hver enkelt bolig, kan det veert andre
faktorer som kan gi pavirkning pa salgsprisene. Dette kan for eksempel veere oppussing. Det
kan veert slik at det er hgyere andel som pusser opp far de selger for a gke salgsprisen, mens
andre ikke har oppgradert pA mange ar. Dette er noe som ville vaert enklere a gjennomfare om
varen enn om vinteren. Jeg har ogsa forenklet den hedonistiske prisfunksjonen ved a ikke ta
hensyn til alle faktorene til boligene. Det kan veere faktorer som sol, trafikk, stay, utsikt og
andre faktorer som knytter seg til sosiale miljger som for eksempel naboer. Alle boliger er

ulike, derfor er det sveert vanskelig a fa samlet alle faktorene som pavirker salgsprisen.

Datamaterialet mitt gikk over ti ar, fra 2007 til 2017. I lgpet av disse arene har jeg ikke tatt
hensyn til inflasjonen. Inflasjonen kan variere lgpet av aret ved at noen maneder vanligvis har
hgyere inflasjon enn andre, samt prisendringen gjennom aret. Det gjer at alle manedene
naermere arets slutt har hatt lengre tid til a ta del av en potensiell prisgkning.

En annen svakhet kan vere inndelingen av dummyvariabler for postnummer. Jeg matte sla
noen bydeler sammen, som for eksempel Kvadraturen/Eg. Med det tolket jeg at bydelene
hadde tilnaermet like kvaliteter som for eksempel narheten til handlesenter, byen eller sja, noe
som kan ha veert feil ved for eksempel at Eg er ligger utenfor sentrum og har en litt annen

bebyggelse enn kvadraturen.
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8.0 Konklusjon

Hovedproblemstillingen i oppgaven er om salgsmaned har pavirkning pa salgsprisen. Fra
analysen kunne vi se at det er om varen og sommeren, nar sola begynner & komme og det er
finere veer som var maneden med de hgyest salgsprisene. Mai var maneden med hgyest
salgspris, etterfulgt av august, april og juni. Arstiden med de laveste prisene er vinteren nér
det er kaldere ute og vanskeligere a flytte. Fra analysen viste det seg at salgsmanedene var
signifikant forskjell i forhold til salgsprisene i januar. Med dette konkluderte jeg med at

salgsmaned har en pavirkning pa salgspris.

Neste hypotese er om det er forskjellige salgsmenstre mellom hus og leilighet. Det som var
likt for begge boligtypene var at mai var maneden med hgyest salgspris i forhold til januar.
Etter det var juni, august og april som var manedene med de hgyeste salgsprisene for hus,
mens det var mars, august og september som var manedene etter mai som hadde de hgyeste
salgsprisene for leilighet i forhold til januar. Resultatet ble at det var signifikant forskjell i

salgsmgnstrene mellom hus og leilighet.

Siste hypotese tok for seg om det er sammenheng mellom marketstid og salgsmaned. Ut fra
analysen kunne vi se at det var mai og juni som hadde kortest markedstid, etterfulgt av
september i forhold til januar. Videre kunne vi se manedene med lengst tid i markedet var
januar, juli og desember. Ut fra analysen kunne jeg med 95% sannsynlighet si at det er en

sammenheng mellom markedstid og salgsmaned.

8.1 Forslag til videre studier

En naturlig viderefgring av oppgaven er a ha en tilsvarende analyse for andre byer i Norge.
Ved a sammenligne resultatene jeg fikk for Kristiansand med andre byer, for a se om det er
likhetstrekk eller om Kristiansand er unik i salgmgnsteret. Dette hadde ogsa vert spennende &
sett neermere pa noen av manedene som for eksempel juni og september, for a fa en dypere
analyse om hvorfor prisene er lavere enn man egentlig skulle forvente. Det kunne ogsa veere
interessant med en analyse med enda flere faktorer, som for eksempel med tomt, sol, stay
eller oppussing for a se om dette hadde forklart salgsprisene nermere. Det kunne ogsa veert
interessant a se resultatet med bruk av andre modeller enn det jeg valgte a bruke i denne

oppgaven, for & se om resultatet hadde blitt det samme.
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Vedlegg
Vedlegg 1. Postnummer over bydelene. (Bolstad, 2011)

Bydel Postnummer

Kvadraturen/Eg 4608, 4610, 4611, 4612, 4614, 4616
Hellemyr 4613, 4628

Flekkergy 4625

Randesund 4637, 4638,4639

Hanes 4635

Vagsbygd 4620, 4621, 4622, 4623, 2624
Slettheia 4626

Tinnheia 4629

Grim 4616, 4617

Lund 4630, 4631, 4632
Gimlekollen/kongsg. | 4633

Mosby/Stray 4619, 2618

Justvik/Alefjer 4634

Tveit 4656, 4658

Vedlegg 2. Korrelasjonsmatrise.

Salgs  Omset felless~ Ar2007 Ar200 Ar200 Ar201
p~s n~t d 8 9 0
Salgspris 1
Omsetning 0,0338 1
h~t
fellesgjeld -0,316 0,0661 1
Ar2007 -0.0801 -0,0958 -0,0222 1
Ar2008 -0.0676 -0,0331 -0,023 -0,0864 1
Ar2009 -0.0695 0,0196 -0,0036 -0,0927 -0,0924 1
Ar2010 -0.0442 -0,0397 0,01 -0,0935 -0,0932 -0,1 1
Ar2011 0.0001 -0,0604 0,0177 -0,099 -0,0987 = -0,1059 -0,1067
Ar2012 0.0184 -0,0117 -0,0015 -0,0962 -0,0958  -0,1028 -0,1036
Ar2013 0.0138 0,0429 0,0027 -0,0921 -0,0917 = -0,0984 -0,0992
Ar2014 0.0160 0,0708 0,0031 -0,0938 -0,0934  -0,1002 -0,1011

Ar200
11

1
-0,1098
-0,1051
-0,1071

Ar201

2

1
-0,102
-0,1039

Ar2013

1
-0,0995
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Ar2015
Ar2016
Ar2017
Januar
Februar
Mars
April

Mai

Juni

Juli
August
September
Oktober
November
Desember
Enebolig
Leilighet
Rekkehus

Tomannsb
olig
Kvadratur
en
Hellemyr

Flekkergy

Randesun
d

Hénes

Végsbygd

Slettheia
Tinnheia
Grim
Lund

Gimlekolle
n

Justvik
Tveit

StrayMosb

y
Aksjeleili~
t
Borettslag

Selveier

0.0583
0.0673
0.0758
-0,0182
-0,0214
0,002
0,0042
0,031
0,0111
-0,0184
0,0106
-0,0027
0,0056
-0,0018
-0,0198
0,5072
-0,4535
-0,0188

0,0648

-0,056

0,0023
0.0757

0,127

-0.0214

0.0703
-0,0997

-0,1108
-0,0965
0,1059

0,1347

0,0208
0,0543

-0,0353

-0,0344

-0,4441

0,4475

-0,0003
0,0654
0,0367
0,0317

0,009
0,0075

-0,0008

-0,0388

-0,0387
0,0291
0,0114
-0,022

0,005
0,0029
0,0349
0,0307

0,013

-0,0494

-0,0108

0,0195

-0,0099
0,0248

0,0319

-0,0298

0,0083

-0,0012
-0,0148
-0,004
-0,055

0,0185

0,0189
0,0112

0,0137

-0,0164

-0,0202

0,0241

0,0109
0,0079
-0,0057
0,0043
0,0048
0,008
0,0035
-0,0005
0,0055
0,0112
-0,0147
0,0001
-0,0111
-0,0124
0,0039
-0,2021
0,2855
-0,0851

-0,1005

0,0536

-0,0291
-0,0453

0,118

0,0423

-0,0281

-0,0409
0,0758
-0,014

-0,0565

0,0126

-0,0575
-0,0515

-0,0602

0,0182

0,5384

-0,5367

-0,0937
-0,0953
-0,0946
0,008
0,0101
0,0004
-0,0174
0,0153
0,0218
0,0055
-0,0922
0,0193
0,0107
0,0017
0,0243
-0,0042
0,011
0,001

-0,014

-0,0175

0,0123
-0,0108

0,0043

0,0063

-0,0103

0,0058
0,0204
0,0253
-0,0024

-0,0038

-0,0217
-0,0082

0,0041

0,0037

0,0074

-0,0082

-0,0934
-0,0949
-0,0943
-0,0031

0,0235
-0,0019

0,0343

0,0173
-0,0098
-0,0051
-0,0017
-0,0246
-0,0185
-0,0103
-0,0017

0,0041
-0,0041

0,0024

-0,0016

-0,0085

0,0087
0,0032

-0,0076

0,0014

0,0033

-0,0013
0,0126
0,0085

-0,0015

-0,0024

-0,0083
-0,0139

0,008

0,0057

0,003

-0,0044

-0,1002
-0,1018
-0,1012
-0,0032
0,0005
-0,0002
-0,0092
-0,0129
-0,0055
0,0228
0,0121
-0,0153
0,0049
0,0034
0,0151
-0,0113
0,0074
-0,0009

0,0045

0,0019

-0,0035
0,0083

-0,0039

-0,0035

0,0074

0,0044
0,01
-0,0001
-0,0019

0,0037

-0,0203
-0,0156

0,0051

0,0075

0,0093

-0,011

-0,101
-0,1027
-0,102
-0,0045
-0,0059
-0,0159
-0,0114
-0,0144
0,0095
0,0022
0,0092
0,015
0,0001
0,0101
0,009
-0,0187
0,0169
-0,0003

-0,0015

0,0016

0,0003
-0,0069

-0,0104

-0,0038

0,0047

0,0201
0,0046
0,009
0,005

-0,0117

-0,0037
-0,0231

-0,0045

-0,0013

0,0143

-0,0138

-0,107
-0,1088
-0,108
-0,024
-0,0004
-0,0024
-0,0117
-0,002
0,0052
-0,0024
0,0051
0,0168
-0,0019
0,0018
0,019
0,0072
-0,0051
0,0039

-0,006

-0,0035

-0,002
0,0049

0,0214

0,0076

0,0014

-0,0009
-0,0091
-0,0005
-0,0227

0,0079

-0,004
0,0026

0,0106

-0,0145

0,0036

0

-0,1039
-0,1056
-0,1049
-0,0103
-0,0097
-0,0031
0,0039
-0,0145
0,0082
-0,0011
0,0199
0,0031
0,0081
0,004
-0,0155
0,0087
-0,0101
-0,0018

0,0066

0,0058

-0,0039
0,0198

0,0014

-0,0026

-0,0005

0,004
-0,0152
-0,0072

0,0025

0,0016

-0,0177
0,0119

0,0087

-0,0064

-0,0108

0,0122

-0,0994
-0,1011
-0,1004
0,0068
0,0096
-0,0072
0,0071
0,005
-0,0197
0,0126
0,0009
-0,0108
-0,0025
-0,0036
0,0108
0,001
-0,0094
0,0077

0,0059

-0,0036

-0,0007
0,0006

0,0038

-0,0034

-0,0001

0,0009
-0,0003
-0,0118

0,0112

0,001

0,0063
0,0018

-0,0117

0,0014

-0,0078

0,0073

99




Boligalder
3

Boareal2

Ar2014
Ar2015
Ar2016
Ar2017
Januar
Februar
Mars
April

Mai

Juni

Juli
August
September
Oktober
November
Desember
Enebolig
Leilighet
Rekkehus

Tomannsb
olig
Kvadratur
en

Hellemyr
Flekkergy

Randesun
d

Hanes
Vagsbygd
Slettheia
Tinnheia
Grim
Lund

Gimlekolle
n
Justvik

-0,0526

0,7249

Ar201

-0.1013
-0.1030
-0.1023
-0,0035
-0,0077
-0,0191
0,0055
0,0012
-0,0059
-0,0046
0,0073
0,0044
0,0242
-0,005
0,0014
0,0083
-0,0101
-0,0073

0,0134

-0,0018

-0,0067
-0.0006

-0,0072

0.0083
-0.0090
0,0047
-0,0001
-0,0056
0,0027

0,0093

0,0154

-0,049

0,0424

Ar201
5

1
-0,1029
-0,1022

0,0177
-0,002
0,0355
0,0037
0,0049
0,0013
-0,0109
0,0042
-0,0104
-0,0023
-0,0034
-0,0593
0,013
-0,0127
0,0107

-0,0091

-0,0082

-0,0047
-0,007

0,0028

0,0009
-0,0053
-0,0049
-0,0078

0,0093
-0,0076

0,005

0,0236

-0,1804

-0,2043

Ar201
6

1
-0,1039
-0,001
-0,0054
-0,0163
0,0012
-0,0062
0,0038
-0,0021
0,0192
0,0111
-0,0098
0,0026
0,0017
-0,0012
0,0143
-0,0146

-0,0063

0,0145

0,0028
-0,0081

-0,0054

-0,0088
0,0025
-0,0191
-0,0022
-0,0153
0,0159

0,0081

0,0034

-0,0337

-0,0137

Ar2017

0,0189
-0,0099
0,0301
-0,0045
0,0088
-0,009
-0,0162
0,0095
-0,0103
-0,0133
-0,0021
-0,0037
-0,0076
0,0026
-0,0006

0,0072

0,0172

-0,0011
-0,0044

-0,0004

-0,0021

0,0053
-0,0131
-0,0098
-0,0092
-0,0007

-0,0193

0,0254

-0,0292

-0,0092

Januar

1
-0,0809
-0,0842

-0,09
-0,0987
-0,0999
-0,0699
-0,0886
-0,0942
-0,0866
-0,0774
-0,0529
-0,0049

0,0072
-0,0001

-0,0051

-0,0082

0,0105
-0,006

-0,0048

-0,0125
0,0058
-0,001
0,0024
0,0115
0,0026

0,0076

-0,0045

-0,0208

-0,0109

Febru

ar

-0,0875
-0,0936
-0,1026
-0,1038
-0,0726
-0,0921
-0,0979
-0,0901
-0,0805
-0,055
-0,019
0,0151
0,0098

-0,0093

-0,0066

-0,0094
-0,0187

-0,0028

-0,0006
0,0096
-0,0045
0,018
-0,0064
-0,0083

0,0135

-0,0005

-0,013

-0,0258

Mars

-0,0975
-0,1069
-0,1081
-0,0757
-0,0959
-0,1019
-0,0938
-0,0838
-0,0573
-0,0222

0,0176
-0,0004

0,0023

0,0071

-0,0166
-0,0071

0,0009

0,0247
0,0028
0,0045
-0,002
-0,0029
-0,0016

-0,0104

0,0049

-0,0242

0,0033

April

-0,1143
-0,1156
-0,0809
-0,1026

-0,109
-0,1003
-0,0896
-0,0612
-0,0095

0,0024
-0,0022

0,012
-0,0023

0,0058
-0,0079

0,0011

-0,0019
-0,0062
-0,0076
0,015
0,0099
-0,0004

-0,0014

0,0046

0,0076

0,0073

Mai

1
-0,1268
-0,0887
-0,1124
-0,1195

-0,11
-0,0983
-0,0671

0,0166
-0,0188
0,0028

0,0051

-0,0018

-0,0039
0,0011

-0,0013

-0,007
-0,0108
-0,0055

0,0006

0,0067

0,0102

-0,001

-0,0014

-0,001

0,0079

Juni

-0,0897
-0,1138
-0,1209
-0,1113
-0,0994
-0,0679

0,0223
-0,0131
-0,0052

-0,0038

-0,0127

0,005
0,0105

0,0058

0,0134
-0,0052
0,0033
-0,0081
-0,0028
0,0059

-0,0034

-0,0009
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Tveit

StrayMosb

y
Aksjeleili~
t
Borettslag

Selveier

Boligalder
3

Boareal2

Juli
August
September
Oktober

November

Desember
Enebolig
Leilighet
Rekkehus

Tomannsbo
lig
Kvadrature
n

Hellemyr
Flekkergy
Randesund
Hanes
Vagsbygd
Slettheia
Tinnheia
Grim
Lund

Gimlekolle
n

Justvik
Tveit

StrayMosb

y
Aksjeleili~t

Borettslag

Selveier

0,0114 0,0226

-0,0069 0,0018

0,0099 -0,0015

0.0000 = -0,0079
-0,0025 0,0082

0,0216 0,017

0,0145 0,0157

Juli Augus
t
1
-0.0796 1
-0.0846 -0,1073
-0.0846 -0,0987
-0.0696 -0,0882
-0.0475 -0,0602
-0.0040 0,0108
0.0208 -0,009
-0.0177 -0,0062
-0.0100 0,0068
0.0260 -0,0023
-0.0027 0,0031
0.0198 0,0044
-0.0100 -0,008
-0.0086 -0,0123
-0.0188 0,0005
-0.0069 0,0059
-0.0056 -0,011
0.0087 -0,0067
0.0101 0,0164
-0.0011 -0,002
-0.0081 0,0034
0.0062 0,0089
-0.0062 -0,0002
-0.0094 0,0166
0.0040 -0,0196
-0.0016 0,0152

-0,005

-0,0063

-0,009

0,0036
-0,0014

0,0312

0,0062

Septe

mber

1
-0,1049

-0,0937
-0,064

0,0084
-0,0072
0,0008

-0,0006
0,0044

0,0002
0,0046
-0,0037
-0,0073
0,0068
0,0136
0,0018
-0,0104
-0,009

0,0056

-0,0094
0,0075

0,0018

0,0008
0,0023

-0,0025

0,0134

-0,0089

0,006

-0,014
0,0124

0,0404

0,0028

Oktober

1

-0,0862
-0,0589

-0,0022
-0,0021
0,0038

0,0024

0,0011

0,0068
0,006
0,0107
0,0017
-0,0051
-0,0036
-0,0056
0,0005
-0,0133

0,0045

0,0132
-0,0019

-0,0023

-0,0015
-0,0055

0,0058

-0,0107

-0,0001

0,0019

0,0101
-0,0105

0,007

-0,009
Novem

ber

-0,0526
0,0024
-0,0055
0,0124

-0,008

-0,0036

-0,0039
-0,0057
0,0043
0,0086
0,013
0,0005
0,0039
-0,0028
-0,0076

-0,0058

-0,0018
-0,0089

-0,0009

0,0022
-0,0112

0,0105

0,0034

0,0128

0,0153

0,0083
-0,012

-0,0195

-0,0198

Dese

mber

1
-0,0097
0,0029
0,0022

0,0065

0,0054

0,006
-0,0021
0,0089
0,0009
0,0126
-0,0011
-0,0128
-0,0051
-0,0091

-0,0084

-0,001
-0,0197

0,0107

-0,0017
0,0008

-0,0004

-0,007

-0,0131

-0,0014

0,0055
-0,0051

-0,0113

-0,0077
Enebol
ig

-0,6084
-0,2018

-0,1743
-0,1869

0,0747
0,1295
0,1051
-0,0021
0,0399
0,004
-0,05
-0,0884
-0,1351

0,076

0,0325
0,1797

0,1439

-0,0636
-0,35

0,3617

-0,0035

-0,0061

-0,0008

0,0076
-0,0073

-0,0009

0,0011
Leiligh
et

1
-0,4179

-0,3609
0,302

-0,1031
-0,0926
-0,0908
-0,0114
-0,1097
-0,0054
0,023
0,0371
0,1507

-0,0646

-0,1061
-0,1344

-0,1134

0,1045
0,472

-0,4924

0,025

-0,0003

-0,0041

-0,0021
0,0031

0,0102

0,0237

Rekkeh

us

-0,1197

-0,1329

0,0141
-0,0341
0,0383
0,0388
0,0303
0,0272
0,0765
0,0187
-0,0516

-0,0206

0,1223
-0,0429

-0,0301

-0,0437
-0,1013

0,1109

-0,0091

0,0063
-0,0168

0,0011
0,003

0,0064

0,0114

Toman

nsbolig

-0,0969

0,0527
0,0099
-0,0392
-0,0212
0,0958
-0,0271
-0,0533
0,0429
-0,0048

0,0239

-0,003
0,0188

0,0202

-0,0377
-0,1878

0,1949
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Boligalder3

Boareal2

Kvadrature
n

Hellemyr
Flekkergy
Randesund
Hénes
Vagsbygd
Slettheia
Tinnheia
Grim
Lund

Gimlekolle
n
Justvik

Twveit

StrayMosb

y
Aksjeleili~t

Borettslag
Selveier
Boligalder3

Boareal2

Gimlekolle
n
Justvik

Tveit

StrayMosb

y
Aksjeleili~t

Borettslag
Selveier
Boligalder

Boareal

0.0016

-0.0227

Kvadr

aturen

1

-0,083
-0.0477
-0,1366
-0.0960
-0.1866
-0,0907
-0,0933

-0,11
-0,1822

-0,0894

-0,0772
-0,0557

-0,072

-0,0213
0,0013
0,004
0,1191
-0,284
Gimle

kollen
1

-0,0426
-0,0308

-0,0398

-0,0238
-0,0187

0,0244
-0,0782

0,1028

0,0126
-0,0027
Helle

myr

1
-0,0245
-0,0701
-0,0493
-0,0958
-0,0465
-0,0479
-0,0565
-0,0935

-0,0459

-0,0396
-0,0286

-0,0369

-0,0242
-0,0921
0,0971
-0,0718
0,0945
Justivi
k

1
-0,0265

-0,0343

-0,0225
-0,0166

0,022
-0,1074

0,0621

-0,0051
0,0054
Flekke

roy

1
-0,0402
-0,0283

-0,055
-0,0267
-0,0275
-0,0324
-0,0537

-0,0263

-0,0227
-0,0164

-0,0212

-0,0139
-0,0789

0,0814
-0,0222

0,1025

Tveit

1

-0,0248

-0,0162
-0,0913
0,0943
0,0138

0,1317

-0,0038
0,0151

Randesu
nd

1
-0,0811
-0,1576
-0,0765
-0,0787
-0,0929
-0,1539

-0,0755

-0,0651
-0,047

-0,0608

-0,0398
-0,1036
0,1123
-0,2604
0,1657

Stray/M

oshy

-0,021
-0,0953
0,0994
-0,0648

0,0818

-0,0003

-0,0011

Hanes

1
-0,1107
-0,0538
-0,0553
-0,0653
-0,1081

-0,0531

-0,0458
-0,033

-0,0427

-0,028
0,1094
-0,1012
-0,0883
0,0396

Aksjele

ili~t

1
-0,0781
-0,1707

0,0899

-0,0802

0,0014

-0,006
Vagsh
ygd

1
-0,1046
-0,1076
-0,1269
-0,2101

-0,1031

-0,089
-0,0642

-0,083

-0,0544
0,0305
-0,0166
-0,0575
0,0422

Borett

slag

-0,969
-0,0161

-0,3964

0,0286
0,6816
Sletthe

1a

1
-0,0523
-0,0616
-0,1021

-0,0501

-0,0432
-0,0312

-0,0403

-0,0023
-0,0124
0,0128
0,0107
-0,0009
Selveie

r

-0,0063

0,4116

-0,0338
-0,701
Tinnhei

a

1
-0,0634
-0,105

-0,0515

-0,0445
-0,0321

-0,0415

-0,0272
0,1785
-0,1696
0,0285
-0,0467
Boligal
der

-0,0316

0,0028

0,0845

Grim

1
-0,1239

-0,0608

-0,0525
-0,0379

-0,0489

-0,0321
0,0444
-0,0359
0,1895
-0,083

Boareal

0,0134

0,1202

Lund

-0,1007

-0,0869
-0,0627

-0,081

0,2201
0,0274
-0,0816
0,2282

-0,1105
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Vedlegg 3. Markedstid for leilighet og hus

Variable

InBoareal

InBoligald~2

Ar2008
Ar2009
Ar2010
Ar2011
Ar2012
Ar2013
Ar2014
Ar2015
Ar2016
Ar2017
Februar
Mars
April

Mai

Juni

Juli
August
September
Oktober
November
Desember
Hellemyr
Flekkergy
Randesund
Hanes

Vagsbygd

Leilighet
18975106
-.11355492
.37171938
.56064042
.25432912
.1146788
44665254
.61875504
.71233012
.38185284
.69218842
.58354972
-.23358044
-.29020029
-.29103613
-.36720054
-.32991519
.12663572
-.28749244
-.33967944
-.20491687
-.22354379
.1319807
-.15957411
13314124
-.01590507
-.21954031
-.02130814

Hus
.28136656
-.1053161
41694915
.55413836
.30570929
.21885775
42459469
.76943745
.66540988
.33578185
.62477298
51832167
-.25211446
-.42453836
-.33656543
-.556608
-.49923018
-.0586413
-.24688083
-.39070809
-.29819208
-.13076246
.09038465
-.32351095
-.14662434
-.26037647
-.44959485
-.23842706

103



Slettheia
Tinnheia
Grim

Lund
Gimlekollen
StrayMosby
Justvik
Tveit
Aksjeleili~t
Borettslag

_cons

r2

r2_a

.10197214
.06763413
.08033802
-.19523143
-.1271943
.00615109
-.05927623
.54833629
-.02550432
-.01647929
2.6104932

.07699436
.07355268

-.32251354
-.31869963
-.20935288
-.30087394
-.16591838
-.10454244
-.2774635
-.14921784
(omitted)
.0833784

2.238188
0.000
.07310794

.06886456

Vedlegg 4 Konsumprisindeksen (Statistisk sentralbyra, 2018)

110.00

105.00

100.00

95.00

90.00

85.00

80.00

2017

2016 2015

e Kvartal 1

\

2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007

Kvartal 2 Kvartal 3 Kvartal 4
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Vedlegg 5 Stata kommandoer (do-files):

Farst importerer jeg txt filen til stata:

import delimited "/Users/mathiaschristiansen/Documents/Master thesis/Masteroppgaveferdig.datamateriale.txt",

varnames(1)

Deler salgsdato til nummeric variabel, for jeg deler opp salgsdato inn i &r, maneder og dager:
. generate Salgsdato2 = date(salgsdato,"DMY™)

. format %tdMonth_DD, CCYY Salgsdato2

. gen Ar=year(Salgsdato2)

. gen Maned=month(Salgsdato?2)

. gen Dag=day(Salgsdato2)

.encode bta, generate(Bruttoareal)

. encode prom, generate(Bruttoareal)
. gen Prom2 = real(prom)

gen Bruttoareal = real(bta)

gen Boareal2 = real(prom)

gen Boligalder = real(bygger)

. gen Tomt2 = real(tomt)

generate Boligalder2 = salgsar — byggear
replace Boligalder3 = 0.1 if Boligalder3 ==

replace fellesgjeld = 0 if fellesgjeld ==.

generate SalgsprisO = Salgspris

. replace SalgsprisO = Salgspris + 0.65 * fellesgjeld if fellesgjeld >=1
replace SalgsprisO = Salgspris if fellesgjeld == .

generate Salgsprisl = Salgspris

. replace Salgspris1 = Salgspris + 0.70 * fellesgjeld if fellesgjeld >=1
replace Salgsprisl= Salgspris if fellesgjeld == .

generate Salgspris2 = Salgspris

. replace Salgspris2 = Salgspris + 0.75 * fellesgjeld if fellesgjeld >=1
replace Salgspris2 = Salgspris if fellesgjeld == .

generate Salgspris7 = Salgspris

replace Salgspris7 = Salgspris + 1 * fellesgjeld if fellesgjeld >=1
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replace Salgspris7 = Salgspris if fellesgjeld == .

. encode eierform, generate(Eierform)
generate Aksjeleilighet=0

replace Aksjeleilighet=1 if Eierform ==
. generate Borettslag= 0
. replace Borettslag=1 if Eierform ==
. generate Selveier =0

.replace Selveier=1 if Eierform ==

Fjerner alle observasjoner uten pris og boareal:

drop if Salgspris==.

drop if Boareal ==.

Definerer dummyvariabelen av salgsarene:
generate 2007=0

. replace &r2007=1 if Ar==2007
. generate &r2008=0

. replace &r2008=1 if Ar==2008
. generate ar2009=0

. replace 4r2009=1 if Ar==2009
. generate ar2010=0

. replace 4r2010=1 if Ar==2010
. generate ar2011=0

. replace &r2011=1 if Ar==2011
. generate 4r2012=0

. replace &r2012=1 if Ar==2012
. generate 4r2013=0

. replace &r2013=1 if Ar==2013
. generate 4r2014=0

. replace &r2014=1 if Ar==2014
. generate ar2015=0

. replace 4r2015=1 if Ar==2015
. generate 4r2016=0

. replace &r2016=1 if Ar==2016
. generate &r2017=0

. replace &r2017=1 if Ar==2017

Definerer dummyvariabel av maneder:

generate Januar=0
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. replace Januar=1 if Méaned==1

. generate Februar=0

. replace Februar=1 if Maned==2

. generate Mars=0

. replace Mars=1 if Maned==3

. generate April=0

. replace April=1 if Maned==4

. generate Mai=0

. replace Mai=1 if Méaned==5

. generate Juni=0

. replace Juni=1 if Maned==6

. generate Juli=0

. replace Juli=1 if Maned==7

. generate August=0

. replace August=1 if Maned==8

. generate September=0

. replace September=1 if Maned==9
. generate Oktober=0

. replace Oktober=1 if Maned==10
. generate November=0

. replace November=1 if Maned==11
. generate Desember=0

.. replace Desember=1 if Maned==12

Gjer boligtype til dummyvariabler:
generate Leilighet=0

replace Leilighet=1 if boligtype2==1
generate Leilighet=0

replace Leilighet=1 if boligtype2=2
generate Rekkehus=0

replace Rekkehus=1 if boligtype2==3
generate Tomannsbolig=0

replace Tomannsbolig=1 if boligtype2==4

Gjer Tomannsbolig, enebolig og rekkehus til en dummyvariabel:

generate hus=0

. replace hus=1 if boligtype2==1
. replace hus=1 if boligtype2==

. replace hus=1 if boligtype2==4
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Lager dummyvariabel av postnummer:

encode postnummer, generate(postnummer2)

generate Kvadraturen=0

. replace Kvadratuten=1 if posthummer2==1
. replace Kvadraturen=1 if postnummer2==2
. replace Kvadraturen=1 if postnummer2==3
. replace Kvadraturen=1 if postnummer2==

. replace Kvadraturen=1 if postnummer2==6
. replace Kvadraturen=1 if postnummer2==7
. generate Hellemyr=0

. replace Hellemyr=1 if postnummer2==5

. replace Hellemyr=1 if postnummer2==19

. generate Flekkergy=0

. replace Flekkergy=1 if posthummer2==17
. generate Randesund=0

. replace Randesund=1 if postnummer2==27
. replace Randesund=1 if postnummer2==28
. replace Randesund=1 if postnummer2==29
. generate Hanes=0

. replace Hanes=1 if postnummer2==26
generate Vagshygd=0

. replace Vagsbygd=1 if postnummer2==15
. replace Vagsbygd=1 if postnummer2==16
. replace Vagsbygd=1 if postnummer2==12
. replace Vagsbygd=1 if postnummer2==13
. replace Vagsbygd=1 if postnummer2==14
. generate Slettheia=0

. replace Slettheia=1 if posthummer2==18

. generate Tinnheia=0

. replace Tinnheia=1 if postnummer2==20

. generate Grim=0

. replace Grim=1 if postnummer2==8

. replace Grim=1 if postnummer2==9

. generate Lund=0

replace Lund=1 if postnummer2==21

. replace Lund=1 if posthummer2==22

. replace Lund=1 if postnummer2==23

108



. generate Gimlekollen=0

. replace Gimlekollen=1 if postnummer2==24

. generate StrayMosby=0

. replace Stray=1 if postnummer2==10

. replace Mosby=1 if posthummer2==11
. generate Justvik=0

. replace Justvik=1 if postnummer2==25
. generate Tveit=0

. replace Tveit=1 if posthummer2==30

. replace Tveit=1 if postnummer2==31
Fjerner ekstremverdier:
drop if Salgspris > 10000000

drop if Salgspris < 100000

Deskriptiv statistikk:

summarize Salgspris Omshast fellesgjeld Boareal2 Boligalder2 Ar Méned Ar2007 Ar2008 Ar2009 Ar2010
Ar2011 Ar2012 Ar2013 Ar2014 Ar2015 Ar2016 Ar2017 Januar Februar Mars April Mai Juni Juli August
September Oktober November Desember Enebolig Leilighet Rekkehus Tomannsbolig Hus Kvadraturen
Hellemyr Flekkergy Randesund Hanes Vagsbygd Slettheia Tinnheia Grim Lund Gimlekollen StrayMoshy
Justvik Tveit Aksjeleilighet Borettslag Selveier

Salgspris per ar:

sum Salgspris if Ar2007
sum Salgspris if Ar2008
sum Salgspris if Ar2009
sum Salgspris if Ar2010
sum Salgspris if Ar2011
sum Salgspris if Ar2012
sum Salgspris if Ar2013
sum Salgspris if Ar2014
sum Salgspris if Ar2015
sum Salgspris if Ar2016
Salgspris per méaned:
sum Salgspris if Januar
sum Salgspris if Februar
sum Salgspris if Mars
sum Salgspris if April
sum Salgspris if Mai
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sum Salgspris if Juni

sum Salgspris if Juli

sum Salgspris if August
sum Salgspris if September
sum Salgspris if Oktober
sum Salgspris if November

sum Salgspris if Desember

Histogram Salgsdato2, frequency

histogram Maned, frequency

For & finne salgspris for boligtyper:
sum Salgspris if Enebolig

sum Salgspris if Leilighet

sum Salgspris if Tomannsbolig
sum Salgspris if Rekkehus

sum Salgspris if Hus

For & finne frekvensen av boligtyper forhold til maneder:
tabulate Leilighet if Maned==1
tabulate Leilighet if Maned==12
tabulate Leilighet if Maned==3
tabulate Leilighet if Maned==4
tabulate Leilighet if Maned==5
tabulate Leilighet if Maned==6
tabulate Leilighet if Maned==7
tabulate Leilighet if Maned==8
tabulate Leilighet if Maned==9
tabulate Leilighet if Maned==10
tabulate Leilighet if Maned==11
tabulate Leilighet if Maned==12
tabulate Enebolig if Maned==1
tabulate Enebolig if Maned==2
tabulate Enebolig if Maned==3
tabulate Enebolig if Maned==4
tabulate Enebolig if Maned==5
tabulate Enebolig if Maned==6
tabulate Enebolig if Maned==7
tabulate Enebolig if Maned==8
tabulate Enebolig if Maned==9
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tabulate Enebolig if Maned==10
tabulate Enebolig if Maned==11
tabulate Enebolig if Maned==12
tabulate Rekkehus if Maned==1
tabulate Rekkehus if Maned==2
tabulate Rekkehus if Maned==3
tabulate Rekkehus if Maned==4
tabulate Rekkehus if Maned==>5
tabulate Rekkehus if Maned==6
tabulate Rekkehus if Maned==7
tabulate Rekkehus if Maned==8
tabulate Rekkehus if Maned==9
tabulate Rekkehus if Maned==10
tabulate Rekkehus if Maned==11
tabulate Rekkehus if Maned==12
tabulate Tomannsbolig if Méned==1
tabulate Tomannsbolig if Maned==2
tabulate Tomannsbolig if Maned==3
tabulate Tomannsbolig if Maned==4
tabulate Tomannsbolig if Maned==5
tabulate Tomannsbolig if Maned==6
tabulate Tomannsbolig if Maned==7
tabulate Tomannsbolig if Méned==8
tabulate Tomannsbolig if Méned==9
tabulate Tomannsbolig if Maned==10
tabulate Tomannsbolig if Maned==11

tabulate Tomannsbolig if Maned==12

sum Salgspris if Justvik
sum Salgspris if Hanes

sum Salgspris if Randesund

sum Salgspris if Tveit

summarize fellesgjeld

sum fellesgjeld if Leilighet

sum fellesgjeld if Enebolig

sum fellesgjeld if Tomannsholig
sum fellesgjeld if Rekkehus
sum Salgspris if Aksjeleilighet
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sum Salgspris if Borettslag

sum Salgspris if Selveier
histogram byggear2, normal

. sum Boareal? if leilighet
. sum Boareal?2 if Enebolig
. sum Boareal?2 if Rekkehus

. sum Boareal?2 if Tomannsholig

Korrelasjonsmatriser:
Brukt i teksten:
corr Salgpris7 Boareal2 Boligalder3 Eierform Leilighet Rekkehus Tomannsholig Enebolig Ar Maned

Vedlegg:

corr Salgspris Omsetninghastighet fellesgjeld Ar2007 Ar2008 Ar2009 Ar2010 Ar2011 Ar2012 Ar2013 Ar2014
Ar2015 Ar2016 Ar2017 Januar Februar Mars April Mai Juni Juli August September Oktober November
Desember Enebolig Leilighet Rekkehus Tomannsbolig Kvadraturen Hellemyr Flekkergy Randesund Hénes
Végsbygd Slettheia Tinnheia Grim Lund Gimlekollen Justvik Tveit StrayMosby Aksjeleilighet Borettslag

Selveier Boligalder3 Boareal2

Modellene salgspris:

reg Salgspris Boligalder3 Boareal? fellesgjeld Ar2008 Ar2009 Ar2010 Ar2011 Ar2012 Ar2013 Ar2014 Ar2015
Ar2016 Ar2017 Februar Mars April Mai Juni Juli August September Oktober November Desember Leilighet
Rekkehus Tomannsbolig Hellemyr Flekkergy Randesund Hanes Vagsbygd Slettheia Tinnheia Grim Lund
Gimlekollen Justvik Tveit Borettslag Aksjeleilighet

estimates store prisl

predict res1,residuals
predict lineseremodell
histogram res1, normal
pnorm lineeremodel

hettest lineeremodell

generate InSalgprisO =In(Salgpris0)
generate InSalgpris1 =In(Salgprisl)
generate InSalgpris2 =In(Salgpris2)
generate InSalgpris3 =In(Salgpris3)
generate InSalgpris4 =In(Salgpris4)
generate InSalgpris5 =In(Salgpris5)
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generate InSalgpris6é =In(Salgpris6)
generate InSalgpris7 =In(Salgpris7)

generate InBoareal =In(Boareal2)

generate InBoligalder =In(Boligalder3)

reg InSalgpris2 InBoareal InBoligalder2 Ar2008 Ar2009 Ar2010 Ar2011 Ar2012 Ar2013 Ar2014 Ar2015
Ar2016 Ar2017 Februar Mars April Mai Juni Juli August September Oktober November Desember Leilighet
Rekkehus Tomannsbolig Hellemyr Flekkergy Randesund Hanes VVagshygd Slettheia Tinnheia Grim Lund
Gimlekollen Justvik Tveit StrayMosby Aksjeleilighet Borettslag

estimates store pris2,

Vif dobbel

predict res2,residuals
predict dobbellogaritmisk
histogram res2, normal
pnorm dobbellogaritmisk

hettest dobbellogaritmisk

reg InSalgprisO Boligalder3 Boareal2 Ar2008 Ar2009 Ar2010 Ar2011 Ar2012 Ar2013 Ar2014 Ar2015 Ar2016
Ar2017 Februar Mars April Mai Juni Juli August September Oktober November Desember Leilighet Rekkehus
Tomannsbolig Hellemyr Flekkergy Randesund Hanes Vagsbygd Slettheia Tinnheia Grim Lund Gimlekollen
Justvik Tveit StrayMosby Aksjeleilighet Borettslag

estimates store pris3,

vif semi

predict res3,residuals
predict semilogaritmisk
histogram res3, normal
pnorm semilogaritmisk

hettest semilogaritmisk

estimates table pris1 pris2 pris3, t stat(r2, r2_a) /*

*/keep(fellesgjeld Boligalder3 InBoligalder Boareal2 InBoareal Ar2008 Ar2009 Ar2010 Ar2011 Ar2012 Ar2013
Ar2014 Ar2015 Ar2016 Ar2017 Februar Mars April Mai Juni Juli August September Oktober November
Desember Leilighet Rekkehus Tomannsbolig Hellemyr Flekkergy Randesund Hanes Vagsbygd Slettheia
Tinnheia Grim Lund Gimlekollen Justvik Tveit StrayMosby Aksjeleilighet Borettslag)

vif lineger

Dobbelt logaritmisk regresjon leiligheter:
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reg InSalgpris2 InBoareal InBoligalder2 Ar2008 Ar2009 Ar2010 Ar2011 Ar2012 Ar2013 Ar2014 Ar2015
Ar2016 Ar2017 Februar Mars April Mai Juni Juli August September Oktober November Desember Hellemyr
Flekkergy Randesund Hanes Vagsbygd Slettheia Tinnheia Grim Lund Gimlekollen StrayMosby Justvik Tveit
borettslag aksjeleilighet if Leilighet==1

estimates store leilighet

Dobbelt logaritmisk regresjon hus:

reg InSalgpris3 InBoareal InBoligalder Ar2008 Ar2009 Ar2010 Ar2011 Ar2012 Ar2013 Ar2014 Ar2015 Ar2016
Ar2017 Februar Mars April Mai Juni Juli August September Oktober November Desember Hellemyr Flekkergy
Randesund Hanes Vagsbygd Slettheia Tinnheia Grim Lund Gimlekollen StrayMosby Justvik Tveit borettslag
aksjeleilighet if Hus==1

estimates store hus.

estimates table leilighet hus, t stat(r2, r2_a)/*

*/keep(fellesgjeld Boligalder3 InBoligalder Boareal2 InBoareal Ar2008 Ar2009 Ar2010 Ar2011 Ar2012 Ar2013
Ar2014 Ar2015 Ar2016 Ar2017 Februar Mars April Mai Juni Juli August September Oktober November
Desember Hellemyr Flekkergy Randesund Hanes Vagsbygd Slettheia Tinnheia Grim Lund Gimlekollen Justvik
Tveit StrayMosby Aksjeleilighet Borettslag)

Multippel linezr regresjonm markedstid:

reg Omshast Boareal2 Boligalder3 Ar2008 Ar2009 Ar2010 Ar2011 Ar2012 Ar2013 Ar2014 Ar2015 Ar2016
Ar2017 Februar Mars April Mai Juni Juli August September Oktober November Desember Leilighet
Tomannsbolig Rekkehus Hellemyr Flekkergy Randesund Hanes Vagsbygd Slettheia Tinnheia Grim Lund
Gimlekollen StrayMosby Justvik Tveit Aksjeleilighet Borettslag

estimates store tidlinear

vif,
predict omsetningsmultippel
pnorm omsetningsmultippel

hettest omsetningsmultippel

generate Omsetninghastighet = Omshast + 0.1

generate InOmsetningshastighet =In(Omsetningshastighet)

Dobbelt logaritmisk regresjon, markedstid:

reg InOmsetningshastighet InBoareal InBoligalder2 Ar2008 Ar2009 Ar2010 Ar2011 Ar2012 Ar2013 Ar2014
Ar2015 Ar2016 Ar2017 Februar Mars April Mai Juni Juli August September Oktober November Desember
Leilighet Tomannsbolig Rekkehus Hellemyr Flekkergy Randesund Hanes Vagsbygd Slettheia Tinnheia Grim
Lund Gimlekollen StrayMosby ustvik Tveit Aksjeleilighet Borettslag
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estimates store tiddobbel

vif

predict omshastdobbelreg
pnorm omshastdobbelreg

hettest omshastdobbelreg

Semi-logaritmisk markedstid:

reg InOmsetningshastighet Boareal2 Boligalder3 Ar2008 Ar2009 Ar2010 Ar2011 Ar2012 Ar2013 Ar2014
Ar2015 Ar2016 Ar2017 Februar Mars April Mai Juni Juli August September Oktober November Desember
Leilighet Tomannsbolig Rekkehus Hellemyr Flekkergy Randesund Hanes Vagsbygd Slettheia Tinnheia Grim
Lund Gimlekollen StrayMosby Justvik Tveit Aksjeleilighet Borettslag

estimates store tidsemi
vif

predict semireg

pnorm semireg

hettest semire

estimates table tidlinear tiddobbel tidsemi, t stat(r2, r2_a)/*

*/keep(fellesgjeld Boligalder3 InBoligalder Boareal2 InBoareal Ar2008 Ar2009 Ar2010 Ar2011 Ar2012 Ar2013
Ar2014 Ar2015 Ar2016 Ar2017 Februar Mars April Mai Juni Juli August September Oktober November
Desember Hellemyr Flekkergy Randesund Hanes Vagshygd Slettheia Tinnheia Grim Lund Gimlekollen Justvik
Tveit StrayMosby Aksjeleilighet Borettslag)

Vedlegg 3.

reg Omshast Boligalder2 Boareal2 Ar2008 Ar2009 Ar2010 Ar2011 Ar2012 Ar2013 Ar2014 Ar2015 Ar2016
Ar2017 Februar Mars April Mai Juni Juli August September Oktober November Desember Hellemyr Flekkergy
Randesund Hanes Vagsbygd Slettheia Tinnheia Grim Lund Gimlekollen StrayMosby Justvik Tveit
Aksijeleilighet Selveier if Leilighet==1

estimates store tidleilighet

reg Omshast Boligalder2 Boareal2 Ar2008 Ar2009 Ar2010 Ar2011 Ar2012 Ar2013 Ar2014 Ar2015 Ar2016
Ar2017 Februar Mars April Mai Juni Juli August September Oktober November Desember Hellemyr Flekkergy
Randesund Hanes Vagsbygd Slettheia Tinnheia Grim Lund Gimlekollen StrayMosby Justvik Tveit Selveier if
Hus==1

estimates store tidhus
estimates table tidleilighet tidhus, stat (r2 r2_a)/*

*/keep(fellesgjeld Boligalder3 InBoligalder Boareal2 InBoareal Ar2008 Ar2009 Ar2010 Ar2011 Ar2012 Ar2013
Ar2014 Ar2015 Ar2016 Ar2017 Februar Mars April Mai Juni Juli August September Oktober November
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Desember Hellemyr Flekkergy Randesund Hanes Vagshygd Slettheia Tinnheia Grim Lund Gimlekollen Justvik
Tveit StrayMosby Aksjeleilighet Borettslag

Vedlegg 6 Refleksjonsnotat

Oppsummering av oppgaven

| denne oppgaven har jeg studert om salgsmaned har en pavirkning pa salgsprisen. Jeg har
0gsa sett pa om maneder har en sammenheng med markedstid, samt om salgsmgnstrene for
hus og leiligheter er forskjellige. Oppgaven tok for seg datamaterialet for alle

boligomsetningene for hele Kristiansand de siste 10 arene, fra 2007 til 2017.

I min studie har jeg kommet fram til at manedene med hgyest salgspris er mai, etterfulgt av
august, april og juni. Manedene med de laveste prisene var vintermanedene. Ut fra analysen
fastsla jeg at salgsmaneden hadde en signifikant pavirkning pa salgsprisene. Nar det gjelder
sesongmenstrene hadde begge boligtypene hgyest salgspris i mai. Deretter hadde hus hgyest
salgspris i manedene juni, august og april. Nar det gjaldt leiligheter var det manedene mars,
august og september etter mai som hadde hgyest salgspris. Jeg konkluderte med at
sesongmgnstrene er forskjellige for hus og leiligheter. I den siste hypotesen skulle jeg se om
markedstid hadde en sammenheng med salgsmaned. Fra analysen var det manedene mai og
juni som boligene hadde kortest tid i markedet far de ble solgt, mens det var manedene januar,
juli og desember som hadde lengst markedstid. Fra analysen konkluderte jeg med at det var en

signifikant sammenheng mellom salgsmaned og markedstid.

Internationalisation
Jeg velger a svare pa dette punktet ved a se pa ulike faktorer pa makroniva som har

innvirkning pa boligprisene i Norge.

Norge skjer det meste av handelen pa det globale markedet, der vi eksporterer handelsvarer
som for eksempel laks og olje. Vi har en liten apen gkonomi som relativt sett er liten pa
verdensbasis, derfor har vi liten pavirkningskraft pa selve markedet. Norge ma derfor blant
annet ta markedsprisene for gitt. Prisene i boligmarkedet styres blant annet av tilbud og

ettersparsel, samt andre markedsforhold som for eksempel politisk styring. Det er mange
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ulike faktorer som bestemmer boligprisene, men to faktorer er viktigere enn andre. Disse
faktorene er inntekt og renter. Hvis husholdningene ikke har inntekt som er hgyt nok til a fa
gnsket 1an, gar det utover hva husholdningen kan betale for boligen. Dette gjelder spesielt
etter de nye finansieringsreglene som kom januar 2017, ved at man kun kan fa fem ganger
inntekten i lan. Nar det gjelder rente,r har rentenivaet stor pavirkning pa boligprisene. Den har
veert historisk lav en god stund. Hvis renten gker vil det normalt fare til synkende boligpriser,
fordi husholdningene ma betale mer renter og kan dermed betjene mindre i 1an. Inntektsniva i
Norge bestemmes av den generelle gkonomiske tilstanden i landet. Na som det er lave renter
farer det til at betjeningen av lan blir billigere, som farer til forbedret gkonomi i landet fordi
husholdningene kan bruke mer penger pa mye annet enn kun til a betjene lanet. Dersom
gkonomien blir forbedret farer det til at ettersparselen etter arbeidskraft gker og kan fare til at
lznningene presses opp. Rentene i Norge blir pavirket av rentenivaene i andre deler av verden.
Dersom rentenivaet er lavt i Europa og USA vil det fare til lavt renteniva i Norge ogsa. Det
som er grunnen til dette er at ved hgy rente vil utenlandske investorer bli tiltrukket til Norge,
fordi hgye rentenivaer vil signalisere at gkonomien i landet er solid. Hvis den norske kronen
har hay ettersparsel, vil det drive opp kronekursen. Dette farer til at den norske kronen
relativt sett blir dyrere hvis vi sammenligner den med andre valutaer. Dermed blir eksporten

av norsk varer pavirket negativt.

Ut fra dette kan vi se boligprisene ikke kun handler om norske forhold, men hva som skjer i
andre deler av verden ogsa har en stor pavirkning. For eksempel finanskrisen som fikk store

konsekvenser for norsk gkonomi og boligmarkedet.

Innovation

Min definisjon av innovasjon er nye lgsninger eller forbedret eksisterende Igsninger. Emne i
oppgaven har veert om salgsmaned har pavirkning pa salgspris, jeg synes derfor det er
vanskelig & kunne uttale meg om nye lgsninger eller potensielle forbedringer om dette tema.
Det som kan bli endret ut fra analysen er at noen av husholdningens handlingsmgnster pa

boligmarkedet kan bli annerledes.

Fra analysen kunne vi se at det er spesielt om varen salgsprisen er hgyest. Jeg kom fram til at
prisene i mai hadde en gkning pa 3,53%. Det betyr at ved en bolig med salgspris pa 2,5
millioner ma man betale 88 250 kr mer i mai i forhold til januar for akkurat samme bolig.
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Derfor kan husholdninger som har mulighet til kjgpe til en annen tid pa aret velge & vente
med & kjope bolig. Samme gjelder for resultatene for leilighet og hus, der det var ulike
maneder med hgyest salgspris. Dette kan det fare til at husholdninger vil vente med a kjape til
salgsprisen er lavest mulig. Hvis vi ser pa markedstid har noen maneder hayere etterspgrsel,
det farer til at boligen blir solgt fortere. Det kan vaere at det er mange nok som velger a legge
ut boligen til salgs pa disse tidspunktene, vil det fare til at flere boliger ligger ute pa markedet
samtidig som gjer at tiloudet gker. Hvis i tillegg ettersparselen gar ned fordi flere av
husholdningene vil vente med a kjape, vil dette fare til andre resultater pa lengre sikt enn det

forskningen min kom fram til.

Responsibility

Jeg syntes det er vanskelig a relatere etiske dilemmaer til selve oppgaven, men det er flere
etiske dilemmaer til hvordan boligprisene vil bli i framtiden. Det som har starst innflytelse pa
boligprisene er farst og fremst rentenivaet og det er snakk om en eventuelt kommende
rentegkning i neer fremtid. Det har ogsa kommet nye finansieringsregler som gjer at det kun er
lov med lan pa fem ganger bruttolgnnen. Oslo er et eksempel pa en by der boligprisene har
steget enormt mye de siste arene og det har vaert mye snakk om det er en boligboble. Etter de
nye finansieringsreglene kom hadde Oslo for farst gang pa flere ar en negativ trent i
boligmarkedet. Hvis vi ser pa boligmarkedet i Kristiansand har nesten boligprisene statt stille
de siste ti arene. Det er omtrent ikke gkning i salgsprisene, det betyr at man selger for nesten
samme som man kjgper for. Derfor har de nye finansieringsreglene bidratt til at prisene i
Kristiansand ikke vil ha noe stgrre gkning de neste arene heller. Ved en eventuelt rentegkning
i tillegg til de nye finansieringsreglene vil det ikke det fare til noe hayere profitt for alle som
har investert i bolig. Videre er det stort antall nybygg som har kommet og som vil komme de
neste arene i Kristiansand. Det gjer at det er et starre antall boliger i markedet, som farer til at
tilbudskurven gker og salgsprisene faller eller holdes stabile dersom det er gkende ettersparsel
i markedet. Alle disse faktorene gjer at Kristiansand ikke er et populeert investeringsobjekt for
mange, fordi det neste ikke vil vere profitt ved a eie egen bolig i flere ar som i for eksempel
Oslo.

Derfor kan man spgrre seg om det er riktig av Kristiansand kommune og fortsette med like
mange nybygg. Det kan ogsa veere andre tiltak som kommunen kan gjennomfgre far & fa en

hayere prisstigning eller eventuelt ikke en nedgang i salgsprisene de kommende arene.
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