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Forord

I denne rapporten presenterer Statistisk sentralbyrd beregningsopplegget for prisindeks for ny
enebolig. Indeksen er utarbeidet og publisert kvartalsvis siden 1. kvartal 1990. Indeksen méler
utviklingen i prisen pr. kvadratmeter byggherre/kjgper mé betale for en ny frittliggende
enebolig eksklusiv tomtekostnader, kommunale tilknytningsavgifter, gebyrer og byggelans-
renter.

Byggeprisene hentes inn fra byggherren etter at boligen er registrert fullfgrt i GAB-registeret
(Grunn-,Adresse- og Bygningsregisteret) til Statens kartverk. Siden boligene er forskjellige,
er det ikke tilstrekkelig med prisopplysninger. Ulike kvalitetsegenskaper som har betydning
for prisforskjeller mellom boligene mé kartlegges og prises. I tillegg til prisopplysninger mi
derfor kjgperen besvare spgrsmél om boligens standard. En del opplysninger om boligens
standard blir dessuten hentet direkte fra GAB-registeret. Ved hjelp av regresjonsanalyser
beregnes enhetspriser for de forskjellige kvalitetsegenskapene.

De kvalitetsegenskapene det innhentes opplysninger om kan grupperes i arealstandard,
utrustningsstandard, teknisk standard, grunnforhold, geografisk beliggenhet, finansierings-
former og egeninnsats.

Indekstallene framkommer ved at gjennomsnittlig kvadratmeterpris i kvartalet sammenlignes
med gjennomsnittlig kvadratmeterpris i basisaret etter at den er justert for kvalitetsendring pé
boligen i perioden. En gjennomsnittlig kvalitetsendring i boligmassen vil derfor ikke sla ut
i denne indeksen.

Det rettes en takk til Ali Otmani ved Statistiska Centralbyrén i Sverige som har gitt SSB r&d
ved utviklingen av prisindeksen.

Prisindeksen finansieres av Norges forsikringsforbund, men utarbeides og publiseres av SSB
som offisiell statistikk.

Statistisk sentralbyrd, Kongsvinger, 23. september 1992

Svein Longva

Kurt Age Wass
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1. Innledning

Prisindeks for ny enebolig er SSBs fgrste prisindeks over boligmarkedet der vi tar
utgangspunkt i prisoppgaver om sluttproduktet. Denne indeksen mé ikke forveksles med
SSBs byggekostnadsindekser som beregnes ut fra prisutviklingen pa de produksjonsfaktorer
som gér med til 4 bygge ulike typer boliger. Produktivitetsforbedringer, som fglge av endret
byggeteknikk eller bedre organisering av arbeidet, avspeiles ikke i byggekostnadsindeksene.
Prisindeksen derimot, méler prisendringer pé det ferdige boligproduktet inklusiv endringer i
fortjenestemarginer og produktivitet.

Det ble allerede i starten av prosjektet bestemt at det kun skulle omfatte nye frittliggende
eneboliger. Dette valget var betinget av to forhold. For det fgrste gnsket man et mest mulig
homogent utvalg, og for det andre burde utvalget vare av en viss stgrrelse. Selv om indeksen
kun beskriver prisutviklingen for eneboliger er det er likevel rimelig 4 anta at denne
prisindeksen til en viss grad gjenspeiler svingninger i andre deler av dette boligmarkedet.

Eneboliger er goder som varierer til dels betydelig i kvalitet. Dette forholdet gjgr utarbeid-
inger av prisindekser relativt komplisert. En sentral oppgave er & kunne skille de "rene"
prisendringene fra prisendringer som skyldes endringer i boligenes kvalitative egenskaper. For
4 lgse dette problemet benyttes regresjonsanalyse. Ved hjelp av regresjonsanalysen kartlegges
og prises de ulike kvalitetsegenskapene. Kvaliteten pa indeksen er fglgelig avhengig av
kvaliteten pa regresjonsmodellen som benyttes. Szrlig to forhold er viktig; hvilke variable
inngér i modellen, og hvordan er modellen spesifisert. Man kan vanskelig pd et teoretisk
grunnlag bestemme disse forholdene. Hvilke variable som er relevante, og hvilke modellspesi-
fikasjoner som er riktig vil variere over tid. Valg av variable og spesifikasjoner blir derfor en
empirisk problemstilling. De fleste lignende analyser av boligmarkedet viser imidlertid at noen
variabler gér igjen som de viktigste. Den klart viktigste variabel i s3 méte er boligens areal
(mélt f.eks. som bruksareal). I vir analyse reduseres kvadratmeterprisen med bruksarealet.
Dette forlgpet er imidlertid ikke linezrt, men avtagende. Dette betyr at endringer i
kvadratmeterprisen i tillegg til 4 vere avhengig av endringer i bruksarealet, ogsé er avhengig
av nivaet pd bruksarealet. For 4 ivareta dette forlgpet i modellen, benyttes bruksarealet i en
logaritmisk form. Dette belyser at selve modellspesifikasjonen er viktig. De fleste variable i
modellen er sdkalte dummyvariable/klassifiseringsvariable. Dette er variable som enten har
verdien 1 eller 0, avhengig om en gitt kvalitetsegenskap opptrer eller ikke. Med disse
variablene er det fglgelig ingen spesifikasjonsproblemer.

SSB har ved utviklingen av prisindeksen hatt stor nytte av de erfaringer man har gjort med
en lignende indeks ved Statistiska Centralbyrén i Sverige.
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2. Indekser - typer og anvendelsesomrader

I dette kapitlet gis en kort beskrivelse av ulike indekstyper, og byggekostnadsindeksene som
SSB har beregnet siden 1978 for & méle kostnadsutviklingen i bygge- og anleggsproduksjon-
en. Videre sier vi litt om anvendelsesomrddene for den nye prisindeksen og byggekostnads-
indeksene.

2.1 Begreper og definisjoner

Det er naturlig & skille mellom tre prinsipielt forskjellige typer indekser i denne sammenhen-
gen. Det er faktorprisindekser, produksjonskostnadsindekser og prisindekser. De to fgrste
indekstypene er relatert til produsentsiden i markedet, mens den siste typen er en kjgper-
/byggherreorientert indeks som maéler utviklingen i prisene som byggherrene mé betale.

Faktorprisindeks

Faktorprisindekser maler prisutviklingen til de innsatsfaktorene som inngér i produksjonen slik
som lgnn, materialer og maskinkostnader. Det vil si at de miler utviklingen i byggekostnade-
ne for likeverdige bygninger mellom to tidspunkt, gitt at det ikke er funnet sted endringer i
byggeteknikk eller i organisasjonsmessige forhold. Rene faktorprisindekser pavirkes derfor
ikke av produktivitetsendringer, mer effektiv bruk av materialer etc. som pévirker
kostnadsutviklingen. Over lengre tidsrom er det rimelig & anta at det skjer produktivitetsen-
dringer, og da fortrinnsvis positive. Faktorprisindekser vil i en situasjon med positiv
produktivitetsvekst overvurdere den reelle prisstigningen pd sluttproduktet. Dette vil ha
konsekvenser for bl.a. beregninger av volumutviklingen. Endringer i produsentenes
fortjenestemarginer vil heller ikke pévirke en faktorprisindeks.

Faktorprisindeksene kalles ogsd "inputindeks" fordi de er et uttrykk for prisutviklingen i
innsatsfaktorene, og ikke et uttrykk for kostnadsutviklingen pa det ferdige produktet.

Produksjonskostnadsindeks

Produksjonskostnadsindekser atskiller seg i prinsippet fra faktorprisindekser ved at de tar
hensyn til produktivitetsendringer som skyldes endret byggeteknikk, mer rasjonell organisering
av arbeidet etc. Det vil si at en produksjonsprisindeks pr. definisjon skal méle endringen i
byggekostnadene over tid for likeverdige bygninger. Produksjonskostnadsindeksen vil derfor
gi et riktigere bilde av den faktiske kostnadsutviklingen enn faktorprisindeksen. Endringer i
produsentenes fortjenestemarginer pévirker ikke produksjonskostnadsindeksene.

Prisindeks

De to indekstypene som er beskrevet ovenfor er orientert imot produsentsiden av markedet.
For kjgpersiden/byggherrene er det ikke kostnadene hos produsentene som er interessant, men
utviklingen i prisene de mé betale. En "prisindeks" madler prisutviklingen pa det ferdige
produktet. Den kalles derfor ogsd en "outputindeks". Béde endringer i produktivitet og
fortjenestemarginer til entreprengrene skal slé ut i prisindeksen. "Prisindeks for ny enebolig",
som denne rapporten beskriver, er en slik prisindeks. I neste kapittel gis det en grundig
presentasjon av denne indeksens oppbygning.

Teoretisk er sammenhengene mellom disse prisindeksene slik at det er mulig & utlede den ene
med kjennskap til de andre. I praksis vil dette vare vanskelig. Det skyldes szrlig vanskelighe-
ter med gode mélinger av endringer i produktivitet og fortjenestemarginer. P4 lengre sikt kan
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en antakelse om konstante fortjenestemarginer synes rimelig. Man kan ut i fra en slik
hypotese anta at innen et bestemt marked vil en produksjonskostnadsindeks og en prisindeks
over lengre tidsrom vise en parallell utvikling. Figuren under illustrerer sammenhengen
mellom de ulike typer indekser. A.Otmani [3].

| Faktorprisindeks |

+/- produktivjtetsendringer

| Produksjonskostnadsindeks I

+/- endringer i foLjenestemarginer

| Prisindeks

2.2 SSBs byggekostnadsindekser

Statistisk sentralbyrd har siden 1978 ménedlig utarbeidet og publisert byggekostnadsindekser
for boliger. I 1985 har byggekostnadsindekser for veg- og vannkraftanlegg, som beregnes
hvert kvartal, kommet i tillegg. Byggekostnadsindeksene er bygget opp som rene faktorpris-
indekser. De har til formél 3 belyse utviklingen i material, maskin og lgnnsutgiftene. De
finner fgrst og fremst anvendelse ved regulering av byggekontrakter.

Lgnnsdelen i byggekostnadsindeksene for veg- og vannkraftanlegg justeres direkte med
endringen i den gjennomsnittlige timefortjeneste for anleggsarbeid. Det vil si at man i tillegg
til de avtalefestede akkordtariffene legger inn lgnnsglidningen. I byggekostnadsindeksene for
boliger gjgr man et lite fradrag i lgnnsglidning basert p et anslag om forbedret arbeidspro-
duktivitet. Til gkonomiske analyser i SSBs nasjonalregnskap legges hele lgnnsglidningen inn
ogsd i byggekostnadsindeksene for boliger. N.H.Lund [7].

2.3 Anvendelsesomrdder
I tillegg til mer generelle behov for analyse og overvdking av pris-/kostnadsutviklingen,
kjenner SSB til flere viktige spesialformdl der pris- eller kostnadsindekser benyttes.

Tilpasning til pris- og kostnadsutviklingen

For l&neinstitusjoner bl.a. Husbanken, kan prisindeks for ny enebolig gi verdifull informasjon.
Husbanken kan nyttiggjgre seg informasjonen som grunnlag for & vurdere endringer i
ldnerammer med bakgrunn i den aktuelle pris- og kostnadsutvikling. Konkret vil Husbanken
kunne bruke disse opplysningene til beregning av ldnegrunnlag, panteverdi og tilbakebe-
talingsvilkdr med hensyn til kostnadsutviklingen.
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En annen viktig gruppe aktgrer som har stor nytte av prisindeks for ny enebolig er
forsikringsselskapene. Forsikringsselskapene fir gjennom prisindeksen mer aktuelle tall slik
at de raskere kan fi muligheter til & justere sine forsikringstakster. Prisindeksen gir for
eksempel et grunnlag til reguleringer av fullverditakster for boliger, slik at takseringen er mest
mulig i trfdd med gjenanskaffelsesprisene. De kan ogsd dra nytte av prisindeksen for
omregning av verdien av eldre boliger til et mer aktuelt prisniva.

Regulering av byggekontrakter

Et viktig anvendelsesomrade er regulering av lgpende byggekontrakter. Bruk av indekser til
dette formdl innebzrer at dersom entreprengrenes/bedriftenes kostnader ved oppfering av
bygninger endres i perioden, kan deler av byggekontrakten indeksreguleres. Til dette formal
er byggekostnadsindeksene best egnet. I Norsk Standard for kontrakter for bygg og anlegg stir
det at "ndr intet annet er angitt, er det Statistisk sentralbyrds indeks for det fagomradet (de
fagomrddene) kontrakten omfatter" som skal brukes. Det menes da SSBs byggekostnadsindek-
ser.

Okonomiske analyser

Indekser i byggemarkedet kan anvendes til ulike typer gkonomiske analyser. I dette avsnittet
nevnes bare noen av mulighetene. I studier av produksjons- og produktivitetsforhold i bygge-
og anleggsbransjen kan byggekostnadsindeksene vare et egnet hjelpemiddel. De er som nevnt
iavsnitt 2.1 basert pé prisutviklingen i de viktigste innsatsfaktorene. Byggekostnadsindeksene
gir mulighet for 4 studere endringer i innsatsfaktorprisene béde absolutt og relativt. Det kan
ogsd vare muligheter for 4 analysere hvordan endringer i prisen pd en innsatsfaktor slér ut
i prisen pd andre innsatsfaktorer.

I realkapital- og investeringsanalyser kan bade byggekostnadsindeksene og prisindeks for ny
enebolig vare aktuell. Den fgrstnevnte da i en mer bransjerelatert analyse av f.eks.
produksjonskapasiteten i bransjen. Prisindeks for ny enebolig kan vare mer interessant i en
mer helhetlig samfunnsgkonomisk analyse. Denne prisindeksen kan bl.a. brukes til deflatering
av boliginvesteringer i Nasjonalregnskapet. For myndighetene vil indeksene vare nyttige
indikatorer og kunne ha en rolle som beslutningsunderlag. En svakhet ved & bruke prisindeks
for ny enebolig som en beskrivelse av utviklingen p& boligmarkedet generelt, er at den kun
omfatter nye frittstdende eneboliger. Som en indikator vil den allikevel kunne vare nyttig.

Prisindeks for ny enebolig og byggekostnadsindeksene er ogsa interessante i studier av pris-
og kostnadsutviklingen i et regionalt perspektiv.
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3. Beregningsmetode

3.1 Innledning

Et vesentlig problem ved 4 maéle prisutviklingen pd nye eneboliger er, som for de fleste
boligmarkeder, at boligene ikke er en homogen gruppe produkter. Det er til dels betydelige
variasjoner mellom boligene med hensyn til hvilke kvalitative egenskaper den enkelte bolig
inneholder og i hvilke kvanta. Beregning av prisindeks for ny enebolig krever derfor at nir
man sammenligner prisen p& nye eneboliger bygd i to forskjellige perioder, mé det tas hensyn
til disse forholdene. I dette kapitlet gis en n@rmere beskrivelse av beregningsmetoden som
benyttes ved utarbeidingen av prisindeks for ny enebolig.

3.2 Kvalitetsproblemet

Som nevnt innledningsvis er det store kvalitative forskjeller mellom eneboliger, hovedsakelig
fordi at hver enkelt byggherre, innenfor gitte rammer, selv kan velge hvilke kvalitative
egenskaper boligen skal inneholde og i hvilke kvanta. Valg av egenskaper skjer derfor ut i
fra byggherrens egne subjektive vurderinger. Forstielse av konsumentatferd i markeder med
flerdimensjonale produkter er relativt lite behandlet i den tradisjonelle konsumentteorien. For
en nzrmere studie av konsumentatferd i slike markeder anbefales en artikkel av K. Lancaster
[1]. Den tradisjonelle konsumentteorien belyser konsumentatferden i endimensjonale markeder
med standardiserte produkter. Markedet for nye eneboliger er ikke et slikt marked som den
tradisjonelle teorien bygger pd. Gravelle & Rees [2]. Hovedpoenget i Lancasters artikkel er
at det ikke er godet i seg selv som er nyttegivende, men de tjenester som godet gir. Rangering
mellom goder fglger derfor bare indirekte som fglge av de tjenester godet kan tilby, eller sagt
pa en annen méte, hvilken type bolig den enkelte byggherre etterspgr er avhengig av hvilke
egenskaper byggherren gnsker at boligen skal ha. Med et slikt gkonomisk-teoretisk
utgangspunkt vil det vere lettere 4 forstd hvorfor en byggherre gnsker at boligen skal
inneholde en bestemt samling av egenskaper, mens en annen byggherre foretrekker en annen
sammensetning.

Vi er i denne sammenhengen ikke interessert i hvilke egenskaper den enkelte byggherre
gnsker, men i den vurdering markedet gjgr av de ulike egenskapene. Ved & relatere
markedsprisen pa boliger til hvilke kvalitetsegenskaper de er i besittelse av, vil vi kunne fa
satt priser pd de kvalitative egenskapene; hva koster en bolig med en gitt egenskap i forhold
til hva boligen ville ha kostet uten denne egenskapen. I virkelighetens verden er ikke
situasjonen fullt sd enkel. Eneboligene opptrer i mange ulike varianter, og hver av disse har
en ulik sammensetning av mange typer egenskaper.

Dersom vi forutsetter at vi har et tilstrekkelig stort antall nye eneboliger som grunnlag for en
analyse, og at disse er solgt under konkurranse, og at kjgperne er tilnermet rasjonelle, kan
prisen pé en gitt bolig kunne relateres til hvilke egenskaper den har. Selve beregningene kan
utfgres ved hjelp av ulike statistiske metoder. Den metoden som er valgt ved beregning av
prisindeks for ny enebolig er multippel regresjonsanalyse. Regresjonsanalysemetoden
beskrives n&rmere i de to neste avsnittene.
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3.3 Et eksempel pd bruk av regresjonsanalyse

I dette avsnittet presenteres bruk av teknikken med regresjonsanalyse for beregning av
prisindekser ved hjelp av et enkelt eksempel. Generelt prgver man i en regresjonsanalyse &
beregne hvordan en variabel endres (avhengig variabel) ndr en eller flere andre variabler
endres (forklaringvariabler). Ved beregning av prisindeks for ny enebolig benyttes en linezr
regresjonsanalyse, minste kvadraters metode, MKM. Bruk av MKM forutsetter at sammenhen-
gen mellom den avhengige variabel og forklaringsvariablene er linezr. Dersom sammenhen-
gen ikke er line®r, kan man ved 4 foreta passende transformasjoner av variablene ogsi
benytte MKM for & beregne ikke-linezre sammenhenger. Det vil fgre for langt & gé
nzrmere inn pd slike problemstillinger her. A. Koutsoyiannis [4].

Anta at det eksisterer en sammenheng mellom boligpris og antall kvadratmeter bruksareal. Vi
antar videre at denne sammenhengen er liner, og at boligprisen gker med bruksarealet. Vi
kan uttrykke dette ved fglgende ligning :

4y Y=a+bX

der :

Y = pris pd eneboliger

X = antall kvadratmeter bruksareal

a = et fast belgp per enebolig uavhengig av bruksarealet

b = enhetspris pa X, angir hvor mye Y gker nir X gker med en enhet. I dette eksemplet er
tolkningen pris per kvadratmeter.

For & kunne beregne sammenhengen mellom Y og X i en gitt periode (0) md vi kjenne Y-
og X-verdiene for hver enebolig som ble bygd i perioden. Anta at vi finner fglgende
sammenheng mellom Y og X i periode 0 ved bruk av MKM :

(2) Y, = 150000(c) + 3000(b) X,

Hvordan tolkes den beregnede regresjonsligningen i (2)? For det fgrste ser vi at for hver
ekstra kvadratmeter bruksareal gker prisen med 3 000 kroner pa eneboliger bygd i perioden.
For det andre er det ogsd en fast pris (a,) pA 150 000 kroner som er uavhengig av antall
kvadratmeter bruksareal. Figur 1 under viser grafisk sammenhengen mellom Y og X. Ved
f.eks & sette inn verdien for gjennomsnittlig bruksareal inn i (2) finner vi at gjennomsnitts-
prisen pa boliger i periode 0 er 600 000 kroner.
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Figur 1. Estimert sammenheng mellom pris pd enebolig (Y) og antall kvadratmeter
bruksareal (X) vha. line®r regresjon. Et eksempel

Y
Y=a+b X
600000
150000
a
=
150 X

Hvordan utnytter vi regresjonsteknikken for & konstruere en prisindeks? Anta at i neste
periode (t) er det gjennomsnittlige bruksarealet gkt til 200 kvadratmeter, og den observerte
gjennomsnittsprisen er gkt til 975 000 kroner. Vi gnsker & lage en indeks som viser den
"virkelige" prisgkningen fra periode O til t. Vi mé altsd ta hensyn til hvor stor del av
prisgkningen som skyldes endringer i boligenes standard/kvalitative egenskaper. 1 dette
eksemplet har vi en slik endring ved at det gjennomsnittlige bruksarealet har gkt med S0
kvadratmeter.

Verdigkningen (V), prisgkningen ikke justert for endringer i det gjennomsnittlige bruksarealet,
beregnes ved 4 finne forholdet mellom de observerte gjennomsnittsprisene i periodene. I dette
eksemplet er dette forholdet uttrykt ved et indekstall lik:

3) v = I 400 - 1625

Ved & bruke V som prisindeks skal vi se at vi ville fétt en helt feil indeks. Vi md ogsa ta
hensyn til kvalitetsendringen (K) fra periode O til t. I dette eksemplet vet vi at bruksarealet
i gjennomsnitt har gkt fra 150- til 200 kvadratmeter. For 4 finne kvalitetsendringens betydning
for den observerte prisgkningen kan vi beregne hvor mye gjennomsnittsboligen i periode t
ville ha kostet i forhold til gjennomsnittsboligen i periode O regnet i periode 0’s priser. Dette
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forholdet uttrykt gjennom et indekstall vil prise kvalitetsendringen av gjennomsnittsboligene
i periodene. For 4 finne dette forholdstallet utnytter vi regresjonsligningen vi beregnet for
periode 0, som her fungerer som basisperiode :

@) K - 150000 + 3000200 160 - 750000

= 108 = 128
150000 + 3000-150 600000

En Paasche-prisindeks (I) kan nd uttrykkes som forholdet mellom verdiindeksen (V) og
kvalitetsindeksen (K) :

(5) 7Y _ 1625 00 130
E 125

En annen méte & fa beregnet prisindeksen (I) pa er & sette inn verdien pd kvalitetsvariabelen
for periode t direkte inn i regresjonsuttrykket for periode O (strek over variabler symboliserer
gjennomsnittsverdier) :

G, + bt"i ¥,
(6) I = —_— ‘1% = —_— ‘E%
@y + byX, @, + byX,
_ 975800 100 = 21P%® 100 - 130
150000 + 3000200 750000

3.4 Multippel regresjonsanalyse

I forrige avsnitt (3.3) ble det vist med et eksempel hvordan regresjonsanalyse kan brukes til
4 beregne en prisindeks. I eksemplet ble det brukt en forklaringsvariabel, bruksareal, for &
forklare prisvariasjonene pa eneboliger. I virkeligheten er selvfglgelig dette for enkelt.
Prisvariasjonene pd eneboliger skyldes en hel rekke forskjellige forhold hvorav bruksarealet
kun er en av faktorene. Regresjonsanalyse med flere forklaringsvariable, multippel
regresjonsanalyse, bygger pd de samme beregningsmessige prinsipper som den enkle
regresjonsanalysen med en forklaringsvariabel. La oss anta at den "sanne" sammenhengen kan
uttrykkes ved fglgende uttrykk i ligning (7) under :

K
@) Y,=a,+ % byX, + U,
k=1
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der :

- Y, = pris pd bolig i pa tidspunkt t

- a = et fast belgp per bolig pd tidspunkt t, uavhengig av boligens gvrige
egenskaper

- b, = enhetspris pd den k-te kvalitetsegenskap pé tidspunkt t

- X = kvantum av den k-te kvalitetsegenskap for i-te bolig pa tidspunkt t

- U, = restledd som ivaretar tilfeldig variasjon. Restleddet antas & ha konstant

varians med forventingsverdi lik null.

Forutsetningene om restleddet , A. Koutsoyiannis [4], fgrer til at den forventede pris E(Y,)
kan skrives som :

K
®) E(Y) =a, + T bX,
k=1

Oppgaven ni er & finne en regresjonsligning som er nermest mulig den "sanne" regresjons-
ligningen. Vi kjenner verdiene p& Y og X-ene. Problemet bestir i & finne estimater for
konstantleddet (a) og enhetsverdiene (b-ene). La nd symboler med "hatt" representere
predikerte verdier. Vi gnsker en regresjonsligning som er sd nzr opptil den "sanne"
sammenhengen som mulig. Det vil si at konstantleddet (a), og enhetsverdiene (b-ene) mé
velges slik at avviket, e,, mellom de faktiske- og beregnede prisene minimeres.

Dersom visse forutsetninger er oppfylt, vil "minste kvadraters metode” (MKM), gi de beste
estimatorene. Optimale estimatorer fies derfor ved & minimere summen av de kvaderte
avvikene mellom observert og beregnet pris (9).

n n K
9) Ter= XV, -9 = X(¥, -4 - T b,X,)
i=1 =1 i=1 k=1

Det kan vises at MKM-estimatorene er forventningsrette, line@re i1 Y, variansminimale og
konsistente. For & bedgmme usikkerheten til de estimerte parametrene kan det benyttes en
"t-test".

Forholdet mellom disse to stgrrelsene skal vare stgrre enn en viss kritisk verdi avhengig av
antall frihetsgrader i modellen og valg av signifikansnivd. En "tommelfingerregel” i dette
tilfellet kan vaere at den estimerte b-verdien dividert med det tilhgrende estimat for standard-
avviket skal vere stgrre enn tallverdien av 2.

For & bedgmme hvor god og utfyllende regresjonsligningen er i forhold til den faktiske
sammenhengen, er blant annet den multiple korrelasjonskoeffisienten, R?, et nyttig mal. Den
angir hvor stor andel av den totale variasjonen i Y som blir forklart av modellens variable.
Dette illustreres i figur 2 under der vi, for & gjgre det enkelt, har en forklaringsvariabel, f.eks.
kvadratmeter bruksareal. I figuren har vi en observasjon i punkt A med en observert pris lik
Y,. Avviket mellom den observerte prisen for denne observasjonen og den gjennomsnittlige
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er lik avstanden A-C i figuren. Den estimerte regresjonsligningen gir en beregnet pris lik Yy
i punkt B. Av det totale avviket (avstanden A-C) mellom den gjennomsnittlige prisen (Y med
strek over), og den observerte prisen for den gitte observasjonen forklares avstanden B-C av
den beregnete regresjonsligningen. Avstanden mellom A-B forklares ikke av regresjonslignin-
gen. Forholdet mellom kvadratsummen av den forklarte variasjon i Y, og kvadratsummen av
den totale variasjon i Y, gir oss et mdl pd hvor stor andel av den totale variasjon som
forklares i regresjonsligningen. Denne andelen, representert ved den multiple korrelasjons-
koeffisienten (R?), kan fglgelig ha verdier i intervallet O til 1. Dess stgrre verdi den har, dess
stgrre forklaringskraft har regresjonsligningen. En lav verdi p& R* trenger imidlertid ikke &
indikere at det ikke er en sammenheng mellom ligningens forklaringsvariable og den
avhengige variabel. Det kan vare at sammenhengene er ikke-line®re. Line®re sammenhenger
kan i mange tilfeller oppnds ved passende transformasjoner av variablene.

Figur 2. Avvik mellom observert og estimert pris for enebolig ved line®r regresjon. Et

eksempel
Y ‘ Y=a+bX
. /
YA
B
Yg /
C —_—
Y
& X

3.5 Konstruksjon av prisindeks for ny enebolig

Prisindeks for ny enebolig méler prisutviklingen per kvadratmeter. En av grunnene til at man
har valgt & lage en kvadratmeterprisindeks, og ikke en indeks som maéler prisutviklingen per
bolig, er for & unngd problemer som skyldes heteroskedastisitet. En situasjon med
heteroskedastisitet (ulik spredning) har vi for eksempel nér variasjonene i den avhengige
variabelen i regresjonsligningen gker med tiltagende verdier i en forklaringsvariabel. I et slikt
tilfelle vil bruk av MKM fgre til at regresjonskoeffisienten fortsatt vil vare forventningsrett,
men den vil ikke lenger ha minimum varians. Regresjonsanalyser med pris per bolig som
avhengig variabel viser at prisvariasjonene gker med boligenes stgrrelse, og at man dermed
har en situasjon med heteroskedastisitet. Ved bruk av kvadratmeterpris som avhengig variabel
unngds dette problemet.
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Indeksuttrykket ved bruk av flere forklaringsvariable kan uttrykkes ved fglgende indeks-
formel :

K _
a, + X bX,
k=1
(10) zgt= o 100
a, + r b Xk
k=1

Uttrykket i (10) er en Paasche-prisindeks. Gjennomsnittsprisen per kvadratmeter i hver periode
kan skrives som en funksjon av de gjennomsnittlige verdier i settet av forklaringsvariable.
Dette kan skrives som :

- K _
(11) o=t kflwaw

Gjennomsnittlig kvadratmeterpris periode 0.

- K _
Y, =a, + XbX,
(12) R

Gjennomsnittlig kvadratmeterpris periode t.

Ved & lgse uttrykkene i (11) og (12) pa henholdsvis a, og a, og settes inn i indeksuttrykket
(10) far vi fglgende uttrykk for prisindeksen :

Yt
(13) Tor - X $100

Uttrykket i teller er gjennomsnittlig kvadratmeterpris observert i periode t, som er sammen-
ligningsperioden. Fgrste ledd i nevner er observert kvadratmeterpris i periode 0, som er
basisperioden. I annet ledd i nevner prises differansen i det gjennomsnittlige kvantum av
kvalitetsegenskapene i de to periodene. Uttrykket i nevner er sdledes en beregnet kvadrat-
meterpris for gjennomsnittsboligen i periode t dersom den var bygd i periode 0. Indeksen
uttrykker sdledes prisutviklingen i kvadratmeterpriser for boliger av lik standard.
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Det som er viktig & merke seg er at i en Paasche-indeks er det kun ngdvendig med
regresjonsberegninger for basis, slik som det ogs3 fremgér av indeksuttrykket i (13). Dette har
flere fordeler. For det fgrste vil selve arbeidet med indeksen bli enklere nér man kun trenger
4 beregne regresjonsligningen for basis. I prisindeks for ny enebolig er basis et helt &r, mens
sammenligningsperiodene er kvartaler. Antall observasjoner i kvartalene kan vere s& smé at
usikkerheten ved regresjonsanalyser kan bli vesentlig stgrre enn for en regresjonsanalyse med
et helt &r. Ved bruk av en Paasche-indeks unngér man et slikt mulig problem. Indeksen er en
kjedeindeks med Aarlige lenker, det vil si at man bytter basis hvert &r. Indeksen tar derfor
hensyn til at forholdet mellom priser og kvalitative egenskaper ved boligene skifter karakter
med tiden.

4. Datagrunnlaget og bruken av dette

4.1 Utvalget

Frittliggende eneboliger er i denne undersgkelsen definert som fglgende boligtyper : ren
enebolig, enebolig med hybelleilighet, sokkelleilighet eller lignende, og vdningshus pd
gdrdsbruk. Det ble i starten av prosjektet (1988) bestemt at prisindeks for ny enebolig skulle
baseres pa en utvalgstelling. Utvalgsstgrrelsen ble satt til 3 000 fullfgrte boliger per kvartal.
Da utvalgsstgrrelsen ble bestemt, gav dette en god dekningsgrad av populasjonen. Fra 1988
og framover har byggeaktiviteten avtatt vesentlig, slik at et utvalg pd 3000 eneboliger i
kvartalet for tiden dekker hele populasjonen. Det er imidlertid et betydelig antall byggherrer
som ikke sender inn oppgave, slik at frafall er et problem. Undersgkelser av datamaterialet
viser at det ikke er skjevheter i utvalget med hensyn til geografisk beliggenhet og boligenes
stgrrelse i forhold til populasjonssammensetningen. Dette kan vare en indikator pé at frafallet
allikevel ikke fgrer til vesentlige ulikheter i resultatene.

4.2 Datainnsamling

Opplysningene om den enkelte enebolig hentes fra to kilder. For det fgrste benyttes
opplysninger om den enkelte enebolig fra Grunneiendoms-, Adresse- og Bygningsregisteret
(GAB). Statistisk sentralbyrd innhenter hvert kvartal en oversikt over fullfgrte boligprosjekter
fra GAB-registeret. Disse opplysningene presenteres i SSBs publikasjon Byggearealstatistikk.
GAB-registeret er et EDB-register som skal inneholde opplysninger om alle bygninger som
var under arbeid ved utgangen av 1982, og alle bygninger som er bygget eller endret siden
1983. GAB-registeret eies av Miljpverndepartementet og administreres av Statens kartverk.
Det er kommunene som via fylkesskartkontorene gir meldinger til GAB-registeret basert pd
oppgaver fra byggherren og inspeksjoner pa byggeplassen. Det er de kommunale datasentrale-
ne som stdr for den EDB-tekniske driften. Som man ser av meldingsblanketten til GAB-
registeret (vedlegg 1), inneholder registeret en rekke opplysninger om byggeprosjekter som
kan nyttes til statistikkformdl. I utarbeidingen av indeksen er det opplysninger om areal og
beliggenhet som nyttes.

Den andre datakilden er det spgrreskjemaet som sendes postalt direkte til byggherrene. En uke
etter svarfristens utlgp blir det sendt en skriftlig pdminnelse. P4 skjemaet innhentes det
prisopplysninger, og opplysninger om flere av boligens kvalitative egenskaper (vedlegg 2).
Tabell 4.1 viser antall utsendte skjema hvert kvartal, og hvor mange som ble utfylt og besvart
pé en slik mite at de kunne nyttes i indeksberegningene. Svarprosenten i tabellen beskriver
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bare de skjemaer som er utfylt p& en slik méte at de kan brukes. Fra og med 3. kvartal 1990
ble det innfgrt oppgaveplikt i henhold til Statistikkloven, dette medfgrte en vesentlig gkning
i svarprosenten.

Tabell 4.1 Antall utsendte og korrekt besvarte spgrreskjema. Svarprosent

Antall utsendte Antall korrekt
spgrreskjema besvarte spgrre- Svarprosent
skjema

1989
1. kvartal. .. 2816 1159 41,2
2. kvartal. .. 2783 1145 41,1
3. kvartal. .. 2598 1101 42,4
4. kvartal. . . 2867 1190 41,5
1990
1. kvartal. .. 2846 1038 36,5
2. kvartal. .. 2372 900 37,9
3. kvartal. .. 2075 1254 60,4
4. kvartal. .. 2664 1713 64,3
1991
1. kvartal .. 2075 1072 51,6
2. kvartal. .. 1680 987 58,8

4.3 Variabeltyper

I variabellisten (vedlegg 3) fremgér det hvilke opplysninger som er innhentet for den enkelte
enebolig, og som kan brukes i regresjonsanalysene for & forklare variasjonene i
kvadratmeterprisene pd nye eneboliger. Det skilles mellom to typer variable. Det er
kvalitetsvariabler (K) som kan méles kvantitativt, og sdkalte dummyvariable (D).

Kvalitetsvariablene er hovedsaklig variabler som méles i kvadratmeter og antall. Det
forutsettes at det er en line@r sammenheng mellom disse variablene og kvadratmeterprisene.
Dersom sammenhengen mellom en kvalitetsvariabel og kvadratmeterprisen ikke er linezr, kan
en linezr sammenheng oppnés ved en passende transformasjon av den aktuelle kvalitets-
variabel. Et eksempel pé en slik transformasjon er bruken av bruksareal i regresjonsanalysen.
Sammenhengen mellom bruksareal og kvadratmeterpris er ikke linezr. Ved 4 ta den naturlige
logaritmen av bruksarealet fis en tiln@rmet liner sammenheng. Dette gir en regresjonsligning
med en hgyere forklaringskraft (R?), og lavere varians pa den beregnede estimatoren. Det er
imidlertid viktig & vaere klar over at tolkningen av estimatoren blir en annen ved en slik
transformasjon.

Den andre typen variabler som nyttes i stor utstrekning i regresjonsanalysen er sikalte
dummyvariable, eller klassifiseringsvariable. Dette er variable som enten kan ha verdien 0
eller 1, avhengig om et gitt fenomen opptrer eller ikke. Det er en rekke forhold som kan
forklare prisvariasjonene, men som ikke lar seg kvantifiseres pA samme méte som f. eks.
bruksarealet. En viktig forutsetning ved bruken av dummyvariabler er at sammenhengen
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mellom den variabel som blir forklart og de kvalitative variablene, er uavhengig om en gitt
observasjon tilhgrer en bestemt klasse eller ikke. Figur 3 som illustrerer teknikken med bruk
av dummyvariable.

Figur 3. Sammenheng mellom pris pa eneboliger (Y) og antall kvadratmeter bruksareal (X)
etter finansieringstype. Et eksempel

Y Y
. ° l:l':l
a
° .. 8 g o
o o ° °
°
o o °© o
& 2
X X
@ alle eneboliger

B privatfinansierte ensboliger
©  husbankfinansierte eneboliger

I XY-diagrammet til venstre ser vi et plot av observasjonene. La X vare bruksareal, og Y
vare pris. Vi ser av diagrammet at det ser ut til & vaere en positiv sammenheng mellom
bruksareal og pris. Vi ser at observasjonene ikke ligger pa en linje. Dette kan bety at en
regresjonsligning med kun bruksareal som eneste forklaringvariabel far en lav forklaringskraft.
Anta s& videre at boligene enten er finansiert gjennom 14n i en statlig husbank, eller er
finansiert ved 1&n i private banker. Vi forutsetter videre at 1&n i private banker er dyrere enn
14n i statlige banker. I diagrammet til hgyre har vi identifisert boligene etter finansieringstype.
Hvis vi ser pd observasjonene etter finansierinstype, avtegner det seg nd mer linezre
sammenhenger mellom X og Y. Vi ser ogsé at X og Y samvarierer etter samme mgnster for
begge boligtypene, men at det er en nivaforskjell.

Teknikken med dummyvariabler i regresjonsanalyser innebarer at en av disse variablene i en
bestemt gruppe md velges som nullpunktsvariabel. Den variabelen som velges som
nullpunktsvariabel fungerer som referanse, og inngdr ikke i regresjonsanalysen. Tolkningene
av estimatorene for dummyvariabler er derfor ikke enhetspriser, som de er det i tilfellet med
de "vanlige" variablene. Tolkningen av estimatorene for dummyvariabler er prisforskjell i
forhold til nullpunktsvariabelen i variabelgruppen. I eksemplet ovenfor kan vi tenke oss at
privatfinansiering velges som nullpunktsvariabel, og derved blir utelukket fra regresjonen.
Tolkningen av estimatoren for dummyvariabelen husbankfinansiering blir da prisforskjell i
forhold til privatfinansiering, alt annet likt. Dersom béde privat- og husbankfinansiering hadde
inngatt i regresjonsberegningen, ville regresjonsligningen blitt overbestemt, og tolkningen av
estimatorene ville blitt meningslgse. D.B. Suits [6]. Teknikken med dummyvariabler har ogsa
den fordel at ingen observasjoner trenger & utelukkes for & f& klassifisert datamaterialet.
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4.4 Dataprogrammet

Regresjonsberegningene i forbindelse med prisindeks for ny enebolig foretas ved hjelp av
statistikkprogrammet SPSS PC+. Fgrst foretas en regresjonsberegning der atypiske eneboli-
ger/outliers blir lokalisert. Dette er eneboliger som pé en eller annen méte avviker mye fra
en "normal" enebolig. I bidde 1989 og 1990 ble ca. 200 eneboliger av ca. 4500 betegnet som
outliers. Etter at alle outliers er lokalisert og tatt vekk kjgres den endelige regresjons-
beregningen. Det benyttes en "Stepwise"- regresjon. Det betyr at det er dataprogrammet selv
som velger ut hvilke variabler som skal inngd i regresjonsligningen, og derved i indeks-
beregningen. Valget av variable skjer ut i fra to kriterier. For det fgrste velges variable slik
at forklaringskraften (R?) blir hgyest mulig. For det andre tar programmet hensyn til
multikollinaritetsproblemet. A. Koutsoyiannis [4]. Det vil si at programmet tar hensyn til om
det er forstyrrende korrelasjoner mellom forklaringsvariablene. Multikollinaritet kan blant
annet gi upresise estimatorer med hgy varians. Hgy korrelasjon mellom variable kan ogsd
gjore det vanskelig & skille ut partielle effekter av variablene.

5. Regresjons- og indeksresultater

5.1 Regresjonsresultater

Sé langt er det beregnet regresjonsmodeller for to ar, 1989 og 1990. Det er benyttet den
samme regresjonsmodellen for begge &rene. Tabell 5.1 under viser antall observasjoner som
ble benyttet i regresjonsberegningene, og regresjonsmodellens forklaringskraft for de to arene.

Tabell 5.1 Prisindeks for ny enebolig. Regresjonsresultater.

Antall Forklarings-

observasjoner kraft (R%;,)
1989 . ........ 4078 0,63
1990 . ........ 4520 0,60

Regresjonsberegningene for 1989 og 1990 viser at det stort sett er de samme variablene som
gir stgrst forklaringskraft. Av de ti viktigste forklaringsvariablene i 1989 var atte av disse
blant de ti viktigste i 1990. Den klart viktigste forklaringsvariabelen i begge perioder var som
ventet bruksarealet. Bruksarealet, som i regresjonsligningen er representert ved logaritmen av
bruksarealet, forklarte alene ca. 25 prosent av variasjonene i kvadratmeterprisene i 1989, og
ca. 27 prosent i 1990. En annen viktig variabel var antall bad. Denne variabelen forklarte ca.
5 prosent av prisvariasjonene i 1989, og ca. 8 prosent i 1990. Blant de viktigste
dummyvariablene var ulike typer egeninnsats og finansieringstyper. En annen viktig gruppe
dummyvariabler har vart Norges forsikringsforbunds prissoner. Landet er delt inn i tre ulike
prissoner, der prissone 1 er dyrest, og s videre. Denne rangeringen av landets prissoner blir
ogsd bekreftet av regresjonsberegningene.

Tabell 5.1 viser ogsi at regresjonsmodellens forklaringskraft (Rz,dj.) er noe hgyere i 1989 enn
i 1990. Dette tyder pé at det over tid kan skje endringer i hvilke faktorer som er avgjgrende
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for prisvariasjonene. Endringer over tid av byggeskikk, materialbruk, etc. gjgr det derfor
ngdvendig med en lgpende oppdatering av de opplysninger som innhentes.

Resultatene fra regresjonsanalysene viser at det fortsatt er en vesentlig andel av prisvariasjon-
ene som ikke forklares i regresjonsmodellen. Dette tyder pa at det ennd er faktorer, som det
per i dag ikke innhentes data for, som kan vare relevante forklaringsvariable i regresjons-
modellen. Arbeidet framover med prisindeks for ny enebolig vil derfor blant annet innebare
en kontinuerlig oppfglging av variabelutvalget. En oppfglging av funksjonsspesifikasjonene
i regresjonsmodellen vil ogsd vare en oppgave som vil std sentralt i arbeidet med & gke
indeksens kvalitet.

5.2 Indeksresultater
I tabell 5.2 under er resultatene av de indeksene som hittil er beregnet og publisert. Tabellen

viser at byggeprisen per kvadratmeter ny enebolig har vart jevnt fallende fra 1989 med
unntak av 2. kvartal 1990. Figur 4 illustrerer denne prisutviklingen.

Tabell 5.2 Prisindeks for ny enebolig. 1989 = 100. Indeksresultater

Endring i prosent Indeksens
Arog Indeks fra foregdende ar/ standard-
kvartal samme kvartal aret avvik
for
1989 .......... 100,0
1990 .......... 96,8 -3,2 0,39
1990
1. kvartal ....... 97,9 0,63
2 kvartal ....... 98,4 0,64
3. kvartal ....... 96,0 0,61
4. kvartal ....... 95,5 0,54
1991
1. kvartal ....... 94,3 -3,7 0,65
2. kvartal ....... 94,1 -44 0,60
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Figur 4. Prisindeks for ny enebolig. 1989 = 100
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6. Statistikk

I dette kapitlet presenters endel statistikk over nye eneboliger. Grunnlaget for alle tabeller og
figurer i kapitlet er de opplysninger som innhentes 1 forbindelse med prisindeks for nye
eneboliger. Det vil si at tallmaterialet ikke er basert pé en fulltelling, men pa en utvalgstelling
(se tabell 4.1). Utvalget er representativt for hele populasjonen. Dette bekreftes ogsd av
kontroller som er gjort.

6.1 Begreper og definisjoner

Byggeprisen bestdr av kostnader til grunn, fundamentering og bygg over fundament.
Bruksarealet er arealet innenfor omsluttende vegger. Eneboligens totale bruksareal er lik
summen av arealet innenfor ytterveggene for alle etasjer -ogsd kjellerareal inkludert. Ved
siden av totalt bruksareal registreres det areal i kjeller, underetasje, alminnelig etasje og loft.
Skillet mellom disse begrepene er fastsatt i byggeforskriftene og bestemmes i prinsippet av
himlingens hgyde over planert terreng. Tomtekostnadene bestér av pris for tomt (evt. verdi
av egen tomt), kostnader til offentlig vei og stikkgrgft med ledninger og kummer, samt
tilknytningsavgift for vann, kloakk og strgm. Tabellen under viser gjennomsnittlige kostnader
ved oppfgring av eneboliger i 1989 og 1990.

Tabell 6.1 Gjennomsnittlige kostnader ved oppfgring av ny enebolig. 1989 og 1990

1989 1990
Pris for ritomt/verdi avegentomt .................. 134182 133877
Vei og stikkgrgft med ledninger og kummer ........... 24932 26192
Tilknytningsavgift for vann/kloakk/strom ............. 17959 20724
Sum tomtekostnader . . .......... ... .. ... .., 177073 180793
Kostader for grunn og fundamentering' ............. 111105 98234
Kostnader for bygg over fundament® ................ 700515 669996
Honorarer, gebyrer og byggeldnsrenter . . ............. 55914 50078
Totale kostnader . .............. ... ..o, 1044607 999101

! Verdi av eget arbeid/egne materialer inkludert.

Tabell 6.1 viser en nedgang i totale kostnader pa 4,4 prosent fra 1989 til 1990. Den stgrste
pkningen har man i de kommunale avgifter. Tilknytningsavgifter for vann/kloakk/strgm gkte
i gjennomsnitt med 15,4 prosent fra 1989 til 1990. De stgrste nedgangene har vi i kostnader
til grunn og fundamentering og til honorarer, gebyrer og byggelansrenter. Nedgangen er her
pa henholdsvis 11,6 og 10,4 prosent. Fra 1989 til 1990 gikk summen av kostnadene for
grunn- og fundamentering og bygg over fundament ned med 5,3 prosent. Prisindeksen, som
gir uttrykk for endringer i kvadratmeterprisene justert for endringer i boligenes kvalitet, viste
1 samme periode en nedgang pa 3,2 prosent. Grunnen til at prisindeksen ikke viser s stor
prisnedgang, skyldes hovedsakelig at gjennomsnittlig bruksareal i 1990 var ca. 4 prosent
mindre enn i 1989.
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6.2 Utvikling i standard

I beregningen av indeksen er det helt avgjgrende for indeksens kvalitet at det justeres for
endringer i gjennomsnittsverdiene i de kvalitative egenskapene. I dette avsnittet ser vi péd
utviklingen i en del kvalitative egenskaper fra 1989 og framover.

Produksjonstyper
I spgrreskjemaet som sendes byggherrene skilles det mellom tre produksjonstyper. Det er
seksjonshus, fredigkappet hus (pre-cut) og plassbygde hus (materialer kappet pd byggeplas-
sen). Over halvparten av alle nye frittliggende eneboliger er plassbygd. Tabell 6.2 viser at det
i perioden 1989 og i de péfglgende kvartaler er en relativ stabil fordeling mellom de ulike
produksjonstypene.

I forbindelse med regresjonsanalysene ved beregningen av prisindeksen benyttes de ulike
produksjonstypene som forklaringsvariable med plassbygde eneboliger som referan-
se/nullpunktsvariabel (se kapittel 4.4). Resultatene fra analysene for 1990 tyder pé at
seksjonshus har en noe hgyere kvadratmeterpris enn plassbygde, mens det ikke er mulig 4 si
noe om forholdet mellom ferdigkappede eneboliger og plassbygde. I 1989 viste regresjons-
analysene ingen signifikante prisforskjeller mellom de ulike produksjonstypene.

Ser vi pd produksjontyper etter finansieringsformer viser data at i 1989 var 65 prosent av
privatfinansierte eneboliger plassbygde, og 38 prosent av husbankfinansierte eneboliger var
plassbygde. For 1990 var de tilsvarende tall hhv. 66 prosent for privatfinansierte eneboliger
og 42 prosent for husbankfinansierte eneboliger.

Tabell 6.2 Nye frittliggende eneboliger etter produksjonstype. Prosent. 1989 - 2. kvartal 1991

Seksjons- Ferdig- Plass- Uoppgitt/

hus kappet bygde annet
1989 . ..., 9 35 54 2
1990
Lkv.90 . ............... 7 33 58 2
2.kv.90 ... ... 6 34 57 3
3.kv.90 ... ... 9 28 60 3
4.kv.90 .. ... ... 10 33 54 3
1991
Lkv.91 ... ... ... ... 8 32 57 3
2.kv.91 ... 6 31 61 2
Grunnforhold

Det skilles mellom tre typer av forhold i grunnen. Tabell 6.3 viser at om lag 55 prosent av
nye frittstdende eneboliger bygges pd steder der det er fjell i grunnen. Tabellen viser at
fordelingen mellom de ulike grunnforholdene er stabil i perioden.

Regresjonsanalyser for 1989 viser at kvadratmeterprisene var lavest for eneboliger bygd pa
sand/grusgrunn. Eneboliger pé fjellgrunn hadde hgyest kvadratmeterpris. I regresjonsanalysene
for 1990 finnes ingen vesentlige prisforskjeller.
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Av alle privatfinansierte eneboliger var 60 prosent bygd p4 fjellgrunn i 1989, og i 1990 var
59 prosent bygd pa slik grunn. For husbankfinansierte eneboliger var de tilsvarende tall for
1989 og 1990 pé& hhv. 54 og 53 prosent.

Tabell 6.3 Nye frittliggende eneboliger etter grunnforhold. Prosent. 1989 - 2. kvartal 1991

Fijell Leire/ Sand/

myr grus Annet
1989 ....... ... ..l 57 15 22 6
1990
Lkv.90 ....... .. ...... 56 15 23 6
2kv.90 ...t 58 14 21 7
3.kv.90 . ... 57 14 24 7
4. kv.90 . ...... ... ..., 54 15 24 7
1991
Lkv.91 ... ... ot 54 16 24 6
2.kv.91 ... 56 14 24 6
Feltutbygging

Rundt 30 prosent av alle nye eneboliger i perioden fra 1989 har inngitt i feltutbygging, og
det synes ikke & vare noen spesiell utvikling som tyder pd at dette mgnsteret brytes. Ifglge
resultatene fra regresjonsanalysene har eneboliger som er oppfgrt i boligfelt en lavere
kvadratmeterpris enn eneboliger oppfgrt utenfor boligfelt.

Av privatfinansierte eneboliger inngér ca. 25 prosent i feltutbygging, mens ca. 40 prosent av
husbankfinansierte eneboliger inngér i feltutbygging.

Beliggenhet

I spgrreskjema skilles det mellom eneboliger som ligger i eller utenfor tettsted/by. Eneboliger
bygd utenfor tettsted/by synes & ha en noe lavere kvadratmeterpris enn eneboliger bygd i
tettsted/by.

I 1989 ble 58 prosent av alle nye eneboliger bygd utenfor tettsted/by. I 1990 var dette tallet
57 prosent. Hvis vi igjen ser pd det samme forholdet mellom privatfinansierte- og
husbankfinansierte eneboliger, er det ingen vesentlige forskjeller.

Egeninnsats

P3 spgrreskjemaet (vedlegg 2) blir byggherrene bedt om & inkludere verdien av eget arbeid/
egne materialer i kostnadene til grunn- og fundamenteringsarbeide, og i kostnadene til bygg
over fundament. Det viser seg & vare vanskelig for byggherrene & verdsette verdien av denne
egeninnsatsen. Dette fremgdr av regresjonsanalysene der ulike typer egeninnsats inngdr som
forklaringsvariable (nullpuntsvariabel er ingen egeninnsats). Dersom byggherrene hadde klart
4 angi en korrekt vurdering av verdien av egeninnsats, skulle ikke disse forklaringsvariablene
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vare av betydning for variasjonene i kvadratmeterprisen. Regresjonsanalysene viser derimot
at de ulike typene egeninnsats har signifikante estimatorer, og da med negative fortegn. Dette
betyr at man med stor sikkerhet kan si at byggherrene systematisk undervurderer verdien av
sin egeninnsats. Ved & benytte de ulike typer egeninnsats som forklaringsvariable i
regresjonsanalysene far vi korrigert for dette forholdet i prisindeksen.

Datagrunnlaget viser at ca. 95 prosent av alle byggherrer utfgrer en eller flere typer
egeninnsats. Tabell 6.4 viser hvor mange prosent av byggherrene som har utfgrt ulike typer
egeninnsats i perioden fra 1989. Den type egeninnsats som utfgres av flest er arbeid med
maling/tapetsering/golvbelegg. Tabellen viser at i perioden under ett har i underkant av 90
prosent av byggherrene utfgrt slikt arbeid. Det er imidlertid viktig 4 understreke at det ikke
er mulig si hvor mye egeninnsats den enkelte byggherre har utfgrt, men kun om byggherren
har utfgrt en type egeninnsats eller ikke. Snekkerarbeid er den type egeninnsats som er minst
utbredt. Omkring 35 prosent av byggherrene har utfgrt slikt arbeid. En interessant observasjon
er at det er vesentlig ferre som utfgrer tomtearbeid i de to fgrste kvartalene i 1991 enn i
periodene foran. Det er for tidlig & si om dette skyldes tilfeldige variasjoner, eller om det et
uttrykk for en generell nedgang i denne typen egeninnsats.

Det synes ikke & vere vesentlige geografiske forskjeller i den andel av byggherrer som utfgrer
egeninnsats. En inndeling etter fylker viser at det i Oslo er en noe lavere andel av
byggherrene som utfgrer egeninnsats enn i landet for gvrig.

Tabell 6.4 Nye frittliggende eneboliger etter egeninnsats. Prosent. 1989 - 2. kvartal 1991

Ingen Tomte- Snekker- Grunn- Maling/
egen- arbeid arbeid murs- tapetsering/
innsats arbeid golvbelegg
1989 ........ 5 54 34 77 87
1990
1.Lkv.90...... 6 57 35 76 88
2.kv.90...... 3 58 39 77 92
3.kv.90 ...... 4 54 37 71 89
4.kv.9 ...... 4 57 36 74 89
1991
1.kv.O1 ...... 4 36 39 75 88
2. kv.91...... 7 35 39 70 87
Finansiering

Det er en klar sammenheng mellom finansieringsform og kvadratmeterpriser. Se ogsé avsnitt
6.3. Tabell 6.5 viser fordelingen av nye eneboliger etter finansieringsform. Tabellen viser at
godt over halvparten av alle nye eneboliger er privatfinansierte. Finansieringsformen PSV-14n
opphgrte fra 1.1.89. Grunnen til at det likevel i ettertid er oppfgrt eneboliger med denne
finansieringsformen, skyldes i star grad at byggherrene har fétt slikt l&netilsagn for 1.1.89,
men av ulike arsaker ikke har benyttet seg av lénet for en tid senere. En annen grunn kan
ogsd vare at byggeperioden har vart unormal lang. Tabellen viser at den andel av
lanemarkedet PSV-1an hadde, har fordelt seg noenlunde likt mellom husbankfinansierte- og
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privatfinansierte eneboliger. Tabellen viser ogs at fordelingen mellom de ulike finansierings-
formene er stabil i perioden.

Tabell 6.5 Nye frittliggende eneboliger etter finansiering. Prosent. 1989 - 2. kvartal 1991

Husbank- Lanbruks- PSV- Privat-

finansiert bank- 14n finansiert
finansiert

1989 ........ ... . ... 33 5 12 50
1990

1.kv.90 .. ... .o 37 6 5 52
2.kv.90 . ... 33 6 4 57
3.kv.90 ... 35 4 3 58
4.kv.90 ........ ... 37 5 2 57
1991

1.kv.91 ... i 39 5 2 54
2.kv.91 ... .. 39 6 0 55

Nar det gjelder finansieringsformer er det en del variasjoner mellom fylkene. En god del av
disse variasjonene er naturlige. For eksempel er det en stgrre andel av eneboligene som er
finansiert gjennom Landbruksbanken i de fylker hvor det er relativt mye landbruk. I fylker
som Hedmark, Sogn og Fjordane og Nord-Trgndelag er rundt to ganger s mange av de nye
eneboligene finansiert gjennom Landbruksbanken i forhold til landsgjennomsnittet. En
fylkesvis inndeling viser at fordelingen av eneboliger etter finansieringsform ogsa varierer
betydelig mellom de ulike kvartalene. Dette har selvfglgelig sammenheng med at det bygges
for fA eneboliger i det enkelte fylket hvert kvartal til at det kan gi et representativt bilde.
Allikevel kan man sl4 fast at i Oslo er stort sett alle nye eneboliger privatfinansierte. Et annet
fylke som avviker fra resten av landet er Finnmark. I dette fylket er over 80 prosent av de
nye eneboligene finansiert gjennom Husbanken.

Bad, WC, kjglerom og badstue

Andre faktorer som har vist seg & vaere av betydning for kvadratmeterprisene er antall bad og
antall WC, og om boligen er utrustet med kjglerom eller badstue. Regresjonsanalysene viser
som forventet en positiv sammenheng mellom kvadratmeterprisen og disse faktorene. Tabell
6.6 viser det gjennomsnittlige antall per enebolig av disse faktorene i perioden fra 1989.

Tabell 6.6 viser ogsd at gjennomsnittlig antall bad og WC har gétt noe ned fra 1989 til siste
del av perioden. Et gjennomgéende trekk ved en oppdeling etter fylker er at nye eneboliger
i Oslo ligger over landsgjennomsnittet ndr det gjelder antall bad og WC. I Finnmark er
situasjonen motsatt ved at det gjennomsnittlige antall bad per ny enebolig ligger under
landsgjennomsnittet. Derimot nér det gjelder badstuer er dette hyppigst forekommende i
Finnmark. For eksempel var i 1989 30 prosent av alle nye eneboliger i dette fylket utrustet
med badstue, mens landsgjennomsnittet dette dret var pd 9 prosent. Kjglerom er hyppigst
forekommende i Vest-Agder der rundt halvparten av alle nye eneboliger har slik utrustning
perioden sett under ett.
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Tabell 6.6 Nye frittliggende eneboliger. Gjennomsnittlig antall bad, WC, kjglerom og
badstuer pr. enebolig. 1989 - 2. kvartal 1991

Antall Antall Antall Antall
bad wC kjglerom badstuer

1989 ... ... .. 1,62 2,03 0,27 0,09
1990
Lkv.90 ...... ... ..... 1,62 2,02 0,28 0,09
2.kv.90 ...l 1,62 1,99 0,32 0,10
3.kv.90 .. ...l 1,62 1,99 0,27 0.09
4.kv.90 . ... ..., 1,53 1,90 0,27 0,08
1991
Lkv.91 . ............... 1,56 1,92 0,24 0,07
2.kv.91 ... 1,56 1,93 0,28 0,07
Ventilasjon

Regresjonsanalysene viser, at hvilken type ventilasjonsanlegg eneboligene utrustes med, er av
betydning for kvadratmeterprisen. Varmegjenvinningsanlegg bidrar til en hgyere kvadratmeter-
pris enn et mekanisk anlegg, som igjen gir en hgyere kvadratmeterpris enn naturlig
ventilasjon. Badde i 1989 og i 1990 hadde over halvparten av nye eneboliger mekanisk
ventilasjon, mens 30 prosent hadde naturlig ventilasjon. I 1989 hadde 13 prosent av de nye
eneboligene varmegjenvinningsanlegg. I 1990 var dette gkt til 15 prosent. Varmegjenvinn-
ingsanlegg er mest utbredt blant privatfinansierte eneboliger. I 1990 hadde 20 prosent av
privatfinansierte eneboliger varmegjenvinningsanlegg, mens det samme tallet for husbankfi-
nansierte eneboliger var 9 prosent.

Kjeller

Fra 1989 til 1990 viser data en nedgang i nye eneboliger med hel kjeller. I 1989 hadde 64
prosent hel kjeller, mens 60 prosent ble bygd med hel kjeller i 1990. Data viser at en lavere
andel blant husbankfinansierte eneboliger er bygd med hel kjeller enn eneboliger med en
annen finansieringsform.

Fundament

1 1989 hadde 80 prosent av nye eneboliger grunnmur som fundament, mens det i 1990 var
78 prosent. Eneboliger med bankett/sdle som fundament gkte fra 15 prosent i 1989 til 17
prosent i 1990. En noe hgyere andel av nye eneboliger finansiert gjennom Landbruksbanken
har grunnmursfundament enn eneboliger med en annen finansiering. Fundamenteringstypen
ser ikke ut til & gi vesentlige forskjeller i kvadratmeterprisen.
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Standard

Byggherrene blir pi spgrreskjemaet bedt om & vurdere om standarden pa boligen generelt er
hgy eller normal. I 1989 vurderte 26 prosent av byggherrene standarden pé sin egen bolig som
hgy. I 1990 var det 24 prosent som vurderte standarden som hgy. Blant byggherrene som
bygde husbankfinansierte eneboliger, var det i 1990 kun 5 prosent som vurderte standarden
som hgy, mens det samme tallet for privatfinansierte eneboliger var 38 prosent. Disse
opplysningene benyttes ikke i regresjonsanalysene.

6.3 Kvadratmeterprisstatistikk

I dette avsnittet presenteres utvalgte kvadratmeterstatistikker for eneboliger fullfgrt i 1989 og
1990. Et av formdlene med slik statistikk er 4 avdekke hvordan kvadratmeterprisen varierer
etter ulike kjennemerker. Deskriptiv statistikk, som ikke tar hensyn til at det kan vare
systematiske forskjeller i boligenes standard, er blant annet nyttig som en sjekk for &
undersgke hvorvidt estimatorene i regresjonsmodellen synes & stemme overens med data.
Tabellene i dette avsnittet viser hvordan kvadratmeterprisen varierer med ulike kvalitetsvaria-
ble.

Boligens stgrrelse

En entydig konklusjon som kan trekkes ut ifra datamaterialet er at kvadratmeterprisen har en
klar sammenheng med boligens stgrrelse, malt ved antall kvadratmeter bruksareal. Tabell 6.7
og figur 5 nedenfor viser denne sammenhengen. I tabellen og figuren er boligene delt inn i
fire grupper etter stgrrelse. Gruppen boliger fra 150 - 250 kvadratmeter blir i det kommede
referert til som "normalhusgruppen". Grunnen til dette er at det er i denne stgrrelsesgruppen
de aller fleste boligene befinner seg. I 1989 var ca. 59 prosent av boligene i denne gruppen,
og i 1990 ca. 57 prosent. Figur 5 nedenfor viser ogsd samvariasjonsmgnsteret mellom
kvadratmeterpris og bruksareal. Vi ser at samvariasjonen er negativ men avtakende. Dette
viser at en mer linezr sammenheng mellom disse stgrrelsene oppnds ved & transformere
bruksarealet til en logaritmisk form, noe som gjgres i regresjonanalysen. Det m& bemerkes
at tallene i tabell 6.7 ikke er justert for systematiske forskjeller i kvalitet mellom de ulike
stgrrelsesgruppene.

Tabell 6.7 Nye frittliggende eneboliger. Kvadratmeterpris etter stgrrelsesgruppe. 1989 og

1990
Kvadratmeterpris
Antall
boliger -149m*  150-250 m*  251-350° 351 m® -
1989 ........ 4307 5228 3875 3549 3528
1990 ........ 4647 4950 3853 3430 3140
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Figur 5. Nye fn‘tﬂiggende eneboliger. Kvadratmeterpris etter stgrrelsesgruppe. 1989 og 1990
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Finansiering

En annen viktig faktor som forklarer variasjoner i kvadratmeterprisene er finasieringsformen.
I spgmreskjemaet som sendes byggherrene spgrres det etter hovedfinansiering. Svar-
alternativene er husbankfinansiering, Landbruksbankfinansiering, PSV - ldn og privatfinansier-
ing. Tabell 6.8 under viser variasjoner i kvadratmeterpris og gjennomsnittlig bruksareal for
boliger etter finansieringstype. Det bgr bemerkes at for eksempel de smd forskjellene i
kvadratmeterpris mellom privat- og husbankfinansierte eneboliger i fgrste rekke skyldes at
kvadratmeterprisen faller med gkt bruksareal. Se ogsé tabell 6.7 og figur 5.

Tabell 6.8 Nye frittliggende eneboliger. Gjennomsnittlig kvadratmeterpris og bruksareal,
etter finansiering. 1989 og 1990

Husbank Landbruksbank PSV - 1an Privatfinansiering
Kvadrat- Kvadrat- Kvadrat- Kvadrat-
meter- Bruks-  meter- Bruks- meter-  Bruks- meter-  Bruks-
pris areal pris areal pris areal pris areal
1989 ..... 4033 172 3464 190 3776 211 4134 234
1990 ..... 4073 164 3515 187 3875 205 3995 228

Geografi .

En annen type variabel som har vist seg & ha en betydning for variasjonene i kvadratmeter-
prisen er boligenes beliggenhet. 1 regresjonsanalysene benyttes en klassifisering etter
prissoner. De geografiske prissonene fglger forsikringsselskapenes soneinndeling. Landet er
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delt inn i tre slike soner. Sone 1 omfatter Oslo og omliggende kommuner i Akershus, samt
de fleste kommuner i Nord-Norge. Sone 1 antas & vere den mest kostbare sonen. Sone 2
omfatter de fleste kommuner i @stfold, de gvrige kommuner i Akershus, hele Vestfold samt
de fleste bykommuner og sentralt beliggende kommuner i landet for gvrig med unntak av
Troms og Finnmark. Sone 3, som antas 4 va&re den minst kostbare sonen, omfatter alle andre
kommuner. Regresjonsanalysene viser at antagelsen om at nye eneboliger i sone 1 er mest
kostbare, og de i sone 3 minst kostbare, er riktig. Men det mé gjgres oppmerksom pé at en
deskriptiv statistikk ikke tar hensyn til systematiske forskjeller i boligenes kvalitet i de ulike
prissonene. Tabell 6.9 viser gjennomsnittlig kvadratmeterpris og bruksareal i de tre sonene
i 1989 og 1990. Figur 6 viser landet inndelt i prissoner.

Tabell 6.9 Nye frittliggende eneboliger. Gjennomsnittlig kvadratmeterpns og bruksareal, etter
prissone. 1989 og 1990

SONE 1 SONE 2 SONE 3
Kvadratmeter- Bruks- Kvadratmeter- Bruks- Kvadratmeter- Bruks-
pris areal pris areal pris areal
1989 .. 4589 206 4071 213 3705 209
1990 .. 4726 198 3984 202 3698 203

En annen interessant geografisk klassifisering er en inndeling etter fylker. Tabell 6.10 og 6.11
nedenfor viser gjennomsnittlig kvadratmeterpris og bruksareal etter fylke 1989 og 1990.
Tabell 6.10 omfatter alle boligene, mens tabell 6.11 kun omfatter boliger i normalhusgruppen.
En sammenligning av de to tabellene gir interessant informasjon. Hvis man ser pd kvadrat-
meterprisene i Nordland og Finnmark i tabell 6.10 ser man at disse fylkene har en relativ hgy
kvadratmeterpris. Tabell 6.10 viser ogsa at det bygges relativt smé boliger i disse fylkene.
Arsaken til de hpye kvadratmeterprisene i Nordland og Finnmark slik de fremkommer i tabell
6.10, forklares derfor i stor grad av boligenes stgrrelse. Dette bekreftes i tabell 6.11 som kun
inneholder boliger i normalhusgruppen (150 - 250 m?). Denne tabellen viser at for boliger i
den samme stgrrelsesgruppen er ikke kvadratmeterprisene i Nordland og Finnmark spesielt
hgye. Vi ser derimot av tabellene at Oslo ser ut til 4 ha et vesentlig hgyere prisniva enn i
resten av landet, og at Rogaland ser ut til & ha et vesentlig lavere prisniva.

Dersom man i indeksberegningene ikke tar hensyn til boligenes geografiske beliggenhet, vil
dette kunne fa konsekvenser for indeksen. Dette kan illustreres ved et enkelt eksempel; Vi har
observert at kvadratmeterprisene i Oslo er vesentlig hgyere enn i resten av landet. @kt
boligbygging i Oslo vil derfor gke gjennomsnittsprisen p& landsbasis. Denne gkningen er
imidlertid ikke et uttrykk for en generell prisstigning, men snarere en konsekvens av hvor det
bygges. Det er derfor viktig & avdekke og ta hensyn til slike systematiske forskjeller i
beregningen av indeksen.
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Tabell 6.10 Nye frittliggende eneboliger. Gjennomsnittlig kvadratmeterpris og bruksareal, etter
fylke. 1989 og 1990.

1989 1990

Kvadrat- Bruks- Kvadrat- Bruks-

meter- areal meter- areal

pris pris
Landet totalt ........... 4028 211 3997 202
@stfold . .............. 4074 209 4 090 185
Akershus ............. 4 463 222 4 229 218
Oslo................. 5761 231 5 346 241
Hedmark .............. 4 060 190 3973 187
Oppland .............. 4 037 196 4 055 191
Buskerud ............. 4 421 196 4 047 215
Vestfold .............. 4123 224 4 107 194
Telemark ............. 3774 212 3943 204
Aust-Agder ............ 3933 201 3672 203
Vest-Agder ............ 3 804 215 3 805 201
Rogaland ............. 3 328 233 3292 215
Hordaland ............. 3993 213 3777 209
Sogn og Fjordane ....... 3874 221 3953 214
Mgre og Romsdal ....... 3 817 217 3713 215
Seor-Trgndelag .......... 4 026 223 4 048 204
Nord-Trgndelag . ........ 3 652 192 3 895 182
Nordland ............. 4211 180 4738 167
Troms ............... 4 075 189 4 425 178
Finnmark ............. 4 422 170 4 543 161

Tabell 6.11 Nye frittliggende eneboliger. Gjennomsnittlig kvadratmeterpris og bruksareal, etter fylke.
Normalhusgruppen. 1989 og 1990.

1989 1990

Kvadrat- Bruks- Kvadrat- Bruks-

meter- areal meter- areal

pris pris
Landettotalt ........... 3 875 201 3 853 198
@stfold . .............. 3918 199 3910 194
Akershus ............. 4 329 201 4 162 202
Oslo................. 5948 209 5 666 208
Hedmark .............. 3628 197 3 693 194
Oppland .............. 3 639 195 3 705 195
Buskerud ............. 4 082 200 4 035 201
Vestfold .............. 4133 202 4 001 194
Telemark ............. 3779 205 4 001 193
Aust-Agder ............ 3670 200 3620 202
Vest-Agder ............ 3 740 208 3748 199
Rogaland ............. 3 318 204 3210 201
Hordaland ............. 3933 201 3780 198
Sogn og Fjordane ....... 3 844 205 3789 210
Mpgre og Romsdal ....... 3742 208 3 661 200
Sor-Trgndelag .......... 3 965 202 4 032 195
Nord-Trgndelag . ........ 3481 198 3736 191
Nordland ............. 3814 188 3 865 193
Troms ............... 3 821 194 4 084 191
Finnmark ............. 3 975 196 3 946 189
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Figur 7. Nye frittliggende eneboliger etter fylke.
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Forklaringsvariable i regresjonsmodellen benyttet i 1989 og 1990
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