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Forord

Publikasjonen gir en samlet dokumentasjon over pris- og kostnadsindekser for
bygge- og anleggsvirksomheten og bolig- og eiendomsmarkedet som Statistisk
sentralbyra publiserer. Dette er relativt nye statistikkomrader for Statistisk sentral-
byra og det er forste gang en slik samlet dokumentasjon blir gitt ut. Indeksene som
beskrives er SSB sine byggekostnadsindekser, prisindeksene for nye eneboliger og
nye flerbolighus, Boligprisindeksen og Prisindeksen for kontor- og forretningsei-
endommer. Bortsett fra byggekostnadsindeksene som er publisert siden 1978, sé er
de ovrige indeksene kommet til i lgpet av de siste 17 arene.

Det er lagt vekt pa & dokumentere beregningsmetodene og pé & beskrive sammen-
liknbarhet og sammenhengen mellom indeksene. Hovedtrekkene i pris- og kost-
nadsutviklingen de siste &rene er belyst. Tabelldelen inneholder érlige indekstall
tilbake til forste publiserings ar. Mer detaljert statistikk er tilgjengelig pa internett.
En oversikt over aktuelle internettadresser er listet opp i eget vedlegg. Det be-
skrives ogsa hvordan man kan hente ut de tallene man ensker fra statistikkbanken.

Publikasjonen er utarbeidet av seniorradgiver Arild Thomassen. Ansvarlig sek-
sjonsleder er Roger Jensen, Seksjon for bygg- og tjenestestatistikk
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1. Innledning

Formaélet med publikasjonen er & gi en samlet presentasjon av de pris- og kostnads-
indeksene Statistisk sentralbyra (SSB) publiserer for bygge- og anleggsvirksomhe-
ten og for bolig- og eiendomsmarkedet. Det er:

Byggekostnadsindeksen for boliger

Byggekostnadsindeksen for rarleggerarbeid i kontor- og forretningsbygg
Byggekostnadsindeksen for veganlegg

Kostnadsindeks for drift og vedlikehold av veger

Prisindeks for nye eneboliger

Prisindeks for nye flerbolighus

Boligprisindeksen

Prisindeks for kontor- og forretningseiendommer

Dette er relativt nye statistikker. Byggekostnadsindeksene for boliger og for vegan-
legg gér tilbake til henholdsvis 1978 og 1985. De gvrige prisindeksene har kommet
til senere. Den ferskeste indeksen er Prisindeksen for flerbolighus som SSB startet
a publisere i 2005.

Fem av indeksene har som formal & male prisutviklingen i bygge- og anleggspro-
duksjonen. Det gjelder de tre byggekostnadsindeksene og prisindeksene for nye
eneboliger og nye flerbolighus. Disse indeksene kan igjen grupperes i tre hovedty-
per avhengig av hvilke kostnadskomponenter de omfatter. Hovedtypene er naerme-
re beskrevet i kapittel 2.

De to gvrige indeksene, Boligprisindeksen og Prisindeks for kontor- og forret-
ningseiendommer, har som formal & beskrive prisutviklingen i bolig- og eien-
domsmarkedet.

To ulike metoder benyttes til 4 beregne indeksene. Bygekostnadsindeksene bereg-
nes med faktorprismetoden, mens de egvrige prisindeksene beregnes med den sakal-
te hedoniske metoden. Metodene er kort beskrevet i kapittel 3. I kapitlene 5-9 er
bakgrunn og formal, datafangst og beregning av hver enkelt indeks naermere
beskrevet.

Hovedtrekkene i pris- og kostnadsutviklingen presenteres i kapittel 4. [ kapittel 10
ser vi n@rmere pa sammenliknbarhet og sammenhengen mellom indeksene.

I tillegg til prisindekser publiserer SSB en kvartalsvis statistikk over omsetningen
av fast eiendom. Statistikken bygger pa tinglyste omsetningsdata fra Grunnboka og
Grunneiendoms-, Adresse- og Bygningsregistret (GAB )som koples sammen via
Eiendomsregisteret. Med dagens detaljeringsgrad gar denne statistikken tilbake til
1991, og med mindre detaljeringsgrad helt tilbake til 1836. Statistikken mangler for
arene 1981 - 1983. Statistikken omfatter antall omsetninger og omsetningsbelapet
for en rekke eiendomskategorier. Det beregnes blant annet kvartalsvis gjennom-
snittlig kjepesum for bolig- og fritidseiendommer omsatt i fritt salg med bygning.
Mer informasjon: www.ssb.no/eiendomsoms
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Aktarer i byggeprosessen

Input prisindekser

2. Prisindekstyper

Prisindekser som brukes for & beskrive prisutviklingen i bygge- og anleggsvirk-
somheten kan deles inn i tre hovedtyper: input prisindekser, output prisindekser og
salgsprisindekser (OECD og EU). Til hjelp for & beskrive prisbegrepene har man
definert tre sentrale akterer som er knyttet til bygge- eller anleggproduksjonen:

¢ Entreprener En bedrift som patar seg byggearbeidet i kraft av en
kontrakt med byggherre.
e Byggherre: Person eller organisasjon som setter opp krav for et

prosjekt, setter prosjektet i arbeid og betaler for det.
¢ Endelig eier, konsument: Personen eller organisasjon som betaler den endelige
salgsprisen pa nybygget inklusiv tomten.

Disse rollene er ofte blandet sammen. Entrepreneren kan ogsé vaere byggherre.
Likeledes kan byggherre vaere endelig eier. Dette er med pa & vanskeliggjore data-
fangsten til outputpriser/produsentpriser for byggenaringen.

Fig 2.1 Sammenhengen mellom prisbegrepene i bygge- og anleggsvirksomheten

Entreprengr Byggherre Endelig eier

Arbeidskraft

Input pris =
SSBs L
- Produsent

P pris
Produktivitet /
MVA Byggherre-
Fortjeneste- kostnader
. Tomt \\
marginer

Arkitekt og
ingenigr Salgs-
kostnader Kostnader for

/’ endelig eier

Salgspris =

Salgs-
fortjeneste

Under folger en kort beskrivelse av de tre indekstypene og hvordan SSB sine in-
dekser plasserer seg i dette bildet.

Input prisindekser eller byggekostnadsindeksene maéler prisutviklingen pa innsatsfak-
torene i bygge- og anleggsproduksjonen, slik som arbeidskraft, materialer, transport
og maskiner. Kostnadsendringene for innsatsfaktorene beregnes separat og vektes
sammen til en indeks. Vektgrunnlaget baserer seg pa representative byggeprosjekter
og revideres med jevne mellomrom for & fange opp endringer i byggeskikk og byg-
gemetoder. Denne typen indekser mangler viktige elementer som pavirker output
prisen, nemlig produktivitetsendringer og endringer i entreprenerens fortjenestemar-
giner.

SSBs byggekostnadsindekser er input prisindekser. Andre bruker byggekostnads-
begrepet med et helt annet innhold. I Norsk standard NS 3453 og i Husbankens
lanesoknadsskjemaer er byggekostnad per definisjon henholdsvis en outputpris og
en salgspris.

Statistisk sentralbyra
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Output prisindekser méler prisutviklingen pa det som produseres av bedrifter i byg-
ge- og anleggsnaeringen og er per definisjon den prisen nasjonalregnskapet vil ha til
sine beregninger av prisutviklingen for naeringen. Output priser inkluderer endringer
i produktivitet og fortjenestemarginene og kalles ogsa produsentpriser. De inkluderer
ikke byggherrekostnader, som merverdiavgift, tomtekostnader, arkitektkostnader,
OSV.

SSB sin prisindeks for nye eneboliger er en output prisindeks. Den avviker fra defini-
sjonen over ved at den inkluderer merverdiavgift, etter enske fra Finansneringens
Hovedorganisasjon som finansierer indeksen.

Salgsprisindekser maler prisutviklingen pa bygge- og anleggsprodukter betalt av
konsument eller endelig eier. Selgers pris omfatter alle kostnader for kjop av byg-
ning og inkluderer tomtekostnader, kostnader til arkitekt og radgivende ingenier,
salgskostnader, selgers fortjenestemarginer og merverdiavgift.

Prisindeksen for nye flerbolighus er en salgsprisindeks som beregnes eksklusiv
tomtekostnader.

3. Beregningsmetoder

3.1. Faktorpris metoden

Faktorpris metoden beskriver endringen i gjennomsnittlig kostnadsnivad sammen-
lignet med nivaet i basisaret, forutsatt lik standard og byggemetode. Produksjons-
kostnaden til byggeprosjektet deles opp i delprodukter og innsatsfaktorer (lenn,
maskiner, transport og materialer) som igjen deles opp i representantvarer. Med
utgangspunkt i kalkyler og regnskap, for et eller flere representative byggeprosjek-
ter, finner man kostnadsandelene til delproduktene, innsatsfaktorene og represen-
tantvarene. Endringer i byggekostnadene bestemmes ved & folge prisutviklingen pa
representantvarene.

Fordelen med denne metoden er at en stor del av innsatsfaktorene er felles for ulike
byggeprosjekter. Statistikkproduksjonen forenkles ogsa ved at prisindeksene for
arbeidskraft, transport, maskininnsats og en del materialer kan hentes fra annen
statistikk. Kostnadsandelene eller vektene til innsatsfaktorene revideres med 10 til
15 ars mellomrom for & fange opp endringer i materialbruk, byggemetoder etc.

Malsettingen med byggekostnadsindeksene er & vise endringer i entreprenerenes
kostnader. En svakhet med faktorpris metoden er at den ikke fanger opp produkti-
vitetsendringer i bygg- og anleggsnaringen.

3.2. Den hedoniske metoden

Output prisindekser for bygge- og anleggsvirksomheten er krevende & beregne,
bade pa grunn av den lange produksjonstiden i neringen, og pa grunn av stor varia-
sjon mellom sluttproduktene. Det er forelopig ikke et EU-krav & beregne slike in-
dekser. De landene som beregner output prisindekser benytter ulike metoder. I Nor-
ge har vi valgt & bruke den hedoniske metoden. Den tar utgangspunkt i prisene pa
sluttproduktet. Metoden brukes ogsa til & beregne Boligprisindeksen og Prisindek-
sen for kontor- og forretningseiendommer. Det teoretiske grunnlaget for SSB sitt
arbeid med hedonisk metode bygger hovedsakelig pa Rosens modellbeskrivelser
og Wigrens undersgkelser av smahusprisene i Sverige. (Rosen 1974, Wigren 1986)

Det forutsettes at det er en sammenheng mellom boligens beliggenhet, storrelse og
standard og boligens pris. Sammenhengen beskrives med en prisfunksjon hvor
prisen er den avhengige variabelen og boligens karakteristikker er de uavhengige
variablene, ogsa kalt forklaringsvariablene. Forklaringsvariablene kan enten vere
numeriske variabler (boligareal, antall bad og WC osv.) eller klassifiseringsvariab-
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ler (prissone, heis 1 bygningen, type ventilasjon osv.). Klassifiseringsvariablene er
enten 0 eller 1, avhengig av om en gitt egenskap ved boligen eksisterer eller ikke.
Ved hjelp av regresjonsanalyser finner man den prisfunksjonen som best beskriver
sammenhengen mellom boligens pris og egenskapene ved boligen. Regresjonsana-
lysen kartlegger og priser karakteristikkene, dvs. at den viser hvilke forklaringsva-
riabler som er signifikante og beregner variablenes priskoeffisienter.

Det antas at sammenhengen mellom prisen pé boligen og boligens karakteristikker
kan formuleres stokastisk som

(3.1) P =F (x,.x" &) i=lnn

der P/ er prisen pa bolig i i periode ¢, x;" er karakteristikker (j =1,....,m) for
bolig i i periode ¢, €] er tilfeldig feil og n er antall boliger. Feilledet behover vi

ikke ta hensyn til i vare indeksformler, hvis vi antar at det er samme prisvariasjon i
maleperioden og i basis. (Lillegard 1994, Goldberg 1968)

Prisindeksen for nye eneboliger er den forste av vare hedoniske indekser. I regre-
sjonsanalysen til denne indeksen benytter vi en linear funksjonsform med kvadrat-
meterprisen som avhengig variabel. Det er samme regresjonsmodell som Statistisca
centralbyraen (SCB) i Sverige benytter til sine byggeprisindekser. I 1988, da vart
utviklingsarbeid med prisindeksen for nye eneboliger startet opp, fikk vi bistand fra
SCB som allerede hadde erfaring med & bruke den hedoniske metoden.

Empiriske undersgkelser i Sverige og USA viser at en log-lineer funksjonsform gir
storst forklaringskraft. I de tre gvrige prisindeksene benytter vi derfor en log-linear
funksjonsform med den naturlige logaritmen til prisen pé boligen eller eiendom-
men som avhengige variabel.

Svakheten med den hedoniske metoden er at den ikke fanger opp alle kvalitetsfor-
bedringene fullt ut og derfor tenderer til & overestimere prisveksten.

Statistisk sentralbyra
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4. Pris- og kostnadsutviklingen

4.1. Bygge- og anleggskostnader

Fra 1978, da SSB startet & beregne bygekostnadsindekser og fram til 2005 er kost-
nadene mer enn tredoblet. I denne perioden har byggekostnadene steget omtrent
like mye som den generelle prisekningen. Konsumprisindeksen (KPI) har hatt et
noe annet forlgp, med sterkere vekst i begynnelsen av 80-tallet og en vesentlig
flatere utvikling etter artusenskiftet. Den siste utviklingen kan forklares med at
globaliseringen av gkonomien har skapt lav inflasjon, samtidig som stor etterspor-
sel etter ravarer har fort til sterk vekst i blant annet stélprisene. I tillegg har BA-
naringen til nd vert en skjermet naering, hvor arbeidskraft er en vesentlig innsats-
faktor. Veksten i stalprisene har medvirket til at byggekostnadene for boligblokker
har steget mer enn byggekostnadene for eneboliger de siste arene.

Figur 4.1. Byggekostnadsindeksene for enebolig og boligblokk. Konsumprisindeksen. 1978=100
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Figur 4.2. Byggekostnadsindeks for boligblokk, delindeksene for temring og snekring, rerleg-
gerarbeid og elektrikerarbeid. 1978 = 100
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Totalindeksene for boligblokk og enebolig folger hverandre relativt tett over tid. P&
byggfagniva er det derimot store forskjeller i kostnadsutviklingen. Kostnadene til
rerleggerarbeid og elektrikerarbeid, oker mest og betydelig mer enn de ogvrige
byggfagene. (Figur 4.2.) Kraftig prisvekst for materialer til rerlegger- og elektri-
kerarbeid er med pa & forsterke kostnadsveksten. Virkningene pa totalindeksene
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blir likevel ikke sé store fordi rerlegger- og elektrikerarbeid bare utgjer vel 10 pro-
sent av de totale kostnadene.

Hovedbruksomréadet til byggekostnadsindeksene er prisjustering av bygge- og an-
leggskontrakter. Det er derfor viktig at indeksen fanger opp spesielle hendelser som
endrer det aktuelle kostnadsbildet over korte tidsperioder. Figur 4.3. og 4.4. viser at
det i perioden 2004- 2005 var stor variasjon i prisendringene mellom henholdsvis
tre anleggstyper og to vedlikeholdsarbeider. I begynnelsen av 2004 steg kostnaden
for & bygge betongbru og andre betongkonstruksjoner betydelig pga. den sterke
prisgkningen pa stalprodukter. Varen 2005 gkte kostnadene til asfalteringsarbeid
kraftig pa grunn av veksten 1 oljeprisen.

Figur 4.3. Byggekostnadsindekser for veg i dagen, betongbru, fjelltunnel og veg i dagen. Pro-
sentvis kostnadsendring fra foregaende kvartal
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Figur 4.4. Kostnadsindekser for asfaltering av veger og vinterdrift av veger. Prosentvis kost-
nadsendring fra foregaende kvartal
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4.2. Nyboligpriser

Prisen pa nye eneboliger har nesten doblet seg siden SSB startet & beregne denne
prisindeksen i 1989. | samme periode har entreprenerens kostnader til arbeidskraft,
maskiner, transport og materialer steget med vel 50 prosent. (Figur 4.5.) Mens
byggekostnadene stiger relativt jevnt i hele perioden, s falt prisen pa nye eneboli-
ger under lavkonjunkturene fra slutten av attitallet for s a stige kraftig etter bunn-
aret 1993. Den sterke prisveksten skyldes ikke bare at byggenaringen har gkt sine
marginer og at produktiviteten trolig har gétt ned. Det har ogsa vert en standardhe
ving av boligene i1 perioden som indeksen ikke fullt ut klarer & korrigere for.

Prisen pé nye blokkleiligheter har steget vesentlig mer de siste drene enn prisen pa
nye sméhus og eneboliger. (Figur 4.6.) Stor etterspoarsel etter leiligheter har bidratt
til det.

Figur 4.5. Prisindeks for nye eneboliger. Byggekostnadsindeks for enebolig. 1989 = 100
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Figur 4.6. Prisindeks for nye eneboliger og nye flerbolighus. 2000 = 100
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4.3. Bolig- og eiendomspriser

Det har det vert en kontinuerlig og kraftig vekst i boligprisene siden 1993. Pris-
veksten er vesentlig sterkere i storbyene enn i resten av landet. (Figur 4.7.) I 2005
er boligprisene i Oslo og Barum nesten fire ganger hoyere enn i 1993. Verdien av
boligene utenfor Oslo og Akershus og storbyene Stavanger, Bergen og Trondheim
har i gjennomsnitt blitt nesten to og en halv gang sa dyre, i samme periode.

Den arlige prisveksten varierer mest i Oslo og Akershus. I Oslo og Baerum steg
boligprisene med 118 prosent fra 1995 til 2000, mens de i Stavanger, Bergen og
Trondheim gkte med 73 prosent i samme periode. I neste femarsperiode (2000 -
2005), ekte prisene 1 Oslo og Baerum med bare 35 prosent mens prisene i de tre
andre storbyene steg med 60 prosent. De fem siste arene har den arlige prisveksten
i Oslo og Akershus og i resten av landet ligget omtrent pa samme niva. (Figur 4.8.).

Figur 4.7. Boligprisindeksen etter sone. 1992 = 100
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Figur 4.8. Boligprisindeksen etter sone. Arlig prisvekst 1996-2005. Prosent
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Blokkleiligheter og smahus var henholdsvis fire og tre ganger dyrere i 2005 enn i
1993. Eneboligene er i gjennomsnitt blitt to og en halv gang sa dyre. (Figur 4.9.)

Figur 4.9. Boligprisindeksen etter bygningstype. 1992 = 100
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Gjennomsnittsprisen pa omsatte blokkleiligheter mer enn doblet seg fra 1995 til
2000 og steg langt mer enn for andre boligtyper. Den arlige prisveksten for blokk-
leiligheter varierer med mellom 14 og 20 prosent i denne perioden. Den store etter-
sparselen etter leiligheter med sentral beliggenhet pavirket etter hvert boligproduk-
sjonen. Utbyggerne satte i gang en rekordhey bygging av boligblokker. Etter artu-
senskiftet har den érlige prisveksten pa blokkleiligheter holdt seg omtrent pa sam-
me niva som for andre boligtyper, med unntak av 2002. (Figur 4.10.)

Figur 4.10. Boligprisindeksen etter bygningstype. Arlig prisvekst 1996-2005. Prosent

25
m Eneboliger
20 | Smahu.s.
Blokkleiligheter
15

1

o

[6)]

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Boligprisindeksen til SSB omfatter bade selveierboliger og borettslagsboliger. En
sammenligning mellom disse to eierformene viser at prisene pa borettslagleilighe-
ter har steget mer enn prisen pé selveierleiligheter. For sammenligningens skyld
har vi begrenset oss til leiligheter 1 blokkbebyggelse. (Figur 4.11.)
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Kontor- og
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Figur 4.11. Boligprisindeksen etter eierform. Boligblokk. 1992 = 100
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Prisene pa kontor- og forretningseiendommer har doblet seg siden SSB startet pub-
liseringen av denne indeksen i 1999. (Figur 4.12.) Prisene svinger mer enn bolig-
prisene og har ikke steget like mye som boligprisene i denne perioden. Boligmar-
kedet ser ikke ut til & vaere sa folsomt for sma konjunktursvingninger og renteend-
ringer som markedet for n@ringseiendommer.

Figur 4.12. Prisindeks for kontor- og forretningseiendommer og Boligprisindeksen. 1996= 100
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5. Byggekostnadsindeksene

5.1. Bakgrunn og formal

Justering av byggekontrakter med bygekostnadsindekser har lange tradisjoner. Helt
tilbake til 1932 ble det utarbeidet indekser for dette formal av byggevareleverande-
ren Aspelin Stormbull. Statistisk sentralbyra startet & beregne byggekostnadsindek-
ser for boliger i 1978. Formélet var at de ogsa skulle kunne brukes til skonomiske
analyser. For eksempel for & beregne produksjonstall for bygge- og anleggsnaring-
en i faste priser (Nils Havard Lund, 1981). I 1985 utvidet SSB produksjonen til
ogsé 4 omfatte veganlegg og vannkraftanlegg. Indeksen for vannkraftanlegg ble
lagt ned 1 2004. Aktiviteten pa dette omradet har sunket betydelig siden 1985. In-
deksen er derfor lite etterspurt.

Det publiseres en egen byggekostnadsindeks for rorleggerarbeid i kontor- og for-
retningsbygg. Den gar tilbake til 1998. Indeksen beregnes pa oppdrag fra Norske
Reorleggerbedrifters Landsforening (NRL), som finansierer den lgpende driften av
indeksen.

I starten publiserte SSB byggekostnadsindekser for tre hustyper: enebolig av tre,
rekkehus av tre og boligblokk. I 2000 ble byggekostnadsindeksen for rekkehus av
tre lagt ned i forbindelse med revideringen av vektgrunnlaget. Begrunnelsen er at
indeksen for enebolig ogsé kan brukes pd andre smahus av tre. Etter krav fra Euro-
stat startet SSB 1 2000 & publisere en byggekostnadsindeks for boliger i alt, vektet
sammen av indeksene for enebolig og boligblokk.

Vektgrunnlaget til anleggsindeksene ble revidert i 2004. Samtidig skiftet indeksene
for veganlegg navn fra Bygekostnadsindekser for riks- og fylkesvegnlegg til Byg-
gekostnadsindeks for veganlegg. SSB sluttet & publisere en rekke delindekser som
ble lite brukt samtidig som noen nye indekser kom til. Fra og med 2004 beregnes
det indekser for veg i dagen, betongbru og fjelltunnel i tillegg til indeksen for ve-
ganlegg i alt. Videre beregnes det indekser for asfaltering, vinterdrift og en totalin-
deks for drift og vedlikehold av veger.

Byggekostnadsindeksene brukes av byggherrer og entreprenerer til & indeksregule-
re byggekontrakter. En rekke statlige og private institusjoner, SSB og Eurostat
bruker statistikken som en del av datagrunnlaget til & beregne prisutviklingen i
bygge- og anleggsnaringen.

5.2. Omfang og publisering

Indeksene maler prisutviklingen pa materialer, arbeidskraft, maskiner, transport og
annet som inngar i bygge- og anleggsvirksomheten. Det er to typer observasjoner
for disse varer og tjenester som males, nemlig kostnadsandeler og priser. Kost-
nadsandelene méles med 10 til 15 ars mellomrom og danner grunnlaget for vektene
til de varer og tjenester vi henter priser pa. Populasjonen for prisundersgkelsen er
alle varer og tjenester som inngar i produksjonen. Utvalget av varer og tjenester
bestemmes i kostnadsundersgkelsen.

Det publiseres indekser for enebolig, boligblokk og bolig i alt. I tillegg publiseres
det fagindekser for grunnarbeid, temring og snekring, maling, tapetsering og leg-
ging av gulvbelegg, rarleggerarbeid og elektrikerarbeid. For enebolig publiseres
det ogsa indekser for stein, jord og sementarbeid og for byggearbeid unntatt stein,
jord og sementarbeid etter onske fra ferdighusprodusentene. Det publiseres materi-
alindekser for hvert fagomrade og en totalindeks for arbeidskraft.

Pé oppdrag fra Norske Rerleggerbedrifters Landsforening utarbeider SSB en mé-

nedlig indeks for rerleggerarbeid i kontor og forretningsbygg. I tillegg til totalin-
deksen publiseres det separate indekser for sanitaerinstallasjoner og varmeinstalla-
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sjoner. Det publiseres ogséd indekser for innsatsfaktorene administrasjon, arbeids-
kraft, materialer og transport.

I tillegg til totalindeksene for veganlegg og drift og vedlikehold av veger, publise-
res det separate indekser for veg i dagen, betongbru, fjelltunnel, asfaltering og vin-
terdrift. Det publiseres ogsa indekser for innsatsfaktorene arbeidskraft, materialer
og maskiner.

5.3. Begreper og definisjoner

Vektgrunnlagene til byggekostnadsindeksene gir en oversikt over representantva-
rer, innsatsfaktorer og delprodukt og deres tilherende kostnadsandeler/vekter.

Representantvare er betegnelsen pa enhetene vektgrunnlagene er bygget opp av og
som det hentes inn priser pa. Det kan vare en materialtype, en kategori arbeider, en
maskintype, en lastebiltype osv.

Innsatsfaktorer er betegnelsen pé de kostnadsarter det er naturlig & gruppere repre-
sentantvarene i.

I vektgrunnlagene er kostnadene gruppert i fem innsatsfaktorer:

Arbeidskraft

Maskiner ekskl. forer

Lastebiltransport inkl. forer

Materialer

Andre kostnader (Kostnader til administrasjon og drift som ikke passer under de
ovrige innsatsfaktorene.)

I vektgrunnlaget til rerleggerindeksen for kontor- og forretningsbygg avvikes det
noe fra denne inndelingen. Se punkt 5.6.

Bygge- og anleggsprosjektene er delt opp i delprodukter eller prosesser (anlegg)
som folger naringens inndeling av bygge- og anleggsproduksjon pa fag eller pro-
sesser. Det publiseres egne indekser for delprodukter etter behov.

Vekten er den kostnadsandelen representantvarer, innsatsfaktorer og delprodukter
er tillagt. Vektene utarbeides gjennom omfattende kostnadsunderseokelser og ligger
fasti 10-15 ar.

Prisen leveranderene (produsenter og grossister) oppnar ved salg til entreprenerer,

byggmester eller installater. Prisene gjelder for den midterste dagen i maleperio-
den.

Statistisk sentralbyra
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Kjeding

5.4. Indeksformel

Byggekostnadsindeksene beregnes med en Laspeyres indeksformel med faste vek-
ter. Dersom en har n representantvarer (varer og tjenester) defineres Laspeyres
prisindeks til disse ved formlene

> PO
(5.1) Iy, =——

> PO,
i=1
der

P},P' er prisene i basisperioden 0 og statistikkperioden ¢ til representantvare i

0, er mengden av representantvare i 1 basisperioden 0

Vi kan innfere verdien(kostnaden) og verdiandelen til representantvare i for basis-
perioden, dvs.

Vi =P/Q, siden verdi er pris per enhet multiplisert med antall enheter (meng-
den)

i %) siden verdiandelen er forholdet mellom verdien til representantvare i

i yi og summen av verdiene til alle representantvarene.
0

J=1

Da kan indeksformel (5.1) omformes til

n ) ~Pi n >Pi
RO\ Yyt .
; OQO POI z 0 Pl B n Vol Bl n

- _ =l 0 _ i i
(52) I, =+, == = D il
i) j i=1 i fo =
2EG W T
Jj=1 Jj=1 Jj=1
der
i
Iy, =—ti er prisindeksen for representantvare i

0

Formel (5.2) viser at totalindeksen er et resultat av at vi kjenner prisindeksen for
hver representantvare og verdiandelene til representantvarene i basis.

Nar vektene til representantvarene blir revidert i periode zrev, blir indekstall be-
regnet med nye vekter, kjedet med indekstall beregnet med de gamle vektene. For-

melen nedenfor viser kjedet indeks for periode ¢, 1 [kf edet " gitt ved
kje det Ilg:zi ny
(5 3) It = [T It

t.rev

der 78™ ogI™ er indekser for funnet ved bruk av gamle vekter og nye vekter og

t.rev t.rev

1" er indeks for periode 7 beregnet med nye vekter.

Totalindekser og delindekser blir kjedet uavhengig av hverandre. Kjedet total-
indeks er derfor ikke en vektet sum av delindeksene.
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5.5. Datakilder, beregninger og vektgrunnlagene

5.5.1. Boligindeksene

Arbeidskraftskostnadene i byggekostnadsindeksen for boliger bestar av to kompo-
nenter:

e Lonn for arbeidet tid

e (vrige arbeidskraftskostnader

Forholdet mellom disse to komponentene bygger pa erfaringstall fra Entreprenerfo-
reningen Bygg og Anlegg (EBA) tilsluttet Byggenaringens Landsforening (BNL).
Lonn for arbeidet tid justeres med utviklingen i SSB sin kvartalsvise lennsstatis-
tikk, “gjennomsnittlig utbetalt avtalt lenn”. Utbetalt avtalt lonn omfatter regulativ-
lonn og avtalt akkordlenn. Etterbetalinger, bonuser, provisjoner og andre uregel-
messige tillegg er ikke med. Lennsendringen tas inn kvartalsvis med et etterslep pa
to maneder.

Ovrige arbeidskraftskostnader justeres &rlig for endringer i arbeidsgiveravgift, an-
tall arbeidsdager, antall arbeidstimer, feriepenger mv., og legges til lannskompo-

nenten som et prosentpaslag. Prosentsatsen beregnes med en modell utarbeidet av
EBA. Prosentpaslaget varierer noe med nivaet pa timesatsene. Til byggekostnads-
indeksen velges nivaet for gjennomsnittelig timepris i samrad med byggebransjen.

Mer informasjon om SSB sin kvartalsvise lonnsstatistikk: www.ssb.no/lonnkvart

Gravemaskinkostnadene reguleres etter en gravemaskinindeks utarbeidet av Nor-
ges teknisk-naturvitenskapelig universitet (NTNU) for Statistisk sentralbyra. In-
deksen bygger pa datamaterialet til NTNU sin Kostnadsindeks for anleggsmaski-
ner.

Kostnader til loftekran og mobilkran reguleres etter leiepris. Prisenes hentes inn i
manedlige skjemaundersekelser. Oppgavegiverne er bedrifter som har spesialisert
seg pa 4 leie ut maskiner til byggebransjen. Bedriftene hentes fra neering 71.320
Utleie av bygge- og anleggsmaskiner. Leieprisene vektes med omradevekter etter
naringens omsetning. Kostnad til betongpumpe reguleres etter innkjepspris. Ma-
skinkostnaden beregnes eksklusiv lennskostnader.

Transportkostnadene reguleres med Statistisk sentralbyra sine kostnadsindekser for
lastebiltransport. Lastebilindeksene er ménedlige og endringene legges inn i byg-
gekostnadsindeksene hver méned med en méneds etterslep. Kostnadsindeksene for
lastebiltransport er nermere beskrevet i notatet: Kostnadsindekser for laste-
biltransport. (Lund 2002)

Materialprisene hentes gjennom en manedlig prisundersgkelse. Undersgkelsen
omfatter et utvalg pa 400 bedrifter. Populasjonene er alle bedrifter som selger byg-
gevarer til entreprengrer, byggmestrer og installaterer. Bedriftene blir trukket fra
Bedrifts- og foretaksregisteret og stratifiseres etter naering, omsetning og regioner.

Sperreskjemaene blir sendt ut rundt den 12. i statistikkmaneden og fristen for inn-
sending er 10 dager senere. Neaer halvparten av oppgavegiverne velger 4 besvare
skjemaet pé internett framfor a benytte papirskjema. Oppgitte priser for en méned
sammenlignes med priser fra foregdende maneder. I tillegg sammenlignes prisend-
ringer pa varer innen samme varegruppe. Dersom prisendringen fra foregéende
maned overstiger +/- 10 prosent blir oppgavegiver kontaktet.

Andre kostnader omfatter administrasjon og drift som ikke passer inn under de
ovrige innsatsfaktorene. For eksempel strom, brakkeleie, leie av stillas, forska-
lingssystemer, transformator, kompressor og andre "smémaskiner".

Leiepriser for leie av forskalingssystemer, stillaser, kontor- og boligbrakker, trans-
formator og kompressor henter vi fra utleiefirmaer. Stromkostnaden henter vi fra
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konsumprisindeksen og for restposten “annet” bruker vi konsumprisindeksen eks-
klusiv mat og kler.

Beregningsprosessen kan deles inn i tre trinn.

e Forst beregnes prisindekser for hver enkelt representantvare.

¢ [ andre trinn vektes disse sammen til totalindekser for eneblolig og boligblokk
til delindekser for byggfagene, grunnarbeid, temring og snekring, rerleggerar-
beid mfl. og til delindekser for innsatsfaktorene arbeidskraft og materialer.
(Formel 5.2)

e Til slutt beregnes en byggekostnadsindeks for boliger i alt. Indeksen for boliger
i alt vektes sammen av indeksen for boligblokk og indeksen for enebolig. Vek-
tene er andelen kvadratmeter igangsatt bruksareal i foregdende ar, multiplisert
med gjennomsnittlig pris per kvadratmeter. Vektene revideres hvert ér.

Prisindeksene for de fleste materialene og noe maskinleie bygger pa manedlige
prisoppgaver fra et utvalg leveranderer. Oppgavegiverne trekkes etter en utvalgs-
plan der landet er delt i fire regioner. Det beregnes forst regionale prisindekser for
hver representantvare. Innenfor samme region teller hver oppgavegiver like mye,

dvs.

7 1 P . N
(5.4.) Iyl =—o Z t,—,q er prisindeks for vare i i omrade ¢
ni,q Jj€leverandor PO, '
Deretter beregnes prisindekser for hele landet ved bruk av vekter for hver region
basert pa omsetningsandelene til leveranderens naring i regionen, mélt i forhold til
omsetningen for neringen i hele landet, dvs.

4 ~
7io— Ag T g
(5.5) Ih, =Y Wi,
q=1
der
, 0%
M= W er omsetningsandelen til naering d i omrade q.
zeomrdde

Regionsvekter brukes kun i de neringene hvor bedriftene hovedsakelig leverer til
bygg- og anleggsnaeringen. | de gvrige naringene teller hver prisobservasjon like
mye. Omsetningstallene hentes fra Bedrifts- og foretaksregisteret, og blir oppdatert
om lag hvert annet ar.

Den siste kostnadsundersgkelsen ble avsluttet i 1999 og nytt vektgrunnlag ble tatt i
bruk i januar 2000. Vektgrunnlagene for enebolig og for boligblokk er vist i tabel-
lene 5.1. og 5.2. Kostnadsundersgkelsen ble gjennomfort i samarbeid med Selmer
ASA, Block Watne AS og Nordbohus AL. Arbeidet ble fulgt opp av sentrale akto-
rer i bygge- og anleggsnaringen gjennom et arbeidsutvalg og en referansegruppe.
Kostnadsandelene bygger pa kalkyler og regnskapstall fra 7 blokkprosjekt og 4
eneboligprosjekt. Det ble plukket ut prosjekter som i sterrelse og standard 14 naer
opptil gjennomsnittet fra SSB sine undersekelser over eneboliger og flerbolighus
fullfert 1 1997 og 1998. Vektgrunnlaget er utarbeidet i samsvar med Norsk Stan-
dard for spesifikasjon av kostnader i byggeprosjekt NS 3453. Mer informasjon om
kostnadsundersegkelsen, vektgrunnlaget og representantvarene finnes i rapporten:
Byggekostnadsindeks for boliger (Thomassen 2000).
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5.1. Enebolig. Kostnader fordelt pa delprodukt og innsatsfaktorer. Promille

Innsatsfaktorer
Delprodukt lalt Arbeids- Materi- Maskiner Transport  Andre
kraft aler kostna-
der'
lalt 1 000,0 383,0 516,5 23,5 21,5 55,5
Sentraladministrasjon ........................ 63,0 38,0 25,0
Rigg og drift ..o 17,0 17,0
Grunnarbeider ......................co 57,0 21,5 10,0 21,0 2,0 2,5
Betongarbeid ...........c...cooiiiin. 76,0 29,0 41,0 2,5 3,5
Mur-, puss og flisarbeid ..................... 26,0 11,5 12,5 1,0 1,0
Temring og snekring2 ........................ 576,0 196,0 351,0 12,0 17,0
Maling, tapetsering og gulvlegging ...... 56,0 23,0 29,0 1,0 3,0
Rarleggerarbeid ............ccooooiiiinn. 66,0 22,0 38,0 1,0 5,0
Ventilasjonsarbeid ............................. 12,0 3,0 9,0
Elektrikerarbeid ... 51,0 22,0 26,0 1,0 2,0
" Omfatter kostnader knyttet til administrasjon og drift som ikke passer innunder de gvrige innsatsfaktorene.
2 Inkluderer blikkenslagerarbeid.
Tabell 5.2. Boligblokk. Kostnader fordelt pa delprodukt og innsatsfaktorer. Promille
Innsatsfaktorer
Delprodukt lalt Arbeids- Materi- Maskiner Transport  Andre
kraft aler kostna-
der'
lalt . 1 000,0 419,5 379,5 47,5 57,0 96,5
Sentraladministrasjon ........................ 55,0 33,0 22,0
Rigg og drift ..o 165,0 96,0 12,5 13,0 11,0 32,5
Grunnarbeider ......................co 88,0 25,5 11,0 28,5 19,5 3,5
Betongarbeid ...........c...coiiiin, 124,0 64,0 50,0 4,0 6,0
Prefabrikerte betongelementer ............ 78,0 11,0 54,0 6,0 50 2,0
Stal- og metallarbeid .......................... 33,0 7,0 23,5 1,0 1,5
Tekkingsarbeid ...........cccoooooiiiiiin. 18,0 5,0 10,0 1,0 2,0
Mur-, puss og flisarbeid ...................... 40,0 18,0 16,0 2,0 4,0
Temring og snekring ..............cccccee.e. 210,0 79,5 114,0 8,0 8,5
Blikkenslagerarbeid ........................... 9,0 5,0 2,5 0,5 1,0
Maling, tapetsering og gulvlegging ...... 35,0 17,0 14,0 1,0 3,0
Rerleggerarbeid ..............coooooiiin 51,0 16,5 30,0 1,0 3,5
Ventilasjonsarbeid ............................. 14,0 6,5 6,0 1,0 0,5
Elektrikerarbeid .................... 52,0 23,0 24,0 1,0 4,0
Heisinstallasjon ...................ccoooni. 28,0 12,5 12,0 1,0 2,5

'Omfatter kostnader knyttet til administrasjon og drift som ikke passer innunder de gvrige innsatsfaktorene.

5.5.2. Roarleggerindeksen for kontor- og forretningsbygg

Administrasjonskostnader I beregningen av denne indeksen er administrasjon spesifisert som egen innsatsfak-
tor. Administrasjonsindeksen er todelt og bestar av halvparten funksjonaerlenn og
halvparten faste kostnader. Lennsdelen blir justert med den kvartalsvise lennssta-
tistikken til SSB. I samrdd med Norske Rorleggerbedrifters Landsforening har vi
valgt & regulere de faste kostnadene med konsumprisindeksen eksklusive delindek-
sene for mat og kler.

Arbeidskraftskostnader ~ Arbeidskraftskostnaden beregnes pad samme méte som arbeidskostnaden til bolig-
indeksene.

Transportkostnader ~ Transportkostnadene reguleres med SSB sin kostnadsindeks for lastebiltransport
for kjereteygruppe 5: Neertransport, 2-akslet bil. Lastebilindeksene er ménedlige og
endringene legges inn i byggekostnadsindeksene med en maneds etterslep. (Lund
2002)

Materialkostnader ~ Materialprisene hentes fra de tre dominerende rergrossistene, som dekker ca 80-90
prosent av omsetningen til byggeneringen. I markedet for kontor- og forretnings-
bygg er andelen trolig enda sterre. Prisene vektes etter grossistbedriftens andel av
den totale omsetningen. Vektene oppdateres fortlapende.

I tillegg henter vi inn priser pé sterre elektriske kjeler for oppvarming av vann fra
to leverandarer.
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Sperreskjemaet er utarbeidet i Excel regneark som sendes til grossistene med e-
post.

Beregningene av byggekostnadsindeksen for rerleggerarbeid i kontor- og forret-

ningsbygg kan deles i to trinn

o [ forste trinn beregnes prisindekser for hver enkelt representantvare.

¢ [ annet trinn vektes disse sammen til rarleggerarbeid i alt, saniterinstallasjoner,
varmeinnstallasjoner og delindekser for innsatsfaktorene arbeidskraft, materia-
ler og administrasjon. (Formel 5.2)

Prisindeksene for materialer beregnes ved bruk av vekter for hver grossist basert pa
grossistens andel av omsetningen malt i1 forhold til summen for grossistene i data-
grunnlaget, dvs.

. o P pii
i _ t _ ~ij it
(5.6.) loo= 2 TNOF i W i
Jj€leverandor 0 Jj€leverandor 0
ke Leverandor
der
. o/ er omsetningsandelen i basisperioden til leverander j av
ey

representantvare i.

kelerandor

Leverandervektene oppdateres hvert &r.

Vektgrunnlaget for rerleggerarbeid i kontor- og forretningsbygg (tabell 5.3.) er
utarbeidet i samarbeid med Bjern Grimsrud i konsulentfirmaet, Teknisk VVS A/S i
1996 - 1998. Det bygger pa anbudsbeskrivelsen til fire kontor- og forretningsbygg,
som var under bygging i Oslo perioden 1995 -1996.

Installasjonsarbeidet er delt i to delprodukter, saniterinstallasjoner og varmeinstal-
lasjoner. Videre ble kostnadene fordelt pa folgende innsatsfaktorer:
e Administrasjon, som omfatter:
- Faste kostnader (50%)
- Funksjonerlenn inklusive sosiale kostnader. (50%)
e Arbeidskraft
e Transport
e Materialer

Mer informasjon om kostnadsundersegkelsen, vektgrunnlaget og representantvarene

finnes i notatet: Byggekostnadsindeks for rerleggerarbeid i kontor- og forretnings-
bygg (Thomassen 2000)

Tabell 5.3. Rerleggerarbeid. Kostnader fordelt pa delprodukt og innsatsfaktorer. Prosent

Innsatsfaktorer
Delprodukt lalt Administrasion’ Arbeidskraft Materialer Transport
Rerleggerarbeidialt .................... 100,0 17,3 26,0 55,3 1,4
Saniteerinstallasjoner ..................... 54,5 8,4 12,6 32,7 0,8
Varmeinstallasjoner ....................... 45,5 8,9 13,4 22,6 0,6

'Administrasjonskostnadene fordeler seg med halvparten pa faste kostnader og halvparten pa funksjonzerignn.
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Beregning av indekser

5.5.3. Anleggsindeksene

Arbeidskraftskostnadene hentes fra SSB sin kvartalsvise arbeidskraftskostnadsin-
deks. I vektgrunnlaget til anleggsindeksene er arbeidskraften delt i tre grupper:
funksjoner, arbeider og maskinferer. Det beregnes ikke separate indekser for disse
tre kategoriene. Arbeidskraftskostnadsindeksen beregnes etter naring. Det bereg-
nes en felles arbeidskraftskostnadsindeks for alle anleggsindeksene. Indeksen om-
fatter folgende neringer i Standard for neringsgruppering:

45.1 Grunnarbeid

45.212 Oppforing av andre konstruksjoner (Bruer, tunneler mm)

45.23 Bygging av veier, flyplasser og idrettsanlegg

45.24 Bygging av havne og damanlegg

45.25 Annen spesialisert bygge- og anleggsvirksomhet. (Peling, spunting,
murarbeid. brolegging og utleie av stillaser med personell)

e 45.50 utleie av bygge- og anleggsmaskiner med personell

Det betyr at forholdet mellom funksjoner, arbeider og maskinferer i indeksbereg-
ningen er som i gjennomsnitt for disse naringene.

Arbeidskraftskostnadsindeksen blir lagt inn med et etterslep pé ett kvartal. Kost-
nadsendringer, som skyldes politiske vedtak, f.eks. endret arbeidsgiveravgift eller
endret antall feriedager, blir lagt inn i det aktuelle kvartalet uten etterslep.

Mer informasjon om SSB sin arbeidskraftskostnadsindeks: www.ssb.no/aki

Maskinkostnadene henter vi hovedsakelig fra maskinindeksberegningene til Nor-
ges teknisk-naturvitenskapelig universitet (NTNU). NTNU har utarbeidet kostnads-
indeks for anleggsmaskiner siden 1978. De leverer indekstall for seks maskingrup-
per: hjullaster, bulldoser, gravemaskin dumper, veghovel og borevogn. Indeksene
for gravemaskin og borevogn bruker vi ogsé pa beslektede maskiner som traktor-
graver, borerigg og sproyterigg. SSB beregner ogsa egne maskinindekser for spesi-
almaskiner som: asfaltutlegger, valse/vibrator og feie-, spyle- og slamsugebil og
skiltvaskemaskin. I tillegg beregner SSB indekser for utstyr som sneplog og spre-
dere (sand og salt) basert pd leiepriser fra utleiefirmaer for loftekran og mobilkran.

Transportkostnadene henter vi fra SSB sine kostnadsindekser for lastebiltransport.
(Lund 2002)

Materialprisene hentes fra produsenter og grossister som leverer varer direkte til
entreprengrer. Her benytter vi priser fra oppgavegivere som allerede gir prisinfor-
masjon til Prisindeks for ferstegangsomsetning innenlands, Produsentprisindeksen
og Byggekostnadsindeks for bolig. I tillegg henter vi priser pa typiske veganleggs-
materialer med en kvartalsvis skjemaundersekelse. Skjemaet er lik det som benyt-
tes til byggekostnadsindeksen for boliger, med de samme kontroller og revisjoner.

Andre kostnader omfatter administrasjon og drift som ikke passer inn under de
ovrige innsatsfaktorene. For eksempel strom, brakkeleie, leie av stillas, forska-
lingssystemer, transformator, kompressor og andre "sméamaskiner".

Leiepriser for leie av forskalingssystemer, stillaser, kontor- og boligbrakker, trans-
formator og kompressor henter vi fra utleiefirmaer. Stromkostnaden henter vi fra
konsumprisindeksen og for restposten “annet” bruker vi konsumprisindeksen eks-
klusiv mat og kler.

Produksjonsopplegget for BKI anlegg bygger pa en prosess i to trinn.
e [ forste trinn beregnes prisindekser for hver enkelt representantvare.
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¢ [ annet trinn vektes disse sammen til anleggsindekser, vedlikeholdsindekser og
delindekser for innsatsfaktorene arbeidskraft, materialer og maskin. (Formel

5.2)

Hoveddelen av prisindeksene for representantvarene hentes fra annen statistikk.
Noen blir beregnet spesielt for anleggsindeksene. Disse representantvarene har som
regel fa leverandarer, og indeksene beregnes med leverandervekter. Vektene er
leveranderens andel av omsetningen. Formelen er den samme som (5.6). Leveran-

dervektene blir oppdatert hvert tredje ar.

Nytt vektgrunnlag ble tatt i bruk i 2004. Vektgrunnlaget baserer seg pa en kost-
nadsundersgkelse som er gjennomfert i nert samarbeid med Statens Vegvesen,
Vegdirektoratet, Skanska Veidekke og Mesta og andre sentrale akterer i naeringen.
Kostnadsfordelingen mellom arbeidsprosessene bygger pa kalkyler og anbud pa
konkrete veganlegg, prosjektert og bygget rundt ar 2000. Kostnadsfordelingen
mellom innsatsfaktorene og representantvarer er basert pa gjennomsnittstall fra
entreprengrer og underentreprenerer. | tillegg er det benyttet regnskapstall fra bade
driftssiden og byggherresiden i Statens vegvesen. Mer informasjon om kostnads-
undersokelsen, vektgrunnlaget og representantvarene finnes i rapporten: Bygge-
kostnadsindeks for veganlegg, (Thomassen 2005).

Tabell 5.4. Veganlegg. Kostnader fordelt pa anleggstype, innsatsfaktorer og materialgrupper.

Prosent

Veganlegq Veg i dagen Fjelltunnel Betongbru

Innsatsfaktor og materialgruppe ialt
lalt oo 100 100 100 100
Arbeidskraft ... 35,6 33 33,3 447
Maskiner ekskl. farer ....................ce 19,1 24,5 14,9 8,4
Transport inkl. ferer ............................ 7,3 7,8 10,7 2,8
Materialer i alt 30,5 29 33,5 31,9
Pukk og grus . 6 9,3 1,5 1,1
Armeringsstal 2.4 0,3 2,2 8,3
Stalprofiler, pelergr, lysmaster mm. ... 1,8 1,7 0,1 3,4
Andre produkter av bearbeidet stal ...... 1,3 0,3 4,7 1,2
Betong/spreytebetong ....................... 4,9 0,4 10,4 12,1
Betongprodukter ...l 2,2 2,6 0,6 24
Bitumen ... 2,3 3,5 0,4 0,5
Sprengstoff ... 2,5 2,1 6,7 0,1
Annet ............... 7,2 8,8 6,9 2,8
Andre kostnader? 7,5 57 7,6 12,2

)

! Veganlegg i alt = Veg i dagen x 0,59 + Fjelltunnel x 0,19 + Betongbru x 0,22.
2 Omfatter kostnader knyttet til administrasjon og drift som ikke passer inn under de @vrige innsatsfaktorene, for ek-
sempel stillasleie, brakkeleie, kontorrekvisita, strem, telefon, forsikring med mer.

Tabell 5.5. Drift og vedlikehold av veger. Kostnader fordelt pa type arbeid, innsatsfaktorer og

materialgrupper. Prosent

Drift o

Innsatsfaktor og materialgruppe vedlikehold i altq Asfaltering Vinterdrift
lalt oo 100,0 100,0 100,0
Arbeidskraft ... 32,1 20,8 12,2
Maskiner ekskl. fgrer .....................olll 15,0 15,1 19,4
Transport inkl. farer ...............c.ocooii. 26,1 11,2 57,5
Materialer i alt 21,1 48,0 10,3

Pukk og grus .. 53 17,5 3,5

Stalprofiler, lysmaster m.m. ...................... 0,9

Andre produkter av bearbeidet stal ........... 0,1

Betongprodukter ... 0,3 0,1

Bitumen ... 57 23,1

Salt oo 1,9 6,8

ANnet ... 6,9 7,3
Andre kostnader? ..........c..occvooeeeeeeeeee 57 4,9 0,6

"1 drift og vedlikehold i alt, inngar asfaltering og vinterdrift med henholdsvis 24 og 28 prosent.
% Omfatter kostnader knyttet til administrasjon og drift som ikke passer inn under de @vrige innsatsfaktorene, for ek-
sempel stillasleie, brakkeleie, kontorrekvisita, strem, telefon, forsikring med mer.
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5.6. Feilkilder og usikkerhet

Sperreskjemaene er utformet slik at det gér fram hvilken pris oppgavegiveren har
rapportert foregdende kvartal. Dette skal sikre at det er prisen pa den samme varen
som blir oppgitt ved hver innsamling. Denne losningen kan imidlertid legge til rette
for at oppavegiver av praktiske hensyn unnlater & innrapportere prisendringer, og
bare fyller ut priser fra foregdende kvartal. Det blir utfert manuelle kontroller for &
identifisere de mest opplagte feil av denne typen. Dersom en vare har gétt ut eller
er utsolgt, og oppgavegiveren rapporterer prisen pd en annen vare, skal dette vaere
kommentert pa skjemaet eller under kolonnen: "Bedriftens varebeskrivelse". Unn-
later oppgavegiveren & gjore dette, kan prisforskjellen pa to ulike produkter bli
registrert som en prisendring nar endringen er under +/- 10 prosent. Omfanget av
denne type feil er ukjent. Prisendringer utover +/- 10 prosent blir alltid kontrollert,
om ngdvendig med oppgavegiveren.

Noe av prisgrunnlaget er listepriser, fordi oppgavegiver ikke oppgir nettopriser,
dvs. justerer for rabatter. Det betyr at vi i noen grad mister prisendringer som skyl-
des endringer i rabattstrukturene. En annen feilkilde er at prisforholdet mellom
ulike varer og tjenester endres over tid. Vi justerer heller ikke for kvalitetsendring-
er nar materialer byttes ut.

Statistisk sentralbyra har ikke foretatt separate beregninger av betydningen av disse
malefeilene i byggekostnadsindeksene.

Til store prosjekter forekommer det at entreprenerene kjoper enkelte utstyrsvarer
direkte fra produsent. I véare indeksberegninger forutsetter vi at prisen pa materialer
kjopt hos produsent stiger i takt med prisene pa materialer kjopt hos grossist.

Det totale frafallet i skjemaundersekelsen er pd om lag en prosent. Det partielle
frafallet er lite. Dersom en bedrift ikke sender inn priser et kvartal eller ikke oppgir
pris pa en eller flere varer, gis disse varene en prisendring lik gjennomsnittlig pris-
endring for hele landet for disse varene.

Utvalgsfeil kan forekomme i utvalget av materialer og tjenester som vi henter pri-
ser pa, og i utvalget av oppgavegivere. Utvalget av varer og tjenester blir oppdatert
om lag hvert tiende/femtende é&r. I tillegg skiftes varer fortlopende dersom en opp-
gavegiver ikke lenger forer varen. Det er ikke gjort beregninger av utvalgskjev-
heten i byggekostnadsindeksene.

5.7. Brudd i statistikkene

Datakilder for arbeidskostnadene har endret seg over tid. I starten ble de beregnet
med utgangspunkt i de arlige tariffoppgjerene og NHO sin statistikk over gjennom-
snittlig timefortjeneste. [ 1999 gikk vi over til & bruke SSB sin egen lonnsstatistikk.
12005 startet SSB & utarbeide kvartalsvise arbeidskraftskostnadsindekser. Data fra
denne statistikken benyttes forelepig bare i anleggsindeksene.

Det er brudd i tidseriene for BKI bolig i januar 2000, i forbindelse med overgangen
til nytt vektgrunnlag. Byggekostnadsindeksen for rekkehus ble lagt ned. Samtidig
startet publiseringen av en ny delindeks for grunnarbeid.

Det er brudd i tidsseriene til BKI veganlegg i 1. kvartal 2004, i forbindelse med
overgang til nytt vektgrunnlag. Indeksen for vannkraftanlegg ble lagt ned. En rekke
delindekser for veganlegg ble ogsa lagt ned og noen nye er kommet til. Maskinin-
deksen beregnes né ekskl. forerlonn mot tidligere inkl.

forerlonn.
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6. Prisindeks for nye eneboliger

6.1. Bakgrunn og formal

Prisindeks for nye eneboliger er beregnet tilbake til 1. kvartal 1989, etter initiativ
fra det som den gang het Norges Forsikringsforbund og som na er slatt sammen
med Den norske Bankforening til Finansnaringens Hovedorganisasjon. Formalet
er & beregne en prisindeks som maéler utviklingen i byggeprisen eller produsentpri-
sen for nye eneboliger. Det vil si en output prisindeks for byggenaeringen. Prisin-
deksen utarbeides og publiseres kvartalsvis av SSB som offisiell statistikk. Driften
finansieres av Finansnaringens Hovedorganisasjon.

Forsikringsselskapene bruker indeksen til & justere beregningsgrunnlaget for bolig-
forsikring. SSB og Eurostat bruker statistikken som en del av datagrunnlaget til &
beregne prisutviklingen i bygge- og anleggsnaringen.

6.2. Omfang og publisering

Populasjonen omfatter alle eneboliger registrert fullfort i Grunneiendoms- adresse-
og bygningsregisteret (GAB). Statistikkenheten er bygningstypen enebolig slik den
er definert i GAB. Prisindeksen for nye eneboliger publiseres kvartalsvis og kun
som en totalindeks for hele landet, grunnet fa observasjoner. Det publiseres ogsa
sesongjusterte indekstall.

Basert péd samme datagrunnlag publiseres det arlig gjennomsnittlige kvadratmeter-
priser inklusiv tomt. Tomtekostnaden er inkludert i kvadratmeterprisen slik at den
kan sammenlignes med gjennomsnittlig kvadratmeterpriser hentet fra datagrunnla-
get til boligprisindeksen.

6.3. Datakilder og datainnsamling

Data hentes fra GAB og en sperreundersekelse direkte til boligkjeper. Statistisk
sentralbyrd mottar manedlig en oversikt over alle boligbygg som er registrert full-
fort i GAB. Registeret gir opplysninger om boligens areal, beliggenhet og hvem
som er byggherre eller kjoper av boligen. Pa skjemaet til byggherre ber vi om pris-
opplysninger og en rekke opplysninger om boligens standard. I tillegg sper vi for
kontrollens skyld, om nér boligen er ferdigstilt. Skjema sendes ut 15 - 20 dager
etter kvartalets utlap. Frist for innsending er knapt tre uker etter utsending. Dersom
fullferingsdato og opplysninger om antall bad og WC mangler i sparreskjemaet
hentes ogsé disse opplysningene fra GAB.

6.4. Beregninger

Indeksen beregnes med den hedoniske metoden (se punkt 3.2). Det benyttes en
linezer prisfunksjon med boligens kvadratmeterpris som avhengig variabel. Pris-
funksjonen som er valgt kan skrives slik:

(6.1) P=a+b'x'+b’X* ...+ b"x" +¢€

der P er kvadratmeterprisen, a er konstantleddet, x' — x" er karakteristikkene eller
forklaringsvariablene og b' —b" er priskoeffisienter. Residualen £ antas & ha en
konstant varians og forventningsverdi lik null.

Dersom variabelen er numerisk angir priskoeffisienten hvor mye prisen endrer seg
nar variabelen endrer seg med en enhet. Er variabelen en klassifiseringsvariabel
som f.eks. geografisk sone angir priskoeffisienten hvor mye hayere eller lavere
prisen er i denne sonen sammenlignet med en valgt referansesone.
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Numeriske variabler

Klassifiseringsvariabler

Paasche indeksformel

Den viktigste forklaringsvariabelen er boligens bruksareal. I regresjonsanalysen
brukes den naturlige logaritmen av boligens bruksareal. Det gir best tilpassing.
Forklaringsvariabler som inngér i regresjonsmodellen er:

Den naturlige logaritmen til boligens bruksarealet
¢ Antall bad i boligen
Antall WC i boligen,

Ulike type egeninnsatser
Privat- eller Husbankfinansiering
Ulike typer grunnforhold
Bygningens takform
Ulike typer taktekking
Ventilasjonstyper

Type oppvarming

Fliser pa bad

Kjolerom

Terasse

Badstue

Peis

Sentralstevsuger
Boligen ligger i tettsted
Prissoner

Indeksen beregnes med en Paasche-indeksformel med lepende vekter, og kan ut-
trykkes ved formelen:

n _—
i_i
a, + th X,
_ i=1

(6.2) Iy, =——=—
a, + Zbé xf
i=1

der

a,,a, erkonstantleddet i basis og i periode ¢.

b;,b,  er priskoeffisienten for i-te forklaringsvariabel i og periode ¢

xy,x!  er gjennomsnittlig sterrelse pa forklaringsvariabel nr i i basis og periode .

Formel (6.2) definerer prisindeksen som forholdet mellom prisen pa to like boliger
med statistikkperiode 7 sine gjennomsnittlige kvalitetsegenskaper. Formelen kan
omskrives slik:

P
(6.3) Iy, = :

Py + > by (x} —xp)

i=1

der

n JR—
Py=a,+ z byx, er gjennomsnittlig kvadratmeterpris i basisperioden 0.
i=1
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Sesongjustering
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Pris

Bruksareal

Kvadratmeterpris

Prissoner

Maletidspunkt
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og
P =a,+ th’ x| er gjennomsnittlig kvadratmeterpris i statistikkperioden ¢.

i=1

Formel (6.3) viser at totalindeksen er et resultat av at vi kjenner gjennomsnittlige
kvadratmeterpriser og gjennomsnittlige kvalitetsegenskaper i basisperioden og i
statistikkperioden, og priskoeffisientene i basisperioden. Uttrykket i nevner gir en
estimert kvadratmeterpris for gjennomsnittsboligen i statistikkperioden ¢ dersom
den var bygget i basisperioden 0.

Prisindeksen beregnes som en kjedet indeks med érlige lenker. Basis skiftes i andre
kvartal, med foregdende &r som nytt basisar. Priskoeffisientene revideres hvert ar
med regresjonsanalyser basert pa de to siste arenes datagrunnlag. Det gir et bredere
datagrunnlag til & beregne priskoeffisientene. Det antas at priskoeffisientene er
konstante over kortere tidsperioder.

Kjedet indeks for andre kvartal kan beskrives med folgende formel:

gmlibasis

kjedet __ ynybasis *1.kv.05
(64) IZ.kv.OS - IZ.kV.OS Inybasis
1.kv.05

Prisindeksen sesongjusteres ved hjelp av X12ARIMA med lepende korrigerings-
faktor og multiplikativ modell. Det blir ikke prekorrigert for virkedags- eller pas-
keeffekter, da disse ikke har noen signifikant betydning. Forevrig blir signifikant
ekstreme verdier prekorrigert. Analyser viser stabilt sesongmenster med topper for
boliger registrert fullfort i sommerhalvéret.

6.5. Begreper, grupperinger og definisjoner
Enebolig omfatter ogsa enebolig med hybel- eller sokkelleilighet og vaningshus.

Prisen er det kjoper mé betale for ny enebolig, eksklusiv tomtekostnader, kommu-
nale tilknytningsavgifter, gebyrer og byggelansrenter. Merverdiavgiften er inklu-
dert i prisen.

Bruksareal er bygningens areal malt innenfor ytterveggene. Det trekkes fra for
skillevegger mellom bruksenheter/boliger og kanaler/skorsteiner med tverrsnitt
starre enn 0,5 kvadratmeter. Fri takhegyde skal vaere minimum 1,9 m. Rom med
skratak regnes som maleverdig 0,6 m utenfor heyden 1,9 m.

Kvadratmeterprisen er prisen dividert med boligens bruksareal.

Landets kommuner er delt i 3 kategorier eller soner etter kostnadsniva. Inndelingen
folger forsikringsselskapenes soneinndeling etter kostnadsniva:

Hoyt kostnadsniva: omfatter Oslo, omliggende kommuner i Akershus og alle
kommuner i Troms, Finnmark og kommuner i nordlige
del av Nordland. I alt 90 kommuner.

Midlere kostnadsniva: omfatter kommuner i resten av Akershus, alle kommuner 1
Vestfold, de fleste kommunene i Ostfold og en rekke
kommuner i de evrige fylkene. I alt 100 kommuner.

Lavt kostnadsniva: omfatter resten av kommunene

I indeksberegningen knyttes prisen til det kvartalet eneboligen er registrert fullfort i
GAB-registeret.
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Male- og bearbeidingsfeil

Frafallsfeil

Kvaliteten i GAB er viktig

6.6. Feilkilder og usikkerhet

Det kan forekomme at oppgavegiver misforstér ett eller flere av sparsmalene pa
skjemaet og gir gale opplysninger. Skjemaene leses optisk med automatisk verifi-
sering og overforing til elektronisk lagringsform. Det kan forekomme feil ved den
optiske lesingen, spesielt ved lesing av tall som bestar av mange siffer. Maskinelle
kontroller sikrer at det er samsvar mellom delkostnader og totalkostnad, samt at
eneboliger med ekstreme kvadratmeterpriser eller arealer, ikke tas med i indeksbe-
regningen. Folgende grenseverdier for bruksarealet benyttes 1 2006: minimum 50
kvadratmeter og maksimum 450 kvadratmeter. Grenseverdiene for kvadratmeter-
prisen er 1 2006 satt til kr 1 500 og kr 20 000.

Svarprosenten(dvs. innkomne skjema som er tilfredstillende utfylt) er om lag 75
prosent. Standardavviket pa grunn av frafall er beregnet til & vaere mellom 0,5 og
0,7 prosentpoeng. (Jensen, 1999)

Pé grunn av registreringsforsinkelse i GAB vil ikke alle eneboligene, som er full-
fort 1 statistikkvartalet, komme med i statistikken. Er registreringsforsinkelsen mer
enn et halvt ar blir ikke boligen tatt med. [ 2005 var gjennomsnittlig registrerings-
forsinkelse 1,2 méneder.

Kommunene kan gjore feil ved innregistrering av data til GAB. Enkelte kommuner
folger ikke alltid registreringsinnstruksen. Det kan forekomme at bygninger er
feilklassifisert, dvs. at en enebolig har fatt tildelt en annen bygningstype i registe-
ret. Disse eneboligene kommer ikke med i beregningene. Det kan ogsé forekomme
at andre bygninger blir feilklassifisert som eneboliger. Som oftest melder da opp-
gavegiver fra om at dette ikke er en enebolig.

Statistisk sentralbyra
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7. Prisindeks for nye flerbolighus

7.1. Bakgrunn og formal

Statistisk sentralbyra (SSB) samlet i perioden 1997-2004 inn data for & lage en
output prisindeks for produksjon av nye flerbolighus. Skjema ble sendt ut til alle
byggherrer som ifelge Grunneiendoms-, adresse- og bygningsregisteret (GAB)
hadde fullfert flerbolighus det siste kvartalet for utsending. Prosjektet viste seg &
vaere vanskelig & gjennomfere pga store svakheter i det innsamlede datamaterialet.
Statistikken ble ikke publisert til tross for at det ble brukt mye ressurser pé revisjon
av skjemaene.

SSB inngikk derfor en avtale med Husbanken i 2004 om & benytte informasjon fra
deres registre til & utarbeide prisindeksen. Husbanken far detaljerte kostnadsopp-
lysninger om boligprosjekter fra utbyggere i forbindelse med seknad om 14n og ved
utbetaling av l&nene. 1 2005 ble det besluttet & legge ned skjemaundersgkelsen og &
benytte datagrunnlaget til Husbanken til & beregne indeksen. Dermed reduseres
oppgavebyrden til bedriftene samtidig som SSB sparer betydelig ressurser til data-
fangst, revisjon og oppfelging av oppgavegiverne. Kvaliteten pd dataene fra Hus-
banken er bedre fordi utbyggerne er mer motivert til & gi opplysninger til Husban-
ken. Dataene er ferske og oppgavegiver trenger ikke lete dem fram. Omleggingen
forer til at vi fanger opp prisutviklingen tidligere, naermere selve omsetningstids-
punktet.

Andelen husbankfinansierte boliger varierer over tid og er delvis politisk styrt
gjennom budsjetter og mélstyring. Tradisjonelt har byggekostnad, tomtekostnad og
krav til bygningenes utferelse og standard vaert viktige begrensninger i regelverket.
I statsbudsjettet for 2005 er det gamle regelverket erstattet med en ny malstyring av
lanene. Det legges vekt pa a prioritere forstegangsetablerere, livslgpsstandard og
energigkonomisering.

Indeksen er en nyttig indikator for SSB, Finansdepartementet, Norges Bank, byg-
genaringen, finansinstitusjoner og andre akterer som har behov for & felge prisut-
viklingen i boligproduksjonen og i boligmarkedet generelt.

7.2. Omfang og publisering

Populasjonen omfatter alle bolighus, unntatt eneboliger og bofelleskap, som inngér
i prosjekter klare til igangsetting eller under utbygging i det aktuelle halvéret. Ut-
valget i prisundersekelsen omfatter alle flerbolighusprosjekter hvor utbyggerne
soker og far godkjent husbankfinansiering. Prisenheten i datagrunnlaget er lanetil-
sagnene.

Indeksen publiseres halvarlig og er beregnet tilbake til 2000. I tillegg til totalindek-
sen publiseres det en prisindeks for smahus og en prisindeks for boligblokker. Det
beregnes ikke regionale prisindekser.

Datagrunnlaget til Husbanken gir ikke grunnlag for & beregne en ren produsentpris-
indeks for byggenaringen. Prisinformasjonen omfatter alle kostnader for endelig
eier eller forbruker slik at den publiserte prisindeksen for flerbolighus er en salgs-
prisindeks eksklusiv tomt. (Kapittel 2).

7.3. Datakilder og datainnsamling

Husbanken har to aktuelle datakilder i sine administrative registre. Den ene kilden
er utbyggernes kalkyler som ligger til grunn for lanesegknadene. Den andre kilden
er sluttregnskapene som ligger til grunn for selve ldneutbetalingen til den enkelte
boligkjeper. SSB har valgt & bruke utbyggernes kalkyler, fordi det gir et vesentlig
storre datagrunnlag. Dessuten er ikke tomtekostnaden spesifisert i sluttregnskaps-
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Oppbyggingen av
Husbankens register

Hedonisk
beregningsmetode

Log-lineaer prisfunksjon

Numeriske variabler:

Klassifiseringsvariabler:

Arsvariabler

registeret. En sammenligning av datagrunnlagene for identiske prosjekter viser
ingen systematiske forkjeller i prisnivaet mellom kalkylene og regnskapene.

Utbyggere som ensker at kjoper skal kunne finansiere boligen med husbanklén,
sender en ldneseknad til Husbanken. Seknadsskjemaet gir en detaljert beskrivelse
av kostnader, bygninger og boligene i tillegg til opplysninger om sgkeren (utbyg-
ger/entreprener/borettslag/privatperson) og prosjektets beliggenhet (kommune).
Seknaden sendes normalt i god tid fer byggeprosjektet igangsettes, men kan ogsa i
noen tilfeller sendes etter at byggearbeidet er igangsatt.

Registeret til Husbanken er bygget opp med fire nivaer. Prosjekt er hovedenheten.
Prosjektene er identifisert med saksnummer. En sak kan omfatte flere lanetilsagn,
som er identifisert med tilsagnsnummer. Kostnadsinformasjon er spesifisert pa
tilsagnsnummer. Et tilsagnsnummer kan omfatte flere bygninger eller deler av
bygning. Er det flere bygninger pa samme tilsangsnummer er de identifisert med
bygningsnummer. Fysisk bygningsinformasjon er spesifisert p& bygning. Er det
ulike boligsterrelser i en og samme bygning sé er identiske boliger gruppert med
eget gruppenummer. Pa boliggruppeniva er det lagt inn informasjon om bruksare-
al, antall rom, tilleggskvaliteter, arealbruk, brukergrupper m.m.

7.4. Beregninger

Regresjonsanalysene er gjennomfert med lanetilsagn som enhet, eller prosjekt som
vi heretter velger & kalle det. Populasjonen er delt i to typer flerbolighus, smahus
og boligblokker og det utarbeides separate regresjonsmodeller for hver boligtype.
Den beste tilpasningen gir en regresjonsligning med den naturlige logaritmen (In)
til gjennomsnittsprisen i et lanetilsagn, som den avhengig variabel. Den log-linezre
prisfunksjonen kan skrives slik:

(7.1) InP =a+b'x/ +b°x" +....+b'x" + &

der P/ er gjennomsnittsprisen pa boligene i prosjekt j i perioden #, og x/ er de
uavhengige variablene eller karakteristikkene for prosjekt j i periode ¢, b'....0'
priskoeffisientene og a, er konstantleddet med verdi uavhengig av endringer i ka-
rakteristikkene til prosjektene. Residualen €[j antas & ha konstant varians og for-

ventningsverdi lik 0.

Folgende forklaringsvariabler er benyttet i regresjonsanalysene for begge hustype-
ne:

e Den naturlige logaritmen av gjennomsnittlig totalt areal til boligene i lanetil-
sagnet
Den naturlige logaritmen av antall boliger i lanetilsagnet

e Andelen boliger i lanetilsagnet som er bygget for minst 20 % energisparing

e Prissoner
e Prisar

For de numeriske variablene totalt areal og antall boliger velger vi en logaritmisk
form. Det gir best tilpasning. Antall observasjoner per ar er relativt lite. I regre-
sjonsanalysene benyttes derfor prismateriale fra de fem siste arene, for & kunne
estimere en stabil prisfunksjon. Det antas at priskoeffisientene er konstante i denne
perioden. For & hindre sammenblanding av prisendring som skyldes at tiden gar og
prisendringer som skyldes endrede karakteristikker ved boligene benyttes tidsvari-
abler i regresjonsanalysene.

Statistisk sentralbyra
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Alternativ funksjonsform  Alternativt kan modellen skrives pa en multiplikativ form:

(7.2) Pl =exp(@)(3)" (57)" exp(6/x)")....exp(b"x] ) exp(e/)
Hvor y' er gjennomsnittlig totalt areal og y* er antall boliger i lanetilsganet.

Indeksformel  Indeksen beregnes med bolig som enhet, ved & vekte prisene og karakteristikkene med
antall boliger i l&netilsagnet. Prisfunksjonen blir da:

(7.3) lnP,:a+b12wfx,1j+....+bk2wfx,]‘j

J=l J=
der m;, er antall lanetilsagn i periode ¢ og vekten

n’ er antall boliger i prosjektj (n/), dividert med antall boliger totalt i
tom o periode t.
n/
Jj=1

Vi velger en justert Jevons indeks:

P _
I,, === justert(x,,x,)
0

P =[ () JZ “T1()" = expiinP)

=
J=1

Gjennomsnittsprisen blir beregnet som et veid geometrisk gjennomsnitt justert for

veide gjennomsnittlige verdier av karakteristikkene i henholdsvis periode t og ba-

sisperioden 0, utrykt i (7,1).

Justeringskomponenten kan skrives slik

. T N1 j=1 j=l1
Jjustert(x,,x,)” =
mgy m
1 J L7 k J ol
exp{b Zwox0 +..tb ZWOXO J
j=1 Jj=1

Det gir folgende indeksformel

exp[lnPt —bIZW;x,U — e —bkzwiix,k]]
1 —

(7.4) o= - -
exp[lnP0 —blZW({xéj — —kaw({xgiJ
j=1 J=1

Statistisk sentralbyra 33



Prisindekser for bygg og anlegg, bolig og eiendom 2006 Norges offisielle statisikk

34

Indeksene kjedes arlig

Vektet totalindeks

Pris

Maletidspunktet

Bygningsgrupper

der

J
m Wi

nP =In (P,j ) _ m((PZ' )W’l ) F v F ln(( " )W’m j

J=1

Prisindeksene for sméahus og boligblokk beregnes som kjedete indekser med arlige
lenker. Basis skiftes i 2. halvar med foregdende &r som nytt basisar. Priskoeffisien-
tene revideres hvert ar med regresjonsanalyser basert pa de fem siste arenes data-
grunnlag. Det gir et bredere datagrunnlag til & beregne priskoeffisientene.

Kjedet indeks for perioden: 2, = annet halvér av ar t og perioden: 1,t+1= forste
halvar av neste ar, kan skrives slik:

gammelbas gammelbas
kjedet __ ynybas "1t kjedet __ ynybas ~ Lt
(75) IZJ - 12,1‘ ]nybas 0g ]1J+1 - ]1,”1 Inybas
1,¢ 1t

Indeksene for de to boligtypene vektes sammen til en totalindeks. Vektene er for-
holdet mellom igangsatte boliger til de to hustypene méalt over de tre siste arene.
Tallene hentes fra byggearealstatistikken. Vektene skiftes arlig samtidig med skifte
av basis. Vektet totalindeksen kan skrives slik:

(7.6) I =10 (w1 (w, )
der

total __ ysmahus _, smdhus blokk . blokk
L5 W) =15 w0 + 1w

0g

Wsmahus + Wblokk =1

7.5. Begreper, grupperinger og definisjoner

Prisen er salgspris til sluttbruker, eksklusiv tomtekostnader (se kapittel 2) og sam-
svarer med Husbankens byggekostnadsbegrep. Husbankens byggekostnadsbegrep
omfatter entreprengrens kostnader inklusiv dekningsbidrag pluss arkitekt- og kon-
sulenthonorar, byggeledelse, byggelansrente, forretningsfersel, meglerprovisjon,
salgskostnader, fortjenestemarginer, gebyr, kopiering og forsikring. Kostnadene er
inklusiv merverdiavgift.

I indeksberegningene knyttes prisen til det kvartalet Husbanken har godkjent ut-
byggers lanesgknad. Maletidspunktet er i gjennomsnitt, for eller ved byggestart.

Bolighusene er fordelt pa to bygningsgrupper:

¢ Smahus som omfatter: rekkehus, kjedehus, atriumhus, vertikaldelt tomanns-
bolig, horisontaldelt tomannsbolig, terrassehus, og andre
smahus og toetasjes boligblokker.

e Boligblokker med tre etasjer eller flere.

Blokkbegrepet til Husbanken som ligger til grunn for inndelingen er:

Hus bygd av ildfast materiale med flere enn to etasjer og minst ti boliger og felles
oppgang(er). Bare den forste bebodde etasjen har bakkekontakt.

Statistisk sentralbyra
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Husbanken opererer med en rekke boligbegreper og et lanetilsagn kan inneholde
flere boligtyper. Vi har benyttet prosjektene der selvstendig bolig, som samsvarer
med GAB sitt begrep leilighet, er den dominerende boligtypen.

Begrepet som benyttes i indeksberegningene er totalt areal, som omfatter bade
boligens bruksareal og boligens andel av fellesarealet.

Boliger som oppfyller kravet om minst 20 prosent energisparing i forhold til da-
gens forskrifter. Bygningsmessig tiltak for & oppna energisparing er bl.a. gkt isole-
ring, balansert ventilasjon og installering av varmepumpe.

Landet er delt inn i tre prissoner. Datagrunnlaget er for lite for en ytterligere regio-
nalisering av prismarkedet. De tre prissonene er:

e Oslo og Berum

e Storbyene Stavanger, Bergen og Trondheim og Akershus (uten Baerum)

e Resten av landet

7.6. Feilkilder og usikkerhet

Det er knyttet usikkerhet til maletidspunktet og den kalkulerte prisen. Normalt vil
utbygger onske & forhandsselge minst 50 prosent av boligene for byggarbeidet
starter opp. Boligprisen kalkuleres ut ifra det utbygger mener konsumentene er
villige til & betale for en ny bolig. Laneseknaden kan vaere sendt Husbanken fra ett
ar for prosjektet blir pdbegynt til i enkelte tilfeller etter at prosjektet er igangsatt. Vi
har sammenlignet med endelige byggregnskap og finner relativt smé avvik.

Det kan forekomme feil i datamaterialet fra Husbanken. Maskinelle kontroller sik-
rer at prosjekter med ekstreme kvadratmeterpriser ikke kommer med i indeksbe-
regningene. Grenseverdiene er i 2006 satt til 4 000 og 30 000 kroner for smahus og
4 000 og 40 000 kroner for boligblokk.

Utvalget omfatter kun flerbolighus med lanetilsagn fra Husbanken. Prosjekter uten
stotte fra Husbanken er ikke med i statistikken. Husbankens andel av igangsatte
flerbolighus varierer over tid. I perioden 2000 til 2006 er andelen om lag 50 pro-
sent. Det kan fore til skjevhet bade nér det gjelder bygningenes storrelse og stan-
dard og deres geografiske beliggenhet. Ogsa lanebetingelsene kan gi skjevhet i
utvalget med hensyn til sterrelse, standard og beliggenhet. Analyser av datagrunn-
laget har vist at den geografiske spredningen i utvalget er tilfredsstillende, med en
viss underrepresentasjon i de store byene.
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8. Boligprisindeksen

8.1. Bakgrunn og formal

Interessen for & folge prisutviklingen pé boliger ble vekket i lopet av 1980 &rene da
boligprisene steg kraftig samtidig som reguleringen av kredittmarkedet ble avvik-
let. Den etterfolgende gjeldskrisen og det kraftige fallet i boligprisene fram til 1992
gjorde at det ble stor oppmerksomhet rundt prisutviklingen til boliger og annen fast
eiendom bade i offentlig forvaltning og i dagspressen.

SSB startet & utarbeide kvartalsvis prisindeks for brukte boliger i 1991. I tillegg
utarbeider flere akterer i boligmarkedet sin egen boligprisstatistikk. Norges Eien-
domsmeglerforbundet (NEF) har publisert en landsomfattende prisstatistikk tilbake
til 1985.

Boligprisindeksen til SSB omfatter alle boliger, ogsa nye, som selges til konsument
direkte fra utbygger eller gjennom megler og som markedsfores pé internettsiden
Finn.no. eller av meglerfirmaet Notar. Gjennom et samarbeid med NBBL er ogsé
borettslagsboliger inkludert i Boligprisindeksen.

Statistikken benyttes av offentlig forvaltning (Finansdepartementet, Norges Bank
m.fl.) og finans- og analysemiljgene. Statistikken er en viktig indikator for selgere
og kjapere av boliger, takserings- og meglermiljoet.

Indeksen skiftet navn fra Prisindeks for brukte boliger til Boligprisindeksen i 2002
i forbindelse med at datainnsamlingen og beregningsrutinene ble endret. For 2002
ble opplysningene hentet fra Tinglysingsregisteret og ved en skjemaundersekelse
til boligkjeperne. N& hentes omsetningsdataene fra FINN.no gjennom et samarbeid
med Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF) og Eiendomsmeglerforetakenes fore-
ning (EFF). Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL) gir oss opplysninger
om borettslagsboliger. Omleggingen har medfert at vi na kan publisere indekstalle-
ne ca. tre uker etter statistikk-kvartalets utlep. Tidligere ble indeksen publisert med
et etterslep pa ca. tre maneder.

Fra og med 2. kvartal 2005 er omsetninger gjennom Notar AS inkludert i boligpris-
indeksen. Dermed inngér alle de storste eiendomsmeglerforetakene i Norge i statis-
tikken.

8.2. Omfang og publisering

Boligprisindeksen méler verdiutviklingen pa hele boligbestanden. I tillegg til total-
indekser beregnes det separate prisindekser for selveierboliger og borettslagsboli-
ger. Det publiseres prisindekser for enebolig, bolig i sméhus og blokkleiligheter for
hele landet og for fire prissoner: Oslo og Barum, Akershus uten Barum, storbyene
Stavanger Bergen og Trondheim og Resten av landet.

Basert pa samme datagrunnlag publiseres det gjennomsnittlige kvadratmeterpriser
for selveierboliger hvert kvartal. Prisene er fordelt pé de tre boligtypene og pé fyl-
ker og de starste byene. I tillegg publiseres arlig gjennomsnittspriser p4 kommune-
niva.

8.3. Datakilder og datainnsamling

Populasjonen til prisundersgkelsen er alle boliger omsatt i fritt salg. Utvalget av
omsetningsdataene hentes fra flere kilder. Gjennom et samarbeid med Norges Ei-
endomsmeglerforbund (NEF) og Eiendomsmeglerforetakenes Forening (EFF) far
vi hver méned tilsendt data om alle boliger som er omsatt gjennom internettsiden
FINN.no. FINN.no representerer de aller fleste eiendomsmeglerforetakene i Norge.
NEF er en landsomfattende organisasjon for statsautoriserte eiendomsmeglere og
har ca. 1 080 medlemmer. EFF organiserer norske eiendomsmeglerforetak, og re-
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presenterer ca. 300 eiendomsmeglerkontorer. Det eneste storre eiendomsmeglerfo-
retaket som ikke inngér i FINN-samarbeidet, er Notar AS. Fra og med 2. kvartal
2005 leverer ogsa Notar AS omsetningsdata til Boligprisindeksen.

Omsetningene fra FINN.no og NOTAR omfatter hovedsakelig selveierboliger, men
ogsa borettslagsboliger, som f.eks. omsetningene til Oslo Boligbyggelag (OBOS).
Datagrunnlaget fra FINN.no og NOTAR bestar av enkeltobservasjoner og innehol-
der pris, boligens areal og geografisk beliggenhet.

SSB mottar kvartalsvise omsettingsdata fra A/L Norske Boligbyggelags Landsfor-
bund' (NBBL), som omfatter 92 boligbyggelag. NBBL mottar hvert kvartal omset-
ningsdata fra en del av sine medlemslag, og fanger opp hovedtyngden av de omsat-
te borettslagsboligene i landet. For tiden rapporterer 35 boligbyggelag til NBBL.
Disse 35 boligbyggelagene forvalter omkring 77 prosent av alle borettslagsboliger i
Norge.

Datagrunnlaget fra NBBL er todelt. Hoveddelen av datamaterialet bestér av enkelt-
observasjoner. Mens resten bestér av gjennomsnittstall for ti ulike boligkategorier:
en-, to-, tre-, fire- og femroms boliger i henholdsvis smahus og boligblokker. In-
nenfor disse kategoriene er det oppgitt antall omsatte boliger samt gjennomsnittlig
innskudd, fellesgjeld og boligareal.

8.4. Beregning av indeks for selveierboliger

Forskjellene i datagrunnlaget gjer at prisindeksene for selveierboliger og boretts-
lagsboliger beregnes med to forskjellige metoder. Prisindeksene for selveierboliger
beregnes med den hedoniske metoden. Kun boligens areal og boligens beliggenhet
inngar 1 regresjonsberegningene. Data som beskriver boligens standard mangler,
men pa grunn av det store antallet observasjoner har det lite & si for resultatet. Tid-
ligere modeller, basert pa skjemaundersgkelser med flere standardvariabler, gav
ikke vesentlig heyere forklaringskraft.

Det benyttes en log-linezr prisfunksjon med den naturlige logaritmen (In) til boli-
gens pris som avhengig variabel. Som for de gvrige indeksene SSB utarbeider gir
en logaritmisk form pé boligarealet best tilneerming. Boligarealet er eneste nume-
riske variabel i modellen. Forgvrig brukes det sonevariabler, samspillvariabler
mellom areal og sone og kvartalsvariabler i regresjonsmodellen.

Prisfunksjonen kan skrives slik:
(8.1) InP=a+blnx+c'y' +...c"y" +¢

der P er boligprisen, a er konstantleddet, x er boligarealet, y' — y” er klassifise-
ringsvariabler, b og ¢' — c" er priskoeffisienter. Residualen & antas & ha konstant
varians og forventningsverdi lik null.

Priskoeffisientene til de tre boligtypene beregnes hver for seg. P4 den maten tar vi
hensyn til at priskoeffisientene er avhengig av boligtype. Det vil si at man mé beta-
le mer for en ekstra kvadratmeter i blokkleilighet enn i enebolig. Man kunne ogsa
laget en regresjonsligning for hver hustype og hver av de fire sonene, i alt 12 regre-
sjonsligninger. Ulempen med det er at usikkerheten til estimatene gker pd grunn av
at priskoeffisientene bestemmes med faerre observasjoner. Isteden korrigerer vi for
ulik priselastisitet i sonene med sékalte samspillsvariabler.

" De boligbyggelag som ikke er medlemmer av NBBL, er smd, med unntak av Asker og Barum
Boligbyggelag. De forvaltet totalt 11 353 boliger pr. 01.01.2003, noe som gjor dem til landets 4.
sterste boligbyggelag.
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Foruten den naturlige logaritmen til boligarealet inneholder regresjonsanalysene
folgende forklaringsvariabler:

I regresjonsmodellen er tre av prissonene delt inn i mindre prisomréader. For Oslo
mangler vi informasjon om bydeler eller andre geografiske referanser i datagrunn-
laget.

Inndelingen i prissoner og tilherende prisomrader:

Oslo og Barum

sonel Ingen inndeling
Akershus uten Berum
sone2 1 kommune nr. 0211, 0213, 0215, 0216, 0217, 0220 og 0230
sone2 2 kommune nr. 0214, 0227, 0228, 0231, 0233, 0234 og 0235
sone2 3 resten av Akershus uten Baerum (referansevariabel)
Storbyene
sone3 1 Stavanger
sone3 2 Bergen
sone3 3 Trondheim (referansevariabel)
Resten av landet
sone4 1 bykommune
sone4 2 ikke bykommune (referansevariabel)

For & korrigere for at priselastisiteten varierer mellom sonene, bruker vi samspill-
variabler mellom areal og geografisk sone.

Inar 1 =Inar hvis sone =1 ellers 0
Inar_2 =Inar hvis sone =2 ellers 0
Inar_3 =Inar hvis sone = 3 ellers 0

Inar 4 (resten av landet) er referansevariabel og lik 0. Priskoeffisientene til loga-
ritmen til boligarealet i de @vrige sonene blir korrigert med koeffisientene til sam-
spillvariablene.

I regresjonsanalysene benyttes prismateriale fra de to siste drene. Det gir et bredere
datagrunnlag til & beregne priskoeffisientene. For & fa en best mulig estimering av
priskoeftisientene inneholder regresjonsmodellen kvartalsvariabler.

Formel (8,1) kan alternativt skrives i en multiplikativ form uten residualen:
(8.2) P=exp(a)(x) exp(c'y")...exp(c" y")

Prisindeksen defineres som forholdet mellom prisen pa to kvalitetsmessig like bo-
liger I henholdsvis kvartalet ¢ og basiséret 0. Hvis begge boligene har en vektor av
kvalitetsegenskaper lik (x,)".....,)") kan prisindeksen skrives som (Lillegard, 1994)

(8.3) ;o exp(a,)(x)" exp(e,y")...exple; y")
‘ 0. n_.n
exp(a, )(x )b” eXp(C(l)yl )...exp(cyy™)

I indeksformelen har vi ikke tatt hensyn til feilleddet €. Det betyr at vi ikke ser pa
forholdet mellom forventede priser. Indeksen viser derimot forholdet mellom
prismedianene for en gitt kvalitetsvektor. Medianen for denne type vi her snakker om
er alltid mindre eller lik den forventede verdien. Men dersom vi har samme
prisvariasjon i kvartalet og basis, og det er ingen urimelig antagelse, blir forholdet
mellom medianene lik forholdet mellom forventningene (Goldberg, 1968)

Hvis vi forutsetter at priskoeffisientene er konstante over kortere tidsperioder kan
indeksformelen forenkles til
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Vekting

_ exp(a,)
(8.4) Iy, p——

Prisindeksen vil altsd kun avhenge av endringene i konstantleddet. Setter vi inn
gjennomsnittsverdien til boligprisene og karakteristikkene pa begge sider av ligning
(8.1) og deretter flytter over, far vi folgende uttrykk for konstantleddet

(8.5) a=P-blnx—Ycy

i=1

Konstantleddet beregnes bade for statistikkvartalet og i basis og vi far felgende
formel for prisindeksen

exp{lnP, —blnx_[—Zciy_fJ

i=1

exp{lnP0 —blng— ZCIy_SJ

i=1

(8.6) [O,t =

der

InF, InP, er gjennomsnittsverdien for In-boligpris i basis og i periode ¢.

b er priskoeffisienten for logaritmen til boligarealet
c' er priskoeffisientene til sonevariablene og samspillvariablene

Xy vy, x,,y. er gjennomsnittsverdien for henholdsvis boligarealet og de ovrige
variablene i basis og i periode .

Det beregnes 12 indekser. En for hver boligtypen i hver sone. Indeksene beregnes
som kjedete indekser med arlige lenker. Basis skiftes i 2. kvartal, med foregaende
ar som nytt basisar. Priskoeffisientene revideres hvert ar basert pa de to siste drenes
datagrunnlag. Koeffisientene antas & vaere konstante over den perioden. Kjedet
indeks for andre kvartal 2005 kan beskrives med formel (6.4)

Prisindeksene til de tre boligtypene vektes sammen til totalindekser for hver pris-
sone og for hele landet. Vektene er verdiandelene til boligbestandene innenfor hver
kombinasjon av boligtype og prissone. Verdiene estimeres ved & multiplisere gjen-
nomsnittlig omsetningspris med antallet boliger. Prisopplysningene hentes fra SSB
sin statistikk over eiendomsomsetning, mens antall boliger er hentet fra Folke- og
boligtellingen i 2001. Vektene revideres arlig med nye omsetningspriser, samtidig
som det skiftes basis i1 delindeksene. Boligbestanden fra 2001 er forelopig ikke
revidert.

Vektet totalindeks kan skrives slik:

(8.7) I3 = 13 (w15 (i)

= t,t—1
der

n
total _ i i
I35 (wey) = Z 1wy
i=1

Z w' =1 og n er antall delindekser.

J=1
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8.5. Beregning av indeks for borettslagsboliger

Deler av datagrunnlaget vi far fra NBBL bestar av gjennomsnittspriser for fem
romkategorier’: en-, to-, tre-, fire- og femroms boliger for hver boligtype. Prisin-
deksene for borettslagsleiligheter beregnes derfor med en annen metode enn selvei-
erboligene. Indeksene beregnes som Laspeyres prisindekser med 1998 som pris- og
vektbasisperiode. Andel omsetninger innen hver romkategori i boligbyggelaget
benyttes som vekter i beregningen av gjennomsnittspriser.

Forst beregnes gjennomsnittsprisene for en-, to-, tre-, fire- og femroms boliger i
henholdsvis sméhus og boligblokker for hvert boligbyggelag. Deretter beregnes en
vektet gjennomsnittspriser for hver boligtype og for hver sone med folgende form-
ler i henholdsvis statistikkperioden og i basisaret:

= 1 &S ij pij = 13 57
(8.8) t:_ZZnOJPIJ Fy :_Zzno’jpo’j
N ny = =
der
m er antall boligbyggelag i sonen.
ny’ er antall omsetninger av romkategori j i boligbyggelag i i basisaret.
n, er totalt antall boligomsetninger i sonen, i basiséret.
— 1
P = — Py er gjennomsnittsprisen til romkategori j i boligbyggelag i i
0 o=l
basiséret.
— 1
P = —7 P’ er gjennomsnittsprisen til romkategori j i boligbyggelag i i
nt" o=l

statistikkperioden. Der 7/’ er antall omsetninger av romka-
tegori j i boligbyggelag i i statistikkperioden.

Prisindeksene for hver boligtype i hver sone kan skrives slik:

P ny 54
(8.9) [, == = 21
SR LSS i
—ZZnO Py
e
— o irJ
=l j=1 z n(/)c,lpokl F
k=1 I=1
m 5 )
= Y Wi
=1 j=1
der
Iy] === er prisindeksen for romkategori j i boligbyggelag i.
Py’

? Dette gjelder fem av boligbyggelagene: OBOS, Drammen, Stavanger, Alesund og Tromsg. Fra de
ovrige 31 boligbyggelagene i NBBLs datagrunnlag mottar vi enkeltobservasjoner
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er verdiandelen i basisperioden til romkategori j i

boligbyggelag i.

Til slutt vektes prisindeksene til de to boligtypene sammen til en totalindeks for
hver prissone og en totalindeks og boligtypeindekser for hele landet. Dette gjores
pa samme mate som for selveierboliger. Se formel (8.7).

Vektene er verdiandelene til boligbestandene innenfor hver kombinasjon av bolig-
type og prissone. Verdiene estimeres ved & multiplisere gjennomsnittlig omset-
ningspris med antallet boliger. Prisopplysningene hentes fortlepende fra NBBL sin
omsetningsstatistikk, mens antall boliger er hentet fra Folke- og boligtellingen i
2001. Vektene revideres arlig med nye omsetningspriser, samtidig som det skiftes
basis i delindeksene. Boligbestanden fra 2001 er forelopig ikke revidert.

Det beregnes prisindekser for selveierboliger og borettslagsboliger i alt etter bolig-
type og sone og for hele landet. Vektene er verdiandelene til boligbestanden innen-
for hver kombinasjon av boligtype og prissone. (Se formel 8.7)

Fra og med 1. kvartal 2004 sesongjusteres totalindeksene for hele landet, samt to-
talindeksene for hver sone. Til sesongjusteringen benyttes programmet X12-
ARIMA. Analyser viser at det er et stabilt sesongmenster for boligprisene, med en
topp 1 andre kvartal. (Quang 2004)

8.6. Begreper, grupperinger og definisjoner
Boligene er fordelt pa to eierformer:

e Selveierboliger

e Borettslagsboliger

Boligtypene fordeler seg slik pa de tre kategoriene SSB beregner indekser for:

e Enebolig: Enebolig, generasjonsbolig, Enebolig med hybelleilighet,
sokkelleilighet. Véaningshus

¢ Bolig i smahus: Tomannsboliger, rekkehus, og andre smahus

o Blokkleilighet: Leiligheter i boligblokk med to etasjer eller flere.

Landet er delt inn i fire prissoner:
Oslo og Baerum

Akershus uten Barum
Stavanger, Bergen og Trondheim
Resten av landet

For selveierboliger er prisen belgpet som er oppgitt som kjepesum i kjopekontrak-
ten. For borettslagsboliger er prisen summen av innskudd og andel av fellesgjeld.
Boligareal er bruksarealet til boligens hoveddel. Det vil si det arealet som finnes
innenfor boligens yttervegger minus boder, kott, garasje, felles trapperom og lik-
nende.

Kvadratmeterprisen er boligprisen dividert med boligarealet.
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8.7. Feilkilder og usikkerhet

Det kan forekomme feil i datamaterialet fra FINN.no, NOTAR og NBBL. Maski-

nelle kontroller sikrer imidlertid at boliger med ekstreme kvadratmeterpriser og

arealer ikke tas med i indeksberegningen. I 2006 gjelder folgende grenseverdier for

at omsetningen skal tas med i indeksberegningen:

o Eneboliger skal ha et boligareal pa mellom 50 og 500 kvadratmeter og en kvad-
ratmeterpris pa mellom 2 000 og 50 000 kroner

e Smahus skal ha et boligareal pd mellom 40 og 350 kvadratmeter og en kvadrat-
meterpris pad mellom 2 000 og 50 000 kroner

¢ Blokkleiligheter skal ha et boligareal pa mellom 15 og 250 kvadratmeter og en
kvadratmeterpris pa mellom 3 000 og 60 000 kroner

Utvalget av selveierboliger dekker om lag 60 prosent av boligeiendommer med
bygning omsatt i fritt salg. Siden utvalget av selveierboliger kun omfatter boliger
omsatt av eiendomsmeglere som benytter FINN.no og NOTAR kan det vere sys-
tematiske skjevheter mht. geografisk sonefordeling, boligtypefordeling og stan-
dard.

NBBL sine data omfatter mer enn 70 prosent av omsetningen av borettslagsleilig-
heter i Norge. Utvalget av omsatte borettslagsleiligheter er derfor noe sterre enn for
selveierleiligheter. Samtidig bestar borettslagsboligene av en mer homogen bolig-
masse. Det er derfor sannsynligvis mindre systematiske skjevheter mht. geografisk
sonefordeling, boligtypefordeling og standard for borettslagsboligene enn for selv-
eierboligene.

Beregningsmodellen korrigerer ikke for boligenes standard eller byggear, kun for
storrelse og geografisk beliggenhet. Det betyr at beregningene overestimerer pris-
veksten, ikke minst i perioder med sterk vekst i nybygging av boliger.

8.8. Brudd i statistikken

SSB la om sine rutiner for & beregne boligprisindekser i 2002. Fram til 2002 ble
datagrunnlaget til prisindeksen for brukte selveierboliger samlet inn med en skje-
maundersgkelse. Skjemaene ble sendt ut til alle kjopere av boliger som ifelge Ting-
lysningsregisteret var omsatt i fritt salg.

Skjemaopplysningene ble kombinert med informasjon fra Grunneiendoms-, Adres-
se- og Bygningsregisteret (GAB). Beregningsmetoden var den samme som na, men
regresjonsberegningene omfattet langt flere forklaringsvariabler.

Metoden for beregning av vekter er endret to ganger siden starten i 1991. 1 1997
gikk man over fra & bruke andelen av totalt antall omsatte boliger til andelen av
antall boliger i den totale boligbestanden. Fra 2002 brukes verdien av den totale
boligbestanden innenfor hver kombinasjon av boligtype og prissone som vekter.
Den forste endringen betyr at omrader med liten boligomsetning veier tyngre enn
tidligere. Den andre endringen betyr at omrader med haye boligpriser veier tyngre
enn tidligere.

For 2002 14 boligens bruksareal til grunn for beregning av kvadratmeterprisene.

Fra 2002 er det boligarealet som benyttes til disse beregningene. Kvadratmeterpri-
sene er derfor ikke direkte sammenlignbare for og etter arsskiftet 2001/2002.
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9. Prisindeks for kontor- og forretnings-
eiendommer

9.1. Bakgrunn og formal

Initiativet til & utarbeide prisstatistikk for kontor- og forretningseiendommer kom
fra Kredittilsynet. Etter bankkrisen p& begynnelsen av 1990-tallet ensket de et bed-
re datagrunnlag for & kunne folge verdiutviklingen pa naringseiendommer. I 1995
ble det gjennomfert et preveprosjekt, finansiert av Finansdepartementet, Kredittil-
synet og Huseiernes Landsforbund. Prosjektet er beskrevet i rapport (Thomassen,
Tarstad 96). Som et resultat av preveundersekelsen er det beregnet halvarlig pris-
indeks for kontor og forretningseiendommer tilbake til 1996.

Formélet med prisindeksen er & gi et signal om endringer i markedet for kontor- og
forretningseiendommer. Utviklingen i eiendomsprisen er av stor betydning for
finansinstitusjonenes soliditet og for stabiliteten i finansmarkedet.

9.2. Omfang og publisering

Prisindeksen maler verdiutviklingen pa hele bestanden av bebygde kontor- og for-
retningseiendommer. Prisundersgkelsen omfatter alle tinglyste omsetninger i fritt
salg. Omsetningene omfatter bade seksjoner i bygninger og eiendommer med en
eller flere bygninger. Omsetninger av eiendommer ved eierskifter i aksjeselskap er
ikke med.

Statistikkenhetene er bygning, seksjon, eller flere bygninger. P4 grunn av fa om-
setninger publiseres det kun en halvarlig indeks for hele landet, og ingen regionale
indekser.

9.3. Datakilder og datainnsamling

Statistikken er basert pé opplysninger fra Grunnboka og Grunneiendoms-, Adresse-
og Bygningsregisteret (GAB) som koples sammen via Eiendomsregisteret. Statens
kartverk er forvalter av GAB og har fatt overfort ansvaret for registrering av ting-
lysninger fra de lokale tingrettene. Det vil si oppdateringen av Grunnboka med
hensyn til salg, heftelser og pantsettelse i fast eiendom. Eiendomsregisteret forval-
tes av Norsk Eiendomsinformasjon AS. Registeret gir opplysninger om kjoper,
kjopesum og eiendommens beliggenhet.

Utfyllende opplysninger om selve kjopet, bygningens standard, bruttoarealet og
arealfordeling henter SSB med eget sporreskjema. Skjema sendes ut til kjoper av
eiendommen 5-6 uker etter statistikkvartalets utlep. Svarfristen er 3 uker. Skjemae-
ne leses maskinelt med automatisk verifisering og overfering til elektronisk lag-
ringsform.

9.4. Beregninger

Prisindeksen for kontor- og forretningseiendommer beregnes i prinsippet pd samme
mate som prisindeksene for selveierboliger 1 Boligprisindeksen, men med flere
forklaringsvariabler. Det benyttes en loglinezer prisfunkjon med den naturlige loga-
ritmen (In) til eiendommens pris som avhengig variabel. Som i de gvrige indeksene
benyttes logaritmisk form pa arealet. Den log-lineare prisfunksjonen kan skrives
slik:

9.1) InP=a+b'x'+.... +b X+l 4+ Y +e

der P er gjennomsnittsprisen pa eiendommen, a er konstantleddet, x' — x* er nu-
meriske forklaringsvariabler, y' — y' er klassifiseringsvariabler, o' —b* og
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Numeriske variabler:

Klassifiseringsvariabler:

Geografiske variabler i
Oslo og Baerum

Halvarsvariabler

Indeksformel

Soneindeksene kjedes arlig
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¢! — ¢’ er priskoeffisienter. Residualen £ antas & ha konstant varians og forvent-
ningsverdi lik null.

Landet er delt inn i tre prissoner: Oslo og Baerum, Storbyene Stavanger, Bergen,
Trondheim og Tromse og Resten av landet. Priskoeffisienter for de tre prissonene
beregnes hver for seg. Dermed tas det hensyn til at priselastisiteten kan variere
mellom sonene.

Regresjonsmodellene inneholder folgende forklaringsvariabler:

e Den naturlige logaritmen til bruttoarealet
¢ Andel butikk-, kontor- og undervisningslokaler
¢ Andel lager-, garasje- og produksjonslokaler

Bygningen har heis eller ikke

Leietager folger med eiendomsoverdragelsen eller ikke
Det er balansert ventilasjon i bygningen eller ikke
Byggeéret er for 1987 eller senere

Kjopet omfatter en eller flere bygninger eller en seksjon.

I regresjonsanalysen for Oslo og Barum er sonen delt inn i tre prissoner etter bydel
og kommune.

e Bydelene: 1,2, 8,22 -271 Oslo

e Resten av Oslo

e Bzrum

For & fi en best mulig estimering av priskoeffisientene inneholder regresjonsmo-
dellen ogsa halvarsvariabler.

Indeksformelen er utledet pd samme mate som formel (8.6) som brukes til & bereg-
ne boligprisindeksene for selveierboliger:

exp(ﬁ— Zn:bix_f - Zn:ci;J
i=1 i=1

exp(m— ibix_é— Zl:ciy_éJ
i=1 i=1

9.2) Iy, =

der

InP, og InP, er gjennomsnittsverdien for In-totalpris i basis og i periode .
b',c' er priskoeffisientene for boligens karakteristikker

xy,Ve X,y er gjennomsnittsverdien for henholdsvis numeriske variabler og
klassifiseringsvariabler i basis og i periode ¢.

Soneindeksene beregnes som kjedete indekser med arlige lenker. Basis skiftes i 2.
halvar, med foregdende &r som nytt basisar. Priskoeffisientene revideres hvert ar
basert pa de fem siste arenes datagrunnlag. Det gir et bredere datagrunnlag til &
beregne priskoeffisientene. Det antas at koeffisientene er konstante over kortere
tidsperioder.

Statistisk sentralbyra
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Vektet totalindeks

Sesongjustering

Pris

Eiendomstyper

Bruttoareal

Prissoner
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Kjedet indeks for andre halvar 2005 kan beskrives med felgende formel:

gmlbasis
kjedet __ ynybasis *1.05
9.3) Los =15%s mbasis

1.05

Soneindeksene vektes sammen til totalindeksen som publiseres. Vektene er et es-
timat av verdien til den totale mengden kontor- og forretningseiendommer i sone-
ne. Til & beregne vektene, brukes resultater fra denne undersegkelsen, arealinforma-
sjon fra byggearealstatistikken og statistikken over eksisterende bygningsmasse.
Statistikken over eksisterende bygningsmasse gir informasjon om antall kontor- og
forretningsbygninger i hver sone. Byggearealstatistikken viser gjennomsnittlig
bruksareal per kontor- og forretningsbygning fullfert etter 1982 og fram til i dag.
Gjennomsnittlig areal multiplisert med antall bygninger gir et estimat for totalt
areal 1 hver sone. Nivétallene for sonene er for heye, siden gjennomsnittarealet er
basert pa bygninger fullfert etter 1982. Vi antar likevel at forholdet mellom sonene
er akseptabelt til vart bruk. Verdien av bygningsmassen er til slutt beregnet med
gjennomsnittlig pris per kvadratmeter kontor- og forretningseiendom, basert pa
omsatte eiendommer i siste femarsperiode. Vektene revideres arlig, samtidig med
skifte av basis.

Vektet totalindeksen kan skrives slik:

(9.4) I =10 (w1 (w, )

tt
der

3
total _ i i
15 (wey) = z 1wy
i=1

3
z w' =1 og 3 er antall soneindekser.
j=1

Det publiseres ikke sesongjustert indeks. Analyser viser ustabil sesongvariasjon.
Det kan delvis skyldes at tidsserien forelopig er kort, samtidig som det er grunn til
a tro at det ikke er noe klart sesongmenster i dette markedet. (Quang 2004)

9.5. Begreper og definisjoner
Prisen er den tinglyste kjepesummen for kontor- og forretningseiendommer, inklu-
siv merverdiavgift.

Eiendomstypene ved tinglysning er boligeiendom, fritidseiendom, landbruk-
/fiskeeiendom, forretnings- /kontoreiendom, industrieiendom, eiendom for kom-
munikasjonsformal, annet formal og uoppgitt formal.

Bruttoarealet er areal for méleverdige deler begrenset av ytterveggenes utside. For
deler av en etasje males bruttoareal fra midten av vegg mellom delene. Bruttoareal
for en bygning er summen av bruttoarealene for bygningens etasjer, inklusive inn-
skutte etasjer og gallerier, og loft og kjeller. (Norsk Standard 3940 Areal- og vo-
lumberegning av bygninger.)

Landet er delt inn i tre prissoner:

¢ Oslo og Baerum

e Storbyene Stavanger, Bergen, Trondheim og Tromse.
e Resten av landet
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Male- og bearbeidingsfeil

Utvalgsfeil

Frafallsfeil

Andre feil

Forskjellige prisdefinisjoner

Forskjellige maletidspunkter
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9.6. Feilkilder og usikkerhet

Oppgavegiver kan gi ungyaktige opplysninger om f. eks arealet og bruken av area-
let. Det kan forekomme feil ved den optiske lesingen, spesielt ved lesing av tall
som bestar av mange siffer. For & begrense mélefeil gjennomferes det automatiske
kontroller av eiendommens bruttoareal og kvadratmeterprisen. Ved revisjon vurde-
res ogsa fordeling av areal. Dersom lager eller produksjonslokaler utgjer mer areal
enn kontorer og forretninger holdes disse omsetningene utenfor undersekelsen.

Det er lagt inn felgende grenseverdier til viktige variabler:

o Det skal ikke vaere mer enn ett ars avvik mellom aret kjopekontraktene ble
underskrevet og tinglysningséret.

¢ Eiendommen skal vare bebygd.

e Fiendommen skal ikke vare kjopt med henblikk pa nedrivning av eksisterende
bygninger

¢ Bruttoarealet skal vaere mellom 50 og 20 000 kvadratmeter
Kvadratmeterprisen skal vaere mellom 1000 og 45 000 kroner.
Grenseverdiene gjelder for 2006 og justeres fortlopende.

Det er mer og mer vanlig & legge eiendommer i aksjeselskaper. Omsetninger av
eiendommer ved salg av aksjeselskaper er ikke med i var undersegkelse. Dette kan
medfere en systematisk skjevhet i utvalget.

Frafallet skyldes at noen oppgavegivere ikke returnerer skjemaet eller returnerer
det ufullstendig utfylt. De variasjoner i indeksestimatene en far pd grunn av dette,
kalles frafallsfeil. Svarprosenten er ca. 80 prosent.

Det tar ofte tid fra kjopekontrakten undertegnes til eiendommen blir tinglyst i
Grunnboka. Dersom avviket mellom underskriftstidspunkt og tinglysningstids-
punkt er mer enn ett ar tas omsetningen ikke med i statistikken.

Bygninger registrert med feil bygningstype kan slippe igjennom kontrollene.

10. Sammenliknbarhet og sammenheng

Sammenhengen mellom prisindekser knyttet til produksjon og salg av nye boliger
er beskrevet i kapittel 2. I dette kapittelet er ssmmenliknbarheten mellom SSB sine
prisstatistikker for nye og brukte boliger tema. I tillegg er Boligprisindeksen sam-
menlignet med prisstatistikken til EFF og NEF og eiendomsstatistikken til SSB.

Det er flere vesentlige forskjeller & ta hensyn til ndr man sammenlikner utviklingen
i prisindeksene for nye eneboliger, nye flerbolighus og Boligprisindeksen. Datakil-
de og datagrunnlag varierer mellom prisstatistikkene. Det pavirker prisdefinisjoner,
tidspunktet prisene relateres til og indeksberegningene. Hvordan man velger a vek-
te sammen regionale indekser og indekser for boligtyper til landsomfattende indek-
ser pavirker ogsa resultatet.

Prisindeksen for nye flerbolighus omfatter flere kostnader enn prisindeksen for nye
eneboliger, nemlig arkitektkostnader, kostnader til byggetekniske konsulenter,
byggelansrenter og salgskostnader. (Se ogsé kapittel 2 og figur 4.6) Ingen av nybo-
ligindeksene omfatter tomtekostnaden, som er inkludert i Boligprisindeksen.

Prisene til indeksen for nye eneboliger er knyttet til det kvartalet boligene er regist-
rert fullfert i GAB-registeret. Prisene i Boligprisindeksene knyttes til omsetnings-
tidspunktet, dvs. nar kjepekontraktene undertegnes. Prisene for nye flerbolighus er
de prisene utbyggerne forventer & fa for boligene nér de kalkulerer boligprosjekter
og sgker om lanetilsagn. Prisene er knyttet til det halvéret Husbanken gir utbygger-
ne l&netilsagnet. Det siste skjer som oftest for byggestart.

Statistisk sentralbyra
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Prisindeksen for nye eneboliger fanger derfor opp vesentlige endringer i markedet
senere enn de andre indeksene. (Figur 10.1) Kontrakten for kjep av ny bolig inngas
normalt flere méneder for byggestart. Det er derfor ikke urimelig & anta at kontrak-
ten er inngétt ett &r for bygget er fullfort. Antar vi at kontrakten i gjennomsnitt er
inngétt ett ar for fullferingsdatoen og tilbakedaterer prisene for nye eneboliger med
ett ar, far vi god samsvar i arsveksten for nye og brukte eneboligpriser. (Figur 10.2)

Datagrunnlaget til Prisindeksen for nye eneboliger omfatter en rekke variabler som
beskriver boligens standard. Det betyr at prisendringene ikke bare korrigeres for
boligenes starrelse og beliggenhet. Prisindeksen for nye eneboliger vil derfor i
mindre grad overestimerer prisveksten enn de evrige boligindeksene.

Figur 10.1. Boligprisindeksen, eneboliger. Prisindekser for nye eneboliger. 1991=100
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Figur 10.2. Boligprisindeksen, eneboliger. Prisindeks for nye eneboliger tilbakedatert ett ar.
Arsvekst i prosent
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I figurene 10.3 og 10.4 har vi sammenlignet prisutviklingen mellom nye og brukte
flerbolighus. Vi ser at nye blokkleiligheter har steget noe mer enn brukte, mens det
for sméahus har steget like mye i perioden fra 2000 til 2005. Bade méletidspunktet
og omfanget av forklaringsvariabler i regresjonsmodellen er mer sammenlignbar
mellom Prisindeksen for nye flerbolighus og Boligprisindeksen enn mellom pris-
indeksen for nye eneboliger og Boligprisindeksen.

47



Prisindekser for bygg og anlegg, bolig og eiendom 2006 Norges offisielle statisikk

48

Ulike blokkbegreper

Boligstatistikken til
eiendomsmeglerne

Forskjellige datakilder kan ogsa bety ulike definisjoner av hustyper. Husbanken
definerer boligblokker som hus med tre etasjer eller flere. Det betyr at toetasjes
blokker er definert som sméhus i Prisindeksen for flerbolighus. I Boligprisindeksen
er to etasjer satt som nedre grense for boligblokk

Figur 10.3. Blokkleiligheter. Boligprisindeksen og Prisindeksen for nye flerbolighus. 2000 = 100
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Figur 10.4. Smahus. Boligprisindeksen og Prisindeksen for nye flerbolighus. 2000 = 100
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En rekke aktorer i boligmarkedet utarbeider boligprisstatistikk. Den mest omfat-
tende er eiendomsmeglerbransjens boligstatistikk som gar tilbake til 1985. Prissta-
tistikken er et samarbeid mellom NEF (Norges eiendomsmeglerforbund), EFF (Ei-
endomsmeglerforetakenes Forening) og FINN.no. og utarbeides av ECON analyse
AS.

Fram til 2002 var statistikken basert pa frivillig rapportering fra medlemmer av
NEF, deretter er den basert pa salg formidlet av medlemmer av NEF og EFF og
annonsert pa nettsiden FINN.no. Det beregnes gjennomsnittlige kvadratmeterpriser
for tre boligtyper (eneboliger, delte boliger og leiligheter) 1 52 geografiske regio-
ner. Deretter beregnes landsgjennomsnittet for hver boligtype og til slutt lands-
gjennomsnittet for alle boligtyper. Omsetningen i de tre foregdende arene i regio-
nene og for de tre boligtypene brukes som vekter. Den viktigste forskjellen mel-
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lom denne statistikken og Boligprisindeksen er valg av vekter og at Boligprisin-
deksen har et bredere datagrunnlag.

Eiendomsstatistikken — Det er ogsa aktuelt & sammenlikne Boligprisindeksen med utviklingen i SSB sin
til SSB  kvartalsvise prisstatistikk basert pa tinglyst omsetning av fast eiendom. I eien-
domsstatistikken beregnes gjennomsnittlig kjepesum for boligeiendommene (om-
satt i fritt salg med bygning) ved & summere kjepesummene og dele pa antall om-
setninger. Det tas ikke hensyn til at beliggenhet og gjennomsnittlig standard kan
variere fra kvartal til kvartal. Det betyr likevel lite nar vi sammenligner prisutvik-
lingen pé landsbasis.

Figur 10.5 viser prisutviklingen i boligmarkedet fra 1985 og fram til 2005 (Bolig-
prisindeksen fra 1992), mélt med de tre statistikkene, som er omregnet til indekser
med 1992 = 100. Vi ser at det er god samvariasjon mellom statistikkene etter 1992.
I figur 10.6, som viser arsveksten til Boligprisindeksen og Eiendomsmeglernes
statistikk, blir dette enda tydeligere.

Figur 10.5. Boligprisindeksen. SSB sin eiendomsomsetningsstatistikk. EFF og NEF sin
boligstatistikk. 1992=100
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Figur 10.6. Boligprisindeksen. EFF og NEF sin boligstatistikk. Arsvekst i prosent
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Forskjellig vekting i
indeksberegningene

Boligprisindeksen omfatter

borettslagsleiligheter

Prisstatistikk for kontor- og

50

forretningseiendommer

Boligprisindeksen viser en noe svakere prisvekst de to andre statistikkene. Det kan
blant annet forklares med at SSB fra 1997 gikk over fra & vekte hver kombinasjon
av boligtype og prissone med andel av omsetningen til andel av den totale boligbe-
standen. I 2002 ble vektene endret til & omfatte verdien av boligbestanden i hver
sone. (Punkt 8.7) Den forste endringen betyr at soner med liten omsetning fér stor-
re betydning, mens endringen i 2002 gir omrader med hoye boligpriser okt vekt.
Eiendomsmeglerne beregner landsgjennomsnittet ved & bruke andelen av omset-
ningen som vekter fordelt pa 19 regioner og tre boligtyper. Det betyr si at Bolig-
prisindeksen maéler prisutviklingen pé hele boligbestanden, mens de to andre statis-
tikkene maler prisutviklingen pa de til enhver tid omsatte boligene.

Den viktigste forskjellen i datagrunnlaget er at Boligprisindeksen ogsa omfatter
borettslagsleiligheter. EFF og NEF har kun med de borettslagsleilighetene som
omsettes gjennom meglere som benytter FINN.no. SSB eiendomsomsetningsstatis-
tikk omfatter kun selveierboliger. Mens vektingen av Boligprisindeksen har hatt en
dempende effekt pé prisveksten sammenlignet med EFF og NEF, har forskjellen i
datagrunnlaget en motsatt virkning. Det skyldes at prisene pé borettslagsleiligheter
har steget mer enn gjennomsnittet.

Prisindeksen for kontor- og forretningseiendommer beregnes og vektes etter de
samme prinsipper som Boligprisindeksen. Datafangsten er forskjellig og data-
grunnlaget er vesentlig mindre for Prisindeksen for kontor- og forretningseien-
dommer, som bare publiseres hvert halvér. Prisutviklingen for disse to eiendoms-
markedene er vist i figur 4.12.

Statistisk sentralbyra sin kvartalsvise statistikk over alle tinglyste eiendomsomset-
ninger omfatter ogsd denne kategorien eiendommer. P4 grunn av den store varia-
sjonen i starrelse og standard pa slike eiendommer, gir ikke gjennomsnittprisene
noen meningsfull informasjon om prisutviklingen i dette markedet.
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1. Byggekostnadsindeks for boliger i alt. 2000=100

| alt Arbeidskraft Materialer
36,0 . 35,1
37,0 . 36,3
40,3 . 40,6
441 . 45,0
47,8 . 48,1
50,7 . 51,0
53,2 . 53,2
55,7 . 55,9
59,8 . 60,3
66,6 . 65,8
72,5 . 70,6
75,6 . 73,6
78,0 . 77,3
80,5 . 79,6
81,1 . 80,4
81,5 . 81,0
84,3 . 84,7
88,4 89,8
89,4 90,2
91,1 . 92,5
93,8 . 94,7
96,3 . 96,6
100,0 100,0 100,0
104,8 105,6 104,5
108,3 110,6 107,1
111,6 115,5 109,4
114,9 118,9 113,5
118,8 122,6 117,9
2004
JANUAT L. 113,1 118,1 110,7
113,3 118,2 110,9
113,7 118,2 111,7
114,2 118,2 112,6
114,5 118,8 112,7
114,9 118,8 113,5
115,3 118,8 114,3
August ....... 115,5 119,0 114,5
September . 115,7 119,0 114,8
Oktober ...... 115,8 119,0 115,0
November 116,0 119,0 115,3
Desember 117,0 1211 115,6
2005
JANUAT Lo 117,3 121,1 116,3
Februar ... 117,6 121,6 116,6
Mars ....... 118,1 121,6 117,4
April ........ 118,2 121,6 117,6
VI o 118,6 122,1 117,9
JUNI 118,6 122,1 117,9
Juli ......... 118,8 122,1 118,1
August ....... 119,1 122,8 118,2
September . 119,2 122,8 118,3
OKEODET .. 119,5 122,8 118,6
NOVEMDET ..o 120,5 125,5 118,6
DESEMDET ... 120,5 125,5 118,7
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2. Byggekostnadsindeks for enebolig av tre. 2000=100

Byggearbei-
der unntatt Maling, ta-
Stein-, jord- stein-, jord- petsering og
Enebolig av og sement- og sement- Temring og legging av Rarlegger- Elektriker-
tre arbeid Grunnarbeid arbeid shekring golvbelegg arbeid arbeid
Mate- Mate- Mate- Mate- Mate- Mate- Mate- Mate-
| alt rialer | alt rialer | alt rialer | alt rialer | alt rialer | alt rialer | alt rialer | alt rialer
1978 .......... 36,3 356 386 377 357 352 380 383 396 406 285 258 219 175
1979 ... 37,3 36,8 395 389 36,6 36,5 388 394 410 429 296 272 230 187
1980 .......... 40,7 412 424 431 40,2 409 429 443 444 478 320 298 252 211
1981 .......... 446 456 46,3 47,7 441 452 474 494 471 50,3 344 319 282 239
1982 .......... 48,3 486 50,2 51,7 47,7 480 511 521 506 536 36,8 340 324 28,0
1983 .......... 51,1 514 528 543 50,6 50,9 539 550 528 551 397 368 357 312
1984 .......... 536 53,7 555 56,7 53,0 531 56,3 572 559 585 420 389 376 327
1985 .......... 56,2 56,3 57,8 58,9 55,7 559 588 59,7 593 62,7 447 418 40,2 351
1986 .......... 60,3 60,7 614 63,0 60,0 60,3 63,0 641 641 68,7 486 457 451 39,7
1987 .......... 67,1 663 683 67,9 66,7 66,0 695 697 722 753 551 511 511 447
1988 .......... 728 71,0 746 72,7 72,3 70,8 744 739 80,0 80,7 628 575 566 497
1989 .......... 75,8 73,7 77,9 759 752 734 765 755 848 868 680 63,1 610 542
1990 .......... 784 774 799 793 779 772 794 792 864 901 711 669 636 574
1991 .......... 80,8 79,7 826 817 80,3 794 815 81,0 885 92,7 746 708 66,3 60,7
1992 ... 81,4 805 833 834 80,8 799 816 812 891 932 759 724 681 627
1993 ... 81,5 810 836 844 808 804 814 811 887 931 770 740 70,3 66,3
1994 ... 845 848 850 855 843 847 858 866 838 921 785 758 721 685
1995 ... 886 90,2 87,7 88,5 889 906 908 928 912 955 826 808 772 755
1996 .......... 89,5 90,5 898 908 89,3 904 90,5 91,7 925 965 844 827 808 80,0
1997 ... 91,3 926 916 93,8 91,2 923 923 93,7 932 968 86,2 84,7 839 827
1998 .......... 939 948 943 958 93,7 944 947 956 951 971 89,7 884 881 86,7
1999 ... 96,3 966 96,5 97,2 . . 962 964 966 970 97,0 980 93,7 926 936 914
2000 .......... 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2001 .......... 104,8 104,5 104,2 103,6 103,8 103,3 104,9 104,6 104,6 104,2 104,1 1025 106,2 106,7 107,4 109,3
2002 .......... 108,2 106,9 107,9 106,6 107,2 106,3 108,1 106,9 107,5 106,0 107,2 1043 110,5 1109 113,3 116,4
2003 .......... 111,4 109,2 111,4 110,3 108,7 1094 111,17 109,0 110,1 107,6 109,2 1051 116,3 116,8 118,6 1218
2004 .......... 1146 1129 116,3 117,8 111,9 113,0 1141 1122 1124 109,8 112,11 108,5 1222 1243 1253 132,22
2005 .......... 118,4 116,8 120,8 123,3 1158 116,6 117,7 1159 1153 1123 1155 111,2 1289 133,3 134,1 146,4
2004
Januar ....... 112,9 110,5 113,3 112,3 109,7 1115 1126 110,3 111,3 1084 111,0 107,4 1184 1184 1226 127,5
Februar ...... 113,17 110,7 113,6 1126 110,17 111,7 112,8 1104 1114 1086 111,17 107,3 1185 1184 1228 1278
Mars .......... 113,5 1114 1140 113,8 110,2 1119 113,2 111,0 111,5 108,7 111,1 107,5 1212 123,0 1239 1299
April ........... 114,0 112,2 1151 1155 1114 1123 1135 111,7 1119 1094 1114 1079 1216 123,8 1243 130,7
Mai ............ 114,2 112,2 1156 116,2 111,7 1125 113,7 1116 112,0 109,2 111,8 107,9 122,3 124,8 124,8 131,0
Juni ... 1146 1129 116,4 118,3 112,0 113,3 114,0 1121 1123 109,7 112,11 108,5 1224 1249 1249 1313
Juli ... 115,0 113,6 116,9 1195 112,0 113,6 1144 112,7 112,7 110,2 112,5 109,2 1224 1249 126,0 133,5
August ....... 1151 113,7 117,3 119,9 1125 113,7 1146 1129 1129 1104 112,5 109,0 1226 1249 126,1 133,5
September . 115,3 114,0 1176 120,8 1125 113,8 1147 113,17 1129 110,5 1126 109,2 1239 1272 126,1 133,5
Oktober ...... 1154 1142 118,0 121,3 113,3 113,9 114,7 1132 1129 110,6 112,5 109,1 1239 127,2 126,3 134,0
November .. 1156 1144 118,17 121,8 113,0 114,0 1149 113,4 113,0 110,7 112,8 109,6 124,0 127,2 127,0 135,22
Desember .. 116,5 114,7 119,2 1221 1139 1139 1158 113,6 113,8 110,8 113,7 109,7 1248 127,2 129,3 138,5
2005
Januar ....... 116,8 1154 119,17 122,3 113,7 1155 116,2 1144 1142 1114 113,7 109,8 1248 127,2 1312 1424
Februar ...... 117,2 1156 119,7 122,8 1142 1155 116,5 114,55 1145 1115 1144 110,5 1251 127,2 1314 1424
Mars .......... 117,7 116,4 120,0 123,2 1150 116,4 1171 1154 1147 1119 1144 110,5 1292 1344 1314 1425
April ........... 117,8 116,7 120,1 123,4 1150 116,7 117,3 1157 1149 1122 1146 110,9 1293 1344 1315 1425
Mai ............ 118,2 116,9 1204 123,5 1150 116,8 117,6 1159 1151 1123 1154 111,7 1294 1344 1329 1450
Juni ........... 118,2 116,9 120,5 123,6 1152 116,8 117,6 1159 1151 1123 1152 111,2 129,5 1344 133,1 1453
Juli ... 118,3 117,0 120,6 123,6 1156 116,8 117,7 116,1 1152 1124 1153 111,5 1295 1344 133,7 146,6
August ....... 118,6 117,2 121,17 123,6 116,0 116,8 118,0 116,2 1154 1125 116,1 1116 1295 1344 1354 1479
September . 118,7 117,2 121,141 1231 1166 116,9 1181 1164 1154 1125 116,2 111,7 1295 134,4 136,7 1504
Oktober ...... 119,0 117,5 121,5 123,6 1172 116,9 118,3 116,7 1156 1128 116,0 111,3 129,9 1350 136,7 150,4
November .. 119,9 1174 1226 123,5 118,2 116,8 119,17 116,6 116,44 112,7 1170 111,6 130,7 1349 137,5 150,44
Desember .. 119,9 117,5 122,3 123,2 117,7 116,9 119,2 116,7 116,5 112,8 117,3 112,1 130,7 134,99 137,4 150,4
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3. Byggekostnadsindeks for boligblokk. 2000=100

Maling, tapetse-
Temring og snek-  ring og legging av

Boligblokk Grunnarbeid ring golvbelegg Rerleggerarbeid Elektrikerarbeid

| alt Materialer | alt Materialer | alt Materialer | alt Materialer | alt Materialer | alt Materialer
1978 .......... 354 33,9 . . 37,4 37,7 37,9 37,7 27,4 24,4 22,3 17,6
1979 ... 36,3 35,2 . . 38,2 38,8 39,5 40,8 28,5 25,7 23,4 18,8
1980 .......... 39,3 39,1 . . 417 43,4 429 46,2 30,8 28,2 25,7 21,2
1981 .......... 43,1 43,5 . . 46,1 48,4 45,7 48,9 33,1 30,3 28,8 24,0
1982 .......... 47,0 47,2 . . 50,1 51,5 49,6 52,9 35,7 32,4 33,1 28,0
1983 .......... 50,0 50,2 . . 53,1 54,5 51,9 54,7 38,5 35,2 36,4 31,3
1984 .......... 52,3 52,2 . . 55,5 56,7 54,9 57,8 40,8 374 38,4 32,8
1985 .......... 54,7 54,8 . . 58,2 59,6 57,9 61,5 43,6 40,4 41,0 35,2
1986 .......... 58,7 59,3 . . 62,1 63,7 62,5 67,4 47,7 44,6 46,1 39,8
1987 .......... 65,7 64,8 . . 68,8 69,3 71,1 74,6 54,4 50,2 52,1 44,8
1988 .......... 72,2 69,8 . . 73,8 73,3 79,3 80,3 62,6 57,2 57,8 49,8
1989 .......... 75,8 73,7 . . 76,2 75,2 84,1 86,8 68,0 63,3 62,3 54,3
1990 .......... 77,9 77,3 . . 79,1 79,1 85,5 90,3 71,2 67,3 64,9 57,5
1991 ... 80,5 79,6 . . 81,6 81,3 87,6 93,3 74,8 71,2 67,5 60,9
1992 ... 81,4 80,9 . . 81,9 81,8 88,1 93,4 76,1 72,8 69,3 62,9
1993 ... 82,0 81,8 . . 82,1 82,2 87,0 91,7 771 74,4 71,1 66,5
1994 ... 84,2 84,1 . . 85,6 86,9 87,3 90,6 78,7 76,2 72,9 68,7
1995 .......... 87,7 88,2 . . 89,8 92,1 89,8 94,9 82,9 81,4 77,5 75,7
1996 .......... 89,3 89,4 . . 90,1 91,6 91,2 95,8 84,7 83,3 80,9 80,2
1997 ... 90,9 91,7 . . 92,0 93,8 92,1 96,2 86,5 85,3 84,2 82,9
1998 .......... 93,8 94,3 . . 94,6 96,0 94,5 96,8 90,0 89,0 88,4 86,9
1999 ... 96,3 96,5 . . 96,8 97,5 96,6 97,7 94,0 93,2 94,0 91,6
2000 .......... 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2001 .......... 104,9 104,6 103,5 103,2 104,5 104,0 104,4 102,5 106,7 107,5 107,3 109,3
2002 .......... 108,7 107,8 106,5 105,0 107,5 105,8 107,8 104,4 110,9 111,5 113,1 116,6
2003 .......... 112,5 110,1 108,0 1071 110,3 107,6 110,3 105,6 116,4 116,9 118,3 122,3
2004 .......... 116,3 116,2 111,0 112,6 112,7 109,9 113,3 109,7 123,6 126,5 124,4 132,4
2005 .......... 120,9 122,6 115,3 118,5 115,7 112,6 116,7 112,3 129,5 133,9 132,8 146,8
2004
Januar ....... 1141 111,5 108,5 108,1 111,6 108,6 112,2 108,5 118,8 118,9 121,9 127,8
Februar ...... 114,3 111,8 108,9 108,3 111,8 108,8 112,3 108,6 118,9 118,9 122,2 128,2
Mars .......... 114,8 1131 109,0 108,4 111,8 108,9 112,4 108,7 122,2 124,6 123,0 130,1
April ........... 115,3 114,6 110,0 108,9 1121 109,3 112,6 109,1 122,6 125,3 123,4 130,7
Mai ............ 115,7 115,0 110,3 109,0 112,3 109,4 1131 109,2 123,5 126,6 123,8 131,0
Juni ... 116,3 116,3 1111 113,3 112,6 109,8 113,3 109,7 1241 127,5 123,9 131,3
Juli ... 116,8 117,6 11,4 115,5 112,9 110,4 113,7 110,5 124,2 127,7 1251 133,8
August ....... 117,0 117,8 111,9 115,6 1131 110,5 113,7 110,3 124,5 127,9 125,2 133,9
September . 117,3 118,3 112,0 115,8 1131 110,5 113,8 110,5 125,7 130,0 125,2 133,9
Oktober ...... 117,6 118,8 112,5 115,7 1131 110,5 113,7 110,3 125,7 130,0 1254 134,3
November .. 117,8 119,3 112,5 115,9 113,2 110,7 113,9 110,8 125,8 130,0 126,0 135,6
Desember .. 118,9 119,9 113,4 116,3 114,2 110,9 114,8 110,6 126,6 130,0 128,0 138,4
2005
Januar ....... 119,2 120,8 113,0 117,3 114,5 111,7 114,9 111,0 126,6 130,0 130,1 1431
Februar ...... 119,6 121,2 113,6 1173 114,9 111,9 115,6 111,7 126,9 130,0 1303 1431
Mars .......... 119,9 122,0 114,3 118,4 1151 112,2 115,7 111,8 129,5 134,5 130,3 1431
April ........... 120,0 1221 114,5 118,5 115,3 112,5 115,9 112,1 129,5 134,5 130,4 1431
Mai ............ 120,4 122,3 114,6 118,7 115,4 112,5 116,6 112,9 129,7 134,5 131,6 1454
Juni ... 120,6 122,5 114,8 118,8 115,5 112,5 116,4 112,3 129,7 134,5 131,8 145,6
Juli ... 120,8 122,8 115,2 118,7 115,6 112,6 116,6 112,7 129,7 134,5 132,6 147,5
August ....... 121,2 123,0 115,7 118,7 115,8 112,7 117,3 112,5 129,7 134,5 134,1 148,6
September . 1214 1231 116,3 118,9 115,9 112,8 117,4 112,7 129,8 134,5 135,0 150,6
Oktober ...... 121,7 123,5 116,8 119,1 116,1 113,1 117,4 1124 130,2 1352 135,1 1506
November .. 123,0 123,7 117,6 118,8 116,9 113,0 118,4 112,6 1311 135,2 135,9 150,6
Desember .. 123,1 123,8 117,2 118,9 117,0 113,1 118,7 113,1 131,1 135,2 135,9 150,6
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4. Byggekostnadsindeks for rerleggerarbeid i kontor- og forretningsbygg. 2000=100

Rerleggerarbeid Sanitaerinstallasjoner Varmeinstallasjoner
| alt Adm!ni- Arbeids-  Materi- | alt Adm!ni- Arbeids-  Materi- | alt Adm!ni- Arbeids-  Materi-
strasjon kraft aler strasjon kraft aler strasjon kraft aler
1999 ... 93,7 96,0 94,7 92,6 93,8 96,0 94,7 93,0 93,6 96,0 94,7 92,1
2000 ............... 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2001 ............... 107,2 104,9 106,0 108,6 107,4 104,9 106,0 108,6 107,0 104,9 106,0 108,4
2002 ............... 111,8 109,0 111,0 113,2 112,4 109,0 111,0 114,0 11,1 109,0 111,0 112,1
2003 ............... 117,6 113,9 117,9 118,8 118,2 113,9 117,9 119,6 116,9 113,9 117,9 117,7
2004 ............... 124,4 116,0 123,0 127,8 124,4 116,0 123,0 127,2 124,4 116,0 123,0 128,6
2005 ............... 129,6 119,2 127,0 134,2 129,1 119,2 127,0 132,6 130,3 119,2 127,0 136,7
2004
Januar ............ 120,3 115,3 122,2 121,1 120,6 115,3 122,2 121,4 119,9 115,3 122,2 120,6
Februar ........... 120,3 115,5 122,3 121,1 120,6 115,5 122,3 121,4 120,0 115,5 122,3 120,6
Mars ............... 122,8 115,5 122,3 125,6 123,2 115,5 122,3 125,8 122,4 115,5 122,3 125,4
April ..o 123,5 115,6 122,3 126,6 123,7 115,6 122,3 126,4 123,2 115,6 122,3 126,9
Mai ................. 124,0 115,8 122,8 127,3 124,3 115,8 122,8 127,2 123,7 115,8 122,8 127,5
Juni Ll 124,8 115,9 122,8 128,7 125,0 115,9 122,8 128,4 124,6 115,9 122,8 129,1
Juli ... 125,1 115,9 122,8 129,3 125,0 115,9 122,8 128,4 125,3 115,9 122,8 130,7
August ............ 125,7 116,1 123,2 130,0 125,1 116,1 123,2 128,4 126,3 116,1 123,2 132,3
September ...... 126,2 116,1 123,2 130,9 126,1 116,1 123,2 129,7 126,5 116,1 123,2 132,6
Oktober ........... 126,2 116,2 123,2 130,9 126,1 116,2 123,2 129,7 126,5 116,2 123,2 132,6
November ....... 126,3 116,3 123,2 130,9 126,1 116,3 123,2 129,7 126,6 116,3 123,2 132,6
Desember ....... 1271 117,8 125,8 130,9 126,9 117,8 125,8 129,7 127,6 117,8 125,8 132,6
2005
Januar ............ 127,2 117,7 125,8 131,1 126,8 117,7 125,8 129,7 127,8 117,7 125,8 133,1
Februar ........... 127,5 118,1 126,5 131,1 1271 118,1 126,5 129,7 128,1 118,1 126,5 133,1
Mars ............... 130,1 118,1 126,5 135,7 129,2 118,1 126,5 133,2 131,2 118,1 126,5 139,3
April oo 130,2 118,3 126,5 135,7 129,3 118,3 126,5 133,2 131,3 118,3 126,5 139,3
Mai ................. 130,4 118,7 126,8 135,7 1294 118,7 126,8 133,2 131,5 118,7 126,8 139,3
Juni ..l 130,4 119,0 126,8 135,7 1294 119,0 126,8 133,2 131,5 119,0 126,8 139,3
Juli ... 130,4 119,1 126,8 135,7 1294 119,1 126,8 133,2 131,5 119,1 126,8 139,3
August ............ 130,4 119,1 126,8 135,7 1294 119,1 126,8 133,2 131,6 119,1 126,8 139,3
September ...... 130,4 119,2 126,8 135,7 1294 119,2 126,8 133,2 131,6 119,2 126,8 139,3
Oktober ........... 128,9 119,6 126,8 132,9 1294 119,6 126,8 133,0 128,4 119,6 126,8 132,9
November ....... 129,8 121,7 128,8 132,9 130,2 121,7 128,8 133,0 129,4 121,7 128,8 132,9
Desember ....... 129,8 121,7 128,8 132,9 130,2 121,7 128,8 133,0 129,4 121,7 128,8 132,9
5. Byggekostnadsindeks for veganlegg. 1. kvartal 2004=100
Veganlegg Veg i dagen Betongbru Fjelltunnel
| alt Materialer Maskin Arbiquasf; | alt Materialer | alt Materialer | alt Materialer
1985 .o, 50,7 55,0 49,2 46,2
1986 ..oooveeeiieea. 54,9 58,7 53,3 51,4
1987 i, 62,5 63,4 61,0 62,5
1988 oo, 66,2 68,4 63,9 65,9
1989 ..o, 68,2 71,6 65,8 66,3
1990 oo, 72,2 75,4 70,0 70,2
1991 76,5 78,3 74,4 76,3
1992 ., 76,0 79,7 73,2 73,0
1993 ., 76,8 80,2 75,3 72,2
1994 ... 78,1 81,1 77,6 72,8
1995 .., 79,7 82,6 79,5 73,5
1996 .o, 81,1 84,0 81,1 74,4
1997 i, 82,4 85,7 82,2 75,3
1998 ..o, 84,1 88,3 82,5 77,9
1999 ... 86,6 90,2 85,6 80,6
2000 ..o 90,8 92,8 91,7 84,4
2001 . 93,6 95,4 93,8 89,2
2002 ... 95,7 97,7 94,7 93,3
2003 ..o 98,9 99,1 99,0 98,0 . . . . . .
2004 ... 102,6 105,8 101,9 100,8 102,0 103,9 104,7 112,5 101,8 103,5
2005 ..o 106,7 113,1 104,2 103,5 105,9 110,3 110,2 123,1 105,3 109,4
2004
1. kvartal ................... 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2. kvartal ................... 102,3 105,8 101,8 100,3 102,1 104,8 103,8 110,6 101,3 103,1
3. kvartal ................... 103,5 108,9 102,6 100,4 102,8 106,3 106,5 118,6 102,3 105,1
4. kvartal ................... 104,4 108,3 103,2 102,5 103,2 104,3 108,6 120,6 103,4 105,7
2005
1. kvartal ................... 105,0 110,1 102,2 103,2 103,8 106,0 109,4 122,4 103,9 107,4
2. kvartal ................... 106,3 113,4 103,2 102,9 105,5 110,8 109,9 123,5 104,8 109,2
3.kvartal ................... 107,0 113,9 104,9 103,0 106,4 111,7 110,1 123,2 105,4 109,6
4. kvartal ................... 108,3 114,9 106,4 104,9 107,7 112,8 111,2 123,3 107,0 111,3
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6. Kostnadsindeks for drift og vedlikehold av veger. 1. kvartal 2004=100

Drift og vedlikehold av veger Asfaltering Vinterdrift av veger

| alt Materialer Maskin  Arbeidskraft | alt Materialer | alt Materialer
1985 ..o 50,6 54,9 49,2 46,2 . . 491 58,8
1986 ....... 54,4 58,1 53,3 51,4 . . 53,3 61,5
1987 ....... 61,4 62,4 61,0 62,5 . . 61,5 64,9
1988 ....... 65,5 68,0 63,9 65,9 . . 64,5 70,5
1989 ....... 67,6 71,4 65,8 66,3 . . 66,3 74,4
1990 ....... 71,7 75,2 70,0 70,2 . . 70,4 78,6
1991 ....... 76,1 78,3 74,4 76,3 . . 75,0 80,3
1992 ....... 75,1 79,5 73,2 73,0 . . 73,6 81,2
1993 ....... 76,1 79,9 75,3 72,2 . . 75,1 81,2
1994 ... 77,8 80,8 77,6 72,8 . . 771 82,4
1995 ... 79,2 82,4 79,5 73,5 . . 78,7 83,4
1996 ....... 80,5 83,6 81,1 74,4 . . 80,2 83,9
1997 ....... 81,8 85,3 82,2 75,3 . . 81,2 85,1
1998 ....... 83,0 87,2 82,5 77,9 . . 81,9 86,2
1999 ....... 85,7 89,1 85,6 80,6 . . 84,9 88,0
2000 ....... 90,5 92,0 91,7 84,4 . . 90,5 91,5
2001 ....... 93,3 94,8 93,8 89,2 . . 93,1 94,2
2002 ....... 95,1 97,1 94,7 93,3 . . 94,6 96,9
2003 ....... 98,8 98,6 99,0 98,0 . . 98,8 98,8
2004 ....... 101,7 103,3 102,0 100,8 102,1 103,6 101,6 101,5
2005 ... 106,0 112,6 104,7 103,5 110,0 117,5 105,2 103,2
2004
1. kvartal 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2. kvartal .... 101,4 104,2 101,5 100,3 102,3 104,7 101,0 101,9
3. kvartal .... . 102,4 105,7 103,2 100,4 103,8 106,8 102,3 102,8
4. kvartal ................... 102,8 103,3 103,4 102,5 102,3 102,7 103,1 101,3
2005
1. kvartal ................... 103,7 105,2 103,6 103,2 103,6 105,2 103,8 102,3
2. kvartal 105,5 112,3 104,2 102,9 109,6 117,3 104,7 103,9
3. kvartal .... 107,1 115,7 105,7 103,0 112,6 122,4 106,0 103,3
4. kvartal 107,8 117,0 105,2 104,9 114,1 125,2 106,1 103,1
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7. Nye eneboliger, prisindeks. 2000=100

Ar og kvartal Indeks

68,5

66,1

64,2

64,1

62,3

65,1

70,4

74,0

77,3

84,2

91,9

100,0

107,8

115,2

119,7

123,1

132,4

95,3

101,3

100,5

102,9

103,6

107,8

109,6

110,2
2002

1 RVAIAL oo 112,3

2. VAl .. 114,4

T 7= L - | PP PRPURPPRNY 117,8

L 1 Lo - | TP 116,3
2003

1. kvartal 117,7

2. kvartal 120,9

3. kvartal 120,1

4. kvartal 120,2
2004

1. kvartal 120,5

2. kvartal 123,6

3. kvartal 124,3

4. kvartal 123,8
2005

1. kvartal 125,5

2. kvartal 132,7

3. kvartal 134,6

4. kvartal 136,9
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8. Nye flerbolighus, prisindeks. 2000=100

Ar og halvar | alt Smahus Blokker
100,0 100,0 100,0
110,3 108,7 112,1
119,3 118,1 120,8
125,0 121,3 129,6
134,2 129,8 139,4
146,7 1371 157,7

2000

T haIVAN L 99,8 98,0 102,1

2. hAIVAL Lo 100,2 102,0 97,9

2001

T NAIVAN Lo 107,2 105,8 108,8

2. N@IVAL L. 113,4 1117 115,4

2002

1. halvar 116,4 115,7 117,2

2. halvar 122,3 120,4 124 ,4

2003

T haIVAN Lo 121,6 118,6 125,3

2. hAIVAL Lo 128,5 124,0 133,9

2004

T NAIVAN Lo e 134,3 130,0 1394

2. N@IVAL .o 134,1 129,6 139,4

2005

T haIVAN Lo 142,7 130,9 156,1

2. NAIVAL .o 150,6 143,3 159,4
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9. BoIigprisindeksen’. Alle boliger. 2000=100

Stavanger,

Oslo med Resten av Resten av
| alt Baerum Akershus TBergen o9 landet
rondheim
Boliger i alt
1992 46,8 34,9 41,6 44,9 56,8
47,2 36,2 41,5 47,0 56,3
53,4 43,5 47,4 54,0 61,5
57,3 45,8 52,3 57,8 66,2
62,6 52,1 59,1 61,8 70,9
69,9 61,9 67,2 68,8 76,4
77,7 71,9 76,0 76,5 82,5
86,4 83,5 85,3 85,5 89,0
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
107,0 106,8 104,5 107,6 107,7
112,3 113,4 108,9 117,8 111,2
114,2 112,1 110,7 125,3 113,2
125,8 123,5 120,2 144,2 123,7
136,2 134,7 128,9 160,1 132,8
2004
1. kvartal 123,9 119,8 118,5 139,4 123,0
2. kvartal .... 125,8 122,1 120,7 142,3 124,5
3. kvartal .... 126,1 125,2 120,1 146,2 123,1
4. kvartal 127,4 126,7 121,4 148,7 1241
2005
1. kvartal 133,7 131,5 126,9 155,8 130,9
2. kvartal .... 137,4 133,2 129,1 160,2 135,5
3. kvartal .... 136,2 136,8 129,2 160,8 131,8
4. kvartal 137,4 137,2 130,2 163,5 133,0
Eneboliger
1991 57,0 37,9 45,7 48,5 61,6
1992 54,7 37,5 43,6 48,0 58,8
1993 55,1 40,3 43,1 50,6 58,7
1994 60,8 45,5 47,3 57,5 64,4
1995 65,8 52,0 52,8 62,4 69,1
1996 70,9 56,8 60,9 66,5 73,8
1997 77,3 67,9 69,3 73,1 79,1
1998 83,0 75,8 77,0 80,3 84,3
1999 89,5 84,2 85,6 88,4 90,3
2000 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2001 107,1 107,1 103,7 105,9 107,5
2002 110,1 108,4 109,1 112,6 109,6
2003 111,9 106,2 110,4 120,3 111,2
2004 122,8 114,9 120,2 138,0 121,6
2005 132,2 1241 128,0 151,5 130,7
2004
1. kvartal 121,9 109,0 119,1 134,6 121,9
2. kvartal .... 123,4 116,1 120,9 135,7 122,5
3. kvartal .... 122,6 118,4 120,0 140,1 120,5
4. kvartal 123,3 116,2 120,6 1417 121,6
2005
1.kvartal ... 130,4 123,6 126,3 147,0 129,1
2. kvartal .......cccociiiiiiiiiiiiiis 134,6 122,1 129,0 153,1 134,1
3. kvartal ... 131,2 125,3 128,5 151,3 129,1
4. kvartal ... 132,4 125,2 128,0 154,6 130,4
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9 (forts.). BoIigprisindeksen’. Alle boliger. 2000=100

Stavanger,
Oslo med Resten av Bergen og Resten av
| alt Baerum Akershus Trondheim landet
45,3 37,3 40,9 46,6 54,0
454 37,6 40,6 49,2 52,5
52,4 46,7 47,9 56,0 57,5
56,3 48,8 53,0 60,2 62,4
61,2 55,6 57,4 63,2 66,8
68,8 64,7 65,8 70,5 73,0
77,6 74,8 76,0 78,0 80,6
86,4 85,1 85,8 86,6 87,6
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
106,2 105,6 104,9 106,1 107,4
112,1 111,8 107,6 112,1 113,8
114,2 109,2 109,9 118,2 116,9
125,7 119,9 119,2 134,7 127,3
137,8 133,3 129,7 152,4 136,2
2004
1. kvartal 1217 117,8 115,7 128,4 123,0
2. kvartal 125,4 118,2 119,2 134,3 127,8
3. kvartal 127,0 120,4 119,5 136,3 129,1
4. kvartal 128,7 1231 122,4 139,7 129,1
2005
1.kvartal ... 134,0 127,0 127,0 149,0 133,5
2. kvartal 137,5 134,6 128,5 150,3 136,2
3. kvartal 139,6 136,8 129,1 154,3 137,5
4. kvartal 140,1 134,9 134,3 156,0 137,7
Blokkleiligheter
1992 36,0 33,2 36,6 40,0 46,9
36,9 34,5 36,6 40,9 45,7
43,6 41,6 43,4 48,7 49,1
45,6 43,1 46,3 51,2 52,6
51,9 49,8 54,0 56,0 57,6
61,1 60,0 62,6 63,8 63,0
71,0 70,4 721 71,6 72,9
82,9 83,3 83,4 82,5 81,3
. 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
........................ . 107,9 107,4 105,2 109,5 109,8
........................ . 116,7 114,9 111,6 125,1 118,9
........................ . 119,1 115,0 115,9 133,6 123,9
........................ . 133,0 127,8 123,5 157,3 135,1
........................ . 144,8 138,9 133,7 173,2 146,4
129,7 125,1 1221 152,8 129,7
2. kvartal 130,8 124,8 123,7 154,0 136,0
3. kvartal 134,3 128,9 122,8 159,8 136,7
4. kvartal 137,2 132,4 125,2 162,5 137,9
2005
1. kvartal 141,3 135,7 130,9 168,7 142,4
2. kvartal 142,9 136,2 132,3 173,6 145,5
3. kvartal 146,4 140,8 135,3 173,7 148,2
4. kvartal 148,4 142,7 136,4 176,7 149,5

"Indekstallene fra og med 1. kvartal 2002 er beregnet pa grunnlag av data fra Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF), Eiendomsmeglerforetakenes forening
(EFF), FINN.no og Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL). Tidligere tall er beregnet ved a vekte sammen Statistisk sentralbyras prisindeks for bruktboli-
ger og tall fra NBBL.
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10. BoIigprisindeksen’. Selveier. 2000=100

Stavanger,

Oslo med Resten av Resten av
| alt Baerum Akershus TBergen o9 landet
rondheim
Boliger i alt
1991 L 52,2 38,6 45,8 47,7 60,5
49,6 36,3 42,4 46,2 57,7
50,0 37,2 42,3 48,7 57,3
56,5 45,0 48,0 55,5 62,7
60,8 47,7 53,1 59,7 67,4
65,9 53,5 60,0 63,7 72,1
73,1 62,4 67,6 70,1 77,7
80,2 72,2 76,4 77,9 83,4
87,7 82,8 85,4 86,2 89,7
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
107,1 106,2 104,5 107,2 107,6
111,4 112,2 108,7 115,7 110,5
113,2 110,3 110,6 122,9 112,4
124,5 121,5 120,2 141,6 123,0
134,4 131,7 128,7 156,8 132,0
2004
1. kvartal 123,0 118,0 118,5 136,7 122,7
2. kvartal .... 1247 120,7 120,6 139,5 123,7
3. kvartal 1247 123,6 120,3 143,5 122,2
4. kvartal 125,7 123,8 121,2 146,5 123,2
2005
1. kvartal 132,2 128,8 126,8 152,9 130,3
2. kvartal .... 136,0 130,4 129,2 156,8 135,0
3. kvartal ... 134,3 1341 129,1 157,5 130,8
4. kvartal 135,1 133,6 129,8 160,1 131,9
Eneboliger
57,0 37,9 45,7 48,5 61,6
54,7 37,5 43,6 48,0 58,8
55,1 40,3 43,1 50,6 58,7
60,8 45,5 47,3 57,5 64,4
65,8 52,0 52,8 62,4 69,1
70,9 56,8 60,9 66,5 73,8
77,3 67,9 69,3 731 79,1
83,0 75,8 77,0 80,3 84,3
89,5 84,2 85,6 88,4 90,3
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
107,1 107,1 103,7 105,9 107,5
110,1 108,4 109,1 112,6 109,6
111,9 106,2 110,4 120,3 111,2
122,8 114,9 120,2 138,0 121,6
132,2 1241 128,0 151,5 130,7
2004
1. kvartal 121,9 109,0 119,1 134,6 121,9
2. kvartal ... 123,4 116,1 120,9 135,7 122,5
3. kvartal .... 122,6 118,4 120,0 140,1 120,5
4. kvartal 123,3 116,2 120,6 1417 121,6
2005
1. kvartal 130,4 123,6 126,3 147,0 129,1
2. kvartal 134,6 1221 129,0 153,1 1341
3. kvartal .... 131,2 125,3 128,5 151,3 129,1
4. kvartal 132,4 125,2 128,0 154,6 130,4
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10 (forts). Boligprisindeksen1. Selveier. 2000=100

Stavanger,
Oslo med Resten av Bergen og Resten av
| alt Baerum Akershus Trondheim landet
50,4 38,3 46,3 48,5 57,5
48,1 37,2 42,0 46,8 54,9
48,2 37,3 41,8 49,8 53,5
54,8 46,8 48,5 56,6 58,4
59,7 49,0 54,2 61,2 63,7
64,0 56,1 58,2 64,1 68,3
711 64,5 65,8 70,6 74,8
79,3 74,7 76,3 78,1 81,9
87,1 84,4 85,6 86,4 88,7
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
106,9 105,5 105,9 105,5 108,0
112,2 111,5 108,8 110,3 113,7
114,0 108,9 111,8 115,5 116,8
126,1 120,0 121,0 132,8 127,7
138,1 133,1 132,3 149,9 136,1
1221 117,7 117,2 126,0 123,8
1254 118,0 120,7 131,9 127,9
127,6 121,4 122,2 1341 129,4
129,3 122,7 124,0 139,1 129,5
2005
1. kvartal 134,4 126,5 129,3 147,3 133,9
2. kvartal 138,2 134,9 131,4 147,3 136,6
3. kvartal 140,1 137,1 131,4 151,8 137,6
4. kvartal 139,7 133,9 137,0 153,1 136,4
Blokkleiligheter
1991 43,9 38,7 44,2 45,8 57,3
40,7 35,5 39,7 43,1 54,6
41,2 36,0 39,9 45,5 53,4
48,7 44,4 47,5 52,1 58,1
51,1 46,1 50,7 55,1 62,0
56,6 51,8 58,8 60,6 67,0
64,3 60,4 64,2 66,9 72,2
73,4 70,4 73,9 75,6 79,2
83,3 82,0 84,3 84,1 86,4
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
107,6 106,3 105,5 110,8 108,5
114,6 112,8 107,9 122,6 116,3
115,9 112,0 112,4 132,8 123,0
130,6 125,7 121,4 158,0 136,5
140,0 133,8 131,3 171,9 150,4
128,9 124,9 120,1 152,6 132,0
127,9 122,9 121,2 153,0 135,5
131,2 126,1 121,3 160,7 137,5
134,2 128,9 123,0 165,5 140,9
137,3 131,2 130,2 167,9 147,4
137,0 130,5 127,9 170,1 148,9
142,2 136,0 1341 174,5 151,9
143,5 137,6 133,0 174,9 153,5

"Indekstallene fra og med 1. kvartal 2002 er beregnet pa grunnlag av data fra Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF), Eiendomsmeglerforetakenes forening
(EFF), FINN.no og Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL). Tidligere tall er identisk med Statistisk sentralbyras prisindeks for bruktboliger.

Statistisk sentralbyra 61



Prisindekser for bygg og anlegg, bolig og eiendom 2006 Norges offisielle statisikk

1. BoIigprisindeksen’. Borettslag. 2000=100

Stavanger, Bergen og

| alt Oslo med Baerum  Resten av Akershus Trondheim Resten av landet
Boliger i alt
1992 L 38,2 31,8 35,9 41,0 47,9
39,2 34,3 35,9 41,8 46,7
455 40,5 43,0 49,5 50,7
47,8 419 46,1 52,1 54,3
53,6 49,1 52,8 56,2 58,9
63,3 60,8 63,6 65,0 64,5
71,2 71,2 73,2 72,4 73,5
82,9 85,0 84,1 83,5 81,9
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
108,1 108,0 104,0 108,7 108,3
118,1 116,1 109,7 123,6 117,7
121,1 116,6 111,2 131,9 121,3
133,3 127,9 119,5 151,6 130,9
146,5 141,8 128,9 169,5 141,3
2004
128,9 123,9 117,5 147,2 125,4
132,5 125,2 120,6 150,4 132,4
134,6 128,7 117,4 154,2 133,0
137,2 133,7 122,6 154,6 132,8
2005
1. kvartal 142,3 137,8 126,0 164,2 137,0
2. kvartal 145,4 139,9 127,6 170,0 140,1
3. kvartal 147,7 143,3 129,3 170,1 142,5
4. kvartal 150,7 146,0 132,6 173,6 145,4
Smahus
451 37,6 37,7 46,2 51,8
454 39,1 37,3 47,5 50,3
51,9 46,4 46,2 54,2 55,3
54,8 47,8 49,5 57,4 59,1
59,2 53,4 55,1 60,4 63,1
68,6 65,7 66,0 70,4 68,8
75,4 75,2 75,3 77,9 77,4
85,3 88,3 86,6 87,4 85,0
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
106,3 106,1 102,2 107,9 105,8
114,5 113,6 104,4 117,8 114,4
117,2 11,1 103,8 126,4 117,5
127,3 119,6 113,4 140,3 126,5
140,1 134,4 121,7 159,8 136,8
2004
1. kvartal 123,2 118,4 110,9 135,6 121,2
2. kvartal 128,4 119,5 114,6 141,6 128,0
3. kvartal 127,8 115,3 110,7 143,0 128,7
4. kvartal 129,8 125,3 117,2 140,9 128,1
2005
135,7 129,2 119,8 153,7 132,7
138,6 133,0 119,4 159,2 135,3
1411 135,2 121,9 161,8 137,6
145,0 140,0 125,5 164,6 141,7
35,6 31,4 34,5 39,0 44,4
37,0 33,3 34,5 39,4 43,2
43,2 39,3 40,7 47,5 46,2
45,2 40,7 43,4 49,8 49,6
51,7 48,2 50,9 54,3 54,6
61,6 59,8 61,6 62,7 60,1
69,8 70,4 71,0 70,2 70,8
82,4 84,3 82,7 82,0 79,7
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
108,9 108,3 104,9 109,0 110,3
120,0 116,5 113,8 126,0 119,7
123,1 117,7 117,9 133,9 123,9
136,6 1294 124,0 156,9 134,2
150,1 143,1 134,4 173,6 144,5
2004
132,0 124,9 122,6 152,8 128,5
134,6 126,3 124,7 154,3 135,8
138,3 131,1 122,8 159,4 136,1
141,3 135,3 125,9 161,3 136,4
2005
1. kvartal 146,0 139,4 130,2 169,0 140,1
2. kvartal 149,0 141,1 134,5 174,8 143,8
3. kvartal 151,4 144,8 135,1 173,4 146,3
4. kvartal 153,9 147,2 137,8 177,3 147,6

"Indekstallene fra og med 1. kvartal 2002 er beregnet pa grunnlag av data fra Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF), Eiendomsmeglerforetakenes forening
(EFF), FINN.no og Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL). Tidligere tall er beregnet av NBBL.
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12. Prisindeks for kontor- og forretningseiendommer. 2000=100

Indeks

70,6

80,2

90,1

91,7

100,0

1111

108,5

110,5

123,3

130,5
2000

L NIV o 101,1
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2001

L A E= 11 | PPN 114,6
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Pris- og kostnadsindeksene

64

Annen prisstatistikk

Kalkulator

Neste publisering

Temaside

www.ssb.no/
statistikkbanken

Internettadresser

Under folger en oversikt over de viktigste websidene og nettadressene. Videre er
det kort beskrevet hvordan man kan finne fram til aktuelle tall, hente ut statistikk
og annen informasjon.

Internettadressene til prisindeksene og annen prisstatistikk er:

e Byggekostnadsindeks, boliger: www.ssb.no/bkibol
e Byggekostnadsindeks, rerleggerarbeid i
kontor- og forretningsbygg: www.ssb.no/bkiror
¢ Byggekostnadsindeks, anlegg www.ssb.no/bkianl
¢ Nye eneboliger, prisindeks: www.ssb.no/enebolig
¢ Nye flerbolighus, prisindeks: www.ssb.no/flerbolig
¢ Boligprisindeksen: www.ssb.no/bpi
e Prisindeksen for kontor- og
forretningseiendommer: www.ssb.no/pfki
e Kvadratmeterpriser for eneboliger: www.ssb.no/kvadenebol
e Eiendomsomsetning: www.ssb.no/eiendomsoms

Pa disse nettsidene ligger siste publisering av statistikken og tabeller. I venstre
spalte kan man blant annet klikke seg tilbake pa tidligere publiseringer eller lage
sine egne tabeller og figurer ved & ga inn i statistikkbanken. Her ligger ogsa mer
informasjon om statistikken.

Pé nettsiden til byggekostnadsindeksen for boliger er det en kalkulator hvor man
kan beregne veksten i byggekostnadene selv.

Nettsiden: www.ssb.no/emner/kalender gir en oversikt over neste publiseringsdato
for SSB sine statistikker.

Temasiden for bygg og anlegg, bolig og eiendom, www.ssb.no/bygg, gir en lgpen-
de oppdatering over statistikken som SSB publiserer om bygge- og anleggsvirk-
somhet og om bolig- og eiendomsmarkedet. Fra denne siden kan man i hayre spalte
klikke seg inn pé de prisindeksene som er beskrevet i denne publikasjonen.

Man kan ogsa ga direkte inn i statistikkbanken og hente ut de tallene man ensker.
Statistikkbanken gir brukerne mulighet til selv & velge omfang og innhold i en ta-
bell. Tabellen kan eksporteres i mange formater til egen PC for videre bearbeiding.
Dessuten kan du lage egne figurer og presentere dataene pa et norgeskart. Illustra-
sjonen pa neste side viser hvordan man klikker seg fram til f.eks. boligprisindekse-
ne via statistikkbanken.
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«Statistikkomrader o Statistikkbanken «SSBmagasinet «Forskning

= Forsiden = Statistikkbanken
Apne alle mapper | Lukk alle mapper

{2308 Priser, prisindekser og konjunkturindikatorer
= {j 08.02 Prisindekser
----- -1 Kjepekrattsundersakelse
! #-{108.02.10 Konsumprisindeks
#-(108.02.20 Produsent- og engrosprisindekser
ED 08.02.30 Boligpris- og byyyekostnadsindekser
-1 Keadratmeterris, eneboliger
=1 Mye eneholiger, prisindeks
-1 Bygoekostnadsindeks, anlegg
=-1 Byggekostnadzsindeks, boliger
--l:l Byonekostnadsindeks, rerleggerarbeid | kontor- ag forretningsbyog
=-C0 Arkitekttjenester, prisindaks
E l:l Baligprisindeksen
. [ 09600: Baligprisindeksen, etter baligtype og sone (2000=100) (1991-2008)
-] 03B37: Selveierbaliger. Gjennamsnittlig kvadratmeterpris (ke (F) (1991k1-2008kK4)
-{ ] 03860: Boligprisindeksen, etter boligtype og sone (2000=100) (1991 K1-2006K1)
-] 08963: Selveierbaliger. Gjennamsnittlig kvadratmeterpris og antall omsetninger (1) (2006K1)
: {3 DB035: Selveierboliger. Gjennomsnittlig kvadratmeterpris og antall omsetninger () (2002-2005)
l &1 Kontor- ag farretningseiendommer, prisindeks
& Mye flerbolighus, prisindeks
=-108.03 Verdi- og volumindekser
-1 08.04 Produksjonsindekser
-1 08.05 Konjunkturoversikter, konjunkturbarometer
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Byggekostnadsindeksene

Nye eneboliger, prisindeks

Nye flerbolighus, prisindeks

66

Boligprisindeksen

Prisindeks for kontor- og
forretningseiendommer

Annen prisstatistikk
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