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Sammendrag  

Roger Jensen 

Kvadratmeterpriser for flerbolighus 

Rapporter 99/10 • Statistisk sentralbyrå 1999 

Statistisk sentralbyrå gikk høsten 1998 i gang med å beregne gjennomsnittlige kvadratmeterpriser for flerbolighus. 
Målsettingen var å dokumentere regionale prisforskjeller. Oppdraget finansieres av Sosial- og helsedepartementet. I 
denne rapporten blir datagrunnlaget, beregningsmetoden og resultatene beskrevet.  
 
Datagrunnlaget er hentet inn ved hjelp av spørreskjema. Alle byggherrer, som ifølge Grunneiendoms-, Adresse- og 
Bygningsregisteret (GAB), hadde fullført flerbolighus i løpet av 1997 fikk tilsendt skjema for de bygninger de hadde 
satt opp. Bygningsnummer, kommunenummer og bygningens adresse ble brukt som identifikasjon av bygningen. 
Statistikken bygger på 617 flerbolighus, hvor alle fylkene i landet er representert.  
 
Fylkene er delt inn i fem prissoner ved hjelp av en beregningsmodell som korrigerer for forskjeller i flerbolighusenes 
areal, funksjon og standard. Kvadratmeterprisen er beregnet ved å dividere totalkostnaden på totalarealet. Total-
kostnaden omfatter kostnader for byggeklar tomt, grunnarbeid, tekniske anlegg i grunnen, fundament, bygg over 
fundament og honorarer/gebyrer.  
 
Resultatene viser store regionale prisforskjeller. Det er dyrest å bygge flerbolighus i Oslo. Også  i Akershus og Troms 
er kvadratmeterprisene vesentlig høyere enn landsgjennomsnittet. Det er billigst å bygge flerbolighus i Østfold, Aust-
Agder, Vest-Agder, Hordaland og Nord-Trøndelag. 
 
 
Emneord: Boligpriser, flerbolighus, kvadratmeterpris, prisforskjeller, prisindekser. 
 
Prosjektstøtte: Sosial- og helsedepartementet. 
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Statistisk sentralbyrå gikk høsten 1998 i gang med å 
beregne regionale prisforskjeller for oppføring av 
flerbolighus. Oppdraget finansieres av Sosial- og helse-
departementet. Beregningen skulle omfatte flerbolig-
hus fullført i 1997. Datamaterialet som skulle benyttes 
var allerede samlet inn, da Statistisk sentralbyrå har et 
prøveprosjekt hvor det sees på muligheten for å lage en 
prisindeks for nye flerbolighus. Det ble valgt samme 
beregningsmetode som Statistisk sentralbyrå  har hatt 
gode erfaringer med i utarbeiding av sine boligpris-
indekser. Metoden kalles den hedoniske metode og er 
nærmere beskrevet i blant annet Wass (1992), 
Lillegård (1994) og Thomassen og Jensen (1998). 
Metoden tar hensyn til at bygningene har ulik 
standard, størrelse og funksjon.  
 

1. Innledning 
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2.1. GAB-registeret 
Opplysningene om hvert enkelt flerbolighus er hentet 
fra to kilder. For det første benyttes opplysninger fra 
Grunneiendoms-, Adresse- og Bygningsregisteret (GAB-
registeret). Statistisk sentralbyrå innhenter hver måned 
en oversikt over godkjente, igangsatte og fullførte 
bygninger fra GAB-registeret. GAB-registeret inne-
holder opplysninger om alle bygninger som er bygget 
eller endret siden 1983. GAB-registeret eies av 
Miljøverndepartementet, mens Statens Kartverk har 
det faglige og administrative ansvaret. 
 
Flerbolighus er i denne undersøkelsen definert som alle 
boligtyper fra GAB-registeret unntatt eneboliger. Ene-
boliger er i GAB-registeret definert som ren enebolig, 
enebolig med hybelleilighet, sokkelleilighet eller 
lignende og våningshus på gårdsbruk. Flerbolighus 
omfatter dermed tomannsboliger, rekkehus og 
eneboliger i kjede, terrassehus og boligblokker. 
 
2.2. Skjemaundersøkelsen 
I tillegg til opplysninger om bygningene fra GAB-
registeret er det nødvendig å hente inn mer detaljerte 
opplysninger angående bygningenes pris, beliggenhet, 
grunnforhold, innvendige og utvendige standard. Dette 
gjøres ved å sende et spørreskjema til byggherrene. Et 
problem med registeret er imidlertid at kommunene 
ikke har plikt til å registrere verken byggherrenes 
organisasjonsnummer, adresse, postnummer eller 
poststed. Dette har gjort arbeidet med å finne bygg-
herrenes fulle adresse relativt arbeidskrevende. Bare få 
byggherrer ligger inne i registeret med full adresse. De 
fleste adressene er derfor funnet manuelt. Bedrifts- og 
foretaksregisteret, telefonkatalogen og Telenors 
“opplysningen 180” ble brukt i dette arbeidet. 
 
Utformingen av skjemaet (se vedlegg) som ble brukt er 
basert dels på erfaringer fra prisindeks for nye ene-
boliger og dels på resultater fra sammenlignbare 
undersøkelser i andre land. I første rekke er det sett 
nærmere på resultater fra lignende undersøkelser i 
Sverige og Nederland. Sverige har et omfattende 
skjema hvor det hentes inn meget detaljerte opplys-
ninger om hver enkelt bygning. I Nederland benyttes 
derimot et enklere skjema hvor det bes om relativt få 

opplysninger. Skjemaet som til slutt ble brukt er 
tilpasset norske forhold. Vi valgte å legge oss et sted  
mellom de to skjemavariantene som benyttes i Sverige 
og Nederland. For å skåne byggherrene for en altfor 
stor oppgavebyrde er skjemaet noe enklere enn det 
som benyttes i Sverige. Samtidig tror vi at norske 
boligbygg varierer mer i kvalitet og utforming enn 
nederlandske, slik at det var nødvendig å hente inn 
flere opplysninger enn det som gjøres i Nederland. 
 
Vi samlet i denne undersøkelsen inn nesten samtlige 
variabler som hentes inn i prisindeks for nye ene-
boliger. Dette fordi det er grunn til å anta at disse 
variablene også kan ha betydning for prisen på fler-
bolighus. Unntaket er spørsmål om kjølerom, vaske-
rom, badstue og sentralstøvsuger. Dette fordi kjølerom, 
badstue og sentralstøvsuger ikke er like utbredt i 
flerbolighus som i eneboliger. Vaskerom er en variabel 
som har vist seg heller ikke å være av betydning for 
prisen på nye eneboliger. Spørsmål om hvor mye av 
loftsetasjen som er innredet spurte vi heller ikke om. 
Dette vil kunne variere mye fra bolig til bolig i en og 
samme bygning. På bakgrunn av lignende spørre-
skjema fra Nederland og Sverige valgte vi i tillegg å 
spørre om bygningens funksjon, antall boliger i 
bygningen, antall heiser, antall piper, om det er ekstra 
lydisolering (mot ytre lydkilder eller mellom leilig-
heter), anbudsform og kontraktstype.    
 
Spørreskjema ble sendt direkte til alle byggherrer som 
hadde fullført flerbolighus i løpet av 1997. For at 
byggherrene skulle kunne identifisere bygningene ble 
bygningsnummer, kommunenummer og bygningens 
adresse preprintet på skjemaet. Noen skjema manglet 
bygningens adresse. Vi valgte å sende ut disse 
skjemaene også, i håp om at bygningsnummer og 
kommunenummer var tilstrekkelig til at byggherrene 
kunne identifisere bygningen. En uke etter svarfristens 
utløp ble det sendt ut en skriftlig påminnelse. Det ble 
brukt oppgaveplikt i henhold til Statistikkloven for å 
sikre en tilfredsstillende svarinngang.  
 
Vertikaltdelte tomannsboliger, rekkehus og eneboliger i 
kjede kan være registrert i GAB-registeret med ett 
bygningsnummer for hver bolig eller med ett 

2. Datagrunnlaget
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bygningsnummer for hele bygningen. Dette er fore-
løpig valgfritt og praktiseres forskjellig fra kommune til 
kommune. Man kan derfor aldri være sikker på om et 
bygningsnummer omfatter en hel bygning eller bare en 
del av en bygning. Det ble sendt ut ett skjema for hvert 
bygningsnummer. I de tilfellene hvor en byggherre fikk 
tilsendt flere skjema for en bygning, skulle kun ett av 
skjemaene fylles ut. Antall utsendte skjema er derfor 
flere enn antall fullførte bygninger. Tabell 1 viser 
antall godkjente skjema hvert kvartal, antall boliger i 
populasjonen og antall boliger i utvalget. Tabellen 
viser at antall boliger i utvalget for hele 1997 represen-
terer 45 prosent av alle boligene i den opprinnelige 
populasjonen. Dersom svarinngangen er like høy for 
alle typer bygninger, kan vi anta at 45 prosent av 
bygningene i populasjonen er med i utvalget. 
 
 
Tabell 2.1. Antall godkjente spørreskjema, antall boliger i 
 populasjonen og utvalget 

 
Antall 
godkjente 
spørreskjema 

Antall boliger i 
populasjonen 

Antall boliger i 
utvalget 

1997    

1. kvartal 127 1 435 619 

2. kvartal 174 1 390 771 

3. kvartal 150 1 441 588 

4. kvartal 166 1 957 832 

 
 
Noen av byggherrene det skulle sendes spørreskjema til 
har det ikke vært mulig å finne adressene til. I tillegg 
er det et problem at ikke alle byggherrene sender inn 
de spørreskjema de får tilsendt. En del skjema er også 
mangelfullt utfylt, slik at de ikke kan benyttes i 
beregningene. Noen oppgavegivere har problemer med 
å identifisere bygningen de skal gi opplysninger om, og 
kan derfor ikke fylle ut skjemaet. I en del tilfeller er 
byggesaken så gammel at den ikke er interessant 
lenger. Dette skyldes ekstra store forsinkelser i 
registreringsarbeidet i de ulike kommunene. 
 
2.2.1. Utfylling av skjema 
I en del tilfeller er bygningen en del av et større bygge-
prosjekt. Å skille ut kostnadene for hver enkelt bygning 
i et byggeprosjekt er ofte vanskelig. I noen tilfeller vil 
derfor skjemaet kunne inneholde opplysninger om mer 
enn en bygning. I slike tilfeller er kostnadene fordelt på 
hver bygning i henhold til hvor stor andel av total-
arealet hver bygning har. 
 
Kostnadsopplysningene var også mangelfulle i enkelte 
tilfeller. I visse tilfeller var bare totalkostnaden oppgitt, 
i andre tilfeller var bare en eller flere delkostnader 
oppgitt. Hvordan dette håndteres er beskrevet i kapittel 
2.2.2. 
 

2.2.2. Optisk lesing og revisjon av skjema 
Alle skjema er lest optisk, og dette reduserer arbeidet 
med dataregistreringen. Det vil alltid i større eller 
mindre grad oppstå visse feil under den optiske 
lesingen, og spesielt i forbindelse med lesing av 
kostnadsopplysninger. Det ble laget feillister i de 
tilfellene hvor delkostnadene ikke summerte seg opp til 
totalkostnaden. Mange av disse uoverensstemmelsene 
skyldtes feil i den optiske lesingen.  
 
Kvadratmeterprisen som benyttes er totalkostnaden 
delt på bruksarealet. Prisene på skjemaet er imidlertid 
hentet inn eksklusive moms. Dette fordi Eurostats krav 
til output-indekser er priser eksklusive moms. Sosial- 
og helsedepartementet ønsket imidlertid priser inklu-
sive moms. For å få priser inklusive moms må alle 
delkostnadene, unntatt kostnader for byggeklar tomt, 
multipliseres med 1,23. Man er derfor avhengig av at 
alle delkostnadene er spesifiserte for hver bygning. 
 
En del byggeherrer er av ulike grunner ikke i stand til, 
eller lar være, å spesifisere alle delkostnadene det bes 
om på skjemaet. Dersom byggherren bare oppgir total-
kostnaden, kan totalkostnaden fordeles på de ulike 
delkostnadene ved hjelp av en fordelingsnøkkel. Denne 
fordelingsnøkkelen beregnes ut fra hvordan delkost-
nadene gjennomsnittlig fordeler seg blant de flerbolig-
husene hvor alle delkostnader er oppgitt, og hvor 
summen av disse stemmer overens med den oppgitte 
totalkostnaden. I og med at delkostnadene synes å 
fordele seg forskjellig avhengig av hvor i landet det 
bygges, er det laget to fordelingsnøkler. Landet er delt 
inn i to soner, der Oslo, Akershus, Stavanger, Bergen 
og Trondheim utgjør sone 1, mens landet for øvrig 
utgjør sone 2. Tomtekostnaden utgjør en større 
prosentvis andel av totalkostnaden i de sentrale 
strøkene av landet enn i landet for øvrig. Den prosent-
vise fordelingen av kostnadene er gitt i tabell 2.2. Vi 
velger bare å benytte to fordelingsnøkler, da de regio-
nale forskjellene ikke er større enn de er. Ved inndeling 
i flere soner vil også fordelingsnøkkelen innen hver 
sone bli mer usikker. 
 
Det ble også laget lister med kvadratmeterpriser for 
hvert fylke. De høyeste og laveste kvadratmeterprisene 
i hvert fylke ble undersøkt nærmere for å avdekke 
eventuelle feil ved kostnadene eller bruksarealet. 
 
 
Tabell 2.2. Prosentvis fordeling av kostnader ved oppføring av 
 nye flerbolighus i 1997 

Kostnader Sone 1 Sone 2 I alt

Kostnader for byggeklar tomt 20 15 17

Kostnader for grunnarbeid 8 7 7

Kostnader for tekniske anlegg i grunnen 3 2 3

Kostnader for fundament 6 6 6

Kostnader for bygg over fundament 57 64 62

Kostnader for honorarer og gebyrer  7 5 6

Totale kostnader  100 100 100
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3.1. Begreper og definisjoner 
Bruksarealet er alt areal innenfor boligens yttervegger 
uansett etasje. Piper, kanaler etc. som er over 0,5 m2, 
trekkes fra. Bruksareal for loftsetasje med skråtak 
regnes til grensen 0,6 m utenfor høyden 1,9 m. 
 
Kvadratmeterprisen er beregnet ved å dividere total-
kostnaden på bruksarealet. Totalkostnaden er inklusive 
moms og omfatter kostnader for byggeklar tomt, 
grunnarbeid, tekniske anlegg i grunnen, fundament, 
bygg over fundament og honorarer/gebyrer (se ved-
lagte skjema). 
 
Småhus omfatter bygningstypene vertikalt og horison-
talt delte tomannsboliger, rekkehus, kjedehus, andre 
småhus og terrassehus. 
 
Blokk omfatter bygningstypene blokk på 3 og 4 etasjer 
og høyblokk på 5 etasjer og over. 
 
3.2. Flerbolighusenes funksjon og standard 
I beregning av indeksen er det avgjørende for indeks-
ens kvalitet at det justeres for endringer i gjennom-
snittsverdiene i de kvalitative egenskapene. I dette 
kapitlet beskrives hvordan noen utvalgte variabler 
fordeler seg på ulike alternativer, og hvilke alternativer 
som påvirker kvadratmeterprisen. Vi har valgt å se 
spesielt på de variablene som påvirker kvadratmeter-
prisen, og noen variabler vi i utgangspunktet forventet 
skulle påvirke kvadratmeterprisen.  
 
Bygningstype 
Tabell 3.1 viser at nesten halvparten av de 617 fler-
bolighusene i utvalget er tomannsboliger, mens 
blokker utgjør totalt 8 prosent. I regresjonsanalysen 
deler vi bare inn i to grupper, småhus og blokk, hvor 
småhus er referansevariabelen. Resultatene fra regre-
sjonsanalysen viser at blokker har høyere kvadrat-
meterpris enn småhus. 
 
Tabell 3.1. Nye flerbolighus, etter bygningstype. 1997. Prosent 

Tomanns-
bolig 

Rekke-
hus 

Andre 
små-
hus 

Blokk på 3 
og 4 

etasjer 

Blokk på 5 
etasjer og 

over 

Annen 
hustype 

43 15 15 6 2 18 

 
Funksjon 
Fra tabell 3.2 ser vi at 80 prosent av bygningene i ut-
valget er ordinære boliger og at det i tillegg er noen 
aldersboliger, utleieboliger og serviceboliger. Resul-
tatet fra regresjonsanalysen er at både aldersboliger og 
serviceboliger er dyrere enn ordinære boliger, som her 
er referansevariabelen. Dette skyldes at aldersboliger 
og serviceboliger må ha oppfylt visse krav til standard 
som ikke er nødvendig i ordinære boliger. Ved utfor-
ming, innredning og materialvalg må det tas hensyn til 
at funksjonsevnen hos de som skal bo i disse boligene 
kan være redusert når det gjelder alle sanser og fysiske 
funksjoner. Dersom bygningen har flere etasjer, er det 
ofte påkrevd å ha heis. 
 
 
Tabell 3.2. Nye flerbolighus, etter funksjon. 1997. Prosent 

Ordinær 
bolig 

Alders-
bolig 

Utleie-
bolig 

Service-
bolig 

Annen 
funksjon 

Uopp- 
gitt 

80 4 8 2 3 3 

 
 
Grunnforhold 
44 prosent av flerbolighusene er bygd på steder hvor 
det er fjell i grunnen (se tabell 3.3). 35 prosent er bygd 
på steder hvor det er sand eller grus og 15 prosent på 
leire eller myr. I analysene finnes det imidlertid ingen 
vesentlige forskjeller i kvadratmeterprisene som 
skyldes grunnforholdene. 
 
 
Tabell 3.3. Nye flerbolighus, etter grunnforhold. 1997. Prosent 

Fjell Leire/myr Sand/grus Annet Uoppgitt 

44 15 35 4 2 

 
 
Ventilasjon 
Det skilles mellom tre typer ventilasjon; naturlig, 
mekanisk avtrekksluft og mekanisk inntaks- og av-
trekksluft. 78 prosent har installert mekanisk avtrekks-
luft. Regresjonsanalysen finner noe overraskende ingen 
vesentlige prisforskjeller mellom disse.  
 

3. Statistikk 
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Tabell 3.4. Nye flerbolighus, etter ventilasjon. 1997. Prosent 

Naturlig Mekanisk 
avtrekksluft 

Mekanisk inntaks- og 
avtrekksluft Uoppgitt 

11 78 11 0 

 
 
Beliggenhet 
91 prosent av bygningene oppgis å ligge på et tettsted/ 
i en by. De bygningene som er bygd utenfor tettsted/by 
har noe lavere kvadratmeterpris enn de som er bygd på 
et tettsted/i en by, men prisforskjellen er ikke så stor at 
den blir funnet signifikant i regresjonsanalysen. 
 
Hovedoppvarming 
Regresjonsanalysen viser at det har betydning for 
kvadratmeterprisen hva slags type hovedoppvarming 
bygningen har. Både elektriske panelovner eller varme-
lister og elektriske varmekabler i gulv gir en lavere 
kvadratmeterpris enn andre typer oppvarming. Til 
sammen har 75 prosent av flerbolighusene i utvalget, 
hvor type hovedoppvarming er oppgitt, elektrisk opp-
varming. 
 
Tabell 3.5. Nye flerbolighus, etter oppvarming. 1997. Prosent 

Elektr. panel-
ovner eller 
varmelister 

Elektriske 
varme-

kabler i gulv 

Vannbåren 
gulvvarme 

Vann-
radiator Annet Uopp-

gitt 

60 15 2 1 3 19 
 
 
Bad, WC og peis 
Både antall WC per bolig og antall peiser per bolig 
viser seg å ha betydning for kvadratmeterprisen. Jo 
flere WC-er og peiser per bolig, dess høyere blir 
kvadratmeterprisen. I gjennomsnitt har flerbolighusene 
i undersøkelsen 1,4 WC per bolig og 0,2 peiser per 
bolig. Regresjonsanalysen viser at antall bad per bolig 
ikke har betydning for kvadratmeterprisen. Antall bad 
per bolig har heller ikke betydning for kvadratmeter-
prisen på nye eneboliger. 
 
 
Tabell 3.6. Nye flerbolighus. Gjennomsnittlig antall bad, WC og 
 peiser per bolig. 1997 

Antall bad per bolig Antall WC per bolig Antall peiser per bolig

1,2 1,4 0,2 

 
 
Eiertype 
Byggherrene deles i GAB-registeret inn i ulike eier-
typer. Tabell 3.7 viser fordelingen mellom de ulike 
eiertypene i utvalget. Den største andelen er enkelt-
personer som utgjør 62 prosent. Dette er også 
referansevariabelen i regresjonsanalysen. Resultatene 
av regresjonsanalysen viser at flerbolighus satt opp av 
aksjeselskaper, boligbyggelag/borettslag, kommuner, 
legater/stiftelser og utenlandske byggherrer har 
vesentlig høyere kvadratmeterpriser enn flerbolighus 
satt opp av enkeltpersoner. 

Tabell 3.7. Nye flerbolighus, etter eiertype. 1997. Prosent 

Aksje-
selskap 

Bolig-
byggelag/
borettslag 

Enkelt-
person 

Kom-
mune 

Legat/ 
stiftelse 

Uten- 
landsk Annet 

19 5 62 7 1 1 5 

 
 
Geografi 
Tabell 3.8 viser gjennomsnittlig kvadratmeterpris for 
flerbolighus fordelt på fylke. Kvadratmeterprisene 
bygger på skjemaopplysninger om totalkostnaden 
(kostnader for byggeklar tomt, grunnarbeid, tekniske 
anlegg i grunnen, fundament, bygg over fundament og 
honorarer/gebyrer), samt bruksarealet. Hvert flerbolig-
hus teller like mye. I denne statistikken er det ikke tatt 
hensyn til at det kan være forskjeller mellom fylkene 
når det gjelder gjennomsnittlig standard og størrelse. 
Både i Oppland og Telemark er flerbolighusenes 
gjennomsnittsstørrelse under landsgjennomsnittet. 
Dette er en sannsynlig medvirkende årsak til høye 
kvadratmeterpriser i disse to fylkene. Videre er 
Telemark det fylket med lavest gjennomsnittlig bruks-
areal per bolig. Også dette medfører høyere kvadrat-
meterpris.   
 
 
Tabell 3.8. Gjennomsnittlig kvadratmeterpris, etter fylke. 1997 

Fylke Gjennomsnittlig 
kvadratmeterpris Antall bygninger 

                             Kroner 

Hele landet 8 164 617 

   

Østfold 6 920 17 

Akershus 9 038 76 

Oslo 10 444 32 

Hedmark 7 895 35 

Oppland 8 994 24 

Buskerud 8 085 26 

Vestfold 8 026 43 

Telemark 8 764 11 

Aust-Agder 6 917 11 

Vest-Agder 7 631 21 

Rogaland 7 821 42 

Hordaland 7 335 90 

Sogn og Fjordane 7 698 16 

Møre og Romsdal 7 735 89 

Sør-Trøndelag 8 631 38 

Nord-Trøndelag 7 433 5 

Nordland 8 282 21 

Troms 9 061 14 

Finnmark 8 626 6 
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Det teoretiske grunnlaget bygger på den hedoniske 
metode og er beskrevet i blant annet Wass (1992), 
Lillegård (1994) og Thomassen og Jensen (1998). 
 
4.1. Regresjonsmodellen 
Flerbolighus varierer betydelig både i størrelse og 
utforming. Dette forholdet gjør utarbeiding av regional 
prisindeks for flerbolighus komplisert. For å få fram en 
korrekt prisforskjell mellom to prissoner er det nød-
vendig å benytte spesielle analysemetoder som justerer 
for prisforskjeller som skyldes kvalitetsforskjeller. Med 
kvalitetsforskjeller mener vi ulik standard og funksjon 
(areal, antall WC, type oppvarming o.l.). Ved hjelp av 
regresjonsanalyse kartlegges og prises de ulike kvalitets-
egenskapene. Generelt prøver man i en regresjons-
analyse å beregne hvordan en variabel endres (avhengig 
variabel) når en eller flere andre variabler endres 
(forklaringsvariabler). I dette prosjektet er kvadrat-
meterprisen for boligbyggene den avhengige variabelen. 
Vi velger å benytte en log-lineær regresjonsmodell 
estimert ved minste kvadraters metode. Som nevnt 
tidligere ble en rekke tilleggsopplysninger om det 
enkelte boligbygg innhentet via spørreskjema (se 
vedlegg) sendt til byggherrene. Hvilke av disse opplys-
ningene som kan brukes i regresjonsmodellen for å 
forklare kvadratmeterprisen for boligbyggene er gitt i 
tabell 4.2. Det skilles mellom to typer forklarings-
variabler. Det er numeriske variabler, som måles 
kvantitativt, og klassifiseringsvariabler. 
 
Numeriske variabler er variabler som hovedsakelig 
måles i kvadratmeter og antall. Det forutsettes en 
lineær sammenheng mellom disse variablene og 
kvadratmeterprisene. Dersom sammenhengen ikke er 
lineær, kan en lineær sammenheng oppnås ved en 
passende transformasjon av kvalitetsvariabelen.  
 
Den andre typen variabel som brukes i regresjons-
ligningen er klassifiseringsvariabler, også kalt dummy-
variabler. Dette er variabler som enten kan ha verdien 
0 eller 1, avhengig av om en gitt kvalitetsegenskap 
eksisterer eller ikke. Det finnes en rekke forhold som 
kan bidra til å forklare prisvariasjonene, men som ikke 
kan kvantifiseres på samme måte som for eksempel 
bruksareal. Ved bruk av klassifiseringsvariabler i 

regresjonsanalyse må en av disse variablene i en 
bestemt variabelgruppe velges som referanse (null-
punktsvariabel).  
 
4.2. Utvalgskriterier 
Spørreskjemaene sendes ut på grunnlag av register-
informasjon. Et register kan inneholde feil og ha 
upresise definisjoner. Dermed er det ikke til å unngå at 
det sendes skjema til noen som vi ikke ønsker å ha med 
i undersøkelsen. En viktig oppgave er da å identifisere 
disse. En del av oppgavegiverne tar ofte selv kontakt 
dersom de mener de ikke bør svare. For de oppgave-
giverne som ikke tar kontakt, men likevel sender inn 
skjemaet, er det viktig å ha noen regler for å renske 
datamaterialet. 
 
For å øke kvaliteten på datamaterialet vi bruker i 
regresjonsanalysen, stilte vi følgende krav: 
 
• Byggesaken skal ikke gjelde tilbygg, restaurering 

eller gjenoppføring etter forsikringsmessig skade 
• Bygningen skal bestå av minst to boliger 
• Brukstillatelse eller ferdigattest skal ikke være gitt 

mer enn seks måneder før registrert fullføringsdato  
• Kvadratmeterpris mellom 4 000 og 20 000 kroner 
 
4.3. Inndeling i prissoner 
Ved fordeling av fylker i de ulike prissonene ble det lagt 
vekt på flere forhold. Fylker som hadde forholdsvis like 
gjennomsnittlige kvadratmeterpriser, ble stort sett 
plassert i samme prissone. I tillegg ble det tatt hensyn til 
hva slags kvalitetsegenskaper flerbolighusene i de ulike 
fylkene hadde. De ulike prissonene er gitt i tabell 4.1. 
 
Tabell 4.1. Prissoner 

Pris-
soner Fylker Antall 

prosjekter 

1 Oslo 32 

2 Akershus, Troms 90 

3 Oppland, Sør-Trøndelag, Nordland, Finnmark 89 

4 Hedmark, Buskerud, Vestfold, Telemark, 
Rogaland, Sogn og Fjordane, Møre og Romsdal 262 

5 Vest-Agder, Hordaland, Nord-Trøndelag, 
Østfold, Aust-Agder 144 

4. Beregning av regional prisindeks med 
 hedonisk metode 
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4.4. Regresjonsresultater 
Resultatene fra regresjonsanalysen er gitt i tabell 4.3. 
Det er valgt en log-lineær regresjonsligning, der den 
naturlige logaritmen til kvadratmeterprisen er den 
avhengige variabelen. De numeriske variablene som 
brukes er bruksarealet, bruksareal per bolig, antall WC 
per bolig og antall peiser per bolig. De andre 
variablene i ligningen er klassifiseringsvariabler (se 
tabell 4.3).  
 
 
Tabell 4.2. Variabelliste 

Numeriske variabler 

lnareal ln(bruksareal) 

arealprbolig areal per bolig 

wcbolig antall WC per bolig 

peisbolig antall peiser per bolig 

Klassifiseringsvariabler 

FUNKSJON  

funksjon_1 ordinær bolig (referansevariabel) 

funksjon_2 aldersbolig 

funksjon_3 utleiebolig 

funksjon_4 studentbolig 

funksjon_5 servicebolig 

funksjon_6 annen funksjon 

OPPVARMING  

oppvarming_1 elektriske panelovner eller varmelister 

oppvarming_2 elektriske varmekabler i gulv 

oppvarming_3 vannbåren gulvvarme 

oppvarming_4 vannradiator 

oppvarming_5 annet (referansevariabel) 

FUNDAMENT  
fundament_1 grunnmur (referansevariabel) 

fundament_2 bankett/såle 

fundament_3 pæler 

fundament_4 annet 

BÆRENDE KONSTRUKSJON 
konstruksjon_1 tre 

konstruksjon_2 betong 

konstruksjon_3 annet (referansevariabel) 

EIERTYPE  
eier_1 aksjeselskap 

eier_2 boligbyggelag, borettslag 

eier_3 kommune, legat, stiftelse, utenlandsk 

eier_4 annen eiertype (referansevariabel) 

BYGNINGSTYPE  
bygg_1 blokk 

bygg_2 småhus (referansevariabel) 

SONEINNDELING  
sone_1 Oslo 

sone_2 Akershus, Troms 

sone_3 Oppland, Sør-Trøndelag, Nordland, Finnmark 

sone_4 Hedmark, Buskerud, Vestfold, Telemark, 
Rogaland, Sogn og Fjordane, Møre og Romsdal 

sone_5 Vest-Agder, Hordaland, Nord-Trøndelag, 
Østfold, Aust-Agder (referansevariabel) 

 

En log-lineær funksjonsform gir i dette tilfellet den 
beste regresjonsligningen. Fortegnene på pris-
koeffisientene virker fornuftige, dvs. at de forklarings-
variablene som vi forventer skal bidra til høyere 
(eventuelt lavere) kvadratmeterpris også gjør det i 
regresjonsligningen. De viktigste forklaringsvariablene 
i regresjonsmodellen er bruksareal, bruksareal per 
bolig, eiertype og de ulike prissonene. Også opplys-
ningene om antall WC per bolig, antall peiser per bolig, 
bygningens funksjon, type oppvarming, bygningstype, 
type fundamentering og type bærende konstruksjoner 
ga signifikante priskoeffisienter. Tabell 4.2 viser en 
oversikt over de enkelte variablene. 
 
 
Tabell 4.3. Regresjonsresultater. Modell med ln(kvadratmeterpris) 
 som avhengig variabel 

Variabel Koeff. St.avvik T-verdi P-verdi

Konstant 9,274 0,089 104,70 0,0001

Numeriske variabler   
lnareal -0,0580 0,016 -3,54 0,0004

arealprbolig -0,0015 0,000 -5,06 0,0001

wcbolig 0,0305 0,017 1,78 0,0757

peisbolig 0,0928 0,025 3,79 0,0002

Klassifiseringsvariabler   
funksjon_2 0,1029 0,044 2,34 0,0195

funksjon_5 0,1149 0,062 1,86 0,0634

oppvarming_1 -0,0591 0,020 -3,03 0,0026

oppvarming_2 -0,0532 0,026 -2,03 0,0428

fundament_2 0,0545 0,017 3,15 0,0017

fundament_4 0,1328 0,044 3,00 0,0028

konstruksjon_2 0,1417 0,049 2,87 0,0042

eier_1 0,0415 0,022 1,88 0,0609

eier_2 0,1705 0,039 4,29 0,0001

eier_3 0,1982 0,034 5,75 0,0001

bygg_1 0,1440 0,039 3,68 0,0003

sone_1 0,3051 0,004 7,28 0,0001

sone_2 0,2375 0,028 8,44 0,0001

sone_3 0,1255 0,028 4,55 0,0001

sone_4 0,0611 0,021 2,96 0,0032

   

Antall observasjoner 617  

Forklaringskraft (R2) 0,38  

Forklaringskraft (R2

adjusted) 0,36  
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Regresjonsligningen: 
ln(kr/km2) = 9,2743  - 0,0580*lnareal  - 0,0015*arealprbolig + 0,0305*wcprbolig 
 + 0,0928*peisprbolig + 0,1029*funksjon_2 + 0,1149*funksjon_5  
  - 0,0591*oppvarming_1  - 0,0532*oppvarming_2 + 0,0545*fundament_2 
 + 0,1328*fundament_4 + 0,1417*konstruksjon_2 + 0,0415*eier_1 
 + 0,1705*eier_2 + 0,1982*eier_3 + 0,1440*bygg_1 
 + 0,3051*sone_1 + 0,2375*sone_2 + 0,1255*sone_3 
 + 0,0611*sone_4 
 

 
Tolkningen av estimatorer for klassifiseringsvariabler i 
en log-lineær funksjon er enkel. Estimatoren multiplisert 
med 100 angir prosentvis nivåskift i responsvariabelen 
ved at en gitt egenskap eksisterer i forhold til en 
referanse (nullpunktvariabel). I regresjonsmodellen 
opptrer de fem prissonene som en gruppe dummy-
variabler. De estimerte priskoeffisientene for prissonene 
multiplisert med 100 angir den prosentvise forskjellen i 
kvadratmeterpris mellom den aktuelle prissonen og 
prissone 5 (nullpunktvariabel). Ved å ta differansen 
mellom priskoeffisientene til f.eks. prissone 2 og 3 får vi 
en beregnet prisforskjell på ca. 11 prosent. 
 
4.5. Usikkerhet i regresjonsmodellen 
Resultatet fra regresjonsanalysen viser at det fortsatt er 
en vesentlig andel av prisvariasjonen som ikke for-
klares i regresjonsmodellen. Regresjonsmodellens 
forklaringskraft for nye flerbolighus (R2

adjusted=0,36) er 
noe lavere enn det vi har for nye eneboliger. Her 
varierer R2

adjusted noe fra år til år, men ligger rundt 0,40. 
Dette er nokså naturlig i og med at flerbolighus 
varierer mer i størrelse og utforming enn eneboliger. 
Forklaringskraften tyder på at det kan være faktorer, 
som det i denne undersøkelsen ikke er innhentet data 
for, som kan være relevante forklaringsvariabler i 
regresjonsligningen. Kvadratmeterprisen som benyttes 
i denne beregningen er inklusive prisen for byggeklar 
tomt. Tabell 2.1 viser at tomteprisene varierer etter 
hvor i landet man befinner seg. Tomteprisene i de 
sentrale strøkene av landet er noe høyere enn i de 
mindre sentrale strøk av landet. En tilsvarende 
regresjonsmodell hvor kvadratmeterprisen er eks-
klusive prisen for byggeklar tomt gir en høyere for-
klaringskraft (R2

adjusted  = 0,38). Datamaterialet er 
dessuten såpass lite (kun 617 observasjoner), at vi ved 
å samle inn data for ett år til vil kunne finne for-
klaringsvariabler som i denne omgang ikke ble funnet 
signifikante. Det er også grunn til å anta at vi vil få 
bedre estimerte regresjonskoeffisienter når vi har et 
større datagrunnlag.  
 
En av kontrollene for å se på «kvaliteten» til regresjons-
modellen er å se på residualene, det vil si differansen 
mellom observert kvadratmeterpris og predikert 
kvadratmeterpris. Predikert kvadratmeterpris er den 
kvadratmeterprisen vi får beregnet for hver av 
observasjonene ved bruk av regresjonsligningen. 
Residualene bør være tilnærmet normalfordelt med 
forventning 0 og konstant varians. Det vil si at 
residualene kan oppfattes som «støy» (tilfeldig variasjon 

om 0). Figur 4.1 viser plott av residualer mot predikerte 
verdier. Det er ikke mulig å se at residualene korrelerer 
med predikerte verdier. Residualene ser derfor ut til å 
ha konstant varians. Dette plottet ser derfor bra ut. 
 
Ved å lage et normalplott av residualene kan vi se om 
residualene er normalfordelte. Observasjonene bør da 
ligge på en rett linje nærmest mulig den rette linja i 
plottet som representerer normalfordelingen. Figur 4.2 
viser normalplott av residualene. Residualene i regre-
sjonsmodellen synes å være tilnærmet normalfordelte. 
Antakelsen om at residualene er normalfordelte med 
forventning 0 og konstant varians synes å være 
tilnærmet oppfylt. 
 
 
Figur 4.1. Plott av residualer mot predikerte verdier 
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Predikert verdi for ln(kvadratmeterpris). 

 
 
Figur 4.2. Normalplott av residualer 
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Standardavviket til de estimerte priskoeffisientene sier 
noe om hvor usikre disse estimatene er. Dersom 
standardavviket til priskoeffisientene er kjent, er det i 
tillegg mulig å konstruere tilhørende konfidens-
intervaller for disse. Et 100(1-α) prosent 

konfidensintervall for en priskoeffisient iβ̂  er gitt ved 
 

)ˆ(ˆ)(ˆ
21 irni raVt ββ α

−−±         (i = 0, 1, ..., r) 

 
hvor n er antall observasjoner i datasettet og r er antall 
forklaringsvariabler i regresjonsligningen. Et 90 pro-
sent konfidensintervall for de estimerte priskoeffisien-
tene er i dette tilfellet gitt ved 
  

)ˆ(ˆ)05,0(ˆ
596 ii raVt ββ ±        (i = 0, 1, ...,r) 

 
Et 90 prosent konfidensintervall for priskoeffisientene 
til de ulike prissonene blir dermed som følger: 
 
sone_1  0,31 ± 0,07 = [0,24, 0,37] 
sone_2  0,24 ± 0,05 = [0,19, 0,28] 
sone_3  0,13 ± 0,05 = [0,08, 0,17] 
sone_4  0,06 ± 0,03 = [0,03, 0,09] 
 
Ingen av konfidensintervallene dekker verdien 0. Dette 
betyr at prissone 1, 2, 3 og 4 alle er signifikant 
forskjellig fra prissone 5, som er nullpunktvariabelen. 
For øvrig kan vi f.eks. være 90 prosent sikre på at 
konfidensintervallet for prissone 4 dekker den ukjente 
prosentvise forskjellen i kvadratmeterpris mellom 
prissone 4 og prissone 5. Tilsvarende resonnement 
gjelder for de andre prissonene. 
 
4.6. Regionale prisforskjeller 
Ved å sette inn verdier for de ulike forklarings-
variablene i regresjonsligningen kan vi beregne 
kvadratmeterprisen for et flerbolighus som inneholder 
bestemte egenskaper. På denne måten kan det 
beregnes hva et flerbolighus med helt bestemte egen-
skaper ville ha kostet i de ulike prissonene. I bereg-
ningen under er gjennomsnittsverdiene på forklarings-
variablene til alle flerbolighusene i undersøkelsen 
benyttet. Ved å sette den aktuelle sonevariabelen lik 1 
og de øvrige lik 0, framkommer kvadratmeterprisen for 
et “gjennomsnittlig flerbolighus” for de ulike pris-
sonene. Gjennomsnittsverdiene til forklarings-
variablene er gitt i tabell 4.4.  
 
Tabell 4.5 viser beregnede kvadratmeterpriser for 
gjennomsnittlige flerbolighus fordelt på prissone. 
Basert på kvadratmeterprisene er det laget en regional 
prisindeks med den observerte gjennomsnittlige 
kvadratmeterprisen for hele landet (se tabell 3.8) lik 
100. Det er fullt mulig å velge et flerbolighus med 
andre kvalitetsegenskaper og se hvilke kvadratmeter-
priser dette ville gitt i de ulike prissonene.  Det er bare 
prisnivået, dvs. de beregnede kvadratmeterprisene som 

vil endre seg når verdiene til de ulike forklaringsvariab-
lene endres. De prosentvise prisforskjellene mellom 
prissonene er uavhengige av hvilke verdier vi setter inn 
i forklaringsvariablene i regresjonsligningen. Regre-
sjonsligningen viser for eksempel at kvadratmeter-
prisen synker med størrelsen på flerbolighuset. Velger 
vi et større bruksareal, får vi følgelig en lavere beregnet 
kvadratmeterpris i alle prissonene. Multipliserer vi de 
beregnede kvadratmeterprisene med antall obser-
vasjoner i hver prissone og dividerer med totalt antall 
observasjoner, får vi en ny form for gjennomsnittlig 
kvadratmeterpris for hele landet. Tolkningen er her 
gjennomsnittsprisen for hele landet hvis alle hadde 
bygd et gjennomsnittlig flerbolighus som definert i 
tabell 4.4. Den beregnede gjennomsnittlige kvadrat-
meterprisen for hele landet blir da 7 963 kroner og 
ligger vel 2 prosent lavere enn den observerte 
gjennomsnittlige kvadratmeterprisen. Slike avvik må vi 
regne med når en ikke-lineær modell, som presentert 
ovenfor, blir brukt. 
 
Tabell 4.4. Gjennomsnittsverdiene på forklaringsvariablene til 
 flerbolighusene i undersøkelsen 

Forklaringsvariabel Gjennomsnittsverdi

Ln (bruksareal) 5,798 

Bruksareal per bolig 105,612 

Antall WC per bolig 1,409 

Antall peiser per bolig 0,205 

Funksjon: Aldersbolig 0,043 

Funksjon: Servicebolig 0,019 

Elektriske panelovner eller varmelister 0,596 

Elektriske varmekabler i gulv 0,154 

Fundament: Bankett/såle 0,437 

Fundament: Annet 0,041 

Vert. bærende konstruksjon: Betong 0,039 

Eiertype: Aksjeselskap 0,191 

Eiertype: Boligbyggelag, borettslag 0,050 

Eiertype: Kommune, legat, stiftelse, utenlandsk 0,081 

Terrassehus og blokker 0,084 

 
 
Tabell 4.5. Observert gjennomsnittlig kvadratmeterpris. Beregnet 
 kvadratmeterpris for et gjennomsnittlig flerbolighus 
 med tilhørende indeks. Prissone 

Pris-
sone Fylker 

Observert1 
gj.sn 
kvadrat-
meterpris 

Beregnet1 
kvadrat-
meterpris 

Indeks2 

   Kroner  

1 Oslo 10 444 9 790 120 

2 Akershus, Troms 9 042 9 149 112 
3 Oppland, Sør-Trøndelag, 

Nordland, Finnmark 8 646 8 180 100 
4 Hedmark, Buskerud, Vest-

fold, Telemark, Rogaland, 
Sogn og Fjordane, Møre og 
Romsdal 7 893 7 670 94 

5 Østfold, Aust-Agder, Vest-
Agder, Hordaland, Nord-
Trøndelag 7 301 7 216 88 

 1Kvadratmeterprisene er inklusive tomtekostnader.  
2Observert gjennomsnittlig kvadratmeterpris for hele landet, 8 164 = 1000. 
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Figur 4.3. Beregnet kvadratmeterpris for et gjennomsnittlig flerbolighus. Kroner 
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En sammenligning av den regionale prisindeksen for 
nye flerbolighus og en fylkesvis prisindeks for nye 
eneboliger er vist i tabell 5.1. Eneboliger fullført i 
perioden 1994, 1995, 1996 og første halvår 1997 
ligger til grunn for beregning av den fylkesvise 
prisindeksen. 
 
 
Tabell 5.1. Prisindeks  for nye flerbolighus og prisindeks for nye 
 eneboliger. Prissone 

Pris-
soner 

Prisindeks1 for 
nye flerbolighus Fylkesvis prisindeks2 for nye eneboliger 

1 120 Oslo = 120 

2 112 Akershus = 107, Troms = 108 
3 100 Oppland =101, Sør-Trøndelag = 99, 

Nordland = 104, Finnmark = 102 

4 94 Hedmark = 98, Buskerud = 99,  
Vestfold = 95, Telemark = 95,  
Rogaland = 94,  Sogn og Fjordane = 100, 
Møre og Romsdal = 99 

5 88 Vest-Agder = 96, Hordaland = 98,  
Nord-Trøndelag = 100, Østfold = 95,  
Aust-Agder = 95 

1Prisindeks for nye flerbolighus er inklusive tomtekostnader.  
2Prisindeks for nye flerbolighus er eksklusive tomtekostnader. 

 

Tabellen viser at det er noe større prisvariasjoner 
mellom fylkene for flerbolighus enn det er for ene-
boliger. For flerbolighus er høyeste og laveste indeks-
verdi 120 og 88, mens høyeste og laveste indeksverdi 
for eneboliger er 120 og 95. Det kan være flere for-
klaringer på dette. Utvalget av flerbolighus er mindre 
enn utvalget av eneboliger. Flerbolighus varierer 
dessuten mer i størrelse, utforming og materialbruk 
enn eneboliger. Prisindeksen for nye flerbolighus er 
dessuten inklusive tomtekostnader, som også gir økt 
prisvariasjon. 
 
Både prisindeksen for nye flerbolighus og prisindeksen 
for nye eneboliger viser at det er dyrest å bygge i Oslo, 
mens det i Akershus og Troms er vesentlig dyrere enn 
landsgjennomsnittet. Nord-Trøndelag er det fylket som 
kommer mest ulikt ut i de to undersøkelsene. Dette 
kan skyldes tilfeldigheter. Det er få observasjoner i 
datagrunnlaget fra Nord-Trøndelag. Vi har imidlertid 
undersøkt at prisobservasjonene i dette fylket kommer 
fra ulike kommuner, og at det er liten spredning i de 
kvadratmeterprisene som er observert.  
 

5. Sammenligning med prisindeks for 
 nye eneboliger 
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