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Sammendrag

Astri Gillund

Prisindeks for kontor- og forretningseiendommer
Rapporter 2004/4 « Statistisk sentralbyra 2004

Arbeidet med & utvikle en prisindeks for kontor- og forretningseiendommer startet med en prgveundersgkelse i 1995.
Initiativet kom fra Kredittilsynet som etter bankkrisen pa begynnelsen av 1990-tallet gnsket en indikator som kunne
beskrive prisutviklingen for naeringseiendommer.

Med utgangspunkt i informasjon om tinglyste eiendomsomsetninger fra GAB (Grunneiendoms-, Adresse- og
Bygningsregisteret) og skjemaopplysninger hentet inn siden 1996, er det utarbeidet en beregningsmodell for en
prisindeks for kontor- og forretningseiendommer.

Det er store regionale prisforskjeller pa naeringseiendommer. P& grunn av relativt f& omsetninger av denne type
eiendommer er det ikke datagrunnlag for & dele landet inn i mer enn tre prissoner. Sone 1 bestar av Oslo og Baerum,
som har det hgyeste prisnivaet og hvor prisutviklingen tydelig avviker fra resten av landet. Sone 2 bestar av de tre
avrige storbyene: Stavanger, Bergen og Trondheim. Sone 3 omfatter resten av landet.

Det er valgt en sakalt hedonisk metode til & beregne indeksen. Metoden forutsetter en klar sammenheng mellom
eiendommens pris og bygningens standard, beliggenhet og andre egenskaper. Sammenhengen beskrives med en
prisfunksjon hvor prisen er den avhengige variabelen og eiendommens egenskaper er forklaringsvariabler. Ved hjelp
av regresjonsanalyser ble ulike prisfunksjoner prgvet ut. Resultatet ble en log-lineaer prisfunksjon. Analysen viser at en
egen regresjon for hver sone gir best resultat. Indeksene for de tre sonene vektes sammen til en totalindeks. Vektene
er en beregnet verdi av kontor- og forretningseiendommene i sonene.

Falgende forklaringsvariabler gir signifikante prisforskjeller: bygningens/seksjonens bruttoareal, arealbruken, om
bygningen har heis, om kjgpet omfatter kun andel av en bygning, om det falger leietakere med pa kjapet, type
ventilasjon, bygningens alder, og beliggenhet.

Felgende variabler gav ingen signifikante prisforskjeller: om bygningen er rehabilitert i lgpet av de 10 siste drene,
parkeringsforholdene pa eiendommen og utbygningsmuligheter.

Antallet tinglyste omsetninger av kontor- og forretningseiendommer er ikke tilstrekkelig til & beregne en kvartalsvis
prisindeks. Prisindeksen blir derfor publisert halvarlig. Resultatene viser at prisen pa kontor- og forretningseien-
dommer steg med 56 prosent fra 1. halvar 1996 til 1. halvar 2003. Til sammenligning steg prisen pa selveierboliger
med 73 prosent fra 2. kvartal 1996 til 2. kvartal 2003.
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1. Innledning

Utgangspunktet for dette prosjektet er en prgveunder-
sokelse gjennomfert i 1995, beskrevet i Thomassen og
Torstad (1996). Mélet med preveprosjektet var a kart-
legge mulighetene for & utvikle statistikk som kunne
beskrive verdiutviklingen pa neringseiendommer.

Initiativet til proveundersgkelsen kom fra Kredittil-
synet, som etter bankkrisen pé begynnelsen av 1990-
tallet gnsket bedre statistikk pa dette omradet. Prgve-
undersgkelsen konkluderte blant annet med at det
burde veere mulig 4 utarbeide en hedonisk prisindeks.
Fra og med 1996 er det derfor sendt ut skjema hvert
kvartal til hjemmelshavere av omsatte kontor- og
forretningseiendommer der data som beskriver eien-
dommenes kvalitet ogsé innhentes. Malet er & publi-
sere en halvérlig prisindeks for kontor- og forretnings-
eiendommer.

Prisindeks for omsatte kontor- og forretningseien-
dommer er nyttig for mange ulike brukere. Utviklingen
i elendomsprisen er av stor betydning for finans-
institusjonenes soliditet og for stabiliteten i finans-
markedet. Prisindeksen er ogsd en viktig indikator pé
konjunkturutviklingen.

Hensikten med denne rapporten er & dokumentere
hvordan prisindeksen beregnes og a beskrive regre-
sjonsanalysene som ligger til grunn for valg av pris-
funksjon.

I kapittel 2 beskrives datagrunnlaget. Kapittel 3 be-
skriver regresjonsanalysene, valg av prisfunksjon og
indeksberegningen. Kapittel 4 viser indekstall fra 1996
og fram til 1. halvar 2003 for hele landet og for de tre
sonene. Det er ogsé beskrevet hvordan soneindeksene
vektes sammen til en totalindeks for hele landet.
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2. Datagrunnlaget

Datagrunnlaget for denne undersgkelsen er innforma-
sjon fra Grunneiendoms-, Adresse- og Bygnings-
registeret (GAB-registeret) og opplysninger hentet fra
en egen skjemaundersgkelse. GAB-registeret gir
opplysninger om kjgpesum og beliggenhet for tinglyste
eiendommer. Videre gir registeret oversikt over hvem
som har kjgpt kontor- og forretningseiendommer. For &
hente inn flere opplysninger er det fra og med 1.
kvartal 1996 sendt ut spgrreskjema til alle som har
kjo#pt kontor- og forretningseiendommer i kvartalet.

2.1. GAB-registeret

GAB-registeret er landets offisielle register over grunn-
eiendommer, adresser og bygninger. Tinglyste omset-
ninger registreres fortlgpende i G-delen av registeret

Fire ganger i aret mottar SSB en rapport over eiendoms-
omsetninger som er tinglyst i det siste kvartalet. Rappor-
ten danner grunnlag for Statistisk sentralbyras statistikk
over eiendomsomsetninger og prisindeks for kontor- og
forretningseiendommer. Rapporten gir blant annet
opplysninger om kjgpesum, beliggenhet og bygnings-
type. I tillegg sendes skjema til hjemmelshaverne hvert
kvartal for & supplere registeropplysningene.

Tabell 2.1. Antall utsendte og innkomne spgrreskjema.1996-2002

Antall utsendte Antall innkomne Svar prosent

lalt 11189 9379 84
1996
1.halvar 740 585 79
2.halvar 702 583 83
1997
1.halvar 941 740 79
2.halvar 753 649 86
1998
1.halvar 911 788 87
2.halvar 751 594 79
1999
1.halvar 731 617 84
2 .halvar 854 756 86
2000
1.halvar 874 742 85
2 .halvar 804 687 85
2001
1.halvar 826 699 85
2.halvar 779 661 85
2002
1.halvar 746 645 86
2.halvar 777 631 81

8

I GAB star en del hjemmelshavere med feil adresse og
postnummer. Mange av disse adressene finnes ved &
sld opp i enhetsregisteret.

2.1.1. Skjemaundersokelsen

Spgrreskjemaet er basert pa proveundersgkelsen for
prisstatistikk for naringseiendommer i Oslo og
Akershus.

I skjemaet spgrres det om kjgpet omfatter kun tomt,
andel av bygning eller hvor mange bygninger kjgpet
omfatter, og om bygningen er kjgpt med henblikk pa
nedrivning. Videre ber vi om kontraktstidspunkt, om
det foreligger utbyggingsmuligheter og om kjgper har
overtatt eksisterende leietakere. Det hentes ogsé inn en
del opplysninger om bygningens standard. (Skjema se
vedlegg E).

2.2. Utvalgskriterier

Sperreskjemaene sendes ut pa grunnlag av innfor-

masjon i GAB-registeret. Registeret kan inneholde feil

og ha upresise definisjoner. Dermed er det ikke til &

unngd at det sendes ut skjema til noen vi ikke gnsker a

ha med i undersgkelsen. En viktig oppgave er &

identifisere disse. En del oppgavegivere tar selv

kontakt dersom de mener at de ikke bgr svare. For de

oppgavegiverne som ikke tar kontakt, men likevel

sender inn skjemaet, er det viktig & ha noen regler for &

renske datamaterialet. Det stilles folgende krav :

e Ikke mer enn ett ars avvik mellom underskriftsar og
tinglysningsar

e Omsetningen skal vare en eiendom med bygning

e Bygningen skal ikke veere kjgpt med henblikk pa
nedrivning

e Bruksareal mellom 50 og 20000 kvadratmeter

e Kvadratmeterpris mellom 1 000 og 30 000 kroner
per kvadratmeter, etter 1999 er kvadratmeterprisen
kontrollert ved revisjon

e Ved revisjon vurderes andel av areal brukt til
butikker og kontorlokaler mot areal brukt til lager
og produksjon. Hvis lager utgjer stgrsteparten av
arealet er bygningstypen feil og skjemaopplys-
ningene slettes.
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Tabell 2.2.  Antall utsendte og godkjente sporreskjema. Tabell 2.3. Omsatte kontor- og forretningseiendommer etter
1996-2002 eiendomskategori. 1996-2002. Prosent
Antall Antall Godkjent Halvar Andel av En eller flere Uoppgitt
utsendte godkjente prosent bygning bygninger
1 alt 11189 6 239 56 | alt 26 73 1
1996 1996 - 1 23 76 1
1.halvar 740 400 54 lggg - ? é? ég (1)
2.halvar 702 398 57 1997 - 2 2% 7 1
1997 1998 - 1 23 77 0
1 .ha|V?I’ 941 536 57 1998 - 2 27 72 1
2.halvar 753 453 60 1999 - 1 28 71 1
1998 1999 -2 26 73 1
1.halvar 911 533 59 2000 -1 25 74 1
2. halvér 751 361 48 2000 - 2 26 73 1
1999 2001 - 1 26 73 1
1.halvar 731 427 58 2001 - 2 29 70 !
2.halvar 854 510 60 2002 - 1 28 71 !
2002 - 2 24 75 1
2000
1.halvar 874 548 63
2.halvar 804 473 59
2001 Tabell 2.4. Omsatte kontor- og forretningseiendommer etter
1 halvar 826 405 49 utbyggingsmuligheter. 1996-2002. Prosent
2.halvar 779 416 53 Halvar Muligheter for  Ikke muligheter Uoppgitt
2002 utbygg for utbygg
1.halvar 746 406 54 lalt 48 50 2
2.halvar 777 373 48
1996 - 1 45 53 2
1996 - 2 46 52 2
1997 - 1 49 49 2
Tabell 2.2 viser hvor mange skjema som blir godkjent ~ 1997 -2 48 50 2
: 1998 - 1 48 51 1
etter disse kontrollene. 1998 - 49 2 '
1999 - 1 45 54 1
2.3. Begreper og definisjoner 1999 - 2 49 49 2
Bruttoarealet méles etter regler gitt i Norsk Standard 5888 ) ; 2; g 5
nr. 3940 Areal- og volumberegning av bygninger. 2001 - 1 50 48 2
Bruttoareal er areal for maleverdige deler begrenset av 2001 -2 47 51 2
ytterveggs utside. For deler av en etasje males brutto- 5885 ) ; é? 451% }

areal fra midten av vegg mellom delene. Bruttoareal
for en bygning er summen av bruttoarealene for
bygningens etasjer, inklusive innskutte etasjer og
gallerier, og loft og kjeller.

Kjopesummen er den tinglyste kjgpesummen for
kontor- eller forretningseiendommen, inkl. merverdi-
avgift, ekskl. dokumentavgift.

Kvadratmeterprisen er kjgppesummen dividert med
bruttoarealet.

2.4. Opplysninger om eiendommenes
egenskaper
Beliggenheten av en kontor- og forretningseiendom har
betydning for kvadratmeterprisen. Det samme har
egenskaper med bygningen. Stgrrelse og standard pa
eiendommer som selges varierer mye. For & fa en god
indeks er det viktig & korrigere kvadratmeterprisen for
kvalitetsendringer av eiendommer som selges. I dette
kapitlet beskrives de opplysningene om eiendommen
som er hentet direkte fra GAB-registeret og i skjema-
undersgkelsen Vi foregriper ogsé om variabelen gir
signifikant prisinformasjon i regresjonsanalysene eller
ikke.

2.4.1. En eller flere bygninger eller seksjon
Tabell 2.3 viser at nesten 3/4 av de omsatte kontor- og
forretningseiendommene bestar av en eller flere
bygninger, mens 27 prosent kun omfatter en seksjon
eller en andel av en bygning. Grundigere oppdeling viser
at 11 prosent av eiendommene omfatter to eller flere
bygninger. Denne variabelen er med i den endelige
prisfunksjonen ved beregning av prisindeksen. I regre-
sjonsanalysen deler vi denne informasjonen inn i to
grupper, andel av bygning og en eller flere bygninger.

2.4.2. Utbyggingsmuligheter

Tabell 2.4 viser at det er en liten overvekt blant kontor-
og forretningseiendommene hvor det ikke foreligger
utbyggingsmuligheter utover eksisterende bebyggelse.
Denne egenskapen gav imidlertid ingen signifikant
prisinformasjon i regresjonsanalysene.
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Tabell 2.5. Omsatte kontor- og forretningseiendommer etter Tabell 2.7. Omsatte kontor- og forretningseiendommer etter
eksisterende leietakere. 1996-2002. Prosent parkering. 1996-2002. Prosent
Halvar Overtatt gamle Ikke overtatt Uoppgitt Halvar Har parkering  Har ikke parkering Uoppgitt
leietakere gamle leietagere | alt 77 21 2
I alt 60 39 1
1996 - 1 78 20 2
1996 - 1 52 45 3 1996 - 2 77 21 2
1996 - 2 59 39 2 1997 -1 78 20 2
1997 -1 62 37 1 1997 -2 78 20 2
1997 - 2 64 35 1 1998 - 1 74 25 1
1998 -1 61 38 1 1998 - 2 77 22 1
1998 - 2 59 40 1 1999 -1 75 23 2
1999 -1 58 41 1 1999 - 2 78 20 2
1999 -2 59 40 1 2000 -1 80 17 3
2000 -1 62 36 2 2000 - 2 76 22 2
2000 - 2 64 35 1 2001 -1 77 20 3
2001 -1 63 36 1 2001 -2 75 22 3
2001 -2 59 39 2 2002 -1 77 21 2
2002 -1 60 39 1 2002 -2 80 18 2
2002 - 2 57 42 1
Tabell 2.8. Omsatte kontor- og forretningseiendommer etter
. . heis. 1996-2002. Prosent
Tabell 2.6. Omsatte kontor- og forretningseiendommer etter _ i i i
ombygging. 1996-2002. Prosent Halvar Heis Ikke heis Uoppgitt
Halvar Ombygget siste  Ikke ombygget Uoppgitt alt 23 4 3
10 ar siste 10 ar 1996 - 1 25 70 5
lalt 47 50 3 1996 - 2 25 71 4
1997 -1 22 72 6
1996 - 1 52 44 4 1997 -2 24 72 4
1996 - 2 48 46 6 1998 - 1 23 76 1
1997 -1 45 50 5 1998 - 2 21 79 0
1997 - 2 49 49 2 1999 - 1 28 70 1
1998 - 1 47 51 2 1999 - 2 21 77 2
1998 - 2 45 53 2 2000 - 1 20 77 3
1999 - 1 47 50 3 2000 - 2 23 76 1
1999 -2 43 55 2 2001 - 1 23 75 2
2000 -1 48 47 5 2001 -2 28 70 2
2000 -2 42 54 4 2002 - 1 22 76 2
2001 -1 45 51 4 2002 -2 21 77 2
2001 -2 48 47 5
2002 -1 48 49 3
2002 -2 48 49 3
Tabell 2.9. Omsatte kontor- og forretningseiendommer etter
ventilasjon.1996-2002. Prosent
. Halvar Balansert Naturlig/mekanisk Uoppgitt
2.4.3. Overtagelse av leietakere ventilasjon virekk
Tabell 2.5 viser at over halvparten av kjgperne overtar al 48 48 4
gamle leietakere. Denne variabelen er med i pris-
funksjonen da overtakelse av leietakere gir hgyere 1332 i ; 4512 ‘5% g
kjgpesum. 1997 - 1 49 48 3
1997 - 2 49 49 2
2.4.4. Rehabilitert siste 10 ar ng ) ; ji gé g
Nesten halvparten av de omsatte kontor- og for- 1999 - 1 51 45 4
retningseiendommene er blitt modernisert eller 1999 -2 45 51 4
: . 2 2000 -1 47 48 5
ombygget i Igpet av de siste 10 arene. Denne egen- 5000 - 2 49 i 3
skapen gav ingen signifikant prisinformasjon i regre- 2001 - 1 45 50 5
sjonsanalysene. 2001 -2 59 38 3
2002 -1 45 48 7
2002 - 2 49 47 3

2.4.5. Bilparkering

Tabell 2.7 viser at over tre fjerdedeler av bygningene
har tilhgrende parkerings-muligheter (garasje eller fast
oppstillingsplass). Denne variabelen gav ingen
signifikant prisinformasjon i regresjonsanalysene.

2.4.6. Heis

Som tabell 2.8 viser er 23 prosent av kontor- og
forretningseiendommene utstyrt med heis, mens 74
prosent ikke er det. Bygninger med heis har en
vesentlig hgyere kjgpesum enn tilsvarende bygninger
uten heis.

10

2.4.7. Ventilasjonsanlegg

P4 spgrreskjemaet er ventilasjonssystemer inndelt i fire
kategorier. I regresjonsanalysene er disse gruppert i to
alternativer: balansert ventilasjon og naturlig/
mekanisk avtrekk. I tabell 2.9 ser vi at bygningene med
balansert ventilasjon utgjorde like stor andel som
bygningene med naturlig/mekanisk avtrekk. Bygninger
med balansert ventilasjon har entydig hgyere pris enn
bygninger uten. Variabelen er derfor tatt med i
prisfunksjonen.
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Tabell 2.10. Omsatte kontor- og forretningseiendommer etter Tabell 2.12. Kvadratmeterpriser i de storste byene i
arealbruk. 1996-2002. Prosent landet.1996-2002
Halvar Forretnings-, Produksjons-, Annet Kommune Antall Observasjoner Kvadratmeterpris
undervisnings- og garasje- 0g Baerum 85 8 965
kontorareal lagerareal Oslo 698 8339
| alt 61 22 17 Tromsg 86 6 858
Stavanger 230 6 357
1996 - 1 58 25 7" Bergen 285 6196
1996 - 2 >8 24 18 Trondheim 213 6149
1997 -1 60 22 18 Bodg 79 5993
1997 -2 56 21 23 Tgnsberg 65 5979
1998 - 1 61 24 15 Kristiansand 167 5757
1998 - 2 58 23 19 Drammen 165 5696
1999 -1 63 21 16 |illehammer 29 5 505
1999 -2 >/ 23 20 Horten 57 5484
2000 -1 59 23 18 Alesund 98 5478
2000 - 2 63 22 15 Molde 27 5161
2001 -1 63 21 16 Porsgrunn 65 4974
2001 -2 66 21 13 Sandefjord 59 4 881
2002 - 1 64 20 6 Lanvik 9% 4870
2002 - 2 60 24 6 Fredrikstad 105 4803
Sandnes 68 4597
Tabell 2.11. Omsatte kontor- og forretningseiendommer etter Arendal 73 4588
byggear. 1996-2002. Prosent
Halvar Bygget Bygget i 1987 Uoppgitt
for 1987 eller senere Tabell 2.13. Tabell over antall observasjoner i de ulike
lalt 78 14 8 prissonene. 1996-2002
1996 - 1 76 16 8 Pris sone  Kommuner Antall observasjoner
1996 - 2 77 15 8 1 Oslo, Baerum 783
1997 - 1 77 15 8 2 Stavanger, Bergen, 728
1997 -2 77 14 9 Trondheim
1998 - 1 81 12 7 3 Resten av landet 4724
1998 - 2 79 14 7
1999 -1 77 13 10
1999 - 2 78 14 8
2000 - 1 78 15 7 Tabell 2.14. Antall observasjoner pr. sone. 1996-2002
2000 - 2 79 15 6 Sonel Sone2 Sone3
2001 -1 82 12 6 lalt 783 728 4724
2001 -2 77 15 8
2001 -1 76 16 8 1996
2001 -2 77 16 7 1 halvar 50 53 297
2.halvar 56 46 296
1997
2.4.8. Arez_albruk . . 1.halvar 72 70 394
Kontor-, butikk- og undervisningsarealer gir hoyere 2 halvar 57 58 338
markedsverdi enn produksjons-, lager- og garasje- 1998
arealer. Tabell 2.10 viser fordelingen mellom de to ;-E::Xg; g? 22 %Z
ulike typene. Dette er en viktig forklaringsvariabel i 1999
prisfunksjonen. 1.halvar 46 40 341
2.halvar 62 65 383
o 2000
2.4.9. Byggear ' 1.halvar 81 61 406
I prisberegningene skiller vi mellom bygninger som er 2.halvar 56 48 369
oppfert for 1987 og bygninger som er oppfgrt i 1987 ?Oh%}vér 3 46 316
eller senere. 78 prosent av bygningene som er med i 2 halvar 52 46 316
undersgkelsen er oppfert for 1987, mens 14 prosent er 2002
oppgitt & vaere oppfort i 1987 eller senere. 8 prosent 1.halvar 31 50 324
pPg pplo 987 p 2.halvar 28 39 305

har ikke oppgitt byggear.

2.5. Inndeling i prissoner

Ulike omréder i landet kan ofte ha forskjellig prisutvik-
ling. For a fange opp dette, deler vi Norge inn i forskjel-
lige prissoner. Ideen bak inndelingen er at Stavanger,
Bergen og Trondheim har et eget prismarked, med ulik
prisutvikling, enn resten av landet nar det gjelder
kontor- og forretningseiendommer. I tabell 2.12 ser vi
kvadratmeterprisene i de stgrste byene i landet, og i
tabell 2.13 er de ulike prissonene gitt. Hvordan kontor-
og forretningseiendommenes egenskaper pavirker
prisen, er ogsa forskjellig i de ulike sonene.

11
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3. Hedonisk metode

Det teoretiske grunnlaget bygger pd den hedoniske
metode og er beskrevet i blant annet Wass (1992),
Lillegérd (1994) og Thomassen og Jensen (1998).

3.1. Regresjonsanalysen

Kontor- og forretningseiendommer varierer betydelig
bade i stgrrelse og bruksomrade. Dette forholdet gjor
utarbeiding av en prisindeks komplisert. For & fa frem
en korrekt prisforskjell mellom to halvar er det ngd-
vendig a benytte spesielle analysemetoder som justerer
for kvalitetsforskjeller. Med dette mener vi ulik
standard og funksjon (Heis, bygningstype, byggear,
0.1.). Ved hjelp av regresjonsanalyse kartlegges og
prises de ulike kvalitetsegenskapene. Generelt prgver
man & beregne hvordan en variabel endres (den
avhengige variabelen) nér en eller flere andre variabler
endres (forklaringsvariabler). Prisindekser beregnet pa
denne maéten kalles hedoniske. I denne gjennom-
gangen er kjgpesummen eller kvadratmeterprisen den
avhengige variabelen.

Ved beregning av indeks antas det at regresjons-
koeffisientene er tilnzermet konstante over kortere
tidsrom. For & ha et visst grunnlag for regresjons-
analyse men samtidig ha mest mulig ferske tall som
bakgrunn for regresjonsanalysen, benyttes de fire siste
arene det finnes tall for i regresjonsanalysen.

I regresjonsanalysen som presenteres i dette kapittelet
er koeffisienter beregnet med data fra 1999, 2000,
2001 og 2002.

Vi ser pa fordeler og ulemper ved & benytte en log-
lineeer og en linear regresjonsmodell estimert ved
minste kvadraters metode. Som nevnt tidligere ble en
rekke tilleggsopplysninger om den enkelte kontor- eller
forretningseiendommen innhentet via spgrreskjema
sendt til kjgper. Hvilke av disse opplysningene som
vurderes i modellen for & forklare prisen er gitt i tabell
3.1. I forste omgang ser vi pa en felles modell for hele
landet. Det skilles mellom to typer forklaringsvariabler.
Det er numeriske variabler, som méles kvantitativt, og
Klassifiseringsvariabler.
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Tabell 3.1. Variabelliste

Numeriske variabler

Inareal In(bruttoareal)

andelpos andel butikk-, kontor- og undervisningslokaler
andelneg andel lager-, garasje- og produksjonslokaler
Klassifiseringsvariabler

Heis

heis1 bygningen har heis

heis2 ikke heis (referansevariabel)

Hva omfatter kjopet

omfatt1 andel eller seksjon av bolig

omfatt2 et eller flere bygg (referansevariabel)

Gamle leietakere
leie gamle leietakere felger med kjopet

leie2 felger ikke med (referansevariabel)
Ventilasjon

ventil1 Balansert ventilasjon

ventil2 Avtrekkbasert ventilasjon (referansevariabel)

Ombygget siste 10 ar

ombygg1 ombygget/modernisert siste 10 ar

ombygg2 ikke ombygget/modernisert (referansevariabel)
GARASJE

garasj1 garasje eller parkeringsplass

garasj2 ingen av delene (referansevariabel)
Utbyggningsmuligheter

utbygg1 utbyggingsmuligheter

utbygg2 ikke utbyggingsmuligheter (referansevariabel)
BYGGEAR

byggaar1 bygget for 1987

byggaar2 bygget 1987 eller senere (referansevariabel)

Soneinndeling

sone1 Oslo og Baerum
sone2 Stavanger, Bergen og Trondheim
sone3 resten av landet (referansevariabel)

Inndeling av Oslo/Baerum

omrade1 bydel nr. 1,2,8,22,23,24,25,26,27
omrade2 bydel nr. 3,4,6,7,9,10,11,12,21
omrade3 Baerum

omrade4 resten av Oslo (referansevariabel)

Numeriske variabler vil i vart tilfelle veere variabler
som males i kvadratmeter eller andel. Det forutsettes
en linezer sammenheng mellom disse variablene og

prisen. Dersom sammenhengen ikke er linear, kan en

slik linezer sammenheng oppnés ved en passende
transformasjon av kvalitetsvariabelen.
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Den andre typen variabel som brukes i regresjons-
ligningen er klassifiseringsvariabler, ogsé 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 & forklare prisvariasjonene, men som ikke
kan kvantifiseres pd samme mate som for eksempel
bruksareal.

3.2. Indeksberegning

Med log-linezer modell beregnes prisindeksen for hver
sone ved & ta utgangspunkt i folgende ligning (se
Lillegard 94 for utledning):

k L
exp{lnPt —Zbi In x* —Zciyf]
1 I =

i=1 i=1
k |
exp[ln po - Zbilnx? - ZCiy?j
i=1 i=1

It Indeks for periode t (t=0 betyr basis)
Snittverdi for In(totalpris) i periode t

Regresjonskoeffisienter for aktuell egenskap
(b=numerisk variabel,
c=Klassifiseringsvariabel)

¢ _¢ Snittverdi for egenskap i (x er numeriske
verdier, mens y er Kklassifiseringsvariable)

Med linezer modell beregnes prisindeksen for hver sone

ved hjelp av denne ligningen (se Wass 92 for utledning):

vt
21" = Y -100

k - [ -
YO+ bl —xD+ D e -y
i=1

i=1

It Indeks for periode t (t=0 betyr basis)
vyt Snittverdi for kvadratmeterpris i periode t

b;,c;  Regresjonskoeffisienter for aktuell egenskap
(b=numerisk variabel,
c=Kklassifiseringsvariabel)

¢ ¢ Snittverdi for egenskap i (x er numeriske
verdier, mens y er Kklassifiseringsvariable)

Fra regresjonen finner vi koeffisientene, og indeksen
for sonene finnes da ved a sette O eller 1 for riktig sone
variabel. Vi benytter en indeks med flytende basis, noe
som betyr at vi benytter kjeding for & finne indekser
med samme basis. Samtidig med endring av basis

endres ogsa basisgrunnlaget for regresjonskoeffisienter.

Kjedingen foregar pa fplgende méte (hvis basis skiftes
mellom 1. og 2. halvar i 1999) :

gmlbasis
ijedet _ Inybasis 1,99
2,99 2,99 nybasis

I1°99

3.3. Log-linezer regresjonsmodell
Resultatene fra regresjonsanalysen med en log-lineeer
regresjonsligning, der den naturlige logaritmen til
kjgpesummen er den avhengige variabelen, er gitt i
tabell 3.2. Tabell 3.1 viser en oversikt over variablene
som ble vurdert benyttet i regresjonsmodellen.

De numeriske variablene som brukes er bruttoarealet,
andel av bygning som bestér av butikk-, kontor- eller
undervisningslokaler og andel av bygningen som bestar
av lager-, garasje- og produksjonslokaler. De andre
variablene er klassifiseringsvariabler. Fortegnene pé
priskoeffisientene virker fornuftige, dvs. at de for-
klaringsvariablene vi forventer skal bidra til heyere
(eventuelt lavere) totalpris ogsé gjgr det i regresjons-
ligningen. De viktigste forklaringsvariablene i regre-
sjonsmodellen er bruttoareal, begge andelsvariablene,
heisforekomst, byggear og de ulike prissonene. Ogsa
opplysningene om seksjon/andel eller ikke, leietakerne
og ventilasjon ga signifikante prisforskjeller. Hvilken
bydel bygningen ligger i gir ogsa signifikante prisfor-
skjeller. Velger ogsd a ta med halvir som dummy-
variabel. Dette gjgres for a fa en best mulig estimering
av koeffisientene nar vi bruker to ar som basis for
regresjon, men beregner indeks for halvér. Vi antar at
sammenhengen mellom pris og den enkelte kvalitets-
faktor er konstant over de periodene som analyseres
sammen. Ved 4 skille periodene ved bruk av dummy-
variabler for hver periode (halvar) finner en eksplisitt
prisutviklingen for hver periode.

Tolkningen av estimatorer for regresjonskoeffisientene
til klassifiserings-variablene i en log-linezr funksjon er
enkel. Estimatoren multiplisert med 100 angir prosent-
vis nivaskift i responsvariabelen ved at en gitt egenskap
eksisterer i forhold til en referanse (nullpunktsvariabel-
en). I denne regresjonsmodellen opptrer de tre pris-
sonene som en gruppe dummyvariabler. De estimerte
priskoeffisientene for prissonene multiplisert med 100
angir den prosentvise forskjellen i totalpris mellom den
aktuelle prissonen og prissone 3 (nullpunktsvariabel).

Forklaringskraften til modellen, R?, sier noe om hvor
mye av variasjonen som kan forklares av modellen.
Resultatet fra regresjonsmodellen viser at stgrsteparten
av variasjonen i kjgpesum kan forklares ved regresjons-
modellen. Dette er naturlig da det er opplagt at brutto-
arealet har stor pavirkning pé kjgpesummen. En
modell med logaritmen av kvadratmeterprisen (kjgpe-
sum/bruttoareal) som den avhengige variabelen vil gi
samme resultater, men siden bruttoarealet allerede er
med pa & pavirke kvadratmeterprisen vil kun en fjerde-
del av variasjonene i kvadratmeterpris forklares av
modellen.
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Tabell 3.2.  Regresjonsresultater. Modell med logaritmen av Tabell 3.3.  Regresjonsresultater. Modell med In av kvadrat-
kjspesummen som avhengig variabel. 1999-2002 meterpris som avhengig variabel. 1999-2002

Variabel Koeff ~ Stawik  T-verdi  P-verdi Variabel Koeff ~ Stawik  T-verdi  P-verdi
Konstant 9,176 0.083 110,0  0.0001 Konstant 9,176 0.083 110,0 0.0001
Numeriske variabler Numeriske variabler
Inareal 0,858 0,011 74,90  0.0001 Inareal -0,142 0,011 -12,38 0.0001
andelpos 0,159 0,039 413 0.0025  andelpos 0,159 0,039 4,13 0.0025
andelneg -0,288 0,046 6,21 0.0001 andelneg -0,288 0,046 6,21  0.0001
Klassifiseringsvariabler Klassifiseringsvariabler
heis1 0,216 0,028 7,71 0.0001 heis1 0,216 0,028 7.71 0.0001
omfatt1 -0,087 0,027 -3,23  0.0012 omfatt1 -0,087 0,027 -3,23 0.0012
leie1 0,094 0,022 4,28  0.0001 leie1 0,094 0,022 4,28  0.0001
ventil 0,099 0,022 4,56 0.0001 ventil1 0,099 0,022 4,56 0.0001
byggaar1 -0,233 0,029 -7,93  0.0001 byggaar1 -0,233 0,029 -7,93  0.0001
sonel 0,510 0,043 11,78  0.0001 sonel 0,510 0,043 11,78 0.0001
sone2 0,357 0,032 11,13 0.0001 sone2 0,357 0,032 11,13 0.0001
omrade1 0,267 0,065 4,12 0.0001 omrade1 0,267 0,065 412 0.0001
omrade3 0,080 0,095 0,84 04016 omrade3 0,080 0,095 0,84 0.4016
h2_1999 0,047 0,039 120 02290  h2_1999 0,047 0,039 1,20 0,2290
h1_2000 0,050 0,038 1,30 0,1952 h1_2000 0,050 0,038 1,30 0,1952
h2_2000 0,026 0,039 0,67 0,5056 h2_2000 0,026 0,039 0,67 0,5056
h1_2001 0,150 0,041 3,67  0,0002 h1_2001 0,150 0,041 3,67 0,0002
h2_2001 0,152 0,041 3,72 0,0002 h2_2001 0,152 0,041 3,72 0,0002
h1_2002 0,180 0,041 4,39  0.0001 h1_2002 0,180 0,041 4,39 0.0001
h2_2002 0,118 0,042 2,81 0.0051 h2_2002 0,118 0,042 2,81 0.0051
Antall observasjoner 3554 Antall observasjoner 3554
Forklaringskraft (R") 0,7699 Forklaringskraft (R?) 0,2321
Forklaringskraft (R® ,...) 0,7687 Forklaringskraft (R’,,,... 0,2279
Regresjonsligningen: Regresjonsligningen:
In(kjgpesum) = 9,176 +0,858*Inareal In(kmpris) = 9,176 -0,142*Inareal

+0,159*andelpos +0,159*andelpos

-0,288*andelneg -0,288*andelneg

+0,216%heis1 +0,216*heisl

-0,087*omfatt1 -0,087*omfattl

+0,094*1eiel +0,094*]eiel

+0,099*ventill +0,099*ventill

-0,233*byggaar -0,233*byggaar

+0,510*sonel +0,510*sonel

+0,357*sone2 +0,357*sone2

+0,267*bydell +0,267*bydell

+0,080*bydel3 +0,080*bydel3

+0,047*h2_1999
+0,050*h1 2000
+0,026*h2 2000
+0,150*h1 2001
+0,152*h2 2001
+0,180*h1 2002
+0,118*h2 2002

Tabell 3.3 viser regresjonsresultater fra en modell med
den naturlige logaritmen av kvadratmeterprisen som
den avhengige variabelen. Vi ser her at alle variablene
unntatt bruttoarealet har samme koeffisienter som
modellen hvor logaritmen av kjgpesummen er av-
hengig variabel. Modellen med logaritmen av kvadrat-
meterprisen som avhengig variabel har en forklarings-

kraft pa 23 prosent.
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+0,047*h2_1999
+0,050*h1_2000
+0,026*h2_2000
+0,150*h1_2001
+0,152*h2_2001
+0,180*h1_2002
+0,118*h2_2002

En av kontrollene for & se om en regresjonsmodell er
god eller ikke, er & se pa residualene, dvs. differansen

mellom observert totalpris og predikert totalpris.

Predikert totalpris er den kjgpesummen en far beregnet
for hver av observasjonene ved bruk av regresjons-
ligningen. Residualene bgr vere tilnzermet normalfor-
delt med forventning lik O og konstant varians. Det vil
si at residualene kan oppfattes som "stgy" (tilfeldig
varians om 0). Figur 3.1 viser plott av residualer mot
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predikerte verdier som viser en tilnzermet symmetrisk
fordeling. Residualene ser derfor ut til & ha konstant
varians og dette plottet ser derfor tilfredsstillende ut.

lineeere regresjonsmodellen er bruttoareal, byggeér,
andelsvariablene, heisforekomst og prissonene.
Regresjonsresultatene er gitt i tabell 3.4.

Figur 3.1. Residualplott for log-linezer regresjonsmodell
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Figur 3.2. Normalplott av residualer for log-linezer
regresjonsmodell
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Ved & lage et normalplott av residualene kan vi se om
de er tilneermet normalfordelte. Observasjonene bgr da
ligge pa en tilneermet rett linje neermest mulig den
rette linja som representerer normalfordelingen. Figur
2 viser et normalplott av residualene fra regresjonen og
de m4 sies & vaere tilneermet normalfordelte. Var
antagelse om at residualene er normalfordelte med
forventning lik 0 og konstant varians er derfor oppfylt.

3.4. Linecer regresjonsmodell

Vi har ogsa sett pa en linezer modell, der kvadratmeter-
prisen er den avhengige variabelen. Ellers benyttes de
samme numeriske variablene og klassifiseringsvariab-
lene som i kapittel 3.3. Denne modellen sammenlignes
med modellen med logaritmen av kvadratmeterprisen i
tabell 3.3. De viktigste forklaringsvariablene i den

Tabell 3.4. Regresjonsresultater. Modell med kvadrat-
meterpris som avhengig variabel. 1999-2002
Variabel Koeff  St.awik T-verdi P-verdi
Konstant 10146 471,3 21,53 0.0001
Numeriske variabler
Inareal -868,8 64,7 -13,42 0.0001
andelpos 994,5 217,6 4,57 0.0001
andelneg -1651,2 261,4 -6,32 0.0001
Klassifiseringsvariabler
heis1 171,7 158,5 7,39 0.0001
omfatt1 -553,1 151,5 -3,65 0.0003
leie 424,7 124,8 3,40 0.0007
ventil1 497,3 122,5 4,06 0.0001
byggaar1 -1316,3 166,3 7,91 0.0001
sonel 3147,7 244,8 12,86 0.0001
sone2 2022,3 181,1 11,17 0.0001
bydel1 2983,7 366,9 8,13 0.0001
bydel3 830,3 535,7 1,55 0.1212
h2_1999 424,5 219,1 1,94 0,0527
h1_2000 411,2 216,1 1,90 0,0571
h2_2000 414,6 2229 1,86 0.0630
h1_2001 988,4 2315 4,27 0.0001
h2_2001 821,4 230,1 3,57 0,0004
h1_2002 1172,2 231,6 5,06 0,0001
h2_2002 878,2 236,8 3,71 0.0002
Antall observasjoner 3554
Forklaringskraft (R%) 0.2760
Forklaringskraft (R’,;,,...) 0.2721
Regresjonsligningen:
kvmpris = 10146 - 868,8*Inareal

+ 994,5*andelpos
- 1651,2*andelneg
+ 1171,7*heis1

- 553,1*omfatt1
+ 424,7*leiel
+497,3*ventill

- 1316,3*byggaar
+3147,7*sonel
+2022,3*sone2
+2983,7*omrédel
- 830,3*omrade3
+424,5*h2_ 1999
+411,2*h1 2000
+414,6*h2 2000
+988,4*h1 2001
+821,4*h2 2001
+1172,2*h1 2002
+878,2*h2 2002
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Figur 3.3. Residualplott for lineaer regresjonsmodell
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Figur 3.4. Normalplott av residualer for linezer regresjons-

modell
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Resultatet fra regresjonsmodellen viser at 28 prosent
av variasjonen i kvadratmeterpris kan forklares ved
regresjonsmodellen. Dette er noe mer enn modellen
med logaritmen av kvadratmeterprisen.

Figur 3.3 viser plott av residualer mot predikerte
verdier. Residualene er veldig spredt og ser lite
symmetriske ut.

Figur 3.4 viser et normalplott av residualene fra regre-
sjonen. Observasjonene ligger ikke pa en rett linje og
er langt fra normalfordelte.

3.5. Linecer vs. log-lineser modell

Den log-lineare modellen beregner gjennomsnittet av
logaritmen til kvadratmeterprisen i halvéret og i basis-
aret for & finne indeksen. En linezer modell beregner
gjennomsnittet av kvadratmeterprisen. Det er disse
variablene som gir hovedendringene av indeksen,
regresjonsvariablene er kun med pa a regulere for
bygningens egenskaper. Ved endring av variasjon i
kvadratmeterpris der gjennomsnittet av kvadratmeter-
prisen er den samme, vil gjennomsnittet av logaritmen
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av kvadratmeterprisen endre seg. Dette ser man av
formen pa den logaritmiske kurven i figur 5. Lave
kvadratmeterpriser vil gi enda lavere gjennomsnitt av
logaritmen fordi In-kurven stiger mest i begynnelsen.
Hgye kvadratmeterpriser gir ogsa lavere gjennomsnitt
av logaritmen fordi In-kurven flater ut for hgye verdier.
En indeks basert pé en log-lineser modell vil altsé bli
ulik en indeks basert pa en linezer modell fordi In-
kurven gker bratt for lave verdier men flater ut ved
heyere verdier og dermed féar et ulikt gjennomsnitt. En
endring av spennet pa prisen vil dermed gi en endring
av indeksen i en log-linezer modell. Bruken av en log-
lineeer modell kan gi en bedre indeks fordi den
regulerer for store prisforskjeller.

Vedlegg A viser hvordan gjennomsnittlig kvadrat-
meterpris endrer seg i sone 1 etter a ta gjennomsnittet
av den naturlige logaritmen av kvadratmeterpris for
basis 1999 og fgrste halvar 2001.

Vedlegg B viser forskjellen pé indekser basert pa kva-
dratmeterprisen og logaritmen av kvadratmeterprisen,
med regresjon og ujustert. Det er tydelig forskjell pd en
kurve basert pé en log-linezer modell og en kurve basert
pa en linezer modell. Spesielt utslag gir dette for sonel
(Oslo og Berum) og sone2 (Stavanger, Bergen og
Trondheim) der det er fa observasjoner. Vi ser at
forskjellen mellom log-liner og lineaer modell er stgrre
enn forskjellen mellom indekser bergegnet med he-
donisk metode mot ujusterte indekser i sonel og sone 2.

Den lineere regresjonsmodellen er ingen god modell,
men bruken av denne ved indeksberegning gir av og til
mindre utslag i endringer ved fa observasjoner. For-
delingen av residualene for en log-linezer modell viser
at dette gir den beste regresjonsmodellen, men en
indeks beregnet utifra den gjennomsnittlige logaritmen
gir av og til stgrre utslag enn en indeks beregnet
direkte utifra kvadratmeterpris. I andre tilfeller vil en
log-linezer modell dempe store spenn i kvadratmeter-
pris slik at den er med pa & dempe prisen. Dette er en
fordel for kontor og forretningseiendommer der prisen
varierer mye. En annen fordel med en log-linezer
modell er at du aldri far problem med negative verdier
i regresjonsligningen.

Ved & benytte en modell med logaritmen av prisen som
avhengig variabel, og logaritmen av arealet som
forklaringsvariabel kan koeffisienten til arealet tolkes
som en elastisitet. Elastisiteten viser hvor mye prisen
pker i forholdet til prisen per arealenhet. For tabell 3.2
er priselastisiteten 0,858. Det betyr at dersom arealet
gker med en kvadratmeter er tillegget i prisen mindre
enn hva vi har betalt per kvadratmeter til na. Ved bruk
av logaritmen til pris og logaritmen til kontinuerlige
forklaringsvariabler kan parameterestimatene tolkes
direkte i en gkonomisk kontekst. Det er derfor mange
fordeler med en log-linezer regresjonsmodell. Vi velger
derfor a finne en best mulig log-linezer modell.
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Figur 3.5. In-kurve
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Tabell 3.5. Regresjonsresultater. Modell med logaritmen av
kjopesummen som avhengig variabel 1999-2002
Variabel Koeff  St.awik T-verdi P-verdi
Konstant 9,179 0.086 106,6  0.0001
Numeriske variabler
Inareal 0,855 0,016 73,81 0,0001
andelpos 0,181 0,043 4,22  0,0001
andelneg -0,280 0,052 -5,43  0,0001
sonelandelpos 0,140 0,123 1,14  0,2533
sonelandelneg 0,343 0,151 2,27  0,0233
sone2andelpos -0,336 0,126 -2,67 0,0076
sone2andelneg -0,409 0,151 -2,70  0,0069
Klassifiseringsvariabler
heis1 0,217 0,028 7,73 0,0001
omfatt1 -0,005 0,030 -1,53  0,1265
sonelomfatt -0,104 0,068 -1,52 0,1290
sone2omfatt -0,255 0,076 -3,35 0,0008
leie1 0,091 0,022 4,11 0,0001
ventil1 0,097 0,022 4,49  0,0001
byggaar 0,238 0,032 7,38 0,0001
sone1byggaar 0,138 0,102 1,36 0,1735
sone2byggaar -0,042 0,102 -0,41 0,6794
sone1 0,264 0,154 1,71 0,0871
sone2 0,769 0,150 5,11 0,0001
bydel1 0,276 0,067 4,11 0,0001
bydel3 0,075 0,097 0,77 0,4415
h2_1999 0,048 0,039 1,25 0,2130
h1_2000 0,047 0,038 1,24 0,2153
h2_2000 0,025 0,039 0,64 0,5217
h1_2001 0,145 0,041 3,55 0,0004
h2_2001 0,149 0,041 3,67  0,0002
h1_2002 0,175 0,041 4,28  0,0001
h2_2002 0,114 0,042 2,74  0,0063
Antall observasjoner 3554
Forklaringskraft (R?) 0,7719
Forklaringskraft (R®,;,,..e) 0,7702

En regresjonsmodell beregnet med hele landet som
basis tar ikke hensyn til at egenskaper ved eiendom-
men pavirker prisen ulikt i hver sone. For & ta hensyn
til dette kan samspillsfaktorer tas med i modellen, eller
vi kan lage en regresjonsmodell for hver sone.

3.6. Samspillfaktorer

Som nevnt tidligere vil egenskaper ved eiendommene
pavirke prisen forskjellig i de ulike sonene. En modell
som tar med samspillfaktorer veier noe opp for disse
ulikhetene. En samspillfaktor er betingelse om at to
faktorer virker sammen, for eksempel sone 1 og bygge-
ar. Koeffisienten for samspillfaktoren trekker den opp-
rinnelige koeffisienten for byggear opp eller ned i for-
hold til hvilken forskjell denne utgjgr i sone 1 mot hele
landet. En regresjonsanalyse med samspillsfaktorer er
foretatt. Denne viser at typen lokaler, byggedr og hva
kjopet omfatter har mest ulik pavirkning pa prisen for
hver sone. Regresjonsanalyse med disse samspills-
faktorene og logaritmen av kjgpesummen som av-
hengig variabel gir modellen i tabell 3.5. Denne er
sammenlignbar med modellen i tabell 3.2.

Dette gir en modell med noe hgyere forklaringskraft,
og viser at serlig egenskapene arealfordeling, hva
kjopet omfatter og aret bygningen er oppfert har ulik
pavirkning i de forskjellige sonene.

3.7. Regresjon pa soneniva

Da prisen gjerne har ulik utvikling i hver sone, og de
ulike variablene har forskjellig pavirkning pa prisen i
de ulike sonene, ma det vurderes om man skal bruke
en regresjonslikning for hver sone. En regresjons-
ligning for hver sone gir mer tilpassede ligninger til
sonene. Ulempen med dette er at usikkerheten i
estimatene gker pd grunn av fa observasjoner.

I en felles modell er det den sonen med flest observa-
sjoner som pavirker estimatene mest i modellen. Dette
kan gi en uheldig pavirkning av prisene i de andre
sonene. Vi ser derfor pa egen modell for hver prissone.
Ved regresjon pa hver sone benyttes samme variable i
prisfunksjonene som de som ble valgt for hele landet.
Tabell 3.6, 3.7 og 3.8 gir resultatene av en regresjons-
modell for hver sone.

En regresjonsmodell for hver sone gker standardav-
viket til koeffisientene, men tar hensyn til den enkelte
sone. Vedlegg C viser en sammenligning av indeks
beregnet uten hedonisk metode ved & ta gjennom-
snittet av logaritmen av kvadratmeterprisen, indeks
med felles regresjonsmodell med samspillsfaktorer og
indeks med egen regresjonsmodell for hver sone. Vi
velger & bruke denne prisfunksjonen ved beregning av
publisert indeks.
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Tabell 3.6. Regresjonsresultater. Modell med logaritmen av Tabell 3.8. Regresjonsresultater. Modell med logaritmen av
kjspesummen som avhengig variabel, sone 1. kjspesummen som avhengig variabel, sone 3.
1999-2002 1999-2002
Variabel Koeff  St.awik T-verdi P-verdi Variabel Koeff  Stawik  T-verdi P-verdi
Konstant 9,486 0.278 34,18  0.0001 Konstant 9,183 0.096 75,66 0.0001
Numeriske variabler Numeriske variabler
Inareal 0,867 0,033 26,10  0.0001 Inareal 0,855 0,013 63,78 0.0001
andelpos 0,292 0,121 2,42 0.0162 andelpos 0,178 0,043 4,09 0.0001
andelneg 0,014 0,149 0,10  0.9239 andelneg -0,275 0,052 -5,28 0.0001
Klassifiseringsvariabler Klassifiseringsvariabler
heis1 0,118 0,071 1,66  0.0976 heis1 0,223 0,033 6,71 0.0001
omfatt1 -0,173 0,088 -1,96 0.0511 omfatt1 -0,043 0,031 -1,42 0.1571
leie1 -0,010 0,072 -0,13  0.8938 leie 0,114 0,025 4,59 0.0001
ventil 0,106 0,068 1,56 0.1185 ventil 0,095 0,024 3,90 0.0001
byggaar1 0,132 0,102  -1,29  0.1991 byggaar1 -0,240 0,033 -7,36  0.0001
bydel1 0,266 0,069 3,87  0.0001 h2_1999 0,049 0,044 1,11 0,2655
bydel3 0,063 0,099 0,63 0.5267 h1_2000 0,021 0,044 0,48 0,6309
h2_1999 0,016 0,116 0,14  0,8886 h2_2000 0,009 0,044 0,19 0.8485
h1_2000 0,088 0,110 0,80 0,4223 h1_2001 0,096 0,046 2,07 0.0388
h2_2000 0,104 0,119 0,87 0,3841 h2_2001 0,141 0,046 3,05 0,0023
h1_2001 0,382 0,127 3,01 0.0028 h1_2002 0,154 0,046 3,36 0,0008
h2_2001 0,171 0,122 1,40 0,1627 h2_2002 0,092 0,047 1,96 0.0496
h1_2002 0,282 0,139 2,03 0,0427
h2_2002 0,059 0,142 0,41 0.6785 Antall observasjoner 2760
Forklaringskraft (R?) 0,7254
Antall observasjoner 399 Forklaringskraft (R® ,...) 0,7239
Forklaringskraft (R?) 0,8545
Forklaringskraft (R”,,,....) 0,8480

Tabell 3.7.  Regresjonsresultater. Modell med logaritmen av
kjspesummen som avhengig variabel, sone 2.
1999-2002
Variabel Koeff  Stawik  T-verdi P-verdi
Konstant 9,965 0.245 40,62 0.0001
Numeriske variabler
Inareal 0,836 0,032 25,92 0.0001
andelpos -0,177 0,116 -1,52 0.1286
andelneg -0,694 0,138 -5,01 0.0001
Klassifiseringsvariabler
heis1 0,327 0,078 4,21 0.0001
omfatt1 -0,335 0,078 -4,28 0.0001
leie 0,024 0,066 0,36 0.7182
ventil1 0,123 0,066 1,87 0.0624
byggaar1 0,244 0,095  -2,56 0.0108
h2_1999 0,117 0,113 1,03 0,3017
h1_2000 0,215 0,115 1,87 0,0616
h2_2000 0,097 0,120 0,81 0,4195
h1_2001 0,296 0,122 2,42 0.0159
h2_2001 0,212 0,122 1,74 0,0830
h1_2002 0,245 0,119 2,06 0,0403
h2_2002 0,334 0,127 2,63 0.0089
Antall observasjoner 395
Forklaringskraft (R?) 0,8323
Forklaringskraft (R’ ;,.e) 0,8256
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4. Statistikk

4.1. Vekting

De tre soneindeksene vektes sammen til en totalindeks.

Estimerte verdiandeler av kontor- og forretningseien-
dommer i de ulike sonene er brukt som vekter. Det
finnes ingen statistikk som viser denne fordelingen
direkte. Til & beregne verdiandelene, brukes derfor
resultater fra denne undersgkelsen, arealinformasjon
fra byggearealstatistikken og statistikken over
eksisterende bygningsmasse.

Statistikken over eksisterende bygningsmassen gir
informasjon om antall kontor- og forretningsbygninger
i hver sone. Byggearealstatistikken viser gjennom-
snittlig bruksareal per kontor- og forretningsbygning
fullfert etter 1982 fram til 2002. Gjennomsnittlig areal
multiplisert med antall bygninger gir et estimat for
totalt areal i 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 pd omsatte eiendommer i
perioden 1996 til 2002.

Vedlegg D viser utregningen av vektene. Tabell 4.1
viser vektene til de ulike prissonene.

Tabell 4.1. Vektgrunnlaget for beregning av totalindeksen
Estimert verdi av kontor- og
Sone forretningseiendommer i Andel i prosent
millioner kroner
| alt 232 039 100
sone 1 89 338 39
sone 2 35363 15
sone 3 107 339 46

4.2. Prisindekser

Ved & benytte vektene bestemt i kapittel 4.1 kan vi nd
beregne indeksen for de ulike sonene og en vektet
totalindeks for hvert halvér. Tabell 4.2 viser en
sammenfatning for resultatene av indeksberegningene.

Figur 4.1 viser utviklingen for hver sone. Sone 1 er
Oslo og Bae4.1um, sone 2 er Stavanger, Bergen og
Trondheim og sone 3 er resten av landet. I Oslo og
Baerum har prisene steget med neer 90 prosent fra 1.
halvér 1996 til 1. halvar 2003. I storbyene er
stigningen i samme periode mer enn 60 prosent.
Resten av landet hadde en prisgkning pé neer 36 pro-
sent fra 1. halvar 1996 til 1. halvar 2003.

Tabell 4.2.  Indeksresultater 1996-2003 (1. halvar). 2000=100
Hele Oslo og Stor- Resten av
Halvar landet Baerum byene landet
96-1 68,7 55,7 65,8 80,8
96-2 76,9 66,6 79,8 84,6
97-1 80,5 74,2 72,7 88,4
97-2 86,7 90,5 79,7 85,7
98-1 93,9 96,8 84,8 94,3
98-2 93,2 92,4 81,8 97,5
99-1 93,2 90,1 85,0 98,5
99-2 97,7 91,4 96,4 103,5
00-1 100,8 99,3 105,8 100,6
00-2 99,2 100,7 94,2 99,4
01-1 118,7 132,8 113,7 108,5
01-2 109,7 106,8 105,6 113,6
02-1 115,8 119,4 108,6 115,0
02-2 105,3 96,3 119,8 108,1
03-1 107,5 104,6 108,0 109,7
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Figur 4.1.  Prisindeks for hver sone. 1996-1. halvar 2003. 2000=100
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Figur 4.2 viser en indeks for hele landet, vektet
sammen av hver sone. Figuren viser at prisene niadde
en forelgpig topp 1. halvir 2001. Prisstigningen for
hele landet fra 1. halvar 1996 til 1. halvar 2003 er pa
56 prosent.

Figur 4.2. Prisindeks for hele landet. 1996-1. halvar 2003.
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Vedlegg A
Fordeling av kvadratmeterpris og logaritmen

av kvadratmeterpris
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2001h1
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Indekser basert pa ulike modeller

Vedlegg B

180

160

140

120

100

80

60

40

20

0
96-1 97-1 98-1

Vektet total

99-1

00-1

01-1

— )

Sone 2 - Stavanger, Bergen og Trondheim
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Sonemodeller og samspillsfaktorer

Sammenligning av indeks beregnet uten hedonisk
metode, basert pa gjennomsnittet av logaritmen av
kvadratmeterprisen, indeks med felles regresjons-
modell med samspillsfaktorer for sonene, og indeks
beregnet utifra egen regresjonsmodell for hver sone.
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1: Indeks basert pa gjennomsnittet av logaritmen av
kvadratmeterprisen
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faktorer for sonene

3: Indeks beregnet med egen regresjonsmodell for hver

sone

Vedlegg C
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Vedlegg D
Grunnlag for beregning av vekter

Snitt for arene

Pris/  Antall Kvm/ Verdi av
kvm bygg bygg bygningsmassen Vekt

Hele landet  5300,6 37377 1021,6 232042992 827 1,00

Sone 1 8407,1 3337 31844 89 336 726 554 0,39
Sone 2 62333 3419 16593 35362 425 325 0,15
Sone 3 46419 30621 755,2 107 343 840 948 0,46

Antall bygg fra bygningsmassen

Sone 1 3337
Oslo 2 697
Baerum 640
Sone 2 3419
Stavanger 1199
Bergen 1363
Trondheim 857
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Vedlegg E
Sperreskjema
s Seksjon for bygg- og tjenestestatistikk Undergitt taushetsplikt
» Statistisk sentralbyra 2225 Kongsvi S
1 Oppgave over omsatte kontor- og forretningseiendommer ke

Viktig: Blanketten skal leses maskinelt, s& det er derfor viktig at utfyllingen blir utfart neyaktig. Bruk bla eller svart penn.

Sett kryss slik: [X] og ikke slik: R i kryss i feil rute: [ Skriv tall slik: | 2 3 LI 5 6 7 8 9 O

Kontaktperson: Inger Monsrud, tIf. 62 88 54 26 eller Agneta Lien, tIf. 62 88 55 43,

Gjelder kjgpet en eiendom til markedspris? [] Ja-Fortsett [ _] Nei- Returner skjemaet

Opplysninger om kjapet Opplysninger om bygningen/seksjonen

1. Omfatter kjopet (sett kryss): Dersom omsetningen omfatter flere bygninger, ber vi om mest
D En bygning mulig representative svar for hele bygningsmassen.
D Andel av en bygning/seksjon 5. Hvilket ar er bygningen oppfert? Hvis byggearet ikke er

neyaktig kjent, ber vi om et anslag.

|:| To eller flere bygninger — Hvor mange?
|:| Kuntomt —> Returner skjemaet

2. Er bygningen(e) kjopt med henblikk pa nedriving? 6. Inneholder bygningen heis?
|:| Ja — Returner skjemaet |:| Ja
[ nei [ nNei

s

3. Nar ble kjopekontrakten undertegnet?
Méaned Ar

7. Hva slags ventilasjon har bygningen?

[] varmekijaling (balansert)
I:l Kun varme (balansert)
[] Mekanisk avtrekk

Skriv maned/ar med tall.

4. Er det med overdragelsen av eiendommen overtatt

eksisterende leietakere? D J |:| Naturlig avtrekk L
a
|:| Nei
8. Bygningens arealfordeling. Hvis arealfordelingen ikke er ngyaktig kjent, ber vi om et anslag.
Her fares fordelingen av totalt bruttoareal pa kjepetidspunktet. (Rettledning pé baksiden av skjemaet).
Bruttoareal males etter regler gitt i Norsk Standard nr. 3940 e .
Areal- og volumberegning av bygninger. Utleid til eksiste-

Til eget bruk m*>  rende leietakere m?>  Ledige lokaler m?

8.1 Kontorlokaler

8.2 Butikker

8.3 Produksjonslokaler

8.4 Lager

8.5 Undervisning

8.6 Garasje

8.7 Annet -L

lalt({1+2+3+4+5+6+7)
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Rettledning for utfylling

Bruttoareal

Bruttoareal males etter regler gitt i Norsk Standard nr. 3940
Areal- og volumberegning av bygninger. Bruttoareal er areal
for maleverdige deler begrenset av ytterveggs utside. For deler
av en etasje males bruttoareal fra midten av vegg mellom
delene. Bruttoareal for en bygning er summen av brutto-
arealene for bygningens etasjer, inklusive innskutte etasjer og
gallerier, og loft og kjeller.

Fellesareal er areal til felles benyttelse av flere leietakere.

TIf:

Kontaktperson:

Faks.:

Merknader:

Dato

Underskrift
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