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Sammendrag

Naturen er grunnlaget for alt liv pa jorda. Likevel trues naturomrader av sterk urbanisering og
fortetting. A bo med grenne- og bla strukturer lett tilgjengelig er dokumentert & ha positiv
effekt for menneskers helse og trivsel. I denne oppgaven blir betalingsvilligheten for
miljegoder i Kristiansand, Segne og Songdalen undersekt i forbindelse med
kommunesammensldingen til nye Kristiansand kommune 1.januar 2020. Betalingsvilligheten
for neerhet til gronne- og bla strukturer samt utsikt til sjo kartlegges ved hjelp av hedonisk
prising. Metoden tar utgangspunkt i at en bolig er satt sammen av et sett med attributter. For &
isolere verdien av hver enkelt attributt blir et datasett bestaende av 284 observasjoner
analysert. Resultatene viser at ssmmenhengen mellom boligpris og avstand til sje er negativ,
mens sammenhengen er motsatt for avstand til grennstruktur. For narhet til ferskvann ble det
ikke kartlagt noen entydig effekt, mens sjoutsikt i folge analysen har positiv effekt pa
eneboligprisene i omradet. Resultatene tyder ogsé pd at det eksisterer forskjeller 1
betalingsvillighet for godene innad i studieomradet. Det vil ha betydning for arbeidet med &
mete innbyggernes boligpreferanser i fremtidig boligutvikling og kommuneplanlegging i nye

Kristiansand.



Abstract

Nature is the foundation of life on earth. Nevertheless these structures are threatened by
strong urbanisation and densification. To live nearby green and blue structures has been
documented to have positive effects on humans’ health and wellbeing. This thesis evaluates
people’s willingness to pay for environmental goods in Kristiansand, Segne and Songdalen in
relation to the municipality merging, as the three municipalities will become new
Kristiansand as of 1% of January 2020. The willingness to pay for nearby green- and blue
structures as well as sea view is mapped using hedonic pricing. The method is based on the
theoretical framework of differentiated goods and recognizes houses as a bundle of attributes.
In order to isolate the effect of each attribute a dataset consisting of 284 observations from the
study area is analysed. The results show that distance to sea has a negative impact on housing
prices in the area. Distance to green structure, on the other hand, has a positive impact. The
analysis does not catch clear impacts on housing prices by distance to lake, but when it comes
to sea view it only has effect on the price of detached houses in the area. The results also
imply that willingness to pay differs among Kristiansand, Segne and Songdalen’s residents. In
order to meet people’s housing preferences these differences will matter in planning future

living areas and in developing new Kristiansand municipality.
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oppgavene vil bli samlet i en antologi som skal produseres i etterkant. Deler av materialet som
studentene har utviklet vil inngd i en planlagt utstilling varen 2020, som har blitt stettet av

KORO.

Foravrig er alle masteroppgavene utarbeidet, veiledet og sensurert i trdd med studieforskriften

og de ulike studieprogrammenes kvalitetskrav.

Jeg vil takke alle studentene (Det har vert en glede & bli kjent med dere) og deres veiledere
som bidro i oppstart- og midtveispresentasjoner. Og jeg vil spesielt takke representantene fra
de tre kommunene som har bidratt med bakgrunnskunnskap og hjelp til & komme i kontakt

med informanter for studentenes intervjuer.



Til slutt vil jeg enske alle studentene lykke til videre; Slutt aldri a stille gode spersmal!

As, Mai 2019

Koordinator for "Tverrfaglig masterklasse 2019"

Professor Elin Barrud

Leder av SITRAP Senter for integrert og transfaglig undervisning i planlegging

Fakultet for landskap og samfunn, NMBU



Innholdsfortegnelse

SAMMENDRAG ...t s 1
ABSTRACT it s s R SRR RS E S EEREeeeReeeeRn 2
0] 20 D 3
FORORD FOR PROSJEKTET KRISTIANSAND DOBBEL +....ccconmmmmmmmsmssssssmsns 4
INNHOLDSFORTEGNELSE ... 6
IV 33 1 93 50 0 8
FIGURLISTE sttt 9
1 INNLEDNING wotctctsisisisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss st ssssssssssssssssstss st st ssss st stssssssssssssssssssssssssssssssssnsas 11
2 BAKGRUNN cictiiciistsssmssssssssstssssssstsssss st ssssss st st sttt s s st s st s sassss st sassssss sssasssasssasssssssasssssssasassssnanes 13
2.1 STUDIEOMRADET w.vueuriusesessesssressessessessesssssssessessssssssssssssssesssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessessssssssssssnees 13

B B B G K 172 K s 1 o DO 13

D BN Y < 1 T 16

B B BN Y T 1 = DO 19

2.2 KOMMUNESAMMENSLAING ..ovurturisessessessesessessessessesssssssessessesssssssssssssessessessssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssnes 22

3 TEORI OG METODE ... ssssssssssssssssssssssssans 25
3.1 HEDONISK PRISING .cuttueureseureseusesessesessesessessssesessessssessssessssessssessssessssessssesssstssssessssessssissssisssstsssstssssinssstusssssssssases 25
3] EHOUSPOVSCISSIACH vt crissasissssssesssesisss s ssssesassssasss s sssnassssansesassssasssnnses 26
3012 TUIDUASSTACH oottt s s sn s s s snnses 29

3.1.3  Likevekt i BOLIGMATKEACE ...eueeeereeeeeeerersetvsetrsevsscvsscrissesisssssssesissesissesisssssssssassssansssassssasssnanses 32

3.2 FORUTSETNINGER FOR DET TEORETISKE RAMMEVERKET ....ccvureurensereeeressresssresssesssesssesssensssessssenses 33
3.3 BEGRENSNINGER VED METODEN ...ccuttsturtseuressssessssessssessssessssessssessssessssessssessssessssesssessssessssessssissssssssssassssases 33
3.4 TIDLIGERE STUDIER ..cceuststurescusesessesessesessesessessssessssessssessssessssesssssssssessssesssstssssesssstssssiasssisssstsssstssssinsssissssssssssases 34
3.5 UTLEDING AV HYPOTESER ...ccttsturtsturereuseseusesessessssessssessssessssessssessssessssesssstsssstsssstsssstsssstsssstssssissssissssissssssssssases 36

N 1 NG 1 37
A1 DIATASETT cuterecereeeresssessstssstsssessstssstssstassstssssasssssssssassstassssassssassstassstassssussstassssassssassstasssasssassssassssasssssssssasens 37
4.2 VARIABLER ..ottt st st s s s ts s s st as s s s s s st s s e st ae s s e b s A £ e A £ b e A e A e bbb anE et annas 39
421 AVRCHGIG VAFIADEL ....oaeoeeeverrtrreerersecrissasisesrsssesssesissssasssssssesassssisss s ssassssansssasssssssnnses 39
O s 1oL L = DO 41

5 RESULTATER OG DISKUSJON..ccommmmmmmsssmsssssssssmsisssssssssssssssssssssssssssssssss 44
5.1 VALG AV FUNKSJONSFORM ...eucureeureeuseseusesessessssessssessssessssessssessssessssessssessssessssessssesssstsssstssssissssissssisssssassssases 44
5.2  REGRESJONSRESULTATER....ccststurtseureseusesessesessessssessssessssessssessssessssessssessssessssessssessssesssstsssstssssissssinsssisssssassssases 45



5.2.1  VUPAEFING AV RYPOIESENE .c...eoeevererereeerseersecrisserissssvssserssesissesisssssssesssssassssasssssssssassssansesassssssssnnses 46

5.2.2  Sammenlikning AV MOAEIIENE .........ceueeeeerseeeseerseesecrsserssesissssvsserssesissesisssssssssssesassesasssssssssnses 48

5.3  DISKUSJON AV RESULTATENE ...octurtreurereuresessesessessssessssessssessssessssessssessssessssesssstsssstssssessssisssssssssinsssessssssssssases 50
5.4 VURDERING AV FORUTSETNINGENE FOR METODEN.....csusturuseuresssresssresssresssresssresssesssessssesssesssesssseses 53
5.5 OPPSUMMERING ..curtueureeureseusesessesessessssessssessssessssessssessssessssessssessssssssstssssessssessssessssisssstssssisssstssssissssinsssinsssesssseases 55
5.5.1  Problemstillingene fOr OPPGAVEN . ...eceroseeessersnerrssserosserssesissssssssesssesissesissssssssssssesssssssssssssssonses 55
5.5.2  Styrker 0g SVAKREIEr VO ANALYSCOR...cueeeeerreeeseerireeresscrsserissirissssssssesssesssesisssssssssssesssesasssssssssnses 56

6 KONKLUSJTON oot nanes 58
7 LITTERATURLISTE oo ssssssssssssssssssssssssssnes 60
VEDLEGG A: VARIABELLISTE......cciciitiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieieinecicnnaescacensneenans 65
VEDLEGG B: KORRELASJONSMATRISE......cciitmiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicieeeneeennenenes 66
VEDLEGG C: TEST AV FUNKSJONSFORM......ccccittiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiiiiiiieneeneenenennes 67
VEDLEGG D: REGRESJONSRESULTATER......cccitiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieiieneiicneaeenenes 71
VEDLEGG E: HISTOGRAM FOR MILJOVARIABLENE.......ccccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennnnen. 76

VEDLEGG F: KART MED KVARTILER FOR MILJOVARIABLENE.......c.ccccccccviiininnnnn 77



Tabelliste

TaDCIL 3.1, HYPOLESET ....eeeuiieiieeiieeiie ettt ettt ettt ettt e teesaaeebeeesaeensaesabeenseesnseenseas 36
Tabell 4.1. Avvik mellom pris 0g prisSantydning .............ccceeeeveerieerieeniieenienreeseesreeseesneeeees 40
Tabell 4.2 Strukturelle variabler. .........c..cooiiiiiiiiiiie e 41
Tabell 4.3 MilJOVAriabIer. ........ccooiiiiiiiiiie et et eeees 42
Tabell 4.4 Qvrige avstandsvariabler. ............coocvieiieriiiiiiinieceee e 42
Tabell 4.5. S0s100konomisk variabel.............ccoceviriiiniiniiinieieee e 43
Tabell 5.1. RegresjOnSIESUITALET. ......cccvieiiieeiieieie ettt ettt ettt sttt beesebe e e e snseensees 46
Tabell 5.2. Oppsummering av hypoteser 0g resultater ............coccveerierieerieniiienieeie e, 48
Tabell A.1 Fullstendig variabelliste og deskriptiv statistikk..................ccoooiiiiiinie.. 65
Tabell B.1 KorrelasjonsmatriSe ...........ouiiriiniiet ittt et et eeiaeaa e 66
Tabell B.2 Korrelasjonsmatrise for sosiogkonomiske variabler...................ccoviinienn 66
Tabell D.1 Regresjonsresultater modell 1. 71
Tabell D.2 Regresjonsresultater modell 2.1....... ... 72
Tabell D.3 Regresjonsresultater modell 2.2....... ... 73
Tabell D.4 Regresjonsresultater modell 3.1...... ... 74
Tabell D.5 Regresjonsresultater modell 3.2....... ... 75



Figurliste

Figur 2.1 Kart over Studi€omIadet...........coveriiiiiiiriieieniieieeeteeee et 13
Figur 2.2. Kart over Kristiansand KOMMUNE ..........cccoeoiiriiriiiiniiiiiienieeceseeeee e 14
Figur 2.3 Kvadratmeterpris pé brukte selveierboliger 1 Kristiansand............ccccceververvenennen. 15
Figur 2.4. Boligtyper 1 Kristiansand ............coceevuerienieienieniiieseieeeseeie e 15
Figur 2.5. Kart over Sogne KOmMmUNE..........cccoeoirieriiiiinieiiieseeeeseee e 17
Figur 2.6 Kvadratmeterpris pé brukte selveierboliger 1 SOgne..........ccoceeveriiniinieniieneenennen, 18
Figur 2.7. BOIGYPEr 1 SOENE......cieiuiiiiiieiieiiieeiieeie ettt st sebeeseeenseenees 19
Figur 2.8 Kart over Songdalen KOmmune...........c..cooeeiiriiniiiiniiiiiieeeceeeeeeseee s 20
Figur 2.9. Kvadratmeterpris pd brukte selveierboliger i Songdalen .............cceccveeciveniennennen. 21
Figur 2.10. Boligtyper 1 Songdalen..........c.ccooiiiiiiiiiiiiniereeeceeeesee e 22
Figur 2.11 Kart over nye Kristiansand KOmmune.............cccoevuerieniniinienenienieceesceeeens 23
Figur 3.1 Husholdningenes budfunksjon.. .........ccoccevuieiiniiniiienieieeieneeeeeseeeeee e 28
Figur 3.2 Produsentenes offerfunksjon.. .........cocevieririiniiniiiieneeceeeee e 31
Figur 3.3 Budfunksjoner og offerfunksjoner i markedslikevekt..........c.ccoocervieniininiiniincnnns 32
Figur 4.1 Kart med observasjonene fra datasettet..........cocueverierieniniienienenieneeeeeseee s 37
Figur 4.2. Kart med friluftsomrader og observasjonene fra datasettet. .............ccoecvverveenennen. 39
Figur C.1 Kernel Density plot, log-log modell...............oooiiiiiii e, 67
Figur C.2 Residualplot, log-log modell.............cooiiiiii e, 67
Figur C.3 Breusch-Pagan test, log-log modell................coiii 68
Figur C.4 Ramsay Reset test, log-log modell ... 68
Figur C.5 Kernel Density plot, log-lin modell...............cooii i 69
Figur C.6 Residualplot, log-linmodell.............cooooiiii e 69
Figur C.7 Breusch-Pagan test av log-linmodell ... 70
Figur C.8 Ramsay Reset test, log-lin modell ... 70
Figur E.1.Histogram for avstand til Sj@. ..........coooiiiiiii e 76
Figur E.2 Histogram for avstand til grennstruktur. ..., 76
Figur E.3 Histogram for avstand til friluftsomréde..................oco 76
Figur E.4 Histogram for avstand til ferskvann..................o i, 76



Figur F.1 Kart med kvartiler for avstand til grennstruktur.

Figur F.2 Kart med kvartiler for avstand til friluftsomréde

10



1 Innledning

Norge urbaniseres og fortettes. Helt siden pd 1960-tallet har sentralisering mot byer og
tettsteder veert en tydelig trend, og denne trenden har trolig kommet for & bli (Tofte et al.,
2015). Regjeringen (2019a) har som mal & sikre trygge bomilje som er godt tilrettelagt for
helse, miljo og trivsel. Det skal vere lett tilgjengelige sentrumsfunksjoner og infrastruktur, for
a gjore hverdagen enklest mulig for innbyggerne (Regjeringen, 2019a). Sentral og kompakt
utbygging vil i tillegg vere viktig i mete med klimautfordringene verden stir overfor. Nerhet
til transportknutepunkt, arbeidsplasser og andre sentrumsfunksjoner stimulerer til okt
kollektivtransport, sykling og géing, og vil i felge Kommunal- og
moderniseringsdepartementet (2017) bli viktig for & redusere utslipp av klimagasser.
Utfordringen er & forhindre at fortettingen kommer pa bekostning av narhet til andre
nyttebarende goder, som natur og grennstruktur. I folge Kommunal- og
moderniseringsdepartementet (2017) er arealendring og utbyggingspress de viktigste truslene
mot slike miljegoder. Natur og grennstruktur er i folge Miljedirektoratet (2014a) helt
avgjerende for menneskers trivsel. Men hvor viktig er egentlig tilgjengeligheten til

naturomrader for Ola og Kari Nordmann nér de tar beslutningen om hvor de vil bygge og bo?

“Ndr du velger bolig, velger du ogsa nabolag. Neerbutikk. Skolevei. Neerhet til naturen. Nye
naboer. Rammen rundt der du bor.” (DNB, 2019, p. 6)

Bolig er et komplekst gode sammensatt av en hel rekke egenskaper, eller attributter, og er
gjerne forbrukernes storste investering i lapet av livet. Beslutningen om hvilken bolig en
onsker 4 kjope tas i folge Rosen (1974) pa grunnlag av et sett med preferanser. Preferansene
avgjer hvilken sammensetning av boligattributter man ensker. Det kan vere antall soverom i
boligen, storrelse pa tomt, beliggenhet i forhold til viktige sentrumsfunksjoner eller avstanden

til naturskjenne omgivelser.

FN har satt mal om a “’serge for allmenn tilgang til trygge, inkluderende og lett tilgjengelige
grontomrader og offentlige rom” innen 2030 (FN, 2019). Naturen er grunnlaget for alt livet pa
jorda og dekker menneskers viktigste behov, i form av rent vann og ren luft (Magnussen,
Reinvang, & Leset, 2015). Videre er naturen, eller gronne strukturer, ogsa viktig for estetiske
opplevelser og rekreasjonsmuligheter, stedsidentitet og kulturarv (Magnussen et al., 2015). 1

denne oppgaven er hovedfokuset pa verdien av tilgjengelighet til gronnstruktur.
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Grennstruktur defineres som “veven av store og sma naturpregede omrider og sammenhenger
i byer og tettsteder” (Miljedirektoratet, 2014b, p. 6). Det kan vere alt fra en liten, gronn
lomme til et storre tur- og friluftsomrade og kan inneholde bade bla- og grenne elementer
(Miljedirektoratet, 2014b). For barn og unge kan de smé, gronne lommene i tettbygde strok
fungere som mykt transportsystem eller et sted for lek og utvikling (Magnussen et al., 2015).
Tur- og friluftsomrader er gjerne viktige for avkobling, mestringsfolelse og som sosial
meteplass (Klima- og Miljedepartementet, 2016). Blastruktur som ferskvann og sjo er ogsa
viktig i denne sammenhengen. Ved a serge for tilstedevaerelsen av disse omradene
tilrettelegges det i folge Klima og Miljedepartementet (2016) ogsd for menneskers helse og

trivsel.

Hovedformélet med oppgaven er a finne husholdningenes betalingsvillighet for grenn- og
blastruktur som miljegoder, i de tre kommunene Kristiansand, Segne og Songdalen i Vest-
Agder. Oppgaven er del av et tverrfaglig masterprosjekt i forbindelse med
kommunesammensldingen av Kristiansand, Segne og Songdalen som trer i kraft 1.januar
2020. I denne oppgaven er gronn- og blastruktur definert som avstand til store og sma
naturomrader og ferskvann; samt avstand og utsikt til sjg. Variablene representerer dermed
tilgjengeligheten til omrddene, men sier ingenting om kvaliteten pad dem. En
boligpreferanseundersegkelse i Kristiansand fra 2018 avdekket innbyggernes oppgitte
preferanser for ulike bokvaliteter, herunder viktigheten av & bo i nerheten av naturomrader
(Hindenes, 2018). Men hvor mye er man faktisk villig til & betale for naerhet til gronn- og
blastruktur ? Ved & foreta en hedonisk prisingsstudie av omsatte eiendommer i de tre
kommunene undersgkes folks avslerte preferanser og betalingsvillighet for grenn- og
blastruktur og andre karakteristika ved boligene. Det undersekes ogséd om det er forskjeller i
verdsettingen mellom det som nd er bykommunen Kristiansand, og de to distriktskommunene

Segne og Songdalen. Problemstillingene oppgaven sgker & belyse er dermed:

1) Hva er betalingsvilligheten, uttrykt i boligprisene, for gronn- og bldstruktur som
miljogoder i Nye Kristiansand kommune?
2) Eksisterer det forskjeller i betalingsvillighet mellom bykommunen Kristiansand og

distriktskommunene Sogne og Songdalen, som skal slas sammen?
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2 Bakgrunn

I denne oppgaven analyseres data fra Kristiansand, Segne og Songdalen. De tre kommunene
ligger 1 Vest-Agder, helt sor i Norge. Dette kapittelet presenterer kort kommunene og
boligmarkedet i omradet, samt om kommunesammenslaingen som star pa trappene.
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Figur 2.1 Kart over studieomradet. (Kartverket, u.a.)

2.1 Studieomradet

2.1.1 Kiristiansand

Kristiansand kommune ligger sorost i Vest-Agder og har 92 204 innbyggere (SSB, 2019a).
Kommunen er 277 kvadratmeter og er setet for fylkesadministrasjonen (Thorsnzaes, Nilsen, &
Bjertvedt, 2018). I folge Thorsnas et al. (2018) grenser Kristiansand til Lillesand og Birkenes
i @st, Vennesla i nord og Songdalen og Segne i vest. Videre skriver han at bysentrum ligger
langs kysten ved utlepet til elven Otra. Sentrumskjernen i Kristiansand kalles Kvadraturen, og
byen har to bydelssentre, Vagsbygd og Rona (Thorsnes et al., 2018). I tillegg ligger
Serlandsparken est for byen, langs E18. Serlandsparken er et landsdekkende sentrum for

handel og nering, med blant annet IKEA og Serlandssenteret (Nyanalyse AS, 2017).
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Kristiansand regnes som transportknutepunktet pa Serlandet, med Kjevik flyplass, fergekai og
togstasjon (Tofte et al., 2015).

Terrenget i kommunen beskrives av Thorsnes et al. (2018) som kuperte, skogkledde koller og
heier med barskog og noe lovskog. Sentrum grenser til bymarka i nord med populeere
friluftsomrader som Baneheia og Ravneheia, og havet i sor (Thorsnas et al., 2018).
Kristiansand har historisk sett vaert en by med skipsfart og trelasteksport, og kystomradene er
015).

fortsatt et viktig kjennetegn for kommunen (Tofte et al., 2
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Figur 2.2. Kart over Kristiansand kommune (Kartverket, u.4.)

Nér det kommer til boligmarkedet i kommunen har i folge Figur 2.3 kvadratmeterprisen for
brukte selveierboliger hatt lav vekst siden 2010. I boligprogrammet til Kristiansand kommune
for 2019-2022 (2018) fremheves det at en viktig prioritet de siste drene har veaert & forhindre
en tilsvarende kraftig prisvekst som har ridd boligmarkedene i andre byer i Norge. At

kommunen har lyktes med dette skyldes bade forhold pa tilbuds- og ettersparselssiden.
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Figur 2.3 Kvadratmeterpris pa brukte selveierboliger i Kristiansand (SSB, 2019b).

For det forste har det vaert stor aktivitet pa tilbudssiden i markedet. I gjennomsnitt har det statt
ferdig 627 boliger hvert ar de siste 7 drene (Kristiansand kommune, 2018). A gke
boligtilbudet har vaert en viktig prioritering for kommunen og i folge boligprogrammet for
2019-2022 (2018) planlegger kommunen & bygge 700-800 enheter per ar. Bygningsmassen i
Kristiansand bestér i folge SSB (2019c¢) av 15 296 eneboliger og 11 570 blokkleiligheter, som
utgjor henholdsvis 36% og 28% av boligmassen i kommunen. Sammensetningen av

boligtyper er illustert i Figur 2.4.
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Figur 2.4. Boligtyper i Kristiansand, april 2019 (SSB, 2019c¢).
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Nér det kommer til ettersporselen etter boliger har ogsé den holdt seg relativt stabil.
Befolkningsvekten har vert pd gjennomsnittlig 1,4% fra 2005-2015 (Thorsnas et al., 2018).
Pa tross av oljeprisfallet i 2014 og tilherende nedgang i antall sysselsatte i
petroleumsneringen i1 Kristiansand holdt boligprisen seg stabil (Kristiansand kommune,
2018). Det tyder pa at boligmarkedet er godt balansert. Samtidig sysselsetter Kristiansand
fortsatt om lag 49 000 personer. Blant disse bor imidlertid 30% utenfor kommunen grenser,

deriblant i nabokommunen Sggne (Kristiansand kommune, 2018).

2.1.2 Segne

Segne er en kystkommune med 11 362 innbyggere (SSB, 2019d). Kommunen er 151
kvadratkilometer, og bestér av de to tettstedene Austvik og Tangvall, hvor sistnevnte er
administrasjonssenteret i kommunen (Thorsnas, 2018a). Segne ligger vest for Kristiansand
og grenser blant annet til Songdalen i1 nordest (Thorsnaes, 2018a). Segne er, i likhet med
Kristiansand, kjent for skjergarden sin. Utenfor kysten ligger det i felge kommuneplanens
samfunnsdel (2018) over 1229 gyer, skjar og holmer. Det renner to elver gjennom Segne,
Lundeelva og Segneelva. (Thorsnaes, 2018a). I folge Thorsnaes (2018) er det rikt dyreliv og
mulighet for fiske i tilknytning til elvene. Videre skriver han at innlandsdelen preges av heier

og dyrkbar mark og at hele 50% av potetene som dyrkes i Vest-Agder kommer fra Segne.
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Figur 2.5. Kart over Segne kommune. (Kartverket, u.a.)

Folketallet i Seagne okte med gjennomsnittlig 1,6% arlig fra 2005-2015 (Thorsnes, 2018a).
Bosetningen ligger forst og fremst langs kysten og er mest konsentrert rundt Tangvall og
Austvik, hvor hele 86% av befolkningen bor (Thorsnees, 2018a). Arbeidsmarkedet 1
kommunen er begrenset, og for innbyggerne er narheten til Kristiansand svert viktig (Tofte
et al., 2015). Hele 40% av de yrkesaktive i Segne pendlet til Kristiansand i 2015, med E39

som hovedfartsare. (Mamre, personlig kommunikasjon, 2019).
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Figur 2.6 Kvadratmeterpris pa brukte selveierboliger i Segne (SSB, 2019b).

I folge Figur 2.6 har kvadratmeterprisen for brukte selveierboliger i Segne ogsa holdt seg
relativt stabil. Boligbyggingen i Segne har i folge rapport om utfordringsbildet i kommunen
(2017) veert varierende de siste drene, men det er i folge eiendomsmeglere fra omradet
(personlig kommunikasjon, 2019) utviklet flere nye boligomrader i kommunen som blant
annet Vedderheia, Norddalsheia og Ausviga. Andelen eneboliger i kommunen er nesten det
dobbelte sammenliknet med Kristiansand, og utgjer hele 67% av boligmassen. Jkningen i
kvadratmeterpris pd blokkleiligheter de to siste arene, illustrert i Figur 2.6, tyder imidlertid pd
okt ettersporsel etter leiligheter. I et forsek pd & mete ensket om et variert boligtilbud ble det
satt i gang bygging av flere leilighetsbygg i1 2017 (Segne kommune, 2017). Boligmassens

sammensetning i Segne per april 2019 illustreres 1 Figur 2.7.
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Figur 2.7. Boligtyper i Segne, april 2019 (SSB, 2019c).

2.1.3 Songdalen

I motsetning til Kristiansand og Segne er Songdalen en innlandskommune. Kommunen er 216
kvadratkilometer og har 6713 innbyggere (SSB, 2019¢). Songdalen bestar av to tidligere
kommuner som ble slatt sammen i 1964, nemlig Greipstad og Finsland (Thorsnzes, 2018b). |
folge Thorsnas (2018b) ligger 85% av bebyggelsen i kommunen i den serlige delen, kalt
Greipstad. Greipstad bestér av fire tettsteder, med Nodeland som kommunens
administrasjonssenter, omtrent 10 km fra Kristiansand sentrum (Thorsnas, 2018b). Her ligger
ogsé en togstasjon med forbindelse til Kristiansand. I den nordlige delen av kommunen, kalt
Finsland, er bebyggelsen mer spredt, preget av dyrka mark og skog (Thorsnas, 2018b).
Gjennom kommunen renner Songdalselva og det finnes ogsé flere vann med et mangfoldig
dyreliv. Songevann er for eksempel vernet som naturreservat pa grunn av sine viktige hekke-

og beiteomrader for fugl (Thorsnaes, 2018b).
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Figur 2.8 Kart over Songdalen kommune (Kartverket, u.a.).

Folketallet i Songdalen okte, i likhet med Kristiansand, med gjennomsnittlig 1,4% arlig fra
2005-2015 (Thorsnees, 2018b). 47% av de sysselsatte i Songdalen pendlet til Kristiansand 1
2015 (Mamre, personlig kommunikasjon, 2019). Den hegye andelen pendlere skyldes
sannsynligvis narhet til byen og kort togforbindelsen fra Nodeland. Det er forekommer ogsé
noe innpendling til Songdalen i forbindelse med blant annet industriomradet Brennésen, pa
grensen til Kristiansand (Tofte et al., 2015). Songdalen har ogsa de sterste melkeprodusentene

i1 Vest-Agder, i folge Tofte et al. (2015).
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Figur 2.9. Kvadratmeterpris pa brukte selveierboliger i Songdalen (SSB, 2019b).

Gjennomsnittlig kvadratmeterpris pd brukte selveierboliger i Songdalen ligger i folge Figur
2.9 betydelig lavere enn Kristiansand og Segne, med ca. 15 000 kr for eneboliger og 20 000
kr for smahus. I likhet med Segne bestar Songdalens boligmasse hovedsakelig av eneboliger,
med 68%, vist 1 figur Figur 2.10. Ogsa Songdalen kommune satser imidlertid pa & tilby flere
typer boliger i fremtiden, og i folge kommuneplanens samfunnsdel (2012) gar denne
satsingen ut pa bygging av rekkehus og lavblokker i perioden 2012-2024, spesielt i Nodeland

sentrum.
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Figur 2.10. Boligtyper i Songdalen, april 2019 (SSB, 2019c).

2.2 Kommunesammensliing

Kommunereformen ble lansert i regjeringens politiske plattform fra Sundvollen (2013). A sl4
sammen eksisterende kommuner skal styrke dem i mote med komplekse utfordringer i arene
som kommer (Regjeringen, 2013). I folge innstillingen fra Kommunal- og
forvaltningskomiteen pé Stortinget (Prop. 96 S (2016-2017)) var ogsa noe av hensikten & sikre
en mer helhetlig samfunnsutvikling og a sla sammen omrader som allerede i stor grad har
sammenhengende bo- og arbeidsmarkedsregioner. Forste januar 2020 er siste frist for &
gjennomfoere de vedtatte sammensldingene, da har 428 kommuner blitt til 356 (Regjeringen,
2019b). Blant dem blir Segne, Songdalen og Kristiansand som nevnt innledningsvis til nye

Kristiansand kommune.
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Figur 2.11 Kart over nye Kristiansand kommune (Kartverket, u.a.)

Arbeidet mot kommunesammenslaing startet i regi av Knutepunkt Serland, et interkommunalt
samarbeid mellom syv serlandskommuner allerede 1 2014 (Tofte et al., 2015). I folge
oppsummering av prosessen, skrevet av Fylkesmannen i Aust- og Vest-Agder (2016) var de
syv medlemskommunene lenge innstilt pa & komme frem til en sammenslaingslesning som
del av den frivillige fasen av kommunereformen. Det viste seg imidlertid a bli utfordrende, og
planene om frivillig sammensléing ble lagt pé is i etterkant av en folkeavstemning som tydet

pa at innbyggerne i alle kommuner utenom Kristiansand var mot sammenslaing (Vest-Agder,

2016).

I Juni 2017 ble proposisjonen med endringer i kommunestrukturen (2016-2017) tatt opp 1
Stortinget, og Segne, Songdalen og Kristiansand ble vedtatt sldtt ssmmen. Proposisjonen
(2016-2017) begrunner innstillingen med at de tre kommunene allerede er del av samme bo-
og arbeidsmarked og det vises ogsa til tett samarbeid i regionradet. Videre argumenteres det
for at sammenslaingen vil bli viktig 1 arbeidet for & nd nasjonale mél om bolig-, areal-, og

transportplanlegging for innbyggerne i kommunene. Kommunen vil f4 navnet Kristiansand.
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I folge en utredningsrapport av Tofte et.al (2015) skrevet pa vegne av Knutepunkt Serland vil
Nye Kristiansand kommune bli en bykommune pé ca. 112 600 innbyggere. I folge rapporten
vil kommunen ha gode forutsetninger for 4 mete de fremtidige arbeidsoppgavene kommunene
vil fa, men det vil bli viktig & stimulere til befolkningsvekst og okt attraktivitet i omradene
ogsé i fremtiden. A tilrettelegge for attraktive boligomrader er blant viktige prioriteringer i
tiden som kommer. Det trengs bade gode bomilje i Kristiansand by, men ogsa ute i

distriktene, naverende Segne og Songdalen.

A tilrettelegge for gode bomiljo i nye Kristiansand krever kjennskap til innbyggernes
preferanser. Som nevnt innledningsvis i denne oppgaven ble det gjort en
boligpreferansestudie i Kristiansand i1 2018. Blant 2462 respondenter oppga hele 83% at det
var viktig for dem & bo i et omrade uten stoy og forurensning, med nerhet til naturomrade og
sjo (Hindenes, 2018). Nerhet til butikker og andre servicetilbud var viktig for 81% av
respondentene (Hindenes, 2018). Nar det kommer til boligpreferanser i distriktene ble dette
undersekt i en rapport skrevet av Ruud, Schmidt, Serlie, Skogheim & Vestby (2014) pa vegne
av Norsk institutt for by- og regionforskning. Denne rapporten fant resultater som tydet pé at
det ogsa her var sveart viktig med bomilje, nabolag og stedet i seg selv fremfor egenskaper
ved selve boligen. Videre fant rapporten at felles for tilbakeflyttere eller ikke-utflyttede i
casestudien var at stedstilharighet forst og fremst baserte seg pd landskapet og naturen pa
stedet, ssmmen med viktige, sosiale band til folk som bor der. Studien ble imidlertid
gjennomfort i andre distriktskommuner enn Segne og Songdalen og det eksisterer lite
kunnskap om folks eksakte preferanser i de to kommunene. I et forsek pa & kartlegge
boligpreferansene i nye Kristiansand undersgker denne studien betalingsvilligheten for

miljegoder i Kristiansand, Segne og Songdalen ved bruk av hedonisk prising.
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3 Teori og metode

For & verdsette miljogoder som ikke omsettes direkte i et marked benyttes det en metode kalt
hedonisk prising. I dette kapittelet presenteres forst det teoretiske grunnlaget for metoden.
Deretter gjores det kort rede for forutsetningene og begrensningene ved metoden, for tidligere
forskning pa omradet presenteres. Basert pa tidligere funn utledes tilslutt hypoteser som vil bli

testet videre 1 analysen.

3.1 Hedonisk prising

I denne oppgaven benyttes hedonisk prising for & verdsette boligattributter, 1 Kristiansand,
Segne og Songdalen. Hedonisk prising er en verdsettingsmetode innenfor miljgekonomi som
kartlegger folks avslerte preferanser i form av betalingsvillighet (Perman, Ma, Common,
Maddison, & McGilvray, 2011). Utgangspunktet for teorien er at et gode er satt sammen av
ulike attributter, og at prisen pa disse attributtene er innebygget i markedsprisen pa godet
(Perman et al., 2011). Denne tankegangen stammer fra Lancaster (1966), og er mye brukt i

analyser av boligmarked.

Lancaster lanserte teorien om differensierte goder i 1966. Teorien gar ut pa at konsumenters
nytte av differensierte goder, som bolig, avhenger av hvilke og mengden nyttebaerende
attributter boligen bestér av, ikke boligen i seg selv. Videre utviklet Rosen (1974) en
frikonkurransemodell med utgangspunkt i Lancasters teori. Rosens metode bestér av to steg.
Forste steg gar ut pa & estimere marginal implisitt pris pa hver attributt ved a bruke
regresjonsanalyse (Osland, 2001). I steg to brukes de implisitte prisene til & estimere den
inverse etterspoarselskurven (Osland, 2001). Det er kun forste steg som er relevant i denne

oppgaven.

Boligpris er en vektor av n attributter og kan skrives som:

(3.1) Z= 2,2y .., 2y)
Den hedonistiske prisfunksjonen kan formuleres som en funksjon av attributter n:

(3.2) P(Z) = P(Zy,Zs o 1 Z0)
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Den hedonistiske prisfunksjonen dannes i folge Rosen (1974) av nyttemaksimerende
konsumenter og profittmaksimerende produsenter i et frikonkurransemarked.

Prisfunksjonen er et resultat av samspillet mellom konsument og produsent i et marked. Det
skiller seg fra et ”ordinert” marked ved at den hedonistiske prisfunksjonen defineres av
konsumentenes “’budfunksjoner” og produsentenes “offerfunksjoner” for hver enkelt attributt
(Osland, 2001). Disse funksjonene utledes videre i kapittelet, med utgangspunkt i Rosen
(1974) og Osland (2001).

3.1.1 Ettersperselssiden

Det antas at husholdninger kun kjeper en bolig og maksimerer sin nytte definert som:

(3.3) Ui =(Z,X, a)

Gitt budsjettbetingelsen:
(3.4) Y, =X+ P(Z)

Hvor U er nytten til husholdning j, Z er vektor av attributtene ved boligen, X er vektor av
ovrige goder og a er vektor av parameterne som utgjer husholdning j’s preferanser (Osland,

2001). Nyttefunksjonen antas a vere strengt konkav (Rosen, 1974).

Y betegner inntekt og begrenser husholdning j's totalkonsum. Konsumet fordeles pa bolig, Z,
og de ovrige godene, X. Prisen pa X settes lik 1. Marginal implisitt pris pd boligattributtene
defineres som den partiellderiverte av prisfunksjonen, P(Z), med hensyn til boligattributt Z.
Den sier noe om hvor mye prisen pa godet endrer seg med mengden av attributt i (Rosen,

1974) og kan skrives som:

U

apP 0Z;

35 =DPD; = L
X

Marginal implisitt pris, pa venstre side i likning 3.5, er lik den marginale substitusjonsraten

mellom Z; og X, gitt pd hoyre side (Rosen, 1974). Substitusjonsraten definerer hvor mye
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konsumenten er villig til & gi opp av attributt i for & f4 mer av X, gitt at nyttenivaet holdes

konstant (Osland, 2001).

Husholdningene forseker & maksimere sin nytte ved a bevege seg langs kurven for maksimal
betalingsvillighet for hver enkelt attributt (Freeman, 1979). Nytten optimeres i punktet hvor
husholdningens maksimale betalingsvilligheten er lik den implisitte prisen for hver enkelt
attributt. Denne tilpasningen skjer i folge Freeman (1979) simultant for alle attributtene som
inngér i et gode. Betalingsvilligheten for de ulike attributtvektorene er utgangspunktet for

budfunksjonen (Osland, 2001).

Budfunksjonen kan utledes ved & benytte de optimale verdiene for vektorene Z og X, gitt Z*

og X* (Osland, 2001). Budsjettbetingelsen er da:

(3.6) Y, =X"+P(Z")
Uttrykket kan skrives som:
(3.7) X' =Y, —P(Z")

Uttrykket i likning 3.7 settes inn i nyttefunksjonen fra likning 3.3, som gir felgende:
(3.8) Uy =U(Z"Y, - P(Z"), ;) = U}

Dersom nytten holdes lik U* og inntekten antas a vare gitt kan maksimal betalingsvillighet,
0, antas & veaere lik faktisk pris P(Z*), 1 folge Osland (2001). Da kan nyttefunksjonen skrives

som:

(3.9) Ui =U(ZY;-9;q)
Likningen 3.9 illustrerer relasjonen mellom maksimal betalingsvillighet og andre
attributtsammensetninger enn den optimale (Osland, 2001). Her beregnes det en subjektiv

pris, hvor konsumenten fortsatt ender opp pé det optimale nyttenivaet, U;* og hele inntekten

benyttes (Osland, 2001).
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Budfunksjonen varierer med inntekt- og nytteniva og kan uttrykkes generelt ved:
(3.10) 0=0(ZY,U;q)

Ved a derivere likning 3.10 finner en i folge Osland (2001) uttrykket for maksimal
betalingsvillighet ved en partiell okning i boligattributt Z;:

an
20 9z; -
(3.11) a—Z1=i=>0 1—1,...,11
X

Med antakelse om strengt konkav nyttefunksjon gir den en positiv, men avtakende nyttekurve

ved en partiell gkning i1 boligattributter (Osland, 2001). Altsa har den dobbeltderiverte

920
azzi

negativt fortegn, < 0 (Rothenberg , referert i Osland, 2001, s. 5). For hvert enkelt

nytteniva utgjer budfunksjonene et sett med indifferenskurver, illustrert i Figur 3.1, nedenfor.

A P(Zy,. Z,)

P, 0

0,(Z,*,...Z2,, U,*Y,)

®1(Zl*l"'lznl U1, Yl)

/ 0,(Z,* -, U Y )

>
Z,* Z,

Figur 3.1 Husholdningenes budfunksjon.
Med pris pa den vertikale aksen og kvantum av attributt Zn pa den horisontale. Illustrert med utgangspunkt i

Osland (2001).
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I Figur 3.1 forutsettes det at alle attributter bortsett fra Z, er optimalt tilpasset. Hver
husholdning har ulike sett med preferanser og saledes ulike budfunksjoner, eller
betalingsvillighet. I Figur 3.1 er ®, og ®, budkurver for to ulike husholdninger. ®,
representerer budkurven til en husholdning som har preferanser for et hayere kvantum av
attributt Z,, sammenliknet med husholdningen med budfunksjonene ®; Den hedonistiske
prisfunksjonen er minimumsprisen en mé betale i markedet (Rosen, 1974). Nytten
maksimeres ved lavest oppnaelige budkurve, som tangerer prisfunksjonen P(Z,,..., Z,). Det
vil si at husholdning 1 vil tilpasse seg til den laveste av de to kurvene kalt ®,. Dette gir

likevektsbetingelsen pa ettersperselssiden:

99; _ 9P

(3.12) 27 oz

j=1,...m

Nytten optimeres altsa i punktet hvor husholdningens marginale betalingsvillighet er lik den
implisitte prisen for hver enkelt attributt (Freeman, 1979). Ved optimum er helningen pa de to

kurvene den samme (Osland, 2001).

3.1.2 Tilbudssiden

Pé tilbudssiden forutsettes det mange smé, profittmaksimerende bedrifter (Osland, 2001).
Hver bedrift antas & produsere en boligtype med en gitt mengde og sammensetning av

attributter. Profittfunksjonen defineres som:

(3.13) m=MxP(Z) - C(M,ZB)

Her er 1 betegnelsen pa profitten til bedriftene. Den er en funksjon av antallet boliger, M,
multiplisert med prisfunksjonen, P(Z). Prisfunksjonen er gitt, uavhengig av antallet boliger
som produseres (Osland, 2001). Deretter trekkes det fra kostnader ved boligproduksjon, C.
Kostnadene er en funksjon av antall boliger, M, attributter, Z ,samt en skiftparameter, 3.
Skiftparameteren representerer spesifikke produksjonspriser for den enkelte bedrift (Osland,
2001). Kostnadsfunksjonen antas a vere konveks, stigende med antall boliger.
Marginalkostnadene i produksjon av attributter, Z, er i folge Osland (2001) positive og ikke-

avtakende.

Forsteordensbetingelsen for maksimal profitt gis ved:
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ac

(3.14) op _ 3z i=1,..m
9z; M

Om en bedrift ensker & maksimere sin profitt ber den velge en attributtsammensetning som
gir en implisitt attributtpris lik marginalkostnaden per bolig ved en partiell gkning i mengden
boligattributter (Osland, 2001). Videre ber bedriften produsere boliger frem til
marginalinntekten for bolig, gitt ved boligprisen, er lik marginalkostnaden for produksjon av

boliger. Dette uttrykkes som:

(3.15) P(Z) :2_1\64

For at bedrifter skal maksimere sin profitt er det i folge Osland (2001) ikke tilstrekkelig & anta

o2
9%p

> 1 omradet for
0z

b o o a 2
at kostnadsfunksjonen er konveks. Det ma ogsé forutsettes at % >

maksimum (Oslans, 2001).

Offerfunksjonen kan skrives som ¢ = (Z, m, 3). Dette er den minste prisen produsentene ma
ha for & kunne produsere boliger med ulike atributter, gitt et konstant profittniva og optimalt
antall boliger (Osland, 2001). Offerfunksjonene utledes ved a sette inn de optimale verdiene
Z*, M* og Tr*:

(3.16) ' =M"xP(Z*)-C(M*,Z",B)

Gitt at profittnivéet holdes likt kan offerfunksjonen settes inn som den hedonistiske

prisfunksjonen (Osland, 2001). Profittfunksjonen blir da:
(3.17) mw=Mx$(Zmp)—CM",Z",B)

Profittfunksjonen deriveres med hensyn pd M og Z; for a finne forsteordensbetingelsene

(Osland, 2001):
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19 Oz, B) =5

Likning 3.18 uttrykker at offerfunksjonen, som er den laveste prisen produsenten er villig til &

akseptere, er lik marginalkostanden ved a produsere en bolig til.

(bZ(Z 1*1---;Zn*l T[Z*)

P, o P(Z1,ee Zy)

¢1(Zl*l---rzm Ttl)

q)l(z 1*1---1Zn*1 1-[1*)

>

Z,

Figur 3.2 Produsentenes offerfunksjon.
Med pris pé den vertikale aksen og kvantum av attributt Z, pa den horisontale. Illustrert med utgangspunkt i

Osland (2001).

Figur 3.2 illustrerer to produsenters offerkurver. Offerkurvene er konvekse og viser at
profittnivéet stiger ved ekt kvantum av attributt Z, (Osland, 2001). Produsenten med
offerkurve ¢, tilbyr mer av attributt Z, enn det produsenten med offerkurven lik ¢, gjor. For
sistnevnte produsent maksimeres profitten ved offerkurven som ligger nederst i diagrammet.

Her tangerer offerkurven prisfunksjonen, P(Z). Profittmaksimering kan uttrykkes generelt

som:
ac.
(3.19) 06 _ ozn _ 0P i=1,..n
0Z, M 0Zy,
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3.1.3 Likevekt i boligmarkedet

For & oppnéd markedslikevekt mé en budfunksjon, illustrert i blatt i figur 3.3, tangere en

offerfunksjon, illustrert i redt. Dette er for eksempel i punkt Z,*. Likevektslosningen kan
formuleres som (Osland, 2001):

(3.20)

P, 04

bi(Z4%,.

o
0 9P 2z, _ ¢
9z; 9z; M 0z

q)Z(Zl*""'Zn*' T[Z*)
GZ(Zl*:---:Zn*r UZ*r YZ)

-;Zn*r 1L 1*)

61(2 1*)---;Zn*ﬁ Ul*’ Yl)

[

Z.* 7>

Figur 3.3 Budfunksjoner og offerfunksjoner i markedslikevekt.

Ilustrert med utgangspunkt i Osland (2001).

I denne oppgaven antas konsumentene & ha identisk nyttestruktur. Da er implisitt pris pa et

attributt lik den marginal betalingsvillighet for attributtet. I de neste avsnittene presenteres

forutsetningene og grunnleggende begrensninger for metoden.
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3.2 Forutsetninger for det teoretiske rammeverket

For & undersegke husholdningers betalingsvillighet ved bruk av det teoretiske rammeverket for
hedonisk prising er det forst og fremst nedvendig & anta at markedet er i likevekt og at det
justeres raskt for eventuelle ubalanser (Freeman, 1979). Videre antas det null sgke-, flytte- og
transaksjonskostnader (Freeman, 1979), selv om det er en klar forenkling av virkeligheten.
Dessuten skal akterene i markedet ha full informasjon om godene og tilherende attributter, og
det skal eksistere perfekt konkurranse med mange kjopere og selgere i markedet. For at
husholdningene skal kunne maksimere sin nytte er det ogsd nedvendig med et stort antall

boliger i markedet, slik at valget mellom attributtvektorer er kontinuerlig (Osland, 2001).

Forutsetningene er strenge og satt i sammenheng med faktiske boligmarked kan normalt sett
flertallet av dem kritiseres. Det tyder pd at hedonisk prising er et forenklet rammeverk, hvor
antakelsen om nyttemaksimering generelt sett ikke holder og implisitt pris som folge av det
ikke kan leses direkte som marginal betalingsvillighet. Likevel har hedonisk prising bestatt
som teoretisk rammeverk i flere tiar, og i denne analysen av miljegoder i Kristiansand, Segne
og Songdalen antas det at forutsetningene er oppfylt. De vurderes imidlertid naermere i

kapittel 5.

3.3 Begrensninger ved metoden

I tillegg til at forutsetningene presentert i kapittel 3.2 ma vaere oppfylt er det ogsa flere
forenklinger ved hedonisk pris metoden en ma ta hayde for i analysen. Det antas for det forste
at observasjonene er uavhengige av hverandre og at effekten av en enkelt attributt pa
boligprisen dermed kan isoleres ved regresjonsanalyse (Xiao, 2017). Det eksisterer et
uendelig antall attributter og det er umulig a kontrollere for alle. Ofte eksisterer det ogsa
likheter mellom boliger som ligger i naerheten av hverandre. De har, naturlig nok, fellestrekk i
beliggenhet og nabolagskarakteristikker. Dersom det er strukturelle likheter mellom boliger i
narheten av hverandre som pévirker analysen er de ikke lengre uavhengige. Dette er en

sentral svakhet som vil diskuteres videre i kapittel 5.

Videre antas det at boligene innenfor valgte studieomrade er del av et felles boligmarked, med
en felles nyttestruktur og hedonisk prisfunksjon. Straszheim (1974) var tidlig ute med &
kritisere denne antakelsen og papekte at markedene gjerne besto av markedssegmenter, eller

submarkeder basert pa for eksempel varierende inntektsniva innad i omradet som kan pavirke
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innbyggernes betalingsvillighet. A behandle submarkeder som et felles marked kan fore til
ungyaktige estimater (Chin & Chau, 2003). Submarkeder er funnet i flere hedonisk pris
analyser, blant annet i San Fransisco (Freeman, 1979) og i studien til Harrison and Rubinfeld
(1978). Markedssegmentering er forsekt & ta heyde for i denne studien ved & dele inn
observasjonene i separate modeller og siledes kontrollere for eventuelle omradeforskjeller.

Dette vil bli nermere diskutert i kapittel 5.

3.4 Tidligere studier

Hvilke attributter som er viktig for boligkjepere avhenger i folge Xiao (2017) av tidsperiode
og studieomréde. Likevel er det bred enighet om at strukturelle boligattributter som sterrelse,
antall rom og alder pa boligen er viktig for boligpris (Xiao, 2017; Chin & Chau, 2003).
Samtidig tyder forskning pa at ogsa attributter knyttet til lokalisering av boligene som
beliggenhet, kjennetegn ved nabolaget og miljefaktorer har betydning (Osland, 2001; Takle,
2012; Xiao, 2017). I dette kapittelet presenteres funn fra andre hedonisk pris studier. Disse
resultatene brukes som grunnlag for utledning av hypoteser og valg av forklaringsvariabler i

denne oppgaven.

Hedonisk prising er gjerne benyttet i verdsetting av naturomrader og goder som ikke omsettes
direkte i et marked (Xiao, 2017). Neerhet til gronnstruktur kan i felge Gillard (sitert i Xiao,
2017, s.36) veere av betydning for boligkjepere ikke bare i form av rekreasjon, men ogsé av
estetisk verdi og bedret luftkvalitet. Tyrvdinen (1997) fant negativ sammenheng mellom
avstand til rekreasjonsomrade og boligpris i studie av den finske byen Joensuu. Tilsvarende
effekt fant Correll, Lillydahl and Singel (1978) mellom boligpris og ”grenne belter” i
Colorado. Brown og Pollakowsky (1977) og Richardson et al. (sitert i Xiao, 2017, s. 26) fant
tilsvarende, negative sammenheng mellom boligpris og avstand til bld strukturer som sjo og

innsjo.

Samme effekt er ogsd funnet i en norsk studie av Barton, Traaholt, Blumentrath og Reinvang
(2015). Analysen undersgkte verdien av grennstruktur og baserte seg pd leiligheter omsatt i
Oslo i perioden 2004-2013. De fant ut at boligprisen falt dersom avstand til park, fjord,
markagrense og kirkegard ekte. Den positive effekten av narhet til park var sterkere dersom
parken hadde vannelement. Dessuten var effekten avhengig av sterrelsen pa parken og antall
parker i nerheten av hver leilighet. En storre park hadde heyere positiv effekt, mens dersom

antallet parker i umiddelbar narhet var hoyt, var nytteeffekten av hver av parkene naturlig
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nok mindre. Dette tyder pd at naerhet til miljofaktorer som bld og grenne strukturer generelt

har positiv innvirkning pa boligprisen, og effekten er kartlagt bade internasjonalt og i Norge.

Nér det kommer til & ha god utsikt fra eiendommen regnes det gjerne som attraktivt. Det er
forst og fremst verdien av utsikt til bld strukturer som er analysert i tidligere studier, og det er
blitt kartlagt & ha signifikant effekt. Benson, Hansen, Schwartz og Smersh (1998) fant positiv
sammenheng mellom boligpris og sjoutsikt, og kartlaga betydelig forskjeller nir det kom til &
ha fullt utsyn til sjgen sammenliknet med delvis utsyn. So, Tse og Ganesan (1996) fant
samme, positive effekt for sjoutsikt, mens Brown og Pollakowsky (1977) imidlertid ikke
lyktes i & finne noen signifikant ssmmenheng. De pekte pd at lite datasett kunne vere en av

forklaringene pa det.

Av gvrige avstandsvariabler er det 1 folge Xiao (2017) dokumentert negativ effekt pa
boligpris dersom avstand til sentrum gker. Tilsvarende effekt fant ogsé Tyrvéinen (1997) 1 sin
studie. Det kan dessuten vare viktig for boligprisen a ligge i nerheten av andre sentrumsnere
funksjoner. Tranum (2014) fant for eksempel at boligprisene i Kristiansand synker med okt
avstand til barnehage. Det tyder pa at narhet til funksjoner kan ha sammenheng med

boligpris.

Av de mer strukturelle egenskapene anses boligareal som en av de aller viktigste
forklaringsvariablene for boligpris (Takle 2012; Chin & Chau, 2017). Det er funnet positiv
effekt mellom boligareal og pris i en hel rekke studier, blant annet av Caroll, Clauretie &
Jensen (1996) og Rodriguez & Sirmans (1994). Blant norske studier fant Tranum (2014)

samme positive effekt i sin studie av Kristiansandsomradet.

Holmboe (2014) studerte sammenheng mellom boligpris og alder pa bolig i Oslo, Hedmark
og Oppland. Han fant en negativ sammenheng mellom boligpris og alderen pa bolig. Effekten
flatet imidlertid ut ved de eldste boligene (Holmboe, 2014). Den ikke-lineere sammenhengen
fant ogsé Tse and Love (2000) i sin studie, og de benyttet derfor et annengradsledd for & fange
opp alderseffekten pa boligpris.

Videre fant Garrod og Willis (1992) positive effekt av antall rom, bad og garasje pa boligpris.

I folge studien deres forte et ekstra rom eller en garasjeplass isolert sett til at boligens verdi
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okte med 7%, for hver av elementene. Nar det gjaldt et ekstra bad tydet studien deres péd en

okt verdi pa hele 14%, som tyder pa at disse attributtene er viktige i analyse av boligpris.

3.5 Utleding av hypoteser

Basert pa teori og funn fra tidligere studier, presentert i kapittel 3.4, utledes det folgende fem

hypoteser:
Tabell 3.1. Hypoteser
Hypoteser Forventet fortegi
1.1  |Avstand til sjg har effekt pd boligprisen -
1.2 |Avstand til friluftsomrdde har effekt pd boligprisen -
1.3  |Avstand til grgnnstruktur har effekt pd boligprisen -
1.4  |Avstand til ferskvann har effekt pa boligprisen -
1.5 Sjoutsikt har effekt pd boligprisen +
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4 Data

I dette kapittelet beskrives forst datainnsamlingen og deretter presenteres variablene datasettet

bestar av.

4.1 Datasett

For a verdsette miljogoder i Kristiansand, Segne og Songdalen ble det samlet tverrsnittsdata.

A samle data er tidkrevende og gjer at antall observasjoner er noe begrenset. Datasettet bestar

av 284 observasjoner og antas 4 vare et representativt utvalg av boligene i omréadet. 182 av

observasjonene er boliger i Kristiansand, 36 i Songdalen og 66 1 Segne. Fordelen ved a bruke

primerdata er at de samles pa en konsekvent mate og dermed blir ngyaktige. Observasjonene

ble samlet over en kort tidsperiode, fra november 2018 til januar 2019. Det antas derfor a

veere lite sesongvariasjon i datasettet, og det er ikke justert for dette i analysen. Studieomradet

er avgrenset til Kristiansand, Segne og Songdalen, og resultater fra analysen kan ikke regnes

som representative for andre omrader i Norge da implisitte priser er regnet for & vaere
markedsspesifikke (Day, Bateman, & Lake, 2002). Observasjonene er plottet i kartet

nedenfor.
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Figur 4.1 Kart med observasjonene fra datasettet (Kartverket, u.a.).
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Dataene er hovedsakelig hentet fra salgsoppgaver publisert pd Finn.no og kan deles inn i fire
hovedkategorier: strukturelle variabler, miljgvariabler, gvrige avstandsvariabler, og
sosiogkonomiske variabler. Strukturelle data og boligens beliggenhet ble kartlagt ved hjelp av
salgsoppgavene. Avstanden til funksjoner som barnehage, skole, butikk og kollektiv transport
var ogsé ofte opplyst om her. Dersom informasjonen manglet ble Googles karttjeneste,
Google Maps benyttet for og manuelt male avstandene. Google Maps ble ogsé brukt for &
ansla miljevariablene bestdende av avstand til sjo, grennstruktur, friluftsomrade og ferskvann.
Avstandsvariablene oppgir korteste gangavstand i meter. Det ble i tillegg samlet opplysninger
om utsikt fra eiendommene. Utsiktsvariablene baserer seg pa opplysninger og bilder i

salgsoppgavene.

A inkludere sosiogkonomiske data kan vere nyttig for & kontrollere for potensielle,
strukturelle forskjeller innad i studieomradet som kan pévirke de implisitte prisene pé
boligattributter. Likevel er tilgjengelige sosioskonomiske data begrenset og i denne oppgaven
er det derfor kun inkludert sosiogkonomiske data for Kristiansand. Dataene er hentet fra
Kristiansand kommunes levekarsindikator (2012) og observasjonene i denne oppgaven er delt

inn 1 riktig levekarssone ved hjelp av grunnkretsnummer.

Nér det kommer til variabelen for avstand til ”sveert viktige” eller “viktige” friluftsomrader er
den generert ved 4 ta utgangspunkt i kartleggingen Vest Agder fylkeskommune (2013) har
gjort av friluftsomrdder. Denne kartleggingen ble gjort i henhold til Direktoratet for
naturforvaltnings hdndbok 25 for verdsetting av friluftsomrader (2004). Omradene i Vest-
Agder er vurdert utfra flere kriterier pa en skala fra 1-5, hvor 5 er best. Om et omrade scorer 5
pa minst en av kriteriene regnes friluftsomradet som “svart viktig”. Om heyeste score er 4, og
det forekommer pa minst en av kriteriene, regnes omradet som “viktig”. Kriteriene som
vurderes er blant annet brukerfrekvens, opplevelseskvalitet og omrddets funksjon (Vest-Agder
Fylkeskommune, 2013). Nedenfor er de kartlagte viktige og svert viktige friluftsomradene i

Vest Agder lagt som et kartlag sammen med observasjonene fra datasettet.
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Figur 4.2. Kart med friluftsomrader og observasjonene fra datasettet (Kartverket, u.a.).
De merkegrenne omradene er regnet som “sveert viktige friluftsomrader” og de lyse grenne som “viktige

friluftsomrader” (Vest Agder Fylkeskommune, 2013).

Videre er observasjonene i datasettet koblet med narmeste kartlagte friluftsomrade ved hjelp
Kartverkets karttjeneste (u.d.). Variabelen for avstand til friluftsomrade beskriver dermed ikke
gangavstand, men direkte luftlinje fra boligene, i motsetning til resten av avstandsvariablene i

datasettet.

4.2 Variabler

4.2.1 Avhengig variabel

For & oppné sé& negyaktige estimater som mulig i en hedonisk pris analyse ber den avhengige
variabelen i storst mulig grad gjenspeile markedsprisen pa godet som analyseres. Likevel var
ikke alle boligene i datasettet solgt pa tidspunktet datasettet skulle ferdigstilles. Dermed er
prisantydning satt som avhengig variabel i denne analysen. Det kan likevel antas a vare et
godt estimat pa salgsprisen basert pa at eiendomsmeglerne setter prisantydning pa bakgrunn

av sin kunnskap om boligmarkedet i omradet.
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Freeman (1979) pépeker at forskjellen i analyseresultater ved bruk av prisantydning
sammenliknet med faktisk salgspris har vist seg & veere sma. Det tyder tall fra studieomradet
ogsa pa. Tabell 4.1 viser en oversikt over differansen mellom prisantydning og salgspris i
Kristiansandregionen fra august 2018 til mars 2019, oppgitt av Andreas Jensen
(Eiendomsverdi, 2019). Ved innsamlingstidspunktet varierte avviket fra 1,0 - 1,7%. Det tyder
pa at prisantydning kan regnes a vere et godt anslag for salgspris 1 Kristiansandregionen, og

det antas videre at prisantydning tilsvarer markedsprisen pd boligene i datasettet.

Tabell 4.1. Avvik mellom pris og prisantydning

Dato Avvik pris/prisantydning
August 2018 -0,8%
September 2018 -1,4 %
Oktober 2018 -1,2%
November 2018 -1,5%
Desember 2018 -1,7 %
Januar 2019 -1,0 %
Februar 2019 -1,5 %
Mars 2019 -1,1%

Gjennomsnitlig avvik mellom pris og prisantydning i Kristiansand, Songdalen, Segne, Mandal, Marnardal og Lindesnes

(Jensen, personlig kommunikasjon, 2019)
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4.2.2 Variabelliste

For analysearbeidet startet ble datasettet renset og variabler for videre analyse valgt ut. Her
presenteres grunnlaget for datarensingen, samt variabellister med deskriptiv statistikk.
Variablene ble hovedsakelig utelukket grunnet fa observasjoner eller for lite variasjon i

observasjonene. For fullstendig variabelliste, se vedlegg A.1.

Tabell 4.2 Strukturelle variabler.

Variabelnavn Forklaring Obs Mean Std. Dev. Min Max
Strukturelle variabler
id Eiendom-ID. 284 142.5 82.12795 1 284
kommune Kommune (Kristiansand=0, Sggne=1, Songdalen=2) 284 0.4894366 0.7157203 0 2
prisan Prisantydning i kroner 284 3120088 1619 229 400 000 16 300 000
sov Antall soverom 284 2.954225 1.218823 0 7
rom Antall rom totalt (1,2, 3, ..., n) 283 4.392226 1.645392 1 11
rom.eks.sov Antall rom ekskludert soverom 283 1.438163 0.6936077 0 4
bra Bruksareal i kvadratmeter 279 130.233 59.95129 21 378
prom Primaerrom i kvadratmeter 281 116.9893 49.04593 21 297
ald Alder pa boligen (i antall ar) 279 36.16846 37.35996 0 319
bal Balkong/terrasse (1=ja, O=nei) 281 0.9608541 0.194288 0 1
antbal Antall balkonger/terrasser 281 1.245552 0.5413506 0 3
bad Antall bad/toaletter 280 1.667857 0.7035769 1 5
oppuss Antall ar siden oppussing 140 6.114286 5.844613 0 43
leil Leilighet (1=ja, O=nei) 283 0.3922261 0.4891116 0 1
selveie Selveierleilighet (1=ja, O=nei) 132 0.5757576 0.4961102 0 1
rekke Rekkehus/tomannsbolig (1=ja, O=nei) 281 0.2170819 0.4129943 0 1
enebo Enebolig (1=ja, O=nei) 281 0.4021352 0.4912038 0 1
retn Hvilken retning boligen er vendt mot (0O=nord, 1=g@st, 2=sg@r, 3=vest) 42 2.071429 0.8942324 0 3
styl Boligstyling i forbindelse med salg (1=ja, O=nei) 276 0.3405797 0.474765 0 1

Antall observasjoner, gjennomsnittverdi, standardavvik samt minimums- og maksimumsverdi.

Av de strukturelle variablene presentert i Tabell 4.2 er det flere som overlapper, og det er
derfor nedvendig & gjere en vurdering av hvilke variabler som er mest relevant for analysen.
Variabelen for antall rom fjernes, mens variablene for antall soverom og antall rom ekskludert
soverom tas med videre. Variablene bruksareal og areal pa primarrom beskriver begge
storrelse pa boligene. Primarrom er variabelen med flest observasjoner og vil derfor brukes

videre 1 oppgaven.

Dersom variablene har for lite variasjon eller det mangler informasjon om dem i store deler av
datasettet ma de ogsa droppes fra analysen. Dummyvariabelen for balkong eller terrasse er lik
én 1 96% av observasjonene, og droppes grunnet for lite variasjon. Nar det kommer til
oppussingsvariabelen og himmelretning boenheten ligger vendt mot er det for fa
observasjoner registrert i datasettet. Derfor vil de utelukkes i resten av analysen, selv om de

kan ha sammenheng med boligprisen.
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Tabell 4.3 Miljovariabler.

Variabelnavn Forklaring Obs Mean Std. Dev. Min Max
Miljgvariabler
afriluft Avstand til nsermeste viktig eller svaert viktige friluftsomrade* 284 450.186 574.3403 0 6426.641
asjg Avstand til strandsone 284 3126.866 5016.73 0 41000
aferskv Avstand til ferskvann 284 855.0387 799.9082 30 7000
agrent Avstand til grgntareal 284 196.7606 293.9918 0 1900
utsiktfv Utsikt til ferskvann (1=ja, O=nei) 277 0.0397112 0.1956333 0 1
sjgutsikt Utsikt til sjg (1=ja, O=nei) 277 0.267148 0.4432711 0 1
utsiktgrgnt Utsikt til grgnnstruktur (1=ja, O=nei) 283 0.8904594 0.3128696 0 1

Avstanden er korteste gangavstand i meter. *Avstand malt i luftlinje

Miljevariablene bestar av avstands- og utsiktsvariabler. Avstandsvariablene er sentrale i
denne oppgaven fordi de sier noe om tilgjengeligheten til godene, og muligheten folk har til &
utnytte seg av friluft- og grentomrader i hverdagen. Utsiktsvariablene sier noe om den
estetiske verdien av grenne- og blé strukturer, og om hvor tett boligene er bygget. I folge
Tabell 4.3 har 89% utsikt til grentareal, og bare 3% utsikt til ferskvann. Dermed er det for lite
variasjon i disse variablene til & kunne isolere effekten av utsikt og variablene utelukkes for

videre analyse.

Tabell 4.4 Ovrige avstandsvariabler.

Variabelnavn Forklaring Obs Mean Std. Dev. Min Max
@vrige avstandsvariabler

afly Avstand til flyplass 279 22 558.06 9 086.455 1700 54 800

abuss Avstand til bussknutepunkt 280 384.4643 465.1223 0 5000

atog Avstand til togstasjon 279 6798.208 4850.137 200 28 200

amat Avstand til matbutikk 280 1241.036 1619.783 20 12 500

asenter Avstand til kjgpesenter 272 8510.846 7 415.115 200 42 000

abarneha Avstand til barnehage 279 1080.932 1790.809 0 14 600

askole Avstand til barneskole 278 1605.899 1836.788 100 12 600

asport Avstand til sportstilbud/fotballbane 261 1468.008 1596.177 0 10 100

sentralt2km Ligger 2 kilometer eller naermere Kvadraturen (sortert etter postnummer). 284 0,1514085 0,3590793 0 1

Avstand er korteste gangavstand i meter

De ovrige avstandsvariablene, presentert i Tabell 4.4, bestar hovedsakelig av
transportknutepunkt og naerhet til viktige funksjoner som skole, barnehage og butikker. I folge
korrelasjonsmatrisen i Tabell B.1 (Vedlegg B) er en hel del av avstandsvariablene korrelert
med hverandre. Dessuten er det hoy korrelasjon mellom flere av dem og avstand til sjo og
friluftsomrade. Det tyder pa at flere av disse funksjonene er lokalisert i nerheten av
hverandre, og at de ma utelukkes fra videre analyse for & unnga problemer med

multikollinearitet.

Som et alternativ til de samlede avstandsvariablene er det ogsé introdusert en
sentralitetsdummy kalt “sentralt2km”. A introdusere denne variabelen er et forsek pé &

kontrollere for effekten direkte avstand til Kvadraturen har pa boligpris i studieomrédet.
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Variabelen tar utgangspunkt i inndelingen Tranum (2014) gjer i sin studie, og er fordelt sveert

grovt ut fra postnummer for boligene. Dette diskuteres videre 1 kapittel 5.

Tabell 4.5. Sosiogkonomisk variabel

Variabelnavn Forklaring Obs Mean Std. Dev. Min Max
Sosiogkonomiske variabler Sosiopkonomiske variabler for Kristiansand fordelt pa levekarssoner (Kristiansand kommune, 2012)
ledighet Andel registrerte arbeidsledige 15-74 ar 180 2.228889 0.7441007 0.9 4.6

Inndelt etter levekarssone i Kristiansand (Kristiansand kommune, 2012)

Pa tross av at statistikkportalen for Kristiansand kommune har flere sosiogkonomiske
variabler tilgjengelig er kun andel arbeidsledige benyttet i hovedmodellen for Kristiansand.
Dette skyldes i hovedsak at korrelasjonen mellom de sosiogkonomiske variablene var stor,

som presentert i tabell B.2 i Vedlegg B.

Det forutsettes at variablene i datasettet er korrekt spesifisert og at informasjonen i

salgsoppgavene stemmer.

43




5 Resultater og diskusjon

I dette kapittelet vurderes forst hvilken funksjonell form som skal tas i1 bruk i
regresjonsanalysen, og deretter presenteres resultatene fra analysen med tilherende hypoteser.
Videre sammenliknes resultatene i de ulike modellene. Resultatenes validitet diskuteres og
forutsetningene for metoden vurderes. Tilslutt besvares problemstillingen, og styrker og

svakheter ved analysen oppsummeres.

5.1 Valg av funksjonsform

Valg av funksjonsform er et mye omtalt tema innenfor hedonisk prising, og Rosen (1974)
presenterer ingen klare retningslinjer i sin frikonkurransemodell. Normalt sett testes flere
funksjonsformer for 4 undersgke hvilken som passer dataene best mulig, og som samtidig
ikke bryter med sentrale forutsetninger for estimeringsmetoden minste kvadraters metode
(MKM) (Chin & Chau, 2003). I denne oppgaven har fokuset vart pa a finne marginal
betalingsvillighet i nye Kristiansand og & underseke forskjeller mellom Kristiansand, Segne
og Songdalen. Det er dermed brukt mindre tid pa & teste ulike funksjonsformer. Her
presenteres en kort begrunnelse for valg av semi-logaritmisk funksjonsform, og det forutsettes
videre at det er den best passende funksjonsformen for analyse av miljogodene i nye

Kristiansand.

Semi-logaritmisk og dobbeltlogaritmisk funksjonsform ble testet, basert pa tidligere funn av
ikke-lineere sammenhenger mellom boligpris og avstandsparametre til funksjoner som
barnehage og rekreasjonsomrader (Tranum, 2014; Tyrvéinen, 1997). Ingen av
funksjonsformene oppfyller alle forutsetningene for MKM perfekt. De har begge tilnermet
normalfordelte restledd, og residualene i den semi-logaritmiske modellen oppfylte kravet om
konstant varians, i folge Breusch-Pagan test. Det gjorde imidlertid ikke den
dobbeltlogaritmiske modellen. P4 den annen side tydet RESET-test pa problemer med
manglende forklaringsvariabler i den semilogaritmiske modellen, noe det ikke var i den

dobbeltlogaritmiske modellen. Se vedlegg C for resultatene fra testene.
Tranum (2014) og Wist og Andersen (2014) konkluderte med at semilogaritmisk

funksjonsform passet best i deres analyser av boligmarkedet i Kristiansand, og den benyttes

ogsé 1 Statistisk Sentralbyras boligprisindeks (Takle, 2012). Basert pa tidligere studiers valg
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av funksjonell form og testene av forutsetninger for MKM benyttes semilogartismisk

funksjonsform videre i denne oppgaven.

Dermed regnes den hedonske prisfunksjonen for bolig j 4 veere pa formen:

(51) lnY= O(+ﬁ1X1 +ﬁ2X2++ﬁan+u

Hvor Y er prisantydning, a er en konstant, 3 er koeffisienten til forklaringsvariabelene i (i=1,
2, ...,n) og per feilleddet som fanger opp uobservert variasjon i boligprisene (Tse & Love,

2000).

5.2 Regresjonsresultater

I forbindelse med verdsetting av miljggoder i denne oppgaven det gjort regresjonsanalyser
ved hjelp av programvaren Stata (2017). Det ble benyttet ulike kontrollvariabler for best
mulig spesifisering av modellene. I tabellen under presenteres kun de best tilpassede
modellene, som er utgangspunktet for analysen videre. De resterende regresjonsresultatene
finnes imidlertid i vedlegg D. Modell 1 beskriver resultatene for alle observasjonene samlet
sett. I et forsek pé a kontrollere for omrédeeffekter ble det deretter laget en separat modell for
Kristiansand, kalt modell 2.1, og en for Segne og Songdalen samlet, kalt modell 2.2. Det er
dessuten forsekt & kontrollere for strukturelle forskjeller i boligtype ved & kjore egne modeller

for henholdsvis enebolig og leiligheter i modell 3.1 og 3.2.
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Tabell 5.1. Regresjonsresultater.

Modell 1 Modell 2.1 Modell 2.2 Modell 3.1 Modell 3.2
Kommunene samlet Kristiansand Sggne og Songdalen Eneboliger Leiligheter
ald -0.003859*** -0.012555%** -0.004153%** -0.003651*** -0.001919**
(0.001041) (0.002201) (0.001406) (0.001094) (0.000942)
ald? 0.000019*** 0.000088*** 0.000018*** 0.000016***
(0.000005) (0.000018) (0.000004) (0.000004)
p-rom 0.005712*** 0.007033*** 0.004689*** 0.003379*** 0.006871***
(0.000632) (0.000549) (0.000696) (0.000548) (0.001501)
ant. balkonger 0.117332%** 0.177900*** 0.114353** 0.091714**
(0.038247) (0.050620) (0.045362) (0.036104)
ant. bad 0.088998** 0.193647**
(0.042407) (0.079537)
enebolig 0.180246**
(0.071381)
selveie 0.349149%**
(0.062067)
styling 0.163915*** 0.127495** 0.188975*** 0.186617***
(0.041227) (0.051510) (0.042804) (0.043758)
asjg -0.000015%** -0.000010%** -0.000011%** -0.000030%**
(0.000004) (0.000004) (0.000004) (0.000008)
afriluft 0.000093*** 0.000114** 0,000113* 0.000052** 0.000206**
(0.000035) (0.000051) (0.000057) (0.000026) (0.000091)
agrgnt 0.000416*** 0.000293*** 0.000594*** 0.000262*** 0.000459***
(0.000070) (0.000083) (0.000138) (0.000079) (0.000100)
aferskv 0,000047* 0.000110*** -0.000120**
(0.000025) (0.000031) (0.000048)
atog -0.000055*** 0.000014**
(0.000010) (0.000006)
sjgutsikt 0.127394**
(0.049988)
andel arbeidsledige -0.087707**
(0.038906)
sentralt2Zkm 0.229610*** 0.272689*** 0.094010
(=1 hvis sentrum<2km) (0.061009) (0.080724) (0.083892)
konstant 13.748714*** 14.348358*** 13.809682*** 14.409142%** 13.517498***
(0.076112) (0.147226) (0.142837) (0.116737) (0.112340)
N 254 167 92 105 120
R? 0,6413 0,6807 0,7771 0,6337 0,6765
Justert R? 0,6203 0,6602 0,7424 0,5947 0,654

Tabellen inneholder oversikt over variabler og tilherende koeffisienter for hver av modellene, med standardfeil oppgitt i

parentes. Stjernesystemet viser variabelens signifikansniva hvor *P<0,1 **P<0,05 ***P<0,01.

5.2.1 Vurdering av hypotesene

Under vurderes hypotesene fra kapittel 3.4 med utgangspunkt i resultatene presentert i Tabell

5.1, over.

1.1 Avstand til sjo har effekt pd boligprisen

Avstand til sjo har i folge Tabell 5.1 signifikant, negativ effekt pa boligprisen i nye
Kristiansand. Effekten pé boligpris har kun sma variasjoner i de ulike modellene. Hvis
avstand til sjo eker med en meter og alle andre variabler holdes konstant forer det til en
gjennomsnittlig reduksjon 1 boligpris pa 0,001 — 0,003%. Avstand til sjo har altsé effekt pa

boligprisen, og effekten er som forventet negativ.
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1.2 Avstand til friluftsomrade har effekt pa boligprisen

Avstand til friluftsomréde har i folge Tabell 5.1 signifikant, positiv effekt pa boligprisen i
studieomrddet. Dersom avstand til friluftsomrdde eker med en meter forer det dermed til en
gjennomsnittlig ekning i boligpris pa 0,005 — 0,02%. Gitt at alle andre variabler holdes lik.

Den positive effekten samsvarer ikke med forventet resultat.

1.3 Avstand til gronnstruktur har effekt pd boligprisen

I likhet med avstand til friluftsomrdde har ogsé avstand til grennstruktur signifikant, positiv
effekt pd boligprisen i nye Kristiansand, i felge Tabell 5.1. Om effekten av grennstruktur pa
boligpris sammenliknes med effekten av friluftsomréde er forstnevnte sterst i alle modellene.
Effekten av en gkning i en meter til gronnstruktur varierer fra 0,026-0,059% gjennomsnittlig
okning pé boligpris, gitt at andre variabler holdes konstant. Den positive effekten samsvarer

ikke med forventet resultat.

1.4 Avstand til ferskvann har effekt pad boligprisen

Avstand til ferskvann har i felge Tabell 5.1 positiv, signifikant effekt pa boligpris i modell 1
for kommunene samlet, og modell 2.1 for Kristiansand. Her gker boligpris med okt avstand til
ferskvann. Dette samsvarer ikke med forventet effekt. I Segne og Songdalen er derimot
effekten som forventet negativ. Avstand til ferskvann har dermed ingen entydig effekt pa

boligpris i denne analysen.

1.5 Sjoutsikt har effekt pa boligprisen

Variabelen for sjoutsikt viste seg & ha lite forklaringskraft pd modellene i analysen, men har i
folge Tabell 5.1 positiv effekt pa eneboligpriser i nye Kristiansand. En enebolig med sjoutsikt
er i gjennomsnitt verdt 12,7% mer sammenliknet med enebolig uten sjoutsikt, gitt at alle
andre variabler holdes lik. Den positive effekten av sjoutsikt er som forventet. Likevel er
sammenhengen mellom boligpris og utsikt kun fanget opp i modellen for eneboliger, og det er
derfor ikke grunnlag for 4 sl4 fast at sjoutsikt har generell effekt pa boligprisene i nye

Kristiansand.

I Tabell 5.2 oppsummeres hypotesene og den tilherende forventede og kartlagte effekten

variablene har pé boligpris i nye Kristiansand.
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Tabell 5.2. Oppsummering av hypoteser og resultater

Hypoteser Forventet fortegn Resultat
1.1 Avstand til sjo har effekt pd boligprisen

1.2 Avstand til friluftsomrdde har effekt pd boligprisen - +

1.3 Avstand til grennstruktur har effekt pd boligprisen - +

1.4 Avstand til ferskvann har effekt pd boligprisen - +/-
1.5 Sjoutsikt har effekt pd boligprisen + +

5.2.2 Sammenlikning av modellene

Modell 2.1 og 2.2

En av hovedforutsetningene for hedonisk prising er at boligene i et omrade kan sidestilles i et
felles marked. Likevel er det funnet tegn pa markedssegmentering i flere studier (Straszheim,
1974; Harrison & Rubinfeld, 1978). Selv om Kristiansand, Segne og Songdalen som tidligere
nevnt regnes som et vel integrert bo- og arbeidsmarked finnes det ogsa flere sartrekk ved de
tre kommunene. Dette kan vare kilde til omradeeffekter og fore til uneyaktighet i estimatene
av betalingsvillighet. I forsek pa & kontrollere for dette ble det kjort to ulike modeller, en for
bykommunen Kristiansand alene og en med observasjonene fra distriktskommunene, Segne

og Songdalen.

Resultatene fra modell 2.1 og 2.2 tyder pd at betalingsvilligheten for miljeattributter i
Kristiansand er ulik fra Segne og Songdalen. Den positive effekten av grennstruktur er sterst i
Segne og Songdalen, hvor boligene er verdt 0,059% mer ved en meter okt avstand til
grontomrédet. [ Kristiansand er denne effekten omtrent halvparten, med 0,029%. Effekten av

friluftsliv pé boligpris er imidlertid lik, med 0,011% heayere pris per meter okt avstand.

Nér det kommer til de bla strukturene, sjo og ferskvann, varierer resultatene i de to modellene
ytterligere. For det forste har avstand til sjg som forventet negativ effekt pd boligpris i Segne
og Songdalen. Variabelen har derimot liten forklaringskraft i observasjonene fra Kristiansand,
og er ikke inkludert i modell 2.1. For avstand til ferskvann tilsvarer i folge Tabell 5.1 en meter
okt avstand 1 begge tilfeller 0,01% gjennomsnittlig endring i boligprisen. Men fortegnene er
forskjellig. I Kristiansand eker boligpris med ekt avstand til ferskvann, mens i Segne og

Songdalen synker boligprisen med tilsvarende gkning i avstand (Tabell 5.1).
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Nér det kommer til de strukturelle variablene i modellen er det ogsa forskjeller mellom
modell 2.1 og 2.2. Koeffisientene for alder, areal og antall balkonger er hoyere i modellen for
Kristiansand og tyder pa at betalingsvilligheten for disse boligattributtene er hoyere der enn i
Segne og Songdalen. Samtidig har dummyvariabelen for enebolig kun signifikant effekt pa
boligprisen i Segne og Songdalen. Effekten pa pris er positiv og pa hele 18% dersom
variabelen endres fra 0 til 1. Det tyder pé at eneboliger i seg selv er mer verdt enn leiligheter 1
omrédet, gitt at alle andre variabler holdes konstant. Videre har boligstyling sterre effekt i
Segne og Songdalen enn i Kristiansand. Variabelen for avstand til togstasjon er i likhet med
ferskvann helt motsatt. Sammenhengen er i folge Tabell 5.1 negativ i Kristiansand mens okt
avstand pavirker boligprisen i Segne og Songdalen positivt. Disse resultatene tatt i

betraktning tyder pé at betalingsvilligheten innad i nye Kristiansand kommune er forskjellig.

I Kristiansandmodellen er det i tillegg forsekt & kontrollere for sosiogkonomiske forskjeller
innad i Kristiansand, som kan vare grunnlag for forskjeller i betalingsvillighet og dermed
skjevhet i resultatene. Det finnes ingen klare retningslinjer for hvilke variabler det ber
kontrolleres for i den sammenhengen, men i denne oppgaven ble det forsekt kontrollert for
andel arbeidsledige. I folge Tabell 5.1 er det negativ sammenheng mellom andel arbeidsledige
og boligprisen. Det tyder pé at en bydel med flere arbeidsledige sammenliknet med en annen
ogsa har lavere gjennomsnittlig boligpris. Det tyder pa at det finnes omradeeftekter ogsa
innad i kommunene. Detaljdata pa grunnkrets- eller bydelsniva er begrenset, og det er derfor
ikke kontrollert for dette i Segne og Songdalen. At det eksisterer omradeeffekter gjor ikke
nedvendigvis resultatene fra en hedonisk pris analyse ugyldige, men det kan i felge Chin and

Chau (2003) fere til ungyaktige estimater, som er viktig & vurdere.

Modell 3.1 og 3.2

At godene er homogene er ogsa en streng, grunnleggende forutsetning for hedonisk prising.
For a kunne isolere effekten av en attributt ma godene kunne sammenliknes. Dette er i
realiteten sveert vanskelig fordi bolig i seg selv kjennetegnes som et komplekst, heterogent
gode. For & kontrollere for strukturelle forskjeller mellom boligtypene ble observasjonene delt

inn 1 en modell for eneboliger og en for leiligheter og rekkehus samlet.

I folge Tabell 5.1 har miljevariablene vurdert i denne analysen generelt storre effekt pa
leiligheter enn eneboliger. Det gjelder bade avstand til sjo, friluftsomrader og grennstruktur.

Effekten av avstand til sjo er tre ganger sa stor for leilighetspriser, med 0,003% reduksjon per
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meter, sammenliknet med effekten pa eneboliger, med 0,001% reduksjon. Videre er effekten
av avstand til grennstruktur dobbelt s stor og avstand til friluftsomrade fire ganger sé stor for

prisen pa leilighet sammenliknet med enebolig.

Noen variabler har imidlertid kun forklaringskraft i en av de to modellene. Sjoutsikt og
boligstyling har signifikant, positiv effekt pa eneboligprisen, men har derimot liten
forklaringskraft pé leilighetspriser, og er ikke inkludert i modell 3.2. For leiligheter har
derimot antall bad og eierform positiv effekt pa boligprisen. Selveierleilighet er i folge Tabell
5.1 verdt 34,9% mer enn andelsleilighet, gitt at alle andre variabler holdes lik. Dette
samsvarer med resultatene i Statistisk sentralbyrds prisindeks som har kartlagt betydelig

positiv effekt ved selveierboliger, spesielt for leiligheter (Takle, 2012).

Effekten av de ovrige variablene i modellene er ogsé av ulik sterrelse, men med samme
fortegn. Det gjelder effekten av alder og sterrelse pé boligen. Det samme for
sentralitetsdummyen. Denne har signifikant, positiv effekt i begge modeller, men er mye
hayere for eneboliger. Nar det kommer til forklaringskraften til de to modellene har
leilighetsmodellen hoyest justert R*, med 0,65 sammenliknet med eneboligmodellen som har
0,59. Resultatene presentert viser at prisene pa enebolig og leilighet avhenger av ulike
variabler i ulike grad. Forskjellene i betalingsvillighet tyder pa en begrensning i

forutsetningen om homogene goder innad i nye Kristiansand kommune.

5.3 Diskusjon av resultatene

Det er funnet signifikante sammenhenger mellom flere av miljegodene og boligpris i
Kristiansand, Segne og Songdalen. I denne delen vurderes validiteten og begrensningene ved

resultatene.

En av svakhetene ved hedonisk prising er at det er umulig & kontrollere for alle
boligattributter. Det betyr at effektene kartlagt i denne oppgaven kan vare pévirket av andre
variabler som ikke er blitt kontrollert for, pa tross av at det er kjort ulike regresjonsmodeller
for 4 finne best tilpassede modell. Naerhet til sjo trekkes gjerne frem som en attraktiv
boligattributt. Dette tyder ogsa resultatene i analysen pd, med negativ effekt pa boligpris ved
okt avstand til sjo. Likevel kan noe av den kartlagte effekten skyldes andre attributter som har
sammenheng med avstand til sjg. Det kan for eksempel vere effekten av sentralitet.

Sentralitet er gjerne forbundet med heyere boligpriser, som nevnt i kapittel 3.4. Kristiansand
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sentrum grenser til sjoen. I analysene vist i vedlegg D ble det testet ulike variabler i forsek pa
a kontrollere for mulig sentralitetseffekt. Dummyvariabelen inkludert i de endelige
modellene, presentert i Tabell 5.1, var den eneste med signifikante effekt. Denne variabelen er
lik én dersom observasjonene ligger innenfor en radius pé to kilometer fra Kvadraturen.
Likevel er dette en grov og upresis variabel. Dermed kan noe av den kartlagte effekten

avstand til sjo har pa boligpris i denne analysen skyldes narhet til sentrum.

Nér det kommer til gronnstruktur er nerhet til disse omradene dokumentert & ha positiv effekt
pa menneskers helse og trivsel (Miljedirektoratet, 2014a). Likevel tyder ikke resultatene i
denne analysen pa at befolkningen i Kristiansand, Segne og Songdalen verdsetter disse
omréadene ved boligkjep. Okt avstand til grennstruktur og friluftsomrade har derimot positiv
effekt pd boligprisen, i felge Tabell 5.1. Det vil si at boligene er mer verdt jo lengre avstanden

fra boligen til grennstruktur og friluftsomrade er. Det kan komme av flere ting.

For det forste kan sentrumseffekten, diskutert ovenfor, ogsa ha blitt fanget opp i variablene
for grentareal. I vedlegg F er det presentert to kart som viser beliggenheten 1
Kristiansandregionen og sammenhengen med avstand til grennstruktur og friluftsomrade.
Kartet viser at boligene som ligger mest sentralt ogsa ligger lengst unna grentomradene, og
kan tyde pa at noe av den positive effekten skyldes sentralitet. Det kan ogsd vare andre
strukturelle likheter mellom boligene i naerheten av et grontomrade som leder til en

gjennomsnittlig lavere boligpris, sammenliknet med boligene som ligger lengre unna.

For det andre er ikke gronnstruktur utelukkende positivt for neermiljeet. Magnussen et.al
(2015) trekker frem at grennstruktur kan ha negativ effekt for pollenallergikere eller ved at
det medferer skyggeomrader og begrenset sikt. Dersom den negative effekten er storre en den
positive kan det dermed forklare hvorfor boligprisen, i folge regresjonsanalysen, eker med

avstand til disse omréadene.

Videre kan den positive sammenhengen mellom grennstruktur og boligpris ogsad komme av at
grontomradene, som Tyrvéinen (1997) papeker, kan vaere mindre viktig for verdien av boliger
enn forst antatt. Saphores og Li (2012) fremhever knapphet pa ressurser som viktig for at folk
skal verdsette dem. Videre kartla Barton et al. (2015) at nytteeffekten generelt sank med okt
antall parker i naerheten av leiligheter 1 Oslo. Kristiansand, Segne og Songdalen preges, som

nevnt i kapittel 2, av store grent- og friluftsomrdder. Det kan fore til at befolkningen ikke
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opplever noen knapphet pa disse godene. Gjennomsnittlig avstand til grentareal og
friluftsomrade fra boligene i datasettet er i folge Tabell 4.3 1 kapittel 4 henholdsvis 196,7 og
450 meter. Videre illustrerer histogrammene i1 vedlegg E at svaert fa av observasjonene i
datasettet ligger lengre unna greontareal enn 250 meter. Det samme gjelder 1 km fra

friluftsomrader. Det pavirker sannsynligvis innbyggernes betalingsvillighet for godene.

Hva slags type gronnstruktur eller friluftsomrade det er snakk om kan ogsa ha mye a si for
effekten pa boligpris. Det kan vere stor forskjell pa verdien av grentomrader utfra faktorer
som starrelse og bruksomrade. Tyrviinen (1997) fant for eksempel at gkt avstand til
rekreasjonsomrade som forventet hadde negativ effekt pa boligpris, men hun fant derimot
positiv sammenheng mellom boligpris og ekt avstand til mindre, grenne strukturer. En av
forklaringene hennes pa det var at sistnevnte variabel var upresis og sa lite om hvilken nytte
de ulike omradene hadde for husholdningene i naerheten. Barton et al. (2015) fant pa sin side
positiv sammenheng mellom sterrelsen pa parker og leilighetspriser i Oslo. Det tyder pa at

omradene bor findeles etter storrelse.

Friluftsomradene som er verdsatt i denne studien er klassifisert som “’viktig” eller ”svaert
viktig” av Vest Agder fylkeskommune, men det trenger ikke bety at innbyggerne har samme
oppfatning. Omradene er fremdeles svert ulike, og har sannsynligvis ulik verdi for
befolkningen. Dette poenget er minst like viktig for variabelen grennstruktur, som er en enda
mer generell variabel for bade store og smi, gronne lommer. Det kan bety at variablene er for
generelle for & fange opp verdien av omrddene. Resultatene ville kanskje blitt annerledes hvis

omradene ogsa ble findelt etter bruksomride og kvalitet.

Avstand til ferskvann hadde som nevnt tidligere ikke entydig effekt pa boligprisen i de ulike
modellene. Dette tyder pa brudd med en av forutsetningene for hedonisk prising, nemlig at
markedet som analyseres kan regnes som et felles boligmarked. Resultatene i Tabell 5.1 tyder
pa at det finnes markedssegmentering i studiecomradet. Resultatene fra modell 2.1 for
Kristiansand viser at ssmmenhengen mellom avstand til ferskvann og boligpris er positiv. Det
kan muligens forklares med at Kristiansand er kjent for kystomradene sine, og at annen bla
struktur derfor ikke har positiv innvirkning p boliger. P4 den annen side er det negativ
sammenheng mellom gkt avstand til ferskvann og boligpris i modell 2.2 for Segne og

Songdalen. Det tyder pé at preferansene er ulike innad i nye Kristiansand kommune.
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Sjeutsikt hadde kun signifikant effekt pa boligprisen i modell 3.1. Her var effekten imidlertid
av stor betydning, og som forventet, positiv. At variabelen kun ga utslag pa eneboligprisen
kan skyldes flere ting. For det forste kan det vare at sjoutsikt er mindre viktig i nye
Kristiansand enn forst antatt. For det andre er variabelen kun registrert utfra opplysninger og
bilder i salgsoppgaver, og ikke faktisk visning av eiendommen. Det kan vaere kilde til
ungyaktighet. Brown og Pollakowsky (1977) fant heller ikke noen signifikant utsiktseffekt
ved bruk av hedonisk pris metoden. De pekte imidlertid pé at et lavt antall observasjoner
kunne vere noe av arsaken til det, som for ovrig ogsa kan gjelde i dette tilfellet. Samtidig kan
det veere at utsiktsvariabelen ville blitt signifikant dersom en hadde kategorisert utsikten etter
kvaliteten pa den. Et eksempel pa det er Benson et al. (1998) som fant forskjeller i effekten av

’full sjeutsikt” sammenliknet med “delvis” eller ”ingen sjoutsikt” i sin studie av boliger.

Nér det kommer til dummy for sentralitet er den positive effekten av en enebolig med mindre
enn to kilometer fra Kvadraturen mye storre sammenliknet med for en leilighet. Dette kan
trolig komme av at leiligheter generelt er lokalisert i mer sentrumsnare omrader

sammenliknet med eneboliger.

For de strukturelle variablene areal, antall balkonger og antall bad har de positiv sammenheng
med boligpris. Dette samsvarer med tidligere funn, presentert i kapittel 3.4 (Garrod & Willis,
1992; Roriguez & Sirmans, 1994) I tillegg har alder i likhet med Holmboes funn (2015)
negativ, men avtakende sammenheng med boligprisen. At de strukturelle variablene
samsvarer med tidligere forskning stetter opp om at modellen i oppgaven er godt tilpasset
dataene. Det styrker tilliten til estimatene og modellens validitet. Videre vurderes

forutsetningene for hedonisk prising i lys av omradet som ble analysert i denne oppgaven.

5.4 Vurdering av forutsetningene for metoden

Hvorvidt forutsetningene for hedonisk prising, presentert i kapittel 3, holder for datasett og
studieomréde som er analysert regnes ogsé som viktig i vurdering av resultatenes validitet.
Forst og fremst kan forutsetningen om markedslikevekt regnes som oppfylt i nye
Kristiansand. Datasettet fra Kristiansandregionen er samlet over et kort tidsrom, uten ytre

sjokk som har pavirket markedet i nevneverdig grad.

Videre kan antakelsen om perfekt konkurranse rettferdiggjores med grunnlag i at det norske

boligmarkedet til enhver tid bestar av mange kjopere og selgere. Samtidig er denne
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forutsetningen et generelt problem i1 hedonisk prising studier, uavhengig av studieomrade.
Bajari og Benkard (2005) fant i sin studie at markedet, uavhengig av imperfekt konkurranse,
kan analyseres og likevel gi gyldige resultater. Dermed antas ogsa denne forutsetningen &

vaere oppfylt.

Sentralt i denne analysen er forutsetningen om perfekt informasjon ved alle boligattributter.
Det er som nevnt i kapittel 3 umulig i praksis, uavhengig av hvilket omrdde en analyserer. For
a kunne fastsla betalingsvilligheten for miljegoder i denne oppgaven er det likevel sentralt at
boligkjeperne kjenner til disse godene. I det norske boligmarkedet er imidlertid
salgsoppgavene offentlig tilgjengelig, med mye informasjon om boligen. Dette, sammen med
visning av boligen og mulighet for tett dialog med eiendomsmeglere stotter opp om at
boligkjepere har god kjennskap til boligattributtene innenfor hva som er praktisk mulig.
Datasettet i oppgaven er samlet inn ved a benytte nettopp disse kildene til informasjon, i
tillegg til enkle karttjenester som er dpne for alle. Dermed antas det at dataene i stor grad
gjenspeiler informasjonen kjoperne sitter med i en beslutningsprosess og at denne

forutsetningen dermed er tilnaermet oppfylt.

Nér det kommer til siste forutsetningen om kontinuitet i boligmarkedet er det i de fleste
boligomradene begrensninger knyttet til dette. Det gjelder antakeligvis ogsa for Kristiansand,
Segne og Songdalen. Kristiansand er en liten by, og det er trolig begrenset variasjon i
attributtene ved boligene her. Det samme gjelder for Segne og Songdalen som
distriktskommuner med fa boliger og kun et lite utvalg av boligomrader. Trolig ma
boligkjepere i omradet inngd kompromiss og prioritere de viktigste attributtene til fordel for
andre, mindre viktige attributter. Dermed er det mer sannsynlig at konsumenten ender med
beste mulig alternativ fremfor den optimale attributtsammensetning. Da holder ikke
antakelsen om nyttemaksimering, og attributtenes implisitte pris kan i utgangspunktet ikke

regnes som marginal betalingsvillighet.

Det er viktig 8 merke seg at forutsetningene for hedonisk prising metoden er svert strenge, og
at ingen virkelige markeder kan mete alle fire forutsetninger perfekt. P4 bakgrunn at av de tre
foregdende forutsetningene kan regnes for & vaere tilneermet oppfylt, taler det for at hedonisk

pris metoden likevel gir gyldige resultater i analyse av nye Kristiansand.
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5.5 Oppsummering

5.5.1 Problemstillingene for oppgaven

1) Hva er betalingsvilligheten, uttrykt i boligprisene, for gronn- og bldstruktur som

miljogoder i Nye Kristiansand kommune?

I regresjonsanalysene finner vi de partielle effektene av hver attributt, hvilket betyr effekten
korrigert for andre forskjeller mellom boligene ved de evrige attributtene som er med i
regresjonen. For & illustrere disse partielle effektene i form av betalingsvillighet for
miljegodene i nye Kristiansand og svare pa forste del av problemstillingen i oppgaven kan vi
tenke oss at vi har to identiske boliger, bolig 1 og 2. Boligene har identisk
attributtsammensetning, bortsett fra avstanden til sjo. Effekten av gkt avstand til sjo er i folge
Tabell 5.1 negativ. Hvis det antas at bolig 1 ligger i strandsonen og bolig 2 ligger 100 meter

unna vil det si at bolig 1 1 gjennomsnitt er verdt 0,11 — 0,30% mer enn bolig 2.

Eksempelet over kan benyttes pa samme maéte for & illustrere effekten av avstand til
friluftsomrade og grennstruktur. Bolig 1 ligger fortsatt 100 meter nermere miljegodet enn
bolig 2, som na er grontareal. Da vil derimot bolig 2 vere mest verdt fordi effekten av avstand
til disse miljovariablene folge Tabell 5.1 er positiv. For avstand til friluftsomrade vil det si at
bolig 2 1 gjennomsnitt er verdt 0,52 - 1,14% mer enn bolig 1. For avstand til generell
gronnstruktur er effekten storre og dersom avstandsforskjellene igjen er 100 meter forer det

isolert sett til at bolig 2 1 gjennomsnitt er 2,62 — 5,94% mer verdt enn bolig 1.

Sterrelsen pa verdien av miljggodene varierer innad i nye Kristiansand kommune. Nar det
kommer til avstanden til ferskvann er resultatene i Kristiansand helt motsatt av hva de er 1
Segne og Songdalen. Dette tyder pa at det bade finnes sma og store forskjeller i

betalingsvillighet innenfor nye Kristiansand kommune, oppsummert i neste avsnitt.

2) Eksisterer det forskjeller i betalingsvillighet mellom bykommunen Kristiansand og

distriktskommunene Sogne og Songdalen, som skal slas sammen?

Tabell 5.1 slar fast at det eksisterer forskjeller innad i kommunene som slas sammen til nye
Kristiansand. Blant miljegodene er den sterste forskjellen i betalingsvillighet avstand til

ferskvann. Sammenhengen mellom boligpris og denne avstanden er motsatt i Kristiansand
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sammenliknet med Segne og Songdalen. I Kristiansand er effekten positiv, ved okt avstand til
ferskvann er boligene mer verdt. I Segne og Songdalen er effekten negativ, som forventet.
Koeffisientene er imidlertid omtrent like store. Med utgangspunkt i eksempelet over kan
betalingsvilligheten beskrives ved at bolig 1 er 1,2% mer verdt enn bolig 2 i Segne og
Songdalen. I Kristiansand er bolig 2 1,1% mer verdt enn bolig 1.

For avstand til friluftsomrade er effekten imidlertid lik. Om bolig 1 ligger i umiddelbar naerhet
til et friluftsomrade og bolig 2 ligger 100 meter unna vil bolig 2 vare 1,1% mer verdt i begge
omréadene. For avstand til grennstruktur er det samme, positive effekt. Her er imidlertid
effekten storre i Segne og Songdalen, og 100 meter lengre avstand utgjer 5,94% ekning 1
boligprisen sammenliknet med 2,93% i Kristiansand. Boligprisene i Kristiansand har ingen
signifikant ssmmenheng med avstand til sjo, mens effekten er negativ i Segne og Songdalen,

og utgjer i folge Tabell 5.1 prisreduksjon pé 0,1% dersom avstanden gker med 100 meter.

5.5.2 Styrker og svakheter ved analysen

Denne studien kartlegger avslerte preferanser for miljegoder. Styrkene ved & benytte hedonisk
prising er at metoden kartlegger faktisk atferd i et marked. Det er brukt mye tid pa
datainnhenting og styrken ved datasettet er at det inneholder flere miljovariabler som det hittil
finnes lite forskning pa. Samtidig er variablene malt pad en konsistent mate og kan saledes
regnes for & vaere neyaktige. Dataene er samlet over en kort tidsperiode som gjor at markedet
kan antas a vare i likevekt. Den estimerte effekten av de strukturelle boligattributtene
samsvarer dessuten med funn fra tidligere studier, som stetter opp om gyldigheten til

resultatene i analysen.

Pé den annen side er det ogsa flere begrensninger ved datasettet og metoden benyttet.
Datasettet er forholdsvis lite og det kan skape uneyaktighet i resultatene. Prisantydning ble i
kapittel 4.2.1 vurdert som et godt anslag pad markedsprisen i omrédet, men det kan ikke
utelukkes at enkeltobservasjoner har blitt solgt for heyere eller lavere pris enn antydet. Det
kan ha pavirket resultatene i oppgaven. Videre legger hedonisk prising metoden strenge
forutsetninger til grunn, blant annet at godene ma vaere homogene og at studicomradet skal
kunne behandles som et felles, integrert marked. Disse forutsetningene er det forsekt
kontrollert for. Det er kartlagt ulikheter mellom de geografiske omrddene innad i nye
Kristiansand og blant de ulike boligtypene i markedet. Likevel kunne validiteten til

resultatene blitt ytterligere styrket dersom omradene hadde blitt findelt i mindre omréder for &
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fange opp flere omradeeffekter. Det kunne ogsa vert lagt til vekting av boliger som ligger naer
hverandre for enda bedre & meote skjevheter ved omradene. Resultatene i analysen er dessuten
sensitive for valg av funksjonsform, og ved 4 kjere analysene med flere funksjonsformer ville

en fatt enda mer robuste resultater.
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6 Konklusjon

Malet med oppgaven var 4 kartlegge betalingsvilligheten for miljegoder uttrykt i boligprisen i
Kristiansand, Segne og Songdalen ved bruk av hedonisk prising. Miljggodene som er blitt
studert er avstand til sjo, gronnstruktur, friluftsomridde og ferskvann, samt sjoutsikt. I et
forsek pa & kontrollere for omradeeffekter ble det i tillegg til en modell for alle
observasjonene samlet ogsa definert en egen modell for Kristiansand, og en for Segne og
Songdalen samlet. Det ble i tillegg kontrollert for strukturelle forskjeller i boligtype ved a

analysere observasjonene av eneboliger separat fra leiligheter og rekkehus.

I analysen ble det kartlagte signifikante sammenhenger mellom miljegoder og boligpriser i
studieomrddet. Som forventet ble det funnet negativ sammenheng mellom boligpris og
avstand til sjo. Effekten av okt avstand til friluftsomrade og grennstruktur er derimot positiv,
og ikke som forventet. Nar det kommer til avstand til ferskvann hadde variabelen ingen
entydig effekt pa boligprisen i omridet. Sjoutsikt hadde generelt liten forklaringskraft i
modellene i denne analysen. Likevel tyder resultatene fra modell 3.1 pé at sjoutsikt har

signifikant, positiv effekt pa eneboligprisene.

Resultatene 1 analysen tyder ogsa pa at det eksisterer forskjeller i boligpreferanser innad i nye
Kristiansand kommune. For eksempel har avstand til sjo negativ effekt pa boligprisen i Segne
og Songdalen, mens variabelen ikke ga utslag i modellen for Kristiansand alene. Videre var

effekten av avstand til ferskvann motsatt i de to modellene, med negativ effekt pa boligpriser i

Segne og Songdalen og positiv effekt i Kristiansand.

Kjennskap til innbyggernes betalingsvillighet er viktig bade for boligutbyggere og
kommuneplanleggere fordi det sier noe om hva boligkjepere i omradet er ute etter ved en
bolig. Dermed kan kartleggingen tilrettelegge for & mete innbyggernes preferanser i
planlegging av en helhetlig, fremtidig boligutbygging i tilknytning til disse godene. Samtidig
tyder resultatene i denne studien pé at det eksisterer forskjeller i preferanser innad i den nye
kommunen, og det vil vere viktig a ta hensyn til i utvikling av nye Kristiansand for &

stimulere til okt bosetting og attraktivitet ogsa i fremtiden.

Verdsetting av miljegoder er viktig ogsa sett i en storre sammenheng. Tilgangen pa

miljegoder blir stadig knappere og ved & kartlegge denne verdien kan det bidra til okt prioritet
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og bevisstgjering blant planleggere, utviklere og innbyggere. Til tross for at denne oppgaven
kun kartlegger positiv effekt av & bo nart bla strukturer er det viktig & vaere klar over at
hedonisk prising kun maler bruksverdien i form av avslerte preferanser. Det er dermed hoyst
sannsynlig ogsé betydelige ikke-bruksverdier knyttet til miljoattributtene som ikke fanges opp

i analysen.
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Vedlegg A Variabelliste

Tabell A.1. Fullstendig variabelliste og deskriptiv statistikk.

Variabelnavn Forklaring Obs Mean Std. Dev. Min Max
Strukturelle variabler
id Eiendom-ID. 284 142.5 82.12795 1 284
kommune Kommune (Kristiansand=0, Sggne=1, Songdalen=2) 284 0.4894366 0.7157203 0 2
grunnkretsnr Nummer pa grunnkrets
prisan Prisantydning i kroner 284 3120088 1619 229 400 000 16 300 000
sov Antall soverom 284 2.954225 1.218823 0 7
rom Antall rom totalt (1,2,3, .., n) 283 4.392226 1.645392 1 11
rom.eks.sov Antall rom ekskludert soverom 283 1.438163 0.6936077 0 4
bra Bruksareal i kvadratmeter 279 130.233 59.95129 21 378
prom Primarrom i kvadratmeter 281 116.9893 49.04593 21 297
ald Antall ar siden boligen ble bygget 279 36.16846 37.35996 0 319
bal Balkong/terrasse (1=ja, O=nei) 281 0.9608541 0.194288 0 1
antbal Antall balkonger/terrasser 281 1.245552 0.5413506 0 3
heis Heis (1=ja, O=nei) 66 0.8030303 0.4007569 0 1
heiskj Heis fra kjeller (1=ja, O=nei) 45 0.7111111 0.4583678 0 1
parkkj Parkering i kjeller (1=ja, O=nei) 129 0.2945736 0.4576281 0 1
parkgar Parkering i garasje (1=ja, O=nei) 283 0.4911661 0.5008076 0 1
parkute Parkering utendgrs(1=ja, O=nei) 279 0.6774194 0.4683038 0 1
antpark Antall parkeringsplasser 276 1.384058 0.7065662 0 3
bad Antall bad/toaletter 280 1.667857 0.7035769 1 5
oppuss Antall 3r siden oppussing 140 6.114286 5.844613 0 43
antetg Antall etasjer i boligen 173 2.254335 0.4988897 1 4
etg Etasjen boligen ligger i (kun for leilighet/rekkehus) 110 2.218182 1.510707 0 9
etgl Leiligheten ligger i fgrste etasje (1=ja, O=nei) 284 0,1443662 0,3520811 0 1
utleie Utleiedel (1=ja, O=nei) 57 0.5964912 0.4949621 0 1
leil Leilighet (1=ja, O=nei) 283 0.3922261 0.4891116 0 1
selveie Selveierleilighet (1=ja, O=nei) 132 0.5757576 0.4961102 0 1
rekke Rekkehus/tomannsbolig (1=ja, O=nei) 281 0.2170819 0.4129943 0 1
enebo Enebolig (1=ja, O=nei) 281 0.4021352 0.4912038 0 1
retn Hvilken retning boligen er vendt mot (O=nord, 1=gst, 2=s@r, 3=vest) 42 2.071429 0.8942324 0 3
tomt Tomteareal i kvadratmeter 121 2771.572 20667.67 63 227 800
styl Boligstyling i forbindelse med salg (1=ja, O=nei) 276 0.3405797 0.474765 0 1
Variabelnavn Forklaring Obs Mean Std. Dev. Min Max
Miljgvariabler
afriluft Avstand til naermeste viktig eller svaert viktige friluftsomrade* 284 450.186 574.3403 0 6426.641
asjg Avstand til strandsone 284 3126.866 5016.73 0 41000
aferskv Avstand til ferskvann 284 855.0387 799.9082 30 7000
agrent Avstand til grgntareal 284 196.7606 293.9918 0 1900
utsiktfv Utsikt til ferskvann (1=ja, O=nei) 277 0.0397112 0.1956333 0 1
sjputsikt Utsikt til sjg (1=ja, 0=nei) 277 0.267148 0.4432711 0 1
utsiktsk Utsikt til grgntareal (1=ja, O=nei) 283 0.8904594 0.3128696 0 1
Variabelnavn Forklaring Obs Mean Std. Dev. Min Max
@vrige avstandsvariabler
afly Avstand til flyplass 279 22 558.06 9 086.455 1700 54 800
abuss Avstand til bussknutepunkt 280 384.4643 465.1223 0 5000
atog Avstand til togstasjon 279 6798.208 4850.137 200 28 200
amat Avstand til matbutikk 280 1241.036 1619.783 20 12 500
asenter Avstand til kjgpesenter 272 8510.846 7 415.115 200 42 000
abarneha Avstand til barnehage 279 1080.932 1790.809 0 14 600
askole Avstand til barneskole 278 1605.899 1836.788 100 12 600
asport Avstand til sportstilbud/fotballbane 261 1468.008 1596.177 0 10 100
sentralt2zkm Ligger 2 kilometer eller naermere Kvadraturen (sortert etter postnummer). 284 0,1514085 0,3590793 0 1
Variabelnavn Forklaring Obs Mean Std. Dev. Min Max
Sosiogkonomiske variabler Sosiogkonomiske variabler for Kristiansand fordelt pa levekarssoner (Kristiansand kommune, 2019)
medianinnt Median inntekt etter skatt, EU 180 313 683.9 28 248.82 260 400 384 600
gjeld Andel med gjeld over 3 ganger inntekt 180 22.39389 5.288917 15.2 37.1
ledighet Andel registrerte arbeidsledige 15-74 &r 180 2.228889 0.7441007 0.9 4.6
sosialhjelp Andel registrerte sosialhjelpsmottakere, 16+ ar 180 2.800556 1.458839 0.7 53

Merk: “sentralt2km” er lik 1 dersom boligene har postnummer fra 4610 til 4616. Disse avstandene er hentet fra Tranum

(2014), med utgangspunkt i avstand fra et punkt satt midt i Kvadraturen i Kristiansand. Det er dermed et svert grovt mél for

sentralitet, men fanger opp omradene rundt bykjernen.
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Vedlegg B Korrelasjonsmatrise

Tabell B.1. Korrelasjonsmatrise

pris** alder ant. soverom ant. rom* areal ] ant. balk garasje p-plass ute  ant. p-plasser ant. bad boli
pris** 1,0000
alder -0,0391 1,0000
ant. soverom 0,5434 0,0785 1,0000
ant. rom* 0,4046 0,2953 0,4445 1,0000
areal 0,6597 0,1141 0,8295 0,6478 1,0000
ant.balkonger 0,2913 -0,1557 0,2366 0,1577 0,2963 1,0000
garasje 0,3279 -0,0384 0,4104 0,2288 0,4980 0,1865 1,0000
p-plass ute 0,2405 0,1366 0,3377 0,2930 0,4066 0,1862 0,1770 1,0000
ant. p-plasser 0,3502 -0,0830 0,4624 0,2487 0,5765 0,2553 0,7053 0,5408 1,0000
bad 0,5996 0,0243 0,6399 0,5247 0,7826 0,2848 0,3523 0,2934 0,4633 1,0000
enebolig 0,5202 0,2193 0,5933 0,5094 0,7434 0,2554 0,4948 0,4446 0,5818 0,5683 1,0000
rekkehus -0,1166 -0,0770 -0,0175 -0,0726 -0,1044 0,0700 0,0070 0,1052 -0,0492 -0,0913 -0,4348 1,0000
styling 0,1856 -0,1070 0,1519 0,0077 0,0768 -0,0305 0,1232 0,0378 0,1170 0,1202 0,0575 0,0083
sj@ -0,1894 0,0568 -0,0299 0,0624 0,0394 -0,1043 -0,0152 0,0728 0,0359 -0,0449 0,0478 0,0636
friluftsomrade 0,0987 0,1437 -0,0155 0,0438 0,0444 -0,0736 0,0732 0,0665 0,0634 -0,0597 0,0690 0,0446
grgnnstruktur 0,2196 0,1461 -0,2066 -0,2066 -0,0682 -0,1228 -0,1315 -0,2404 -0,2603 -0,0845 -0,0785 0,1301
ferskvann 0,1558 0,0908 0,1086 -0,0681 0,0803 0,0348 0,2457 0,0725 0,2481 0,0339 0,1557 -0,0533
buss 0,0581 -0,063 0,0834 0,025 0,173 0,1103 0,0731 0,1624 0,2246 0,0983 0,1614 0,0084
tog 0,0325 -0,209 0,1599 -0,049 0,1617 0,2388 0,2668 0,1576 0,3311 0,0437 0,1546 0,1410
fly -0,1135 -0,1294 0,0125 -0,0043 0,0875 0,0512 -0,0360 0,1500 0,1641 -0,0182 0,1005 0,0391
matbutikk 0,0404 0,0626 0,1322 0,0504 0,1822 0,1007 0,1023 0,2547 0,2513 0,1104 0,2194 0,0938
kjgpesenter -0,0925 -0,1868 0,0798 -0,0311 0,1275 0,1267 0,0272 0,1496 0,2159 0,0165 0,1214 0,1109
barnehage -0,0519 0,2606 0,0418 0,0981 0,1437 -0,0439 0,0584 0,2005 0,2360 0,0322 0,2500 -0,0656
skole 0,0018 0,0516 0,0583 0,0572 0,1982 -0,0511 0,1211 0,1839 0,2543 0,0743 0,1823 0,0280
sportstilbud 0,0284 -0,0523 0,0554 0,0225 0,1797 0,0640 0,0966 0,2241 0,2110 0,0108 0,1971 0,0055
utsikt, hav 0,1167 -0,0003 0,0664 -0,0198 0,0504 0,0271 0,0905 -0,0491 0,0539 0,0511 -0,0179 -0,0517
* rom ekskludert soverom
** logaritmisk form
styling sjg fri gro| buss tog fly matbutikk  kj.senter barnehage skole
styling 1,0000
sip -0,1455 1,0000
friluftsomrade -0,0478 0,3719 1,0000
gronnstruktur -0,0338 -0,2206 0,0605 1,0000
ferskvann -0,0216 -0,1595 0,2020 0,0845 1,0000
buss -0,023 0,2155 0,3751 -0,1253 0,2306 1,0000
tog. 0,0531 0,1544 0,3260 -0,2276 0,1329 0,2437 1,0000
fly -0,1229 0,5483 0,2132 -0,2042 -0,1283 0,1865 0,5190 1,0000
matbutikk -0,0320 0,4031 0,3895 -0,2287 0,1168 0,5686 0,4575 0,4669 1,0000
kj.senter -0,0728 0,5849 0,3612 -0,2247 -0,0990 0,2918 0,7331 0,8610 0,5632 1,0000
barnehage -0,1612 0,4914 0,4760 -0,1698 0,1628 0,5261 0,3190 0,4207 0,7504 0,4994 1,0000
skole -0,1190 0,6327 0,4791 -0,2061 0,1053 0,5759 0,3441 0,5064 0,7304 0,5707 0,7767 1,0000
sport -0,1010 0,4143 0,5471 0,2035 0,1534 0,4772 0,6386 0,5444 0,6868 0,6456 0,6525 0,6795
sjgutsikt 0,1072 -0,2565 0,0284 0,0136 0,2284 -0,0101 0,0620 -0,2136 -0,0199 -0,1900 -0,0232 -0,0725
sportstilbud sjgutsikt
sport 1,0000
sjgutsikt -0,0255 1,0000
Tabell B.2 Korrelasjonsmatrise for sosiogkonomiske variabler
medianinnt gjeld ledighet  sosialhjelp
. .
medianinnt 1.0000
gjeld 0.4469 1.0000
ledighet -0.8140 -0.4688 1.0000
sosialhjelp -0.8042 -0.5153 0.7158 1.0000
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Vedlegg C Test av funksjonsform

Dobbeltlogaritmisk (log-log) modell

Normalfordeling
Kernel density estimate
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kernel = epanechnikov, bandwidth = 0.0635

Figur C.1. Kernel density plot, log-log modell.

Test av konstant varians i residualene

Residualplot

Residuals

0
!

T
14 14.5 15 15.5 16
Fitted values

Figur C.2. Residualplot, log-log modell.
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Nullhypotesen om konstant varians i reisdualene ma i folge Figur C.3 forkastes og det tyder

pa problemer med heteroskedastisitet i den dobbeltlogaritmiske modellen.

Breusch-Pagan / Cook-Weisberg test for heteroskedasticity
Ho: Constant variance
Variables: fitted values of Llnprisan

chi2(1) 9.48
Prob > chi2z = 0.0021

Figur C.3. Breusch-Pagan test, log-log modell.

RESET-test
Resultatene i figuren under viser at nullhypotesen ikke kan forkastes. Det tyder pd at det ikke

er problemer med feilspesifisering i den dobbeltlogaritmiske modellen.

Ramsey RESET test using powers of the fitted values of Llnprisan
Ho: model has no omitted variables
F(3, 234) = 0.88
Prob > F = 0.4516

Figur C.4. Ramsay Reset test, log-log modell.
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Semilogaritmisk (log-lin) modell.

Normalfordeling
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Figur C.5. Kernel density plot, log-lin modell.

Test av konstant varians i residualene

Residualplot
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Figur C.6. Residualplot, log-lin modell.

Nullhypotesen om konstant varians i reisdualene skal i felge Figur C.7 ikke forkastes og det

tyder pé at det ikke er problemer med heteroskedastisitet i den semilogaritmiske modellen.
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RESET-test

Resultatene av RESET-test, vist i figuren under, sier at nullhypotesen kan forkastes pa 1%

Breusch-Pagan / Cook-Weisberg test for heteroskedasticity
Ho: Constant variance
Variables: fitted values of lnprisan

chi2(1) = 0.16
Prob > chi2 = 0.6912

Figur C.7. Breusch-Pagan test, log-lin modell.

niva. Det tyder pé at det er problemer med feilspesifisering i den semi-logaritmiske modellen.

Ramsey RESET test using powers of the fitted values of lnprisan
Ho: model has no omitted variables
F(3, 249) = 7.14
Prob > F = 0.0001

Figur C.8. Ramsey Reset test, log-lin modell.
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Vedlegg D Regresjonsresultater

I tabellene under presenteres regresjonsresultater for de ulike modellene i denne oppgaven.

Det er som vist nedenfor testet ut flere sentralitetsvariabler, men det er som nevnt i oppgaven

kun dummyen “sentralt2km” som er benyttes i de endelige modellene. De modellene som er

plassert lengst til heyre i hver tabell representerer den beste modellen, brukt i analysen i

kapittel 5.

Tabell D.1. Regresjonsresultater modell 1.

Modell 1
Modell 1a Modell 1b Modell 1c Modell 1d | Modell 1e Modell 1f
ald| -0.000203 |-0.003645***|-0.003752***|-0.003704*** | -0.004097*** [ -0.003859***
(0.000628) | (0.001136) | (0.001152) | (0.001137) | (0.001122) | (0.001041)
ald? 0.000019*** [ 0.000019*** | 0.000019*** [ 0.000020*** | 0.000019***
(0.000005) | (0.000005) | (0.000005) | (0.000005) | (0.000005)
prom| 0.005446*** | 0.005586*** | 0.005596*** | 0.005679*** | 0.005812*** [ 0.005712***
(0.000733) | (0.000673) | (0.000672) | (0.000680) | (0.000664) | (0.000632)
antbal | 0.125222*** | 0.133008*** | 0.130476*** | 0.133402*** | 0.126620*** [ 0.117332%**
(0.041866) | (0.040740) | (0.040882) | (0.040750) | (0.039995) | (0.038247)
parkgar| -0.012375
(0.049348)
bad| 0.109870** | 0.099903** | 0.102611** | 0.099785** | 0.087544** | 0.088998**
(0.046308) | (0.045027) | (0.044982) | (0.045035) | (0.044313) | (0.042407)
styling| 0.169261*** | 0.158241*** | 0.162374*** | 0.162861*** [ 0.166552*** | 0.163915***
(0.044950) | (0.043530) | (0.043828) | (0.043806) | (0.042758) | (0.041227)
asjg| -0.000012** [-0.000016*** | -0.000018*** | -0.000017*** | -0.000014*** | -0.000015***
(0.000005) | (0.000005) | (0.000005) | (0.000005) | (0.000005) | (0.000004)
afriluft| 0.000122*** | 0.000133*** [ 0.000123*** [ 0.000131*** [ 0.000113*** | 0.000093***
(0.000042) | (0.000041) | (0.000042) | (0.000041) | (0.000040) | (0.000035)
agregnt| 0.000456*** | 0.000449*** | 0.000424*** | 0.000432*** | 0.000404*** [ 0.000416***
(0.000075) | (0.000072) | (0.000075) | (0.000074) | (0.000072) | (0.000070)
aferskv| 0.000036 0.000041 0.000058** 0.000042 | 0.000055** | 0.000047*
(0.000028) | (0.000027) | (0.000028) | (0.000027) | (0.000027) | (0.000025)
abuss| -0.000048 -0.000052 -0.000059 -0.000045 | -0.000071
(0.000049) | (0.000047) | (0.000047) | (0.000047) | (0.000046)
atog| -0.000006 -0.000009* | -0.000006 -0.000009* | -0.000002
(0.000005) | (0.000005) | (0.000005) | (0.000005) | (0.000005)
utsikth| 0.036032 0.031187 0.052272 0.032674 0.021503
(0.049791) | (0.048233) | (0.048854) | (0.048267) | (0.047387)
lokasjon2 (0-2km til 0.071928
kvadraturen) (0.072749)
lokasjon3 (2-4km) -0.001383
(0.066175)
lokasjon4 (4-6km) -0.171783**
(0.074962)
lokasjon5 (6-8km) -0.169480
(0.120014)
lokasjon6 (8-10km) -0.084049
(0.073538)
DummySentralt 0.047978
(=1 hvis amat<500m) (0.050256)
sentralt2km 0.225048*** [ 0.229610%**
(=1 hvis sentrum<2km) (0.069038) | (0.061009)
_cons|13.717541***[13.809907***( 13.804401***( 13.781061***| 13.750803***| 13.748714***
(0.083045) | (0.084202) | (0.087636) | (0.089474) | (0.084530) | (0.076112)
N 253 254 254 254 254 264
R? 0,6051 0,6253 0,6401 0,6267 0,6413 0,6420
Justert R? 0,5837 0,605 0,6125 0,6049 0,6203 0,6264

*P<0,1, ** P<0,05, *** P<0,01
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Tabell D.2. Regresjonsresultater modell 2.1

Modell 2.1
Modell 2.1a | Modell 2.1b | Modell 2.1c |Modell 2.1d | Modell 2.1e | Modell 2.1f
ald| -0.011195*** | -0.012385*** [ -0.012778*** | -0.012486*** | -0.012825*** | -0.012555***
(0.002327) (0.002297) (0.002277) | (0.002310) (0.002247) (0.002201)
ald?*| 0.000081*** | 0.000088*** | 0.000091*** | 0.000088*** | 0.000092*** | 0.000088***
(0.000019) (0.000019) (0.000019) | (0.000020) (0.000019) (0.000018)
prom| 0.005447*** [ 0.006861*** | 0.006787*** [ 0.006782*** | 0.006779*** [ 0.007033***
(0.000990) (0.000627) (0.000627) | (0.000627) (0.000622) (0.000549)
antbal | 0.164122*** [ 0.178100*** | 0.180917*** | 0.176498*** | 0.180849*** | 0.177900***
(0.050957) (0.051555) (0.051293) | (0.051665) (0.051124) (0.050620)
parkgar| 0.052660 0.033362 0.049036 0.051836 0.048342
(0.064363) (0.063132) (0.063559) [ (0.063740) (0.063174)
bad| 0.090281
(0.057943)
enebo| 0.034236
(0.079947)
styling| 0.097354* 0.109172** | 0.122189** | 0.124371** | 0.121820** | 0.127495**
(0.053386) (0.053885) (0.053455) | (0.053595) (0.053221) (0.051510)
asjg| -0.000013 -0.000011 -0.000003 0.000002
(0.000019) (0.000019) (0.000019) | (0.000020)
afriluft| 0.000138*** | 0.000131** | 0.000117** [ 0.000114** | 0.000116** [ 0.000114**
(0.000052) (0.000053) (0.000052) [ (0.000052) (0.000052) (0.000051)
agregnt| 0.000323*** | 0.000302*** | 0.000291*** | 0.000292*** | 0.000294*** | 0.000293***
(0.000088) (0.000089) (0.000087) | (0.000087) (0.000085) (0.000083)
aferskv| 0.000100*** | 0.000100*** | 0.000105*** | 0.000108*** | 0.000105*** | 0.000110***
(0.000032) (0.000032) (0.000033) | (0.000033) (0.000032) (0.000031)
atog| -0.000056*** [ -0.000055*** | -0.000058*** [ -0.000054*** | -0.000058*** [ -0.000055***
(0.000010) (0.000010) (0.000010) | (0.000011) (0.000010) (0.000010)
utsikth| 0.064325 0.036242 0.040011 0.037820 0.041766
(0.055928) (0.055823) (0.055584) [ (0.055725) (0.054082)
medianinnt| 0.000002** 0.000002*
(0.000001) (0.000001)
ledighet -0.089751** | -0.097480** |-0.091561** |-0.087707**
(0.042146) | (0.043331) (0.040138) (0.038906)
sentralt2km 0.065319
(0.083127)
_cons| 13.377084*** [ 13.548340*** | 14.359473***[14.336100*** | 14.361634*** [ 14.348358***
(0.370778) (0.353975) (0.155593) | (0.158606) (0.154380) (0.147226)
N 159 164 164 164 164 167
R? 0,6952 0,6811 0,6843 0,6856 0,6843 0,6807
Justert R? 0,6632 0,6535 0,6569 0,6561 0,6592 0,6602

* P<0,1, ** P<0,05, *** P<0,01
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Tabell D.3 Regresjonsresultater modell 2.2

Modell 2.2
Modell 2.2a Modell 2.2b Modell 2.2c Modell 2.2¢ (robust)
ald| -0.004231** | -0.003698** |-0.004153*** -0.004153***
(0.001786) (0.001675) | (0.001574) (0.001406)
ald®*| 0.000018*** | 0.000016*** | 0.000018*** 0.000018***
(0.000006) (0.000006) | (0.000005) (0.000004)
prom| 0.004004*** | 0.004774*** | 0.004689*** 0.004689***
(0.001027) (0.000762) | (0.000744) (0.000696)
antbal| 0.106793** 0.102006** | 0.114353** 0.114353**
(0.049590) (0.048731) | (0.046596) (0.045362)
parkgar 0.067504
(0.063997)
bad 0.043754
(0.063452)
enebo| 0.184742* 0.178394** [ 0.180246** 0.180246**
(0.106242) | (0.081074) | (0.079474) (0.071381)
rekke 0.028043
(0.078319)
styling| 0.176811*** [ 0.195912*** | 0.188975*** 0.188975***
(0.063032) (0.059004) | (0.056643) (0.042804)
asjg| -0.000012* -0.000012* [ -0.000010* -0.000010***
(0.000006) (0.000006) | (0.000006) (0.000004)
afriluft 0.000128 0.000137 0.000113 0.000113*
(0.000092) (0.000088) | (0.000085) (0.000057)
agrgnt| 0.000528*** [ 0.000552*** [ 0.000594*** 0.000594***
(0.000126) (0.000120) | (0.000111) (0.000138)
aferskv| -0.000119 -0.000125* | -0.000120** -0.000120**
(0.000076) (0.000070) | (0.000058) (0.000048)
abuss| -0.000010 -0.000012
(0.000048) (0.000046)
atog| 0.000014* 0.000014* 0.000014** 0.000014**
(0.000007) (0.000007) | (0.000007) (0.000006)
utsikth -0.102166 -0.096902
(0.090027) (0.088026)
_cons| 13.828556*** [13.832290***|13.809682*** 13.809682***
(0.145630) (0.129827) | (0.126438) (0.142837)
N 89 89 92 92
R? 0,7829 0,7773 0,7736 0,7771
Justert R? 0,7346 0,7387 0,7424 0,7424

Merk: “modell 2.2¢ (robust)” tilsvarer modell 2.2, men er korrigert for heteroskedastisitet ved hjelp av robuste

*P<0,1, ** P<0,05, *** P<0,01
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Tabell D.4. Regresjonsresultater modell 3.1.

Modell 3.1
Modell 3.1a | Modell 3.1b | Modell 3.1c | Modell 3.1d | Modell 3.1e | Modell 3.1f
ald| -0.014284*** | -0.014349*** -0.003050*** [ -0.003001*** [ -0.003913*** [-0.003651***
(0.002977) (0.003424) (0.001152) (0.001102) (0.001113) | (0.001094)
ald?| 0.000104*** | 0.000092** | 0.000014*** [ 0.000015*** | 0.000017*** | 0.000016***
(0.000029) (0.000033) (0.000005) (0.000004) (0.000004) | (0.000004)
prom| 0.002821 0.002981*** | 0.003450*** | 0.003234*** | 0.003379***
(0.001681) (0.000774) (0.000570) (0.000555) | (0.000548)
antbal| -0.150049 -0.058709 | 0.104425*** | 0.106663*** | 0.090451** [ 0.091714**
(0.099926) (0.114330) (0.038384) (0.037019) (0.036200) | (0.036104)
parkgar| 0.222000%* 0.196215 -0.017816
(0.125132) (0.152621) (0.057191)
bad| 0.099352 0.184214** 0.049905
(0.079043) (0.078419) (0.040898)
antetg| -0.036747 0.062879 0.010218
(0.098299) (0.101472) (0.044966)
utleiedel| 0.146003 0.124063
(0.120607) (0.153142)
tomt| 0.000004 0.000004
(0.000021) (0.000026)
styling| 0.085955 -0.002027 | 0.180016*** | 0.178066*** | 0.181877*** | 0.186617***
(0.091182) (0.094667) (0.047125) (0.045479) (0.043916) | (0.043758)
asjg| -0.000021 -0.000024 |[-0.000012*** [ -0.000014*** [ -0.000012*** [-0.00001 1***
(0.000016) (0.000019) (0.000005) (0.000004) (0.000004) | (0.000004)
afriluft| -0.000108 -0.000166 0.000088** | 0.000085*** | 0.000077** | 0.000052**
(0.000207) (0.000275) (0.000034) (0.000032) (0.000031) | (0.000026)
agrgnt| -0.000349 -0.000042 0.000226** | 0.000230*** | 0.000237*** | 0.000262***
(0.000413) (0.000479) (0.000087) (0.000083) (0.000080) | (0.000079)
aferskv| 0.000109* 0.000037 0.000014
(0.000059) (0.000065) (0.000026)
abuss| -0.000015 -0.000005 -0.000025
(0.000075) (0.000086) (0.000038)
atog| -0.000024 -0.000023 -0.000010* | -0.000012** | -0.000008
(0.000014) (0.000016) (0.000005) (0.000005) (0.000005)
utsikth| -0.115389 -0.011717 0.120982** | 0.125763** | 0.131874*** | 0.127394**
(0.114632) (0.133012) (0.056586) (0.051814) (0.050057) | (0.049988)
sov -0.019072
(0.050528)
romekssov -0.007839
(0.062674)
sentralt2km 0.234381*** | 0.272689***
(0.084133) | (0.080724)
_cons| 15.023942*** [ 15.215822*** [ 14.413931*** [ 14.468797*** [ 14.502646*** [ 14.409142***
(0.382363) (0.463930) (0.164225) (0.132581) (0.128538) | (0.116737)
N 31 31 102 103 103 105
R? 0,8464 0,8154 0,6012 0,5927 0,6247 0,6337
Justert R? 0,6456 0,5386 0,5316 0,5484 0,5793 0,5947

*P<0,1, ** P<0,05, *** P<0,01
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Tabell D.5. Regresjonsresultater modell 3.2.

Modell 3.2
Modell 3.2a | Modell 3.2b | Modell 3.2c | Modell 3.2d [ Modell 3.2e
ald| -0.031945***| -0.005692 -0.004741 -0.002479** | -0.001919**
(0.010744) | (0.003255) (0.003104) (0.001134) | (0.000942)
ald®| 0.000200** 0.000033 0.000026
(0.000083) | (0.000030) (0.000030)
prom| -0.000640 | 0.006255*** | 0.005943*** [ 0.006286*** | 0.006871***
(0.004589) | (0.001757) (0.001658) (0.001619) | (0.001501)
antbal| 0.081395 0.145134* 0.120100 0.089205
(0.207897) | (0.079919) (0.076195) (0.072871)
bad| 0.199729 0.185827* 0.183337* 0.204236** | 0.193647**
(0.184581) | (0.093983) (0.092300) (0.088572) | (0.079537)
selveie| 0.013287 0.378328*** | 0.367787*** | 0.358968*** | (0.349149***
(0.194070) | (0.068549) (0.067633) (0.064437) | (0.062067)
heis| 0.011590
(0.214558)
parkkj| -0.101792
(0.224127)
etgl| -0.527215** | -0.022267 -0.063337
(0.209474) | (0.082629) (0.075879)
styling| 0.238732 0.045804 0.049341
(0.141042) | (0.067564) (0.066653)
sjg|-0.000112*** | -0.000029*** | -0.000027*** | -0.000028*** [ -0.000030***
(0.000037) | (0.000009) (0.000009) (0.000008) | (0.000008)
friluft| 0.000609** | 0.000250** [ 0.000233** | 0.000215** | 0.000206**
(0.000290) | (0.000106) (0.000098) (0.000095) | (0.000091)
grgnt| 0.000340 0.000442*** | 0.000431*** | 0.000471*** | 0.000459***
(0.000206) | (0.000108) (0.000108) (0.000102) | (0.000100)
ferskv| 0.000397** 0.000044 0.000052 0.000036
(0.000151) | (0.000048) (0.000048) (0.000046)
buss| -0.000582 -0.000117
(0.000414) | (0.000153)
tog| -0.000044* -0.000014
(0.000023) | (0.000008)
sjeutsikt| -0.084323 0.025163 0.017297 0.023439
(0.153504) | (0.070818) (0.069402) (0.068274)
sentralt2Zkm 0.122906 0.102730 0.094010
(0.088497) (0.086509) | (0.083892)
_cons|14.876679***(13.527842***(13.443892***[13.412729*** [ 13.517498***
(0.586646) | (0.170864) (0.162237) (0.134206) | (0.112340)
N 52 120 120 120 120
R? 0,7519 0,7023 0,705 0,6897 0,6765
Justert R? 0,6279 0,6577 0,6653 0,6584 0,654

*P<0,1, ** P<0,05, *** P<0,01
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Vedlegg E Histogram for miljevariablene

Ved & lage histogram for miljevariablene kan variasjonen i observasjonene tydeliggjores.
Generelt tyder figurene nedenfor pé at miljegodene som studeres i denne oppgaven ligger lett

tilgjengelig for de fleste observasjonene.
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Figur E.1. Histogram for avstand til sje. Figur E.2. Histogram for avstand til grennstruktur.
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Figur E.3 Histogram for avstand til friluftsomrade. Figur E.4. Histogram for avstand til ferskvann.
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Vedlegg F Kart med kvartiler for miljgvariablene

Kartene er laget ved hjelp av Leaflet app programmert i R. Fargekodene rangeres fra laveste
til gverste kvartil med denne paletten:
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Figur F.1 Kart med kvartiler for avstand til grennstruktur.

Figur F.1 tyder pé at det er storst konsentrasjon av boliger med lengst avstand til

grennstruktur (rade plot) i og rundt Kvadraturen.
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Figur F.2 Kart med kvartiler for avstand til friluftsomrade.

Samme sentralitetstendens som ved forrige kart kan ogsa ses i Figur F.2. Her er de rod

prikkene imidlertid noe mer spredt sammenliknet med Figur F.1.
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