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Sammendrag

Tidligere studier har sett pa verdsettelse av enkelte egenskaper ved en bolig, og
estimert betalingsvillighet til disse egenskapene. Det har imidlertid veert lite fokus pa
egenskaper ved kompakte boliger i disse studiene. Formalet med studien er 4 avdekke om de

unge voksnes verdsettelse av egenskaper knyttet til deling, slik tidligere studier tyder pa.

Datamaterialet i studien er basert pd sperreundersekelser gjennomfort av studenter ved
NTNU Trondheim. Totalt ble sporreundersekelsen gjennomfert pa 177 respondenter fra 27
ulike studieretninger, med et flertall av studenter innenfor skonomi og administrasjon og
ledelse av teknologi. Designet i sperreundersokelsen ble utformet med 14 stated choice-
valgoppgaver av boliger, med bdde en verbal beskrivelse og skissetegninger for en visuell
fremstilling. Deretter er det gjennomfort en analyse av 6 ulike modeller, med ulike endringer i

hver enkelt modell for a teste hvilken effekt det hadde pa estimatene.

Pé bakgrunn av resultatet konkluderer studien med en manglende preferanse for
egenskaper knyttet til deling. Resultatene tyder pé at respondentene foretrekker egne
fasiliteter fremfor fellesarealer. Disse resultatene kan vare nyttige for boligutbyggere av
kompakte boliger, da de gir en indikasjon pa hvilke egenskaper ved en bolig de unge voksne

verdsetter.
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Abstract

Previous studies have examined the valuation of certain housing attributes and
estimated willingness to pay for these attributes. However, there has been little focus on
compact housing in these studies. The purpose of this article is to reveal how young adults

valuate attributes related to sharing, as previous studies indicate.

The data is based on a survey conducted by students at NTNU Trondheim. In total,
177 respondents from 27 different fields of study conducted the questionnaire, with a majority
of students from business and administration, and management of technology. The survey was
designed with 14 stated choice tasks of housing alternatives, with both verbal and visual
descriptions of the alternatives. The analysis was based on six different models, with one
standard model including all the observations and variables. The rest of the models had
reductions in the number of observations or variables, and were then compared to the standard

model to test the effects from each change.

Based on the analysis the study concludes with a lack of preference towards the
attributes based on sharing. The results indicate that the respondents prefer private space
rather than shared solutions. These results may be useful for residential builders of compact
houses, and will provide insight to what types of attributes the young adults value when

buying an apartment.

II1



7.
8.

Innholdsfortegnelse

. Innledning

. Litteratur

2.1 Atferdsteori
2.2 Kompakte bomiljeer

. Bakgrunn

3.1 Boligmarkedet i Norge
3.2 Unge voksne i Norge
3.3 Unge voksne i boligmarkedet

. Metode

4.1 Stated Choice (SC) eksperimenter

4.1.1 Kort om SC-eksperimenter

4.1.2 ldentifisering av egenskaper

4.1.3 Random Utility Theory og Multinomial Logit Model
4.2 Sperreskjema
4.3 Datainnsamling

. Deskriptiv statistikk

. Resultat

6.1 Deskriptive analyser
6.2 Modellestimering
6.3 Betalingsvillighet

Diskusjon

Konklusjon

Referanser

Vedlegg

O 0o oot N

O
- T )

p—
ee]

NNNDN
O N R R

W W W N
O U1 s O



Tabelloversikt

Tabell 1: Definisjon av de ulike egenskapene og deres nivaer...................ooevvinnnnnn. 11
Tabell 2: Deskriptiv statistikk pa spersmalet om & kjope i lopet av fem ar.................. 18
Tabell 3: Modellenes likelihood ratio og rho-square verdi................c.coooeiiiiiiinn... 21
Tabell 4: Sammenligning av betaverdier formodell 1 0g2...........ccoooiiiiiiiiiiiiin.. 23
Tabell 5: Sammenligning av betaverdier for modell 1,3 0g4.........ccoooiiiiiiiiiiiiin.. 24
Tabell 6: Sammenligning av betaverdier for modell 1,508 6...........cooviiiiiiiiiiinl. 26
Tabell 7: Estimater for betalingsvilligheten imodell 1 og 2................ooiiiiiin. 27
Tabell 8: Estimater for betalingsvilligheten i modell 1,3 0g4: ...t 28
Tabell 9: Estimater for betalingsvilligheten i modell 1, 50g6...................ooiiinin. 28
Figuroversikt

Figur 1: Fordeling av unge VOKSNE 1 NOTZE.......ovuiitiiiiitiiieit et eaeaeen 9
Figur 2: Eksempel pé en typisk valgoppgave. ........oovviriiiiiiiiiiiiiiiiii e, 17
Figur 3: Fordeling av ndvarende bosituasjon...........co.evueiiiiiiiiiiiiiiieieneneen 19
Figur 4: Fordelingen mellom antall kvadratmeter og ensket pris ved neste bolig............ 20
Vedlegg

Vedlegg 1: Definisjon av referanseegenskaper brukt i estimeringen.......................... 38
Vedlegg 2: Miljopastander...........ooovuiiiiiiiiii it 38
Vedlegg 3: Faktoranalyse og cronbach’s alfa for miljepdstander..................... ... 39
Vedlegg 4: Faktoranalyse og cronbach’s alfa for relevante miljopastander................... 39
Vedlegg 5: Deskriptiv statistikk for studieprogram og pagéende semester.................... 40
Vedlegg 6: Kakediagram med fordeling av kjenn i sperreundersekelsen.................... 40
Vedlegg 7: Antall respondenter med budsjett over prisalternativene ........................ 41
Vedlegg 8: Sperreundersgkelsen............ccoouviiiiiiiiiiiiiiiiiic e 42
Formeloversikt

Formel 1: Formel for nyttefunksjonen til individene..................cooiiiiiii v 14
Formel 2: Formel for multinomial logit-modellen......................oooiiiiiiiinn. 14

Formel 3: Formel for beregning av betalingsvillighet..........................oconl. 26



1. Innledning

Klimapolitikken i Norge har stilt krav som pavirker den fremtidige boligutbyggingen.
Malet er & redusere klimaavtrykket i byene, og redusere utslipp og luftforurensning. Dette
stiller krav som gjer at vi ma bo tettere og mer kompakt (Vedeld et al., 2015). Det politiske
malet om fortetting virker sammen med ensket om & bo mer sentralt, seerlig for de unge som

onsker & bo 1 nerheten av sentrum (Bjernstad, 2013).

I en studie av Howley (2009) skrives det at flertallet som bor i tettbebygde omrader er
unge tidlig i livssyklusen, og ensker narhet til det sosiale livet i byene. De unge voksne er en
del av generasjonen som kalles “Millennials”, eller generasjon Y og Z (Strauss og Howe,
1991). Denne generasjonen er kjent for 4 vaere tolerante for endringer (Rouse, 2018), noe som
kan vaere en av arsakene til at de velger & bo i mer kompakte boliger (Conry, 2016). I folge
Conry (2016) og Mondon (2015) bor flere “Millennials” i kompakte boliger enn de eldre
generasjonene gjor. [ kompakte boliger handler det om & utnytte arealene gjennom smarte
oppbevaringslesninger, felles omrdder som kjokken eller uteareal, og mebler med flere

funksjoner (Conry, 2016).

I denne artikkelen skal vi se pa de unge voksnes verdsettelse av utvalgte egenskaper
knyttet til deling ved kompakte boliger. Begrepet kompakte boliger brukes om boliger som
har god utnyttelse av areal, noe som betyr lavere arealforbruk for hvert individ (Merk et al.,
2008). For de unge voksne vil ensker, oppfatninger og muligheter endres i lapet av livet
(Ruud, 2009), og det forventes at verdsettelsen av egenskapene endres bade med tanke pa
betalingsmulighet, og hvor man er villige til 4 bo. I en undersekelse gjennomfoert av SSB i
2017 vises det at 18,3 % av befolkningen i Norge bor i boligblokk (Revold og Thorsen,
2017). Av de som bor i blokkleiligheter er 25% mellom 20 og 25 &r, med andre ord unge
voksne. Med de politiske malene om fortetting, arealutnyttelse og reduksjon av klimautslipp

vil kompakte boliger vere ensket i samfunnet.

Tidligere utenlandske studier har sett pa verdsettelse av enkelte egenskaper ved en
bolig, og knyttet betalingsvillighet opp til egenskapene ved boligene. Det har imidlertid veert
lite fokus pa egenskaper ved kompakte boliger i disse studiene. De unge er fremtidens

voksne, og deres holdninger til kompakte boliger vil kunne hjelpe til med & predikere



ettersporselen i fremtiden. Gjennom analysen vil avhandlingens problemstilling bli forsekt

besvart:

“Hvordan verdsetter unge voksne egenskaper knyttet til deling ved kompakte bomiljo?”

Metoden som brukes i artikkelen kalles “’stated choice method”, og brukes til &
studere beslutninger tatt av respondenter i eksempelvis en sperreundersekelse. SC-metoden
tar hensyn til at individene avveier egenskapene til alternativene mot hverandre i en
valgsituasjon (Nijénstein et al., 2015). Analysen av dataene gjores via en “multinomial logit
modell” for & estimere nytten respondentene tillegger de forskjellige egenskapene ved
boligen. I analysen vil vi estimere flere modeller basert pa disse egenskapene.
Referansemodellen, Modell 1, tar utgangspunkt i et datasett der alle respondentene inngar.
Deretter sammenlignes referansemodellen opp mot modeller hvor det er gjort endringer i
datasettet. I modell 2 ble det utelatt mindre relevante respondenter, i modell 3 og 4 ble antall
egenskaper redusert, og i modell 5 og 6 ble respondentene delt inn to ulike grupper basert pa
grad av miljebevissthet. Malet med analysen var & si noe om nytteforholdet mellom de ulike

egenskapene i modellen.

I forkant av analysen ble det gjennomfort en sperreundersokelse blant 177 studenter
ved ulike studier pA NTNU Trondheim. Egenskapene inkludert i undersegkelsen var: storrelse,
kjokkenlosning, uteareal, takhoyde, tilgang til gjesterom, treningssenter, svommebasseng,
parkeringslosning og pris. Disse er valgt ut pd bakgrunn av intervjuer gjort med
eiendomsmeglere og eiendomsutviklere gjennomfert av Ida Qvenild Nesset i forbindelse med
hennes doktorgrad (personlig meddelelse pa veiledningsmete, januar 2018), og blir beskrevet
narmere i del 4.1.2. Utvalget i undersekelsen var i all hovedsak studenter ved NTNU
Trondheim. Mélet var 4 hente inn svar fra studenter tilherende ulike studieretninger, for & fa
storre spredning i datasettet. Vi valgte & levere ut sperreundersekelsen 1 papirformat til
studenter ved de ulike campusene pd NTNU. Undersgkelsen starter med
kartleggingsspersmal om selve respondenten. Kartleggingsspersmalene inkluderte sporsmal
om blant annet kjonn, alder og studie. Deretter fulgte 14 stated choice-valgoppgaver hvor
respondenten fikk tre boligalternativer & velge mellom, inkludert et sakalt “none option” i
form av alternativet “Ville ikke valgt noen av disse”. Et “none option” inkluderes for a gjore
valgsituasjonen mer reell, da det i en kjopsfase vil vaere mulig & avstd fra a kjope en bolig.

Andelen som velger “none option” ligger normalt mellom 5% - 15% i felge Johnson og Orme



(2003), der en hayere andel kan indikere at valgoppgavene oppleves som lite relevante. I vér
undersokelse observerte vi ca. 10% “none option”-svar, noe som tilfredsstiller Johnson og
Orme (2003) sitt anslag. Sperreundersekelsen ble avsluttet med en rekke sosiodemografiske
spoarsmaél for & avdekke holdninger og tanker om navarende og fremtidig bosituasjon.
Hensikten med undersgkelsene var a kartlegge informasjon om respondentene og deres
preferanser ved valget av bolig. Den sosiodemografiske informasjonen ble videre brukt til a
se om det var noen sammenheng mellom hvilke respondenter som prefererte enkelte

egenskaper.

Resultatene fra analysen viser svaert hoy verdsettelse av egenskapene kjokken og egen
balkong, samt lavere verdsettelse av egenskaper knyttet til deling av fasiliteter. Resultatene er
entydige 1 alle modellene, og strider noe med tidligere litteraturs funn. Med bakgrunn i
resultatene konkluderer studien med felgende rekkefolge av de fire egenskapene
respondentene verdsatte hayest: (1) Fullt kjokken over minikjokken og felleskjokken, (2) Egen
balkong fremfor felles takterrasse, (3) Storrelse pda boligen og (4) Egen parkering fremfor

ingen parkering.

Artikkelen starter med en gjennomgang av relevant atferdsteori og tidligere funn, del
tre gir en beskrivelse av boligmarkedet 1 Norge, de unge voksne i Norge og de unge voksne i
boligmarkedet. Metoden beskrives i del fire, deretter kommer deskriptiv data i femte del.
Resultatene presenteres i del seks, og diskuteres i1 del syv. I den dttende og siste delen

presenteres en konklusjon.



2. Litteratur

I denne delen vil det kort redegjores for tidligere litteratur knyttet til unge voksne i
boligmarkedet, og verdsettelse av ulike egenskaper ved en bolig. Redegjorelsen starter med
en kort forklaring av aktuelle atferdsteorier relevant til denne studien. Deretter vil tidligere

funn relevant til studien bli presentert opp mot hverandre.

2.1 Atferdsteori

Atferdsteorier er teorier som studerer psykologien bak beslutningstaking (Byrne og
Utkus, 2013). I folge McClure (2018) gér atferdsteorier ut pa & studere hva som er arsaken til
at individene gjor irrasjonelle investeringsbeslutninger. Dette kan for eksempel vere avvik
mellom holdningen mot & bo kompakt og det & faktisk bo i slike boliger. Yang og o’Neill
(2014) fant at kompakte boliger kan fa stor stette, uten at menneskene som stotter det selv er
villige til & bo slik. Holdninger til disse bomiljeene formes av fordelene og ulempene som
assosieres med dem. En fordel kan for eksempel vaere at de hjelper til med & redusere

klimautslipp ved sentralisering og fortetting i byene.

Tversky og Kahneman (1974) viser til at ved usikkerhet blir beslutninger tatt med
tommelfingerregler, ogsé kalt heuristikker. Heuristikkene brukes for & redusere
kompleksiteten ved oppgavene som skal vurderes, pa den maten blir belustningene enklere
for individene & vurdere. Slike heuristikker er nyttige for individene, men de tar med seg
noen alvorlige systematiske feil (Tversky og Kahneman, 1974). I sammenheng med
problemstillingen i denne studien er spesielt “Attribute substitution” av betydning. Kahneman
og Frederick (2002) forklarer denne teorien ved at det er en psykologisk prosess som skjer
ubevisst nar kompleksiteten blir for krevende. Individene vil da ved et krevende valg vurdere
et enklere valg relatert til dette, uten & selv vaere klar over det. Ved bruk av en
sperreundersokelse der respondentene mé gjore et valg basert pd en rekke egenskaper ved
valgalternativene, kan det tenkes at en forenklingsstrategi benyttes. Faren er at valget blir for
komplisert dersom det foreligger mer informasjon enn respondentene klarer & behandle, og at
beslutningen derfor tas pé feil grunnlag. Det kan derfor tenkes at respondentene i
sparreundersekelsen tar en forenklet beslutning basert pa et utvalg av egenskapene ved

boligen.



2.2 Kompakte bomiljeer

Moos (2016) tidligere studier fant en sammenheng mellom alder og ensket om & bo
tett, seerlig sammenhengen mellom unge mennesker og ensket om a bo i kompakte boliger.
Hoyhus og blokkleiligheter er designet for & oppné kompakte byer ved & bygge i hoyden, og
dermed bruke et mindre tomteareal. Ved & bygge kompakt sikrer man stor aktivitet innenfor
en kortere distanse (Barlindhaug et al., 2015). For 4 fa plass til flest mulig boliger pd minst

mulig areal ber leilighetene vare mindre og kompakte.

Ruud (2009) gjorde en undersgkelse av unges boligpreferanser, og fant at de fleste
onsket sma, kompakte boliger ner sentrumskjernen. Videre 1 undersegkelsen skrives det at de
unge er mer fleksible enn eldre generasjoner nér det kommer til utnyttelse av areal og deling
av fasiliteter (Ruud, 2009). Disse resultatene er dermed med pa a styrke vare antagelser om
storre verdsettelse av fellesomrader blant de unge voksne. Med utnyttelse av areal menes det
smarte lgsninger for deling av leiligheten etter behov, med for eksempel sovealkove adskilt
fra stuen med en hylle, skillevegg eller lignende. Dette viser at de unge er fleksible nar det

kommer til & bo pa mindre areal, og at de finner smarte lasninger for & utnytte boligarealet.

Studiene gjort pa verdsettelse av egenskaper ved en bolig er gjennomfert utenfor
Norge. Torres, Greene og Ortlizar (2013) gjennomfoerte en studie i Santiago hvor de sa pa
egenskaper knyttet til selve boligen og nabolaget i sentrale omrader. Sirmans et al. (2006)
undersokte verdsettelsen av egenskaper til boliger i Illinois og San Francisco i USA. Daniere
(1994) derimot provde & avdekke betalingsvilligheten knyttet til boligegenskaper i Cairo og

Manila, og sammenlignet leietakeres og eieres verdsettelse.

Det forste som legges merke til ved en bolig er ofte storrelsen og romfolelsen, og for
mange kan dette veere avgjerende faktorer ved et kjop. Tidligere studier viser at storre bolig
prefereres fremfor mindre, som tilsier at sterrelsen gir en positiv nytte for individene
(Daniere, 1994; Grandahl og Sivertsen, 2011; Sirmans et al., 2006; Torres, Greene og
Ortazar, 2013). I enkelte studier blir sterrelsen rangert som den viktigste egenskapen ved
boligen, og dermed den som gir heyest nytte. I og med at storrelse gis en positiv verdsettelse
er det naturlig 4 anta at takheyde folger samme verdsettelse ved & gi en storre romfolelse

(Sirmans et al., 2006).



For mange er det ofte prisen som avgjer hvilke boliger som er tilgjengelig for hver
enkelt. Torres, Greene og Ortizar (2013) konkludere med en svakt negativ verdsettelse av
pris, altsé at lavere pris foretrekkes fremfor hoyere. For unge voksne er det naturlig & anta et
lavere budsjett som folge av faerre ar med inntektsgivende arbeid. Narvestad (2008) har
gjennomfort en undersgkelse som viser at de unge voksne i Norge legger vekt pa boliger
innenfor deres budsjett fremfor topp kvalitet pa boligen. Dette fordi de anser den forste
boligen som et midlertidig sted & bo under studiene, og som en investering til fremtidig

boligkjep (Ruud, 2009).

Utenom selve prisen og sterrelsen pa boligen vil egenskaper ved boligen verdsettes
ulikt avhengig av individenes preferanser. Enkelte studier har funnet en positiv verdsettelse
av antall soverom og bad, hvor begge egenskapene okte boligprisen (Daniere, 1994; Grandahl
og Sivertsen, 2011; Sirmans et al., 2006). Sirmans et al. (2006) gjorde i sin konklusjon en
rangering av de tre egenskapene som gir hagyest nytte, hvor rangeringen var som folger: (1)
Sterrelsen pa boligen, (2) Garasje, (3) antall bad. Rangeringen viser gkt nytte ved okt
storrelse og ulike rom i boligen, noe som stettes av bdde Grandahl og Sivertsen (2011) og

Daniere (1994).

For enkelte boligkjepere vil tilgangen til uteareal vare en viktig faktor, serlig ved
kjop av leilighet i sentrale strek uten hage. Grandahl og Sivertsen (2011) sa pa verdsettelse av
forskjellige egenskaper ved boliger pa leiemarkedet i Norge, hvor de konkluderte med en
positiv verdsettelse av boliger med balkong og at en balkong ga ekt leiepris pé 6,61%. I
mindre leiligheter vil arealet begrense mulighetene for hva boligen kan inkludere, og for &
utvide bruksarealet vil det veere mulig med fellesomrader utenfor boligen. Torres, Greene og
Ortazar (2013) og Sirmans et al. (2006) fant begge en positiv verdsettelse og
betalingsvillighet for boliger med tilgang til svemmebasseng og treningssenter. Begge

egenskapene er en utvidelse av boligen i form av fellesomrader.



3. Bakgrunn
3.1 Boligmarkedet i Norge

Norge er et av landene med hoyest andel boligeiere sammenlignet med resten av
Skandinavia (Langsether, Gulbrandsen og Annaniassen, 2003). I 2016 viser en statistikk fra
SSB at hele 71% av befolkningen i Norge var selveiere (Revold og Thorsen, 2017). Dette
forklares blant annet gjennom en svensk studie av boligmarkedene i Europa, hvor det
kommer frem at “nordmenn foler seg mislykket om de ikke eier sin egen bolig” (Lagerborg,
2015). Utsagnet tyder pa at ettersporselen etter boliger i Norge vil fortsette & vaere hoy i

fremtiden dersom denne trenden fortsetter.

SSB har gjennomfert en undersokelse som viser at stadig flere ensker bolig neert
sentrum (Bloch og Bjerke, 2017) hvor resultatene stottes av Bjornstad (2013). Fra 2016 til
2017 gkte antallet boende i tettsteder med 1,3%, og antall boende i Trondheim gkte med
1,7% (Revold og Thorsen, 2017). Videre fant undersgkelsen at fire av fem boliger i Norge og
mer enn 90% av boligene i de ti storste kommunene befinner seg i tettbygde strak (Bloch og
Bjorke, 2017). I folge SSB var det 1 2017 storst okning 1 antall nye blokkleiligheter som stod
for 44% av nettoveksten, utelukkende i tettbygde strok (Bloch og Bjerke, 2017).

3.2 Unge voksne i Norge

Ifolge en folketelling gjort av SSB 12017 var det 665 123 personer i Norge i alderen
15 til 24 ar. Hvor 293 123 var studenter i hgyere utdanning i Norge, disse vil da vaere over 19
ar og ferdig med videregiaende skole (Bekkengen, Ostli og Nygéard, 2018). Videre var 325
000 sysselsatte (Haland og Be, 2018) og 37 000 arbeidsledige (Bg, Olsen og Sandvik, 2018).
Figur 1 viser fordelingen av unge voksne i Norge. Her ser vi at gruppen studenter utgjor hele
45% av andelen unge voksne i Norge i1 2017. Vére funn vil dermed kunne si noe om

preferansene til nesten halvparten av denne gruppen mennesker i Norge.



Figur 1: Fordeling av unge voksne i Norge

6% & Studenter

i Sysselsatte
~ Arbeidsledige

Ifolge en undersekelse gjennomfert av Norges Eiendomsforbund (NEF) og Ambita
var gjennomsnittsalderen til en forstegangskjoper i Norge 32,3 4r 1 2016 (Geving, Pihl og
Midthaug, 2017). Dette var gjennomsnittsalderen for alle forstegangskjepere i Norge, for
gruppen mellom 20 og 39 ar var gjennomsnittsalderen pd landsbasis 28 ar.
Gjennomsnittsalderen vil variere litt avhengig av hvilken by man tar utgangspunkt i. For
eksempel hadde Oslo gjennomsnittsalder pa 28,8 &r i 2016, sammenlignet med Bergen pa
27,7 ar og Trondheim pé 27,3 ar. Statistikken tyder pd at det var feerre forstegangskjopere
under 25 ér i Oslo 1 2016 sammenlignet med resten av landet som folge av det pressede

markedet (Geving, Pihl og Midthaug, 2017).

3.3 Unge voksne i boligmarkedet

Ruud (2009) sin undersokelse konkluderte med at stadig flere unge voksne sgker bolig
nar sentrumskjernen for & ha nerhet til butikk, jobb, skole og det sosiale bylivet. I og med at
flere onsker & bo sentralt, og dermed retter sin etterspersel mot de store byene, vil det vere
mangel pa tilbudet av boliger nart sentrumskjernen. Prisene blir da presset opp, noe som er
med pa & redusere antall boliger tilgjengelig innenfor de unge voksnes budsjett (Ruud, 2009).

Som folge av den store ettersparselen og ekte priser har utviklingen av andelen



forstegangskjepere gatt noe ned de siste arene i1 de fleste norske byer (Geving, Pihl og
Midthaug, 2017). I tillegg blir folk boende i n@rheten av sentrum lengre na enn tidligere, noe
som minsker antall boliger tilgjengelig for de unge boligkjeperne (Ruud, 2009). For & kunne
mete ettersporselen fra boligkjeperne vil det vaere nedvendig & bygge flere leiligheter péa et

mindre areal, noe kompakte boliger kan hjelpe til med & oppna.

4. Metode
4.1 Stated Choice (SC) eksperimenter

4.1.1 Kort om SC-eksperimenter

Metoden vi skal bruke er en metode kalt Stated choice (SC), hvor respondenters
preferanser fra hypotetiske valgsituasjoner samles (Adamowicz, Louviere og Swait, 1998).
Ved bruk av denne metoden blir respondenten satt til & vurdere et antall alternativer opp mot
hverandre, hvor hvert alternativ beskrives av et sett med egenskaper. Egenskapene kan ha
ulike verdier som variere blant valgalternativene. Videre analyseres avveiningene mellom de
forskjellige egenskapene i valgalternativene for & avdekke preferansen for hver enkelt
egenskap. Respondentene ma evaluere hvert alternativ ved enten & rangere valgalternativene i
preferert rekkefolge, eller ved & velge mellom to eller flere alternativer Jansen et al. (2011). 1
vér oppgave har vi valgt det siste da dette trolig er enklere for respondentene & forholde seg
til. Det argumenteres med at denne typen valgoppgaver ligner mest pd beslutningstakningen
som gjeres i den virkelige verden (Jansen et al., 2011). Mest brukt er undersekelser med
verbale beskrivelser av alternativene, men det er tidligere brukt badde videosnutter,
datasimuleringer og virtuelle virkeligheter for & gi en bedre beskrivelse (Adamowicz,
Louviere og Swait, 1998). P4 denne maten gis respondenten et bedre bilde av alternativene
det skal velges mellom. I vir undersokelse ble egenskapene i1 valgoppgavene forklart via en
tekstboks og et visuelt element som viser planlesning samt takheyde for hver enkelt
boligtype. I SC antas det en linear additiv nyttefunksjon, der deltakerne i
sperreundersekelsen kombinerer sin nytte fra de forskjellige nivdene til egenskapene. Slik
oppndr vi en samlet rangering av egenskapene. For & estimere nyttefunksjonen benytter vi oss

av en Multinomial Logit-modell som blir forklart under 4.1.3.
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4.1.2 Identifisering av egenskaper

I dette avsnittet gis en forklaring pé hvilke egenskaper som inngar i analysen og
hvilke niva egenskapene har. Videre diskuterer vi hvilke forventninger vi har til fortegnet i
egenskapenes estimat. Tabell 1 viser en oversikt over egenskapene benyttet i undersekelsen.
Egenskapene er valgt ut pa bakgrunn av intervjuer med eiendomsmeglere og

eiendomsutviklere.

Hensikten med valgeksperimentet var 4 avdekke respondentenes verdsettelse av
egenskaper knyttet til deling i kompakte bomilje. Egenskaper som er knyttet til felles
losninger ble derfor valgt sammen med noen tradisjonelle sentrale egenskaper for verdsettelse
av bolig. De utvalgte egenskapene vil fungere som de uavhengige variablene i MNL-
modellen. Siden enkelte egenskaper inkluderer flere enn to nivéer vil det derfor vaere behov
for & bruke dummyvariabler ved estimering av disse variablene, der et nivé settes som en
referanse og de to andre vurderes mot referansen. Ved kun to verdier settes den ene verdien
til en referanse, for eksempel settes 35 kvadratmeter som referanse for egenskapen storrelse.
Vedlegg 1 viser hvilke egenskaper som er brukt som referanse og hvilke som males opp mot

disse.

Med utgangspunkt i felles losninger ble det valgt seks egenskaper: Kjokkenlosning,
uteareal, felles gjesterom, svammebasseng, treningssenter og parkering/bildelingslosning.
For de tradisjonelle egenskapene ble det valgt storrelse, takhoyde, og pris. Hver egenskap vil

variere mellom to eller tre nivaer, tabell 1 viser de ulike nivaene brukt i studien.
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Tabell 1: Definisjon av de ulike egenskapene og deres nivier

Egenskaper Nivier pa egenskapene

Sterrelse: 35 m’ 45 m*

Minikjekken +
Kjekkenlosning: Fullt kjekken Felleskjokken

Felles takterrasse (ingen

Uteareal: Egen balkong Fransk balkong egen balkong)
Takheyde: 2,50 meter 3,00 meter
Felles gjesterom: Ja Nei
Svemmebasseng: Ja Nei
Treningssenter: Ja Nei

Tilgang til Verken egen parkering
Parkering/bildeling: Egen parkeringsplass bildelingsordning eller bildeling
Pris: Kr. 2250 000 Kr. 2 750 000 Kr. 2 500 000

Egenskapen kjokkenlosning, med nivaene eget kjokken og minikjokken og
felleskjokken ble valgt for & underseke hvordan et minikjokken og felleskjokken verdsettes i
forhold til et eget kjokken. Minikjekkenet rommer de viktigste kjokkenfasilitetene samlet pa
et kompakt omrade. Det innebarer et lite kjoleskap, mikrobeglgeovn, koketopp, vaskekum og
underskap/skuffer. I tillegg vil man kunne benytte et stort felleskjokken og spiserom som
sameiet disponerer. Eget kjokken innebarer et fullt kjokken med integrerte hvitevarer. Basert
pa antagelsen om at de unge voksne prefererer felleslesninger antok vi et positivt fortegn til

estimatet, der felles kjokken prefereres over eget kjokken

Variabelen felles gjesterom angir om det er tilgang til en felles gjesteleilighet som
sameiet disponerer. Gjesteleiligheten har eget bad og minikjekken. Svommebasseng angir om
det er tilgang pa et utenders, oppvarmet svemmebasseng pa 25 m. Tilgangene er gratis og
tilgjengelig for alle i husstanden. Treningssenter angir om det er tilgang til et treningssenter.
Treningssenteret ligger i samme bygg som leiligheten, og alle som bor 1 husstanden kan trene
gratis pa senteret. De tre egenskapene fikk naturligvis nivaene ja og nei for a4 kunne avgjore
hvordan de verdsettes. Forventet fortegn til alle egenskapene er negativt, der tilgang

prefereres over ikke tilgang.

Variabelen uteareal har tre alternative losninger. Felles takterrasse, som angir ingen
egen balkong, men tilgang til felles takterrasse. Egen balkong, som angir en egen balkong pa
3 m?®, men ingen felles takterrasse. Fransk balkong med store skyvederer inn mot stuen, og

ingen felles takterrasse. Denne variabelen benyttes for & underseke hvordan respondentene
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verdsetter nivaene; egen balkong og fransk balkong mot referansen felles takterrasse. Ved tre
nivaer er det behov for dummyvariabler. Dummyvariabel 1 (D1) far verdien en ved egen
balkong og null for de to andre nivdene. Dummyvariabel 2 (D2) far verdien en ved fransk
balkong og null for de to andre nivaene. Forventet fortegn til de to alternativene er negativt

siden vi antar at respondenten prefererer fellesomrader over private lesninger.

Parkering/bildeling har tre nivaer; Egen parkeringsplass i parkeringskjeller. Ingen
egen parkeringsplass, men tilgang til bildelingsordning som sameiet organiserer hvor det vil
vaere god tilgang til biler. Det siste alternativet er verken egen parkering eller bildeling.
Variabelen undersgker hvordan respondentene verdsetter nivaene; egen parkeringsplass og
tilgang til bildelingsordning mot hverken egen parkeringsplass eller bildeling.
Dummyvariabel 1 (D1) far verdien en ved egen parkering og null for de to andre nivaene.
Dummyvariabel 2 (D2) far verdien en ved tilgang til bildelingsordning og null for de to andre
nivaene. Forventet fortegn til egen parkering er negativ, og dermed at ingen parkering
foretrekkes over egen parkering. Forventet fortegn til tilgang til bildelingsordning er positivt,

altsa at tilgang pa bildelingsordning foretrekkes over ingen parkering eller bildeling.

Storrelse og takhoyde er variabler som ofte analyseres i1 verdsettelse av bolig. Ved
storrelse er det tatt utgangspunkt i kompakte boliger, og egenskapen variere mellom 35 m® og
45 m®. Leilighetene kommer med to ulike takhoyder, 2,50 meter som er dagens standard og
3,00 meter. Det er naturlig & anta et positivt fortegn til disse variablene, da sterre prefereres

over mindre.

Pris er variabelen for prisen pa boligen. Ved & inkludere en prisvariabel gir det
mulighet til & beregne betalingsvillighet for de andre egenskapene. Det ble valgt tre nivéer, pa
henholdsvis 2,25 millioner, 2,50 millioner og 2,75 millioner, for & best mulig representere
prisnivéet til leiligheter i denne sterrelsesordenen. Det kunne blitt inkludert flere prisnivéer
som potensielt ville gitt et bedre estimat for betalingsvillighet, men dette ville ogsé gjort

eksperimentet mer komplisert.
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4.1.3 Random Utility Theory og Multinomial Logit Model

SC-metoden bygger péd “Random Utility Theory” (RUT) og nyttemaksimering. I folge
standard ekonomisk teori ber respondenten maksimere sin nytte, altsa velge alternativet de
mener er best gitt begrensningene de har. Louviere, Hensher og Swait (2000) skrev at det
essensielle ved tradisjonelle gkonomiske teorier er at nytten kommer fra egenskapene til det
som skal undersekes. SC har bakgrunn i skonomisk teori, og metoden estimerer hvordan
respondentene vurderer hver egenskap ved et gode, og hvordan de velger mellom flere
forskjellige goder (Adamowicz, Louviere og Swait, 1998). I folge Thurstone (1927) kan RUT
forklare respondentens valg fra et sett med konkurrerende alternativer. Nyttefunksjonen til

individene kan uttrykkes pa folgende mate:

l
Uj:Vj+€j=ﬁ0+2ﬂiXij+Sj
i=1

Der:
U; = den totale nytten for alterativ j
V; = den strukturelle komponenten, delen av nytten som er avledet fra modellen
gj = feilleddet, den delen som ikke kan forklares

Bo = konstanten
Bi = den estimerte koef fisienten til attributt i
Xi; = Verdien av attributt i for alternativ j

BiX;j = den delvise nytten fra attributt i til den totale nytten fra alternativ j

Den estimerte nytten kan belyse en rekke spersmal knyttet til valget av bolig (Jansen
et al.,2011), og kan benyttes for & avdekke hvor mye hver egenskap bidrar med 1 den totale
nytten. Nyttefunksjonen gir innsikt i verdsettelsen av hver enkelt egenskap, og vil si hvilken
egenskap som har sterst innvirkning pa nytten. Den gir i tillegg innsikt i avveininger mellom
egenskapene, og gjor det mulig a predikere den totale nytten for enhver potensiell bolig som
inneholder vare utvalgte egenskaper. Som folge av dette er SC et mye brukt verktey for &

modellere boligpreferanser blant forskjellige befolkningsgrupper (Jansen et al., 2011).

Modellen vi skal bruke for & analysere dataen var er en Multinomial Logit Model
(MNL). I modellen settes en av variablene i valgsettet som en “baseline”, ogsa kalt referanse.
Det er ofte den siste egenskapen, J, som settes som referanse, og de andre variablene skal sa

males mot denne. Deretter regnes det ut en sannsynlighet for at individ i velger egenskap j og
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ikke referansen, J (Rodriguez, 2017). Vedlegg 1 viser hvilke referansegrupper som blir
benyttet for egenskapene i denne artikkelen. Rodriguez (2017) forklarer videre at MNL ligner
pa en logistisk regresjonsmodell (LR). Det som skiller de to modellene er hvilken
sannsynlighetsfordeling som benyttes, hvor MNL bruker multinomial
sannsynlighetsfordeling og LR binomial. I tillegg vil MNL ende opp med J-1 likninger i
utregningen, og LR ender opp med 1 likning. Hver av likningene i MNL setter kategoriene
j=1,2..,J-1 opp mot referansekategorien J, og i enkel LR settes kun suksess opp mot feil

(Rodriguez, 2017). Formelen for MNL modellen er som folger:

Hvor p; er sannsynligheten for & velge egenskap j, S representerer valgsettet mellom

j=1,2,...,J-1 alternativer, e"Jer eksponenten til V; hvor V; er den totale nytten til alternativ ;.

I analysen av resultatet har vi i1 alt 6 modeller hvor vi har forsekt & splitte datasettet
eller utelatt variabler, og deretter undersokt effekten av endringene. Modell 1 er
standardmodellen som inkluderer alle variablene og observasjonene. I modell 2 har vi
redusert datasettet og fjernet respondentene som svarte at de ensket en sterrelse pa boligen
over 70 m” i sitt neste boligkjep. Vi opplevde at enkelte besvarelser hadde et anslag pa store
og dyre boliger ved neste kjop. Ettersom disse boligene faller utenfor vart fokusomrade
valgte vi 4 teste hvilken effekt det har & fjerne disse respondentene (se figur 4 i del 5 for
statistikk). Tanken bak modell 2 var a fjerne ekstremverdier i datasettet for 4 se om disse
hadde effekt pa resultatet. Vi valgte & sette @vre grense pa 70 m* da vi oppdaget svaert hoye

verdier pa ensket sterrelse fra respondenter som svarte over 70 m”.

I de resterende modellene har vi testet hva som skjer dersom vi fjerner enkelte ikke-
signifikante variabler. For & teste effekten av a utelate de ikke-signifikante variablene, har vi
fjernet to av disse i to ulike modeller. I modell 3 har vi valgt 4 utelate variabelen gjesterom,
og i modell 4 har vi utelatt variabelen svemmebasseng. I modell 5 og 6 har vi testet effektene
av a skille respondentene som er miljobevisst og de som ikke er miljebevisst. For & avdekke
grad av miljebevissthet ble det presentert fem péstander i sperreundersekelsen (vedlegg 2).
Respondenten markerte deretter graden av enighet/uenighet til hver pdstand. Vi kjerte en
faktoranalyse for alle miljopastandene for & avdekke hvor mange komponenter det var behov

for 1 datareduseringen. Fra resultatet sé vi da at pastand 1 hadde svart lav ladning, 1 tillegg
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ble Cronbach’s alfa veldig lav (se vedlegg 3 for statistikk). Cronbach’s alfa er et mal pa
reliabiliteten, om man maéler det man skal (Tavakol og Dennick, 2011). For a f& en heoyere
verdi pd Cronbach’s alfa valgte vi a fjerne pastand 1, og samlet pastandene til en komponent
(vedlegg 4). Vi lagde sé en ny miljovariabel med snittet av rangeringene gjort i pastandene.
Disse verdiene ble dermed grunnlaget for delingen av miljebevisste og ikke miljebevisste.
Respondentene med gjennomsnitt over medianen pa 5,75 definerte vi som miljebevisste, og
de under medianen som ikke miljebevisste. 95 av respondentene ble ansett som miljobevisste,
78 som ikke miljebevisste, og fire respondenter hadde ikke besvart disse spersmélene og ble

derfor utelatt.

4.2 Sperreskjema

Sperreundersekelsen kan deles inn i tre deler. Den forste delen inneholder
sosiodemografiske spersmal om selve respondenten, der det stilles spersmél om kjonn, alder,
storrelse pa barndomsbys, sivilstatus, studieretning og hvilket semester respondenten er pa i
studielopet. Deretter presenteres 14 valgoppgaver, hvor det i hver oppgave velges mellom tre
ulike boliger eller «none option». Valgeksperimentet ble generert av programvaren Sawtooth
Software CBC, som gir en tilfredsstillende statistisk effisiens gitt utvalgssterrelsen og antall
valgoppgaver. Undersgkelsen avsluttes med spersmail vedrerende naverende bosituasjon,
onsket boligtype, storrelse, tid til neste kjop og antall rom og pris ved neste kjop. I tillegg mé
respondentene ta stilling til viktighetsgraden av nerhet til diverse fasiliteter som turterreng,
barne- og ungdomsskole, kollektivtransport, dagligvarebutikk, treningssenter og
kafé/kulturtilbud. Videre presenteres fem pdstander angédende miljoholdninger, og 17

pastander knyttet til personlighetstrekk. Vedlegg 8 viser hele sporreskjemaet.

Egenskapene til boligene i valgoppgavene ble forklart via en tekstboks og
planlesninger for hver enkelt boligtype. Disse plantegningene er utformet av TAG Arkitekter
Trondheim, og bidro til & gi en visuell forstaelse for hvordan leilighetene vil se ut. En visuell
fremstilling kan vaere med pé a forenkle respondentens beslutning i valgoppgaven, og gi et
annet bilde enn bare informasjon gjennom tekst. Forst ble all verbal informasjon om
egenskapene ved boligen presentert, videre kom plantegningene og deretter en visuell
fremstilling av forskjellige takheyder pa henholdsvis 2,50 og 3,00 meter. Et eksempel pd en
typisk valgoppgave ser slik ut:
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Figur 2: Eksempel pa en typisk valgoppgave

Leilighet 1 Leilighet 2 Leilighet 3 Ingen

Stgrrelse 35m? Stgrrelse 45 m? Stgrrelse 35m?
i - i Fullt kjpkken Kjpkkenlgsning Fullt kjgkken
Uteareal Fransk balkong Uteareal Egen balkong Uteareal Felles takterrasse (ingen egen balkong)
Takhpyde 3,00 meter Takhpyde 2,50 meter Takhoyde 2,50 meter
Felles giesterom Nei Felles gjesterom Nei Felles giesterom Ja
Svpmmebasseng Ja Svpmmebasseng Nei Svpmmebasseng Nei
Nei Ti Nei Jz
g g | Tilgangtil g Parkering/bildeling | Egen parkeringsplass Parkering/bildeling | _Verken egen parkering eller bildeling
Pris Kr.2 250 000 Pris Kr_2 750 000 Pris Kr. 2 500 000

O JEG VILLE VALGT DETTE ALTERNATIVET O JEG VILLE VALGT DETTE ALTERNATIVET O JEG VILLE VALGT DETTE ALTERNATIVET O‘v’;'l';“‘““
noen av
disse

4.3 Datainnsamling

Pa grunn av et begrenset omfang i oppgaven ble det besluttet 4 foreta et
bekvemmelighetsutvalg pa studenter ved NTNU i Trondheim. Det innevarer a benytte seg av
respondenter som er lette & fa tak i (Jacobsen, 2011). Populasjonen i undersokelsen vil vaere
studenter ved NTNU ettersom det er disse vi har henvendt oss til for & fa respons. For a fé et
mest mulig representativt utvalg av respondenter har vi samlet inn svar fra studenter pé ulike
studier. Flest respondenter fikk vi fra ekonomi og administrasjon, bdde masterstudenter og
bachelorstudenter, og master i ledelse av teknologi (MLT). De resterende besvarelsene er
jevnt fordelt utover 25 andre studier, noe som betyr at det tilsammen er 27 forskjellige
studieretninger (se vedlegg 5 for deskriptiv statistikk). I utvalget er det sa og si likt antall
menn og kvinner, med 94 menn og 83 kvinner (vedlegg 6), og respondentene er fodt 1

perioden 1985 til 1998. Dette viser en spredning i alder- og studieretning.

Malet med et SC eksperiment er & avdekke de uavhengige egenskapenes pdvirkning
pa det observerte utfallet. I vart tilfelle gjelder dette de forskjellige egenskapenes pavirkning i
valget av bolig. I hver enkelt valgoppgave er respondenten satt til & ta en avgjerelse basert pa

forskjellige verdier pé disse egenskapene. Antallet nivder av de forskjellige egenskapene

17




varierer mellom to og tre for hver enkelt egenskap, tabell 1 viser beskrivelser av hvert niva.
Hvor mange valg respondentene er satt til & utfore vil vaere avhengig av det totale antallet
valgsituasjoner knyttet til valgt design (Rose og Bliemer, 2009). I vart sperreskjema har vi
valgt 14 oppgaver, og vére data med 177 respondenter vil derfor gi 2 478 observasjoner. En
begrensning ved SC-metoden er antall valgoppgaver respondenten klarer & evaluere pa en

gang, det optimale antallet vil vaere 9-16 alternativer (Sanko, 2001).

5. Deskriptiv statistikk

Vi skal nd beskrive deskriptiv statistikk og funn fra sperreundersekelsen. Tabell 2
viser at 86% av respondentene ser for seg a kjope ny bolig i lapet av de fem neste arene, og
dermed stdr overfor liknende valg. Noe som viser at respondentene er relevante for

undersokelsen.

Tabell 2: Deskriptiv statistikk pa spersmalet om a kjope i lopet av fem ar

Tror du at du vil kjope ny bolig i lopet av de neste fem drene?

Antall Prosent
Ja, ilepet av 1-2 ar 67 37,4
Ja, ilepet av 3-5 ar 82 45,8
Nei 15 8,4
Usikker/vet ikke 10 5,6
Ikke besvart 5 2,8
Totalt antall svar 179 100

I sparreundersekelsen ble respondentenes navearende bosituasjon avdekket med
spersmalet “Eier eller leier du boligen som du nd bor i?” Vi ser at det er et klart flertall som
leier leilighet sammen med andre eller bor i kollektiv. Figur 3 viser at totalt 100 av vére
respondenter (56%) gér inn under denne kategorien. Dette er med pa & stette var antagelse om
at de unge voksne er &pne til delingsalternativer, som nevnt under kapittel 1.1. Andelen som
eier ssmmen med andre er 34 respondenter (19%), her kommer deling delvis inn i bilde ved a

dele med en samboer/venn/familiemedlem.
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Figur 3: Fordeling av navaerende bosituasjon

Fordeling av ndvaerende bosituasjon

120

100

Eier bolig alene Eier sammen med andre Leier bolig alene Leier boligen sammen Bor gratis
med andre (kollektiv)

Ved & sammenligne antall kvadratmeter og omtrent pris man tenker seg ved neste
bolig kan vi fa et bilde pa hvilke og hvor stor andel av respondentene som er aktuelle for
kompakte boliger. I valgoppgavene har boligene variert mellom 35 og 45 kvadratmeter, og
prisen har gatt fra 2 250 000 til 2 750 000. Ved spersmélet om tenkt pris pa neste bolig ble
respondentene presentert seks alternativer; ca. 2 millioner, ca. 2,5 millioner, ca. 3 millioner,

ca. 3,5 millioner, ca. 4 millioner eller ca. 4,5 millioner eller mer.

Figur 4 viser en sammenligning av antall kvadratmeter og tenkt pris ved boligen. Tar
vi utgangspunkt i at kompakte boliger skal veere s& sma som mulig vil intervallene pa 30 til
40, 40 til 50, og 50 til 60 kvadratmeter ligge innenfor relevant omréde for var undersekelse.
Alle boligene i1 valgoppgavene hadde en pris under 3 millioner, som representeres av sgylene
med gronn, red og bla farge i figur 4. I de relevante kvadratmeter intervallene er de tre nevnte
soylene hoyest. I tillegg kan det vaere aktuelt & inkludere 60 til 70 m?, men prisen vil her vere
jevnere fordelt utover de gitte alternativene. For disse starrelsene pa boligene har ca. 79

respondenter svart at de tenker seg en pris pa 3 millioner eller mindre, og ca. 50 respondenter
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onsket starre boliger enn det som er relevant for var problemstilling. Det kan likevel vere
tenkelig at disse respondentene vil vare relevante for kompakte boliger ved forste kjop, for sa

a investere 1 en storre bolig senere i livet.

Figur 4 - Sammenligning av fordelingen mellom antall kvadratmeter fordelt i grupper og ensket pris ved

neste bolig

25 Omtrent hvor

mye tror du at

din neste bolig
vil koste?

M ca 2 mill

20 M ca 2,5 mill

M ca 3,0 mill

M ca 3,5 mill

[Jca 4,0 mill

[ ca 4,5 mill eller mer

15

10

30 - 40 40 - 50 50 - 60 60 - 70 70+
kvm_intervaller

Antall kvadratmeter vises pa x-aksen, og onsket pris ved neste bolig vises ved barene
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6. Resultat

6.1 Deskriptive analyser

Vi skal nd beskrive deskriptiv statistikk fra MNL-modellen. Modellen er estimert ved
bruk av programmet Biogeme, som er mye brukt for SC-modellering. I analysen av resultatet
settes de ulike modellene opp mot referansemodellen, som nevnt under del 4.1.3. Det forste
vi skal analysere er log likelihood ratio og Rho*-verdien for de ulike modellene. Tabell 3
viser verdiene til alle modellene. Rho” er et mal pa forklaringsgraden til modellen, det vil si
hvor mye av variansen som forklares av modellen. I likhet med forklart varians i en vanlig
regresjonsanalyse (R?) vil en heyere Rho” indikere en hoyere forklaringsgrad, men tallet er
ofte lavere enn R* (Jansen ef al., 2011). En Rho” mellom 0.2 og 0.4 er sett pa som en god
forklaringsgrad av McFadden (1977). Verdien finner man ved & sammenligne log likelihood
ratio til den estimerte modellen, med log likelihood ratioen til null-modellen hvor det antas at
parameterestimatene er null. Ut fra tabell 3 vises det at Rho” ligger rundt 0,27 for s& og si alle
modellene utenom modell 1 og 6 som har en lavere Rho” enn de resterende modellene. Alle

verdiene ligger innenfor McFaddens mél pd god forklaringsgrad.

Tabell 3: Modellenes likelihood ratio og rho-square verdi

Modell Antall observasjoner Nullloglikelihood Log Likelihood Rho-square

1 2123 -2943.103 -2197,654 0,253
2 1462 -2026,762 -1454,901 0,282
3 1907 -2095.054 -1531,216 0,269
4 1907 -2095.054 -1530,139 0,270
5 1140 -1580.376 -1142,194 0,277
6 935 -1296.185 -982,950 0,242

Det fremkommer av tabell 3 at modell 1 har lavest log likelihood ratio, og modell 6
har heyest. Modell 1 er standardmodellen med alle variabler inkludert, og et stort antall
observasjoner kan vere forklaringen pa den lave log likelihood ratioen. I modell 6 er kun de
som er definert som ikke miljobevisste inkludert, og modell 5 inkluderer kun de
miljebevisste. Dermed far vi et lavere antall respondenter i begge modellene sammenlignet

med modell 1, noe som kan forklare forskjellene i estimatene.
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6.2 Modellestimering

I dette avsnittet skal de forskjellige modellene analyseres ved & sammenligne
referansemodellen med de resterende modellene. Som nevnt tidligere er modell 1
standardmodellen med alle variabler og observasjoner inkludert, og dermed et standard mal

for effekter av reduksjon 1 datasettet.

Modell 1 - Referansemodellen

Det fremkommer av tabell 4 at tilgangen pa gjesterom og svommebasseng ikke er
signifikante egenskaper ved boligen. I tillegg var det ingen signifikant forskjell i preferansene
mellom fransk balkong og felles takterrasse, noe som kan tyde pé at respondentene er
indifferent mellom de to uteomrddene. “None option”, ASC, har lavest verdi av de
signifikante variablene, noe som betyr at enhver kombinasjon av egenskaper med en samlet
nytte hoyere en verdien til ASC vil prefereres over “none option”. Av de andre signifikante
variablene er det kjokkenlgsning som har sterst betydning for respondentene. Betaestimatet
til variabelen er sterkt negativ, noe som betyr at minikjokken og felleskjokken ikke prefereres
over referansen fullt kjokken. I modell 1 er det kun kjekkenlgsning og ASC som har negative
estimater av de signifikante variablene. Etter fullt kjokken er det egen balkong sammenlignet
med felles takterrasse som gir hayest nytte, hvor egen balkong prefereres sterkt fremfor felles
takterrasse. Takhoyde og storrelse pa boligen har begge en positiv beta, som betyr at storre

prefereres fremfor mindre.

Estimatene knyttet til parkeringslosningene forteller at egen parkering og felles
bilordning foretrekkes fremfor ingen parkering. Disse variablene har positive betaestimater,
og er begge signifikante. De to resterende egenskapene, treningssenter og pris har relativt
lave betaverdier, men begge er signifikante. Betaestimatene kan tolkes som at respondentene
ikke tillegger disse egenskapene en sarlig stor nytte. Koeffisientene i modellen viser
gjennomgéende en trend mot & ikke foretrekke deling av areal og fasiliteter, med ulik grad av
verdsettelse. Det kan dermed virke som respondentene prefererer private fasiliteter, og at

felles losningene tillegges liten verdi.
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Modell 2 — ensket bolig under 70 m*

I tabell 4 vises sammenligningen av estimatene for modell 1 og 2, hvor modell 2 kun
inkluderer respondentene som ensket en bolig under 70 m*. Vi ser de samme ikke-
signifikante variablene i begge modellene: gjesterom, fransk balkong sammenlignet med
felles takterrasse og svommebasseng. Gjennomgéaende har de fleste variablene i modell 2 en
noe lavere verdi sammenlignet med modell 1, men rangeringen er lik i begge modellene.
Dette kan bety at pavirkningen fra respondentene utenfor forskningsomrade ikke var sarlig
stor. Det er kun bildelingsordning sammenlignet med ingen parkering som har en noe hgyere

betaverdi i modell 2.

Vi valgte som nevnt & redusere datasettet til kun de som ensket relevant sterrelse pa
neste bolig. Med dette forventet vi a fa endrede verdier pa egenskapene knyttet til fellesareal.
Som resultatene i tabell 4 viser var det kun bildelingsordning sammenlignet med ingen
parkering som fikk en heyere nytteverdi i modell 2. Vi fikk dermed ikke den endringen vi
hadde forventet.

Tabell 4: Sammenligning av betaverdier for modell 1 og 2

Modell 1 Modell 2

Navn Estimat  Standardfeil t-test Estimat  Standardfeil t-test
ASC -1,87 0,222 -8,39%#* -2,39 0,273 -8,74% %%
Takheyde 0,231 0,0571 4,04%** ‘ 0,193 0,0682 2,84 %%
Gjesterom 0,0592 0,0585 1,01 ‘ 0,0892 0,0698 1,28
Kjokken -1,67 0,0652 -25,69%** ‘ -1,7 0,0781 -21,79%**
Egen balkong 0,744 0,0702 10,6%** ‘ 0,676 0,0833 8, 12%**
Fransk balkong -0,0155 0,0771 -0,2 ‘ -0,0991 0,0918 -1,08
Egen parkering 0,538 0,0699 7,69%%* ‘ 0,505 0,0839 6,02%%*
Bildelingsordning 0,415 0,0744 5,58%%* ‘ 0,453 0,0894 5,07%%*
Pris -0,171 0,035 -4, 88%H* ‘ -0,207 0,0421 -4,91 ***
Sterrelse 0,671 0,0594 11,3%** ‘ 0,642 0,0711 9,03%%*
Svemmebasseng -0,0145 0,0573 -0,25 ‘ -0,00867 0,0683 -0,13
Treningssenter -0,156 0,0572 -2,73%* ‘ -0,15 0,0684 -2,19%*

**%* signifikant pd 1% niva, ** signifikant pa 5% niva, * signifikant pa 10% niva
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Modell 3 — uten gjesterom

I modell 3 har vi utelatt variabelen gjesterom, for & teste modellen uten denne
variabelen da den ikke var signifikant i modell 1. Ut fra estimatene i tabell 5 er variablene
svommebasseng og fransk balkong relativt til felles takterrasse ikke signifikante, noe de
heller ikke var i de to forste modellene. Tabell 5 viser relativt like betaestimater for modell 3
og referansemodellen, med noen sma forskjeller. Gjennomgéende er det en svak trend med
lavere estimater i modell 3, uten de store forskjellene i betakoeffisientene. Ut fra analysen av
tabell 5 kan det konkluderes med at modell 3 ikke skiller seg stort fra modell 1, og dermed

var ikke effekten av & fjerne variabelen gjesterom sarlig stor.

Modell 4 — uten svemmebasseng

I modell 4 har vi utelatt variabelen svemmebasseng. Ut fra tabell 5 vises det at
variablene gjesterom og fransk balkong relativt til felles takterrasse ikke er signifikante, som
gir samme resultat som referansemodellen. Det kan i denne sammenligningen konkluderes
med at betaestimatene for de to modellene er omtrent identiske, noe som kan tilsi at fjerning

av egenskapen svemmebasseng ikke hadde sarlig stor effekt.

Tabell 5: Sammenligning av betaverdier for modell 1, 3 og 4

Modell 1 Modell 3 Modell 4
Navn Estimat Standardfeil t-test Estimat Standardfeil t-test Estimat Standardfeil t-test
ASC -1,87 0,222 -8,39%** -1,95 0,205 -9,5%** -1,85 0,21 -8,78***
Takhgyde 0,231 0,0571 4,04xx* 0,231 0,0571 4,05%** 0,232 0,057 4,06+
Gjesterom 0,0592 0,0585 1,01 0,061 0,0585 1,04
Kjgkken -1,67 0,0652 -25,69*** -1,68 0,0653 -25,72%** -1,68 0,0651 -25,74***
Egen balkong 0,744 0,0702 10,6%** 0,746 0,0703 10,62%** 0,746 0,0701 10,64***
Fransk balkong -0,0155 0,0771 -0,2 -0,0186 0,077 -0,24 -0,0158 0,0771 -0,21
Egen parkering 0,538 0,0699 7,69%** 0,538 0,07 7,69%** 0,538 0,0699 7,69%**
Bildelingsordning 0,415 0,0744 5,58%** 0,416 0,0743 5,59%** 0,42 0,0743 5,65%**
Pris -0,171 0,035 -4,88%** -0,172 0,035 -4,9%%* -0,173 0,035 -4,93%**
Stgrrelse 0,671 0,0594 11,3%** 0,674 0,0593 11,35%** 0,672 0,0593 11,34***
Svgmmebasseng -0,0145 0,0573 -0,25 -0,0134 0,0573 -0,23
Treningssenter -0,156 0,0572 -2,73** -0,149 0,0569 -2,62%* -0,155 0,0571 -2,71%*

**%* signifikant pd 1% niva, ** signifikant pa 5% niva, * signifikant pa 10% niva
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Modell 5 og 6 — miljebevisste og ikke miljebevisste

I modell 5 og 6 valgte vi a dele opp datasettet, slik at vi fikk skilt de miljobevisste fra
de ikke-miljebevisste. I tabell 6 presenteres betaestimatene til modell 5 og 6 sammenlignet
med referansemodellen, hvor modell 5 er modellestimeringen med de miljebevisste
respondentene og modell 6 de ikke-miljebevisste. Modell 5 har fire egenskaper som ikke er
signifikante, der treningssenter har blitt en ikke signifikant variabel. Variabelen kjokken er
fortsatt negativ, og fullt kjokken prefereres over minikjokken og felleskjokken.Variabelen har
fatt en hoyere verdi, noe som kan tyde pé at de miljobevisste ikke fir en like stor reduksjon i
nytte ved minikjokken og felleskjokken. De resterende signifikante variablene i modell 5 har
en noe lavere verdi. Egen balkong sammenlignet med takterrasse har tatt en markant
reduksjon i nytte, som kan tyde pa at egen balkong i mindre grad prefereres fremfor felles

takterrasse. Parkeringslgsningene har tilneermet lik positiv betaverdi i de to modellene.

Modell 6 inneholder de som er definert som ikke miljebevisste. I denne modellen er
det to egenskaper som ikke er signifikante, da gjesterom har blitt signifikant og positiv.
Positiv beta for gjesterom betyr at respondentene ikke foretrekker tilgang til gjesterom. Det er
kun kjokkenlosning, storrelse, treningssenter og bildelingsordning mot ingen parkering som
har en noe lavere verdi i modell 6. De resterende egenskapene har en noe hayere verdi
sammenlignet med referansemodellen. Variabelen egen parkering har en heyere og positiv
betaverdi, noe som betyr at respondentene prefererer egen parkering fremfor ingen
parkering. Det samme har egen balkong sammenlignet med felles takterrasse hvor egen
balkong prefereres. Resultatene fra modell 6 kan tyde pa at de ikke-miljobevisste
respondentene verdsetter egne omrader, som balkong og parkering, fremfor felles areal.
Betakoeffisientene viser en gjennomgaende hoyere verdsettelse av egne fasiliteter

sammenlignet med referansemodellen.

Sammenlignes egenskapene knyttet til deling i modell 5 og 6 ser vi forst at gjesterom
er signifikant i modell 6 noe den ikke er i modell 5. Kjokken har som forventet en lavere
nytteverdi i modell 6 sammenlignet med modell 5, da det i modell 6 var hayere verdsettelse
av egne fasiliteter. Egen balkong mot felles takterrasse er den eneste variablene for uteareal
som er signifikant, og variabelen har en noe heyere nytte for respondentene i modell 6. Vi
forventet pd forhand at de miljobevisste skulle veere mer dpne for deling , noe som vises

gjennom variablene knyttet til parkeringslosning hvor bildelingsordning har en hoyere
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nytteverdi hos de miljebevisste, og egen parkering har heyere verdi for de som ikke er

miljebevisste.

Tabell 6: Sammenligning av betaverdier for modell 1, 5 og 6

Modell 1 Modell 5 Modell 6

Navn Estimat Standardfeil t-test Estimat Standardfeil t-test Estimat Standardfeil t-test
ASC -1,87 0,222 -8,39* -2,54 0,308 -8,22%** -1,25 0,334 -3,73%**
Takhgyde 0,231 0,0571 4,04* 0,223 0,0767 2,9%+* 0,24 0,0881 2,72**
Gjesterom 0,0592 0,0585 1,01 -0,0498 0,0788 -0,63 0,217 0,0901 2,41**
Kjgkken -1,67 0,0652 -25,69* -1,64 0,0871 -18,83*** -1,74 0,102 -17,07***
Egen balkong 0,744 0,0702 10,6* 0,585 0,094 6,23%** 0,962 0,109 8,8***
Fransk balkong -0,0155 0,0771 -0,2 -0,0988 0,104 -0,95 0,0986 0,119 0,83
Egen parkering 0,538 0,0699 7,69* 0,536 0,0946 5,67*** 0,542 0,106 5,11%**
Bildelingsordning 0,415 0,0744 5,58* 0,422 0,1 4,22%%* 0,402 0,115 3,49%**
Pris -0,171 0,035 -4,88* -0,232 0,048 -4,84*** -0,118 0,0529 -2,24**
Stgrrelse 0,671 0,0594 11,3* 0,715 0,08 8,94*** 0,635 0,0919 6,91%**
Svgmmebasseng -0,0145 0,0573 -0,25 -0,0393 0,0772 -0,51 0,0113 0,0877 0,13
Treningssenter -0,156 0,0572 -2,73* -0,131 0,0773 -1,7 -0,197 0,088 -2,24%**

**%* signifikant pd 1% niva, ** signifikant pa 5% niva, * signifikant pa 10% niva

6.3 Betalingsvillighet

Inkludering av en prisvariabel i et SC-eksperiment gjor det mulig & beregne
individenes betalingsvillighet for hver enkelt egenskap. Betalingsvilligheten beregnes ut fra

betaestimatene i MNL-modellen, og utledes pa folgende mate (Jansen et al., 2011):

N Apris
Betalingsvillighet; = * [3;
pris
Apris o .
= Kroneverdien til en nytteverdi lik en
ﬁpris

Apris = Endringen i prisvariabelen
Bpris = Betaestimatet til prisvariabelen

Bi = Betaestimatet til egenskap i

En nivaegkning i prisen gir en reduksjon i nytten tilsvarende betaestimatet til
prisvariabelen. I referansemodellen vil eksempelvis en ekning i pris fra 2 250 000 til 2 500

000 reduserer nytten med 0,171. Det betyr videre at en enhet nytte er verdt

L;;)—T%S = 2(5)01% = 1461 988. Betalingsvilligheten for hver egenskap kan sd beregnes ved a
pris ’

multiplisere tilherende betaestimat med dpris Eksempelvis vil en endring i takhoyde fra 2,50

pris
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meter til 3,00 meter gke nytten med 0,231, som gir en betalingsvillighet pa:

0,231 * 1.462.000 = 337.722 kroner.

Fra tabellene 1 6.2 kan man se en lav betakoeftisient for minikjokken og felleskjokken,
som tyder pé at ved valg av bolig har fokuset blitt rettet mot fullt kjokken. Egenskapen fikk
dermed en unormalt hoy betalingsvillighet, som i noen modeller var opp mot kjepsprisen pa

selve boligen. Av den grunn valgte vi & fjerne egenskapen fra tabellene for betalingsvillighet.

Tabell 7 viser betalingsvilligheten for de enkelte egenskapene i modell 1 og 2. Samlet
sett har modell 2 lavere betalingsvillighet for alle egenskapene sammenlignet med
referansemodellen. Det mest interessante for kompakte boenheter er betalingsvilligheten for
egenskapene knyttet til deling, hvor kun bildelingsordning og felles takterrasse er
signifikante. I begge modellene er det relativt hey betalingsvillighet for egen balkong
sammenlignet med felles takterrasse. Dette tyder pa at respondentene foretrekker eget
uteomrade fremfor et felles omréade. Bildelingsordning sammenlignet med ingen parkering
har omtrent lik betalingsvillighet for begge modellene, og det tyder pé at respondentene er
apne for bildelingsordning fremfor ingen parkering. For a konkludere med verdsettelsen av
hver egenskap er det beregnet bdde betakoeffisienter og betalingsvillighet, hvor estimatene
ofte viser samme konklusjon. Et funn som likevel skiller seg ut er betaestimatet for tilgang pd
bildeling som 1 modell 2 er hgyere enn estimatet i referansemodellen, men

betalingsvilligheten er hoyere i referansemodellen.

Tabell 7: Estimater for betalingsvilligheten i modell 1 og 2

Modell 1 Modell 2
Egenskap Beta Betalingsvillighet Beta Betalingsvillighet
Takhayde 0,231 3371722 0,193 233 144
Egen balkong 0,744 1087 728 ‘ 0,676 816 608
Egen parkering 0,538 786 556 ‘ 0,505 610 040
Tilgang pé bildeling 0,415 606 730 ‘ 0,453 547224
Sterrelse 0,671 981 002 ‘ 0,642 775 536
Treningsrom 0,156 228 072 ‘ 0,15 181 200
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Tabell 8 viser sammenligningen mellom referansemodellen og de to modellene som
mangler hver sin egenskap (modell 3 og 4). Estimatene tyder pa at betalingsvilligheten i de
tre modellene er sa og si uendret, og at fjerning av de to ikke-signifikante egenskapene ikke
hadde stor pavirkning pé estimatene. Generelt ligger betalingsvilligheten til bdde modell 3 og
4 lavere enn referansemodellen, noe som kan forklares med reduksjon i antall observasjoner

ved fjerning av variablene.

Tabell 8: Estimater for betalingsvilligheten i modell 1, 3 og 4:

Modell 1 Modell 3 Modell 4

Egenskap Beta Betalingsvillighet | Beta Betalingsvillighet | Beta Betalingsvillighet
Takhayde 0,231 337722 0,231 335643 0,232 335240
Egen balkong 0,744 1 087 728 0,746 1 083 938 0,746 1 077 970
Egen parkering 0,538 786 556 0,538 781 714 0,538 777 410
Tilgang pé bildeling 0,415 606730 0,416 604448 ‘ 0,42 606900
Sterrelse 0,671 981002 0,674 979322 0,672 971040
Treningsrom 0,156 228072 0,149 216497 0,155 223975

Estimatene i Tabell 9 presenterer betalingsvilligheten til de miljebevisste og ikke
miljebevisste sammenlignet med referansemodellen. Tabell 9 viser at det er gjennomgéaende
lavere betalingsvillighet hos de miljebevisste, og heyere hos de ikke miljebevisste,
sammenlignet med modell 1. P& forhand var det forventet en hoyere betalingsvillighet for
delingsalternativer, som bildeling og felles takterrasse, hos de miljebevisste. Forventningen
ble ikke stottet av resultatene i tabell 9, hvor det kommer frem en lavere verdsettelse for bade
private og delte fasiliteter. Som forventet ble egenskapene egen balkong og egen parkering
heyt verdsatt i modell 6, som folge av at disse respondentene antas & vere mindre

miljebevisste.

Tabell 9: Estimater for betalingsvilligheten i modell 1, 5 og 6

Modell 1 Modell 5 Modell 6

Egenskap Beta Betalingsvillighet| Beta  Betalingsvillighet| Beta  Betalingsvillighet
Takhayde 0,231 337722 0,223 240 394 0,24 508 560
Egen balkong 0,744 1 087 728 ‘ 0,585 630 630 ‘ 0,962 2038478
Egen parkering 0,538 786 556 ‘ 0,536 577 808 ‘ 0,542 1 148 498
Tilgang pd bildeling 0,415 606 730 ‘ 0,422 454916 ‘ 0,402 851 838
Sterrelse 0,671 981 002 ‘ 0,715 770 770 ‘ 0,635 1 345 565
Treningsrom 0,156 228 072 ‘ 0,131 141 218 ‘ 0,197 417 443
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7. Diskusjon

Denne artikkelen har undersekt unge voksnes verdsettelse av egenskaper knyttet til
deling ved kompakte boliger, og hvordan respondentene avveier de utvalgte egenskapene.
Kompakte boliger er designet for & fa ned arealbruket per individ, og dermed meote det
politiske malet om fortetting av boliger. Ved diskusjon av resultatene tas det utgangspunkt i
sammenligning av referansemodellen og de resterende modellene. Resultatene diskuteres opp
mot tidligere litteratur knyttet til verdsettelse av egenskaper ved en bolig. Nytten til
egenskapene er estimert gjennom MNL-modellen med datagrunnlag fra sperreundersokelsen.

Betalingsvilligheten for hver enkelt egenskap er utledet fra disse estimatene.

Det fremkommer av resultatene at variabelen pris er signifikant, men blir tillagt sveert lav
nytte relativt til andre egenskaper inkludert i studien. En &rsak kan vere at variasjonen i
prisen er for liten til at det har betydning for valget, noe som kan fore til at det blir vanskelig
a fange opp prissensitiviteten til respondentene. @kningen i pris pa 250 000 kroner ser ut til &
ha liten effekt, noe som gjer at andre egenskaper far storre betydning. Forklaringen pa
hvorfor vi opplever en lav prissensitivitet kan vaere at prisen i valgene er lavere enn
respondentenes forventede budsjett. Dersom respondentene pa forhand hadde sett for seg et
budsjett over prisene i valgoppgavene kan dette ha innvirkning pa hvordan prisforskjellene
oppfattes. Forventer man en dyrere boligpris vil enhver kjopspris under denne vaere innenfor
mulighetsomradet, slik at andre egenskaper kan fa sterre betydning for respondentene. Fra
vedlegg 7 fremgar det at antall respondenter med budsjett over prisalternativene er 134 av
177, noe som indikerer at variasjonen i prisalternativene fikk mindre betydning. Ser vi pa
estimatene i de ulike modellene er prisestimatet generelt lavt, hvor modell 2 og 5 har noe
hayere verdi og modell 6 noe lavere. Det kan derfor tenkes at prissensitiviteten er hoyere for
de som onsket bolig mindre enn 70 m* og de miljobevisste, og at valgene foltes mer reelle for
disse respondentene. Samtidig ma det papekes at estimatene i disse modellene har en hayere

standardfeil grunnet en lavere utvalgssterrelse.

Verdien pé prisestimatet er viktig for vare resultater i og med at betalingsvilligheten
utledes av denne verdien. Estimatet til prisen vil dermed ha en stor innvirkning pa hvilken
betalingsvillighet som blir tillagt de ulike egenskapene. I litteraturen er denne

beregningsmadten for betalingsvillighet mye brukt, men ogsa omdiskutert. Vi ensket a
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estimere betalingsvilligheten for & knytte nytteverdiene opp mot en pengeverdi, og pé den
méten kunne verdsette de utvalgte egenskapene med en betalingsvillighet. Samtidig er det
viktig & papeke hvilke forutsetninger denne modellen bygger pa for & kunne se validiteten til
resultatet. Orme (2001) pépeker at det oppstédr problemer med & beregne betalingsvilligheten
ndr prisestimatet er lavt, og at det kan vere en effekt av tilfeldig stoy i datasettet eller lav

prissensitivitet blant respondentene.

Problemet med et lavt prisestimat er at det vil fore til en svert hoy betalingsvillighet,
noe som kan vere grunnen til at vi opplever en hey verdi for enkelte variabler. Spesielt ser vi
at eget kjokken far en hey verdi, og dermed blir vanskelig & forholde seg til.
Betalingsvilligheten er altsa tett knyttet opp mot hvor mye prisvariabelen vektlegges av

respondentene. Det forer til at resultatet kan bli mindre palitelig ved en lav prissensitivitet.

Som nevnt i 6.3 valgte vi a fjerne betalingsvilligheten til kjokken da dette estimatet
ble unormalt heyt. Det var i enkelte modeller like hayt som selve kjopsprisen pa boligen, noe
som dpenbart ikke representerer markedsprisen til et kjokken. Grunnen til at kjokken fér en
hey verdi kan sies 4 vaere sammensatt av to komponenter. For det forste er eget kjokken
sterkt preferert. En arsak kan vare usikkerheten rundt hvem man ender opp a dele kjokken
med, hvor det vil vaere en risiko for & dele kjokken med noen som har andre kjokkenvaner
enn seg selv. For det andre kan resultatene tyde pa at respondentene er lite prissensitive, som
diskutert under prisestimatet. Dette vil kunne gi et stort utslag pa betalingsvilligheten til fullt
kjokken, hvor estimatet blir unormalt heyt i forhold til antatt markedspris. En mulighet hadde
vert & utvide prisforskjellene i prisvariabelen for a se om prisen hadde hatt en storre
innvirkning pa valget av kjokkenlosning. Likevel er det slik at kjokken prefereres sterkt, og
selv om betalingsvilligheten kan gi et skjevt bilde av verdsettelsen er eget kjokken noe

respondentene verdsetter hoyt.

En annen variabel som har blitt tillagt en hey nytte fra estimeringen er egenskapen
egen balkong malt mot felles takterrasse. Analysen av resultatet viser at egen balkong
verdsettes hoyest etter kjokken, og stetter opp under Grandahl og Sivertsen (2011) sine funn
om at balkong er med pa a eke boligprisen. Resultatet viser en hoy betalingsvillighet for
balkong, der referansemodellen har en betalingsvillighet pa 1 000 000 og de mer relevante
med en noe lavere betalingsvillighet pd 800 000. Egen balkong stér i sterk kontrast til fransk
balkong, der estimatet har lav verdi og er ikke-signifikant. Dette tyder pd at det ikke har noen
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betydning for respondenten om boligen har en fransk balkong eller felles takterrasse, noe

som strider mot hypotesen om positiv verdsettelse av fellesomréader.

Grandahl og Sivertsen (2011), Sirmans et al. (2006) og Daniere (1994) argumenterer
for at egenskapen storrelse verdsettes positivt, noe resultatene i denne studien stetter. Det kan
virke som respondentene med enske om sterre bolig har lignende verdsettelse av
egenskapene som de resterende respondentene, da modell 2 har tilneermet like resultater som
referansemodellen. Analysen av resultatene viser at respondentene, uavhengig av ensket
storrelse pa neste bolig, prefererte 45 m” over 35 m” i valgoppgavene. Betalingsvilligheten
for 10 m* gkning var omtrent 1 000 000 i referansemodellen og 800 000 i modell 2. Regner vi
det om til pris per m? blir det 100 000 og 80 000 per m”.

Det er spesielt egenskapen parkeringslosning som er knyttet til miljebevissthet.
Resultatene viser at bdde egen parkering og bildeling foretrekkes fremfor ingen parkering i
alle modellene. Pa forhand forventet vi et negativt fortegn pa estimatene til begge disse
losningene blant de miljobevisste respondentene, da disse antas & benytte kollektivtransport.
Samtidig forventet vi at bildelingsordningen ble preferert i storre grad enn egen parkering.
Resultatet fra studien strider mot disse antagelsene da begge foretrekkes over ingen
parkering, med en noe hoyere koeffisient for egen parkering. Dette resultatet strider mot
antagelsen om stigende verdsettelse ved felleslasninger. Det er sarlig interessant & se
betalingsvilligheten for egen parkeringsplass opp mot markedsprisen for en parkeringsplass i
for eksempel Oslo. Ifelge Hegnar Online (2015) var gjennomsnittlig kjepspris pa en
parkeringsplass i Oslo 700 000 kroner i 2015. Analysen av resultatene viser en
betalingsvillighet pa rundt 790 000 for referansemodellen, og 1 200 000 for de ikke
miljebevisste respondentene. Som forventet var de mindre miljebevisste villige til & betale
mer for en parkeringsplass, da disse ikke tenker like mye over de miljomessige fordelene ved
for eksempel kollektivtransport. Reduksjonen i datasettene for de resterende modellene ga en
lavere betalingsvillighet enn gjennomsnittlig markedspris. Resultatene i modellene stottes
dermed opp av statistikken fra finansavisen, noe som tyder pé at estimatet for

betalingsvillighet kan stemme.

Det er blant annet egenskapene gjesterom, treningssenter og svommebasseng som
knyttes opp mot deling av fasiliteter i en bolig. I analysen taler alle betakoeffisientene knyttet

til disse egenskapene mot ensket om fellesareal. P4 forhdnd forventet vi en positiv
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verdsettelse for fellesomrader, som folge av okt bruksareal 1 boligen. Sirmans et al. (2006) og
Daniere (1994) konkluderte begge med positiv verdsettelse av antall soverom i boligen. Med
bakgrunn i disse studiene forventet vi at gjesterom skulle ha positiv nytte, da dette er en
utvidelse av antall rom tilgjengelig. Analysen av resultatene viser derimot et ikke-signifikant
resultat av bade gjesterom og svemmebasseng. Av egenskapene knyttet til deling var det kun
tilgangen pa treningssenter som var av betydning for respondentene. En forklaring kan vere
at de unge voksne ikke ser behovet for tilgang til svemmebasseng eller ekstra soverom, da det

finnes enkle substitutter til disse egenskapene.

Svakheter ved metoden

Vi opplever generelt en hoy betalingsvillighet for de viktigste egenskapene i forhold
til markedspris, som ifelge Orme (2001) er en av svakhetene ved metoden. Orme pépeker at
problemet med & bruke denne metoden er at den ikke tar hensyn til konkurransen i markedet.
Beregningen av betalingsvilligheten vil kun baseres pa alternativene respondenten stir
overfor i undersekelsen, selv om det i virkeligheten vil kunne eksistere flere valgmuligheter.
Det blir derfor vanskelig & fange opp markedsprisen til egenskapene nar modellen ikke tar

hensyn til at man 1 virkeligheten har flere alternativer enn de som er gitt i valgoppgaven.

Hensikten med MNL-modellen er at estimatene skal si noe om hvor hayt hver enkelt
egenskap verdsettes. Samtidig er det viktig & vaere klar over at det eksisterer en rekke
feilkilder som kan pavirke validiteten til estimatene. Orme, Alpert og Christensen (1997)
peker pa at en av svakhetene med en SC-analyse er antagelsen om at respondenter kan
benytte forenklingsstrategier nar de foretar valg i en valgoppgave. Ved a kun fokusere pa et
par utvalgte egenskaper, vil respondentene enklere kunne fullfore undersekelsen. En slik
forenklingsstrategi vil kunne vektlegge og tilegne mer ekstreme verdier pa de viktigste
egenskapene, og mindre vekt pé de resterende egenskapene. Denne strategien bygger péd en
heuristikk som atferdsekonomene Kahneman og Frederick (2002) kalte “Attribute
substitution”. Dette er en prosess som skjer ubevisst nar kompleksiteten i en beslutning blir
for krevende. P4 denne maten blir det komplekse valget erstattet med et forenklet valg uten at
personen er klar over at det skjer. I folge Huber (1997) vil det i en sperreundersekelse legges
20% - 30% sterre vekt pd de viktigste egenskapene, noe som stetter teorien til Orme, Alpert
og Christensen (1997). Ut fra denne teorien kan for mye informasjon i valgalternativene gjore

valget krevende for respondentene, slik at resultatet far lavere validitet.
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Green og Srinivasan (1990) og Orme (2002) anbefaler i sine studier seks eller faerre
egenskaper, og at flere enn dette vil fore til bruk av forenklingsstrategier. Antall anbefalte
egenskaper er omdiskutert, og Louviere (1979) mener respondenter takler opptil 13
egenskaper. Sawtooth Software (2017), som vi har tatt utgangspunkt i, argumenterer med at
dersom egenskapene er fremstilt pd en kortfattet méte, spesielt dersom det er fremstilt grafisk,

vil respondentene vere i stand til & behandle mer enn seks egenskaper.

En annen potensiell feilkilde i sperreundersokelser er effekten av rekkefolgen pa
egenskapene. Fra resultatet vises det at egenskapene som har fatt tillagt hoyest nytte er de
som blir presentert tidlig i valgoppgavene. I artikkelen fra Orme, Alpert og Christensen
(1997) vises det til at rekkefolgen til egenskapene har en effekt pa beslutningen til
respondenten. Dette stottes av Chrzan (1994) som finner at rekkefolgen egenskapene
presenteres 1 har en effekt pa koeffisientene til egenskapene. For & teste effekten av dette er

det en mulighet & presentere egenskapene tilfeldig i de ulike sporreskjemaene.
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8. Konklusjon

I denne studien er det undersgkt de unge voksnes verdsettelse av ulike egenskaper ved en

kompakt bolig. Formalet var a svare pé felgende problemstilling:

“Hvordan verdsetter unge voksne egenskaper knyttet til deling ved kompakte bomiljo?”

Resultatene i artikkelen taler imot hypotesen om stigende betalingsvillighet ved
fellesarealer. Egenskapene knyttet til deling blir i alle modellene valgt bort til fordel for egne
arealer som balkong og kjekken. Dette kan tyde pa at utvalget i undersokelsen ikke er sa dpne
for deling som vi hadde forventet. Millennials var, ifelge Conry (2016), dpne for & bo tett og
kompakt, og dermed utnytte mindre areal pa best mulig méte gjennom smarte lgsninger og
fellesomrader. Vare resultater strider med Conry (2016) sin konklusjon. En rsak til
motstridende resultat kan vare at de inkluderte fellesomradene ikke er relevante for
respondentene i studien, men kunne vart relevant for andre. Det betyr derimot ikke at
respondentene ikke er &pne for deling, bare at de ikke foretrekker deling av de utvalgt
egenskapene. Det kan veare andre fellesomrader som kunne blitt verdsatt hgyere, men som

ikke er inkludert i oppgaven.

Hensikten med modell 2 var & fjerne ekstremverdiene i onsket storrelse, og dermed fa
en bedring av betaestimatene. Resultatene viser derimot lignende resultater for modell 2 og
referansemodellen, noe som betyr at antagelsen om at modell 2 ville fjerne ekstremverdier fra
datasettet ikke gjelder for de inkluderte egenskapene. I modell 3 og 4 ble to ikke-signifikante
variabler fjernet for 4 avdekke hvor stor effekt disse hadde pa resultatene. Disse testene ga

heller ingen utslag.

Analyseresultatene viser gjennomgédende en sterk preferanse for fullt kjokken fremfor
minikjokken og felleskjokken. Samlet sett ble de fire viktigste egenskapene for individene
verdsatt 1 folgende rekkefolge:

1. Fullt kjokken over minikjokken og felleskjokken
2. Egen balkong fremfor felles takterrasse

3. Storrelse pd boligen

4. Egen parkering fremfor ingen parkering
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Vedlegg

Betanavn Verdi 1 hvis Referansegruppe (verdi 0)
Stgrrelse 45 kvm 35 kvm
Kjgkkenlgsning Minikjgkken og felleskjgkken  Fullt kjgkken
Takhgyde 3 meter (standard) 2,5 meter
Gjesterom Nei Ja
Svgmmebasseng Nei Ja
Treningssenter Nei Ja
Pris Linezer sammenheng
Egen balkong * D1 D1 =1 ved egen balkong Felles takterrasse
Fransk balkong * D2 D2 =1 ved fransk balkong Felles takterrasse
Egen parkering* D1 D1 =1 ved egen parkering Verken egen parkering eller bildeling
Bildeling*D2 D2 =1 ved bildelingsordning = Verken egen parkering eller bildeling
Vedlegg 1 - Definisjon av referanseegenskaper brukt i estimeringen
Viktighetsgrad
Pa d
stander u::Ii:I exiegr:TI:r Helt enig
uenig
1 2 4 5 6 7

Det ber ikke vare noen begrensninger pa
industriell vekst

Naturressurser ber forst og fremst bli
brukt til 4 dekke grunnleggende behov i
stede for materiell velstand

Mennesker har moralske forpliktelser
overfor andre mennesker

Vir generasjon mennesker har moralske
forpliktelser til fremtidige generasjoner

Tilfredshet og hay livskvalitet er viktigere
enn penger og materiell velstand

Vedlegg 2 - Miljepastander

Component Matrix

Component 1

Det bgr ikke vaere noen begrensninger pa industriell vekst -0,325
Naturressurser bgr brukes til 3 dekke grunnleggende behov 0,605
Mennesker har moralske forpliktelser overfor andre mennesker 0,8
Var generasjon har moralske forpliktelser til fremtidige generasjoner 0,82
Tilfredshet og hgy livskvalitet er viktigere enn penger og materiell velstand 0,678

Extraction Method: Principal Component Analysis.

Reliability Statistics
Cronbach's Alpha N of Items
0,46 5

Vedlegg 3 - Faktoranalyse og cronbach’s alfa for miljepastander
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Component Matrix

Component 1

Naturressurser bgr brukes til 3 dekke grunnleggende behov 0,649
Mennesker har moralske forpliktelser overfor andre mennesker 0,833
Var generasjon har moralske forpliktelser til fremtidige generasjoner 0,859
Tilfredshet og hgy livskvalitet er viktigere enn penger og materiell velstand 0,735

Extraction Method: Principal Component Analysis.

Reliability Statistics

Cronbach's Alpha N of Items
0,694 4

Vedlegg 4 - Faktoranalyse og cronbach’s alfa for relevante miljepastander

Frequency Percent
valid 3 1,7
arkitekt 2 1,1
bygging 1 0,6
Bygging 2 1,1
datatekn 1 0,6
drama 1 0,6
EMIL 4 2,2
engelsk 1 0,6
idrettsv 3 1,7
indgk 4 2,2
kunsthis 2 1,1
lektor 7 3,9
Marintek 1 0,6
MENTRE 1 0,6
MFIN@K 2 1,4,
mit 8 4,5
MMEDIE 1 0,6
MTBYGG 1 0,6
MTENERG 2 11 Frequency | Percent
MTFYMA 2 1,1 Valid 1 1 0,6
MTPROD 4 2,2 2 24 1314
MTTK 3 1,7 4 3 17
psykolog 1 0,6
siving 1 0,6 6 4 2,2
sivek 107 59,8 8 67 37,4
sonans 1 0,6 10 76 42,5
S‘:S‘:".’f . 28 Total 175 97,8
2 :k:: 7T 6:1 Missing System 4 2,2
Total 179 100 Total 179 100

Vedlegg 5 - deskriptiv statistikk for studieprogram og padgaende semester
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Antall respondenter

50
45
40
35
30
25
20
1
10

w

. I
0

Ca. 2,0
millioner

Kjonn
@ Mann
M Kvinne

Vedlegg 6 - kakediagram med fordeling av kjenn i sperreundersekelsen

Forventet pris neste bolig

Ca. 2,5 Ca.3,0 Ca. 3,5 Ca. 4,0
millioner millioner millioner milloner
Pris i kroner

Vedlegg 7 — Antall respondenter med budsjett over prisalternativene

Ca. 4,5
millioner
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Vedlegg 8

Sporreundersgkelse: Boligpreferanser hos forstegangskjopere

Denne undersgkelsen gjennomfgres i forbindelse med en masteroppgave hvor vi skal male
studenters preferanser mot arealeffektive boliger.

Undersgkelsen vil ta ca. 10-15 minutter.

Alle opplysninger blir behandler konfidensielt. Takk for at du tar deg tid til a delta i undersgkelsen!

Premie! buermedi trekningen av Midtbykortet til en verdi av 1000 kr. Midtbykortet er et
elektronisk gavekort som kan benyttes pa 250 ulike brukersteder innen hopping, kino, teater,
konserter, spisesteder og velvaere i Midtbyen.

1. Erdumann eller kvinne?

O Mann
O Kvinne

2. Narerdu fgdt?

Arstall:

3. Hvor vokste du opp?
O 1enstgrre by (>100 000 innbyggere)
O I en mellomstor by (30 000 — 100 000 innbyggere)
O 1 en mindre by/tettsted (5 000 — 30 000 innbyggere)
O I et mindre tettsted/spredtbygd strgk

4. Hva erdin sivile status?
O Gift/samboer
O let parforhold
O singel

5. Hvilket studie gar du pa?

Studie:

6. Hvilket semester er du pa?

Semester:



Nina Aas
Vedlegg 8


1
Valgoppgaver

Na skal du foreta valg mellom ulike leiligheter. | hvert valg er det beskrevet tre leiligheter, og vi ber
deg angi den som du ville valgt dersom du skulle kjgpt ny leilighet i dag. Du skal gjgre 14 valg.
Leilighetene er beskrevet gjiennom fglgende egenskaper (alle andre forhold som f.eks. beliggenhet,
husleie osv. kan du anta er det samme for alle leilighetene):

Sterrelse: Leiligheten er enten 35 m2 eller 45 m2

Kjokken: Leilighetene har to alternative kjgkkenlgsninger:
1. Fullt kigkken med integrerte hvitevarer
2. Minikjgkken, som rommer de viktigste kjgkkenfasilitetene samlet pa et kompakt omrade (lite
kjpleskap, mikrobglgeovn, koketopp, vaskekum, underskap/skuffer). For leiligheter med
minikjgkken vil man i tillegg kunne benytte et stort felleskjgkken og spiserom som sameiet
disponerer (se Figur 1).

Takhgyde: Leiligheten kommer med to ulike takhgyder:
1. 2,50 meter, som er dagens standard
2. 3,00 meter

Gjesteleilighet: Noen av leilighetene har tilgang til en felles gjesteleilighet som sameiet disponerer.
Gjesteleiligheten har eget bad og minikjgkken.

Treningssenter: Noen av leilighetene har tilgang til treningssenter. Treningssenteret ligger i samme bygg
som leiligheten, og alle som bor i husstanden kan trene gratis pa senteret.

Svgmmebasseng: Noen av leilighetene har tilgang til et utendgrs, oppvarmet svgmmebasseng pa 25 m.
Bassenget er tilgjengelig for alle som bor i husstanden, og bruken er gratis.

Parkering/bildeling: Tre alternativer foreligger. Leiligheten kan ha:
1. Egen parkeringsplass i parkeringskjeller
2. Ikke egen parkeringsplass, men tilgang til bildelingsordning som sameiet organiserer. Det er god tilgang til biler
3. Verken egen parkeringsplass eller tilgang til bildelingsordning

Pris: Leilighetene har tre prisniva:
1. 2,25 millioner
2. 2,50 millioner
3. 2,75 millioner

Balkong/uteareal: Det er tre alternative Igsninger for balkong/utearealer:
1. Ingen egen balkong, men tilgang til felles takterrasse (se Figur 2)
2. Egen balkong pa 3 m2, ingen felles takterrasse
3. Fransk balkong med store skyvedgrer inn mot stuen, ingen felles takterrasse

Sett kryss ved valgt alternativ.
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Figur 1: Felleskjgkken og spiserom

Takterrasse .
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Figur 2: Felles takterrasse



Leilighet 1 Leilighet 2 Leilighet 3 Ingen
Stgrrelse 35 m? Stgrrelse 45 m? Stgrrelse 35 m?
Kjgkkenlgsning Minikjgkken + Felleskjgkken Kjgkkenlgsning Fullt kjgkken Kjgkkenlgsning Fullt kjgkken
Uteareal Fransk balkong Uteareal Egen balkong I Uteareal Felles takterrasse (ingen egen balkong) I
Takhgyde 3,00 meter Takhgyde 2,50 meter I Takhgyde 2,50 meter I
Felles gjesterom Nei Felles gjesterom Nei I Felles gjesterom Ja I
Svgmmebasseng Ja Svgmmebasseng Nei I Svgmmebasseng Nei I
Treningssenter Nei Treningssenter Nei I Treningssenter Ja I
Parkering/bildeling | Tilgang til bildelingsordning Parkering/bildeling | Egen parkeringsplass I Parkering/bildeling Verken egen parkering eller bildeling I
I Pris Kr. 2 250 000 I I Pris Kr. 2 750 000 I I Pris Kr. 2 500 000 I
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Leilighet 1 Leilighet 2 Leilighet 3 Ingen
I Stgrrelse 35 m? I I Stgrrelse 45 m? I I Stgrrelse 35 m? I
I Kjgkkenlgsning Minikjgkken + Felleskjgkken I I Kjgkkenlgsning Fullt kjpkken I I Kjgkkenlgsning Fullt kjgkken I
I Uteareal Fransk balkong I I Uteareal Egen balkong I I Uteareal Felles takterrasse (ingen egen balkong) I
I Takhgyde 2,50 meter I I Takhgyde 3,00 meter I I Takhgyde 3,00 meter I
I Felles gjesterom Nei I I Felles gjesterom Ja I I Felles gjesterom Ja I
I Svgmmebasseng Nei I I Svgmmebasseng Ja I I Svgmmebasseng Ja I
I Treningssenter Ja I I Treningssenter Ja I I Treningssenter Nei I
I Parkering/bildeling | Verken egen parkering eller bildeling I I Parkering/bildeling | Tilgang til bildelingsordning I I Parkering/bildeling Verken egen parkering eller bildeling I
I Pris Kr. 2 250 000 I I Pris Kr. 2 500 000 I I Pris Kr. 2 750 000 I
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Leilighet 1 Leilighet 2 Leilighet 3 Ingen

3000 "

I Stgrrelse 45 m? I I Stgrrelse 35 m? I I Stgrrelse 45 m? I
I Kjgkkenlgsning Minikjgkken + Felleskjgkken I I Kjgkkenlgsning Fullt kjgkken I I Kigkkenlgsning Minikjpkken og felleskjgkken I
I Uteareal Egen balkong I I Uteareal Felles takterrasse (ingen egen balkong) I I Uteareal Fransk balkong I
I Takhgyde 3,00 meter I I Takhgyde 3,00 meter I I Takhgyde 2,50 meter I
I Felles gjesterom Nei I I Felles gjesterom Nei I I Felles gjesterom Ja I
I Svgmmebasseng Nei I I Svgmmebasseng Ja I I Svgmmebasseng Ja I
I Treningssenter Nei I I Treningssenter la I I Treningssenter Nei I
I Parkering/bildeling Egen parkeringsplass I I Parkering/bildeling Tilgang til bildelingsordning I I Parkering/bildeling Egen parkeringsplass I
I Pris Kr. 2 500 000 I I Pris Kr. 2 750 000 I I Pris Kr.2 750 000 I
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Leilighet 1 Leilighet 2 Leilighet 3 Ingen
I Stgrrelse 45 m? I I Stgrrelse 35m? I I Stgrrelse 45 m? I
I Kjgkkenlgsning Minikjgkken + Felleskjgkken I I Kjgkkenlgsning Minikjpkken og felleskjgkken I I Kigkkenlgsning Fullt kjpkken I
I Uteareal Fransk balkong I I Uteareal Felles takterrasse (ingen egen balkong) I I Uteareal Fransk balkong I
I Takhgyde 2,50 meter I I Takhgyde 2,50 meter I I Takhgyde 3,00 meter I
I Felles gjesterom Nei I I Felles gjesterom Ja I I Felles gjesterom Ja I
I Svgmmebasseng Nei I I Svgmmebasseng Ja I I Svgmmebasseng Nei I
I Treningssenter Nei I I Treningssenter Ja I I Treningssenter Ja I
I Parkering/bildeling | Tilgang til bildelingsordning I I Parkering/bildeling Verken egen parkering eller bildeling I IParkering/biIdeIing Egen parkeringsplass I
I Pris Kr. 2 500 000 I I Pris Kr.2 750 000 I I Pris Kr.2 750 000 I
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Leilighet 1 Leilighet 2 Leilighet 3 Ingen

I Stgrrelse 35 m? I I Stgrrelse 45 m? I I Stgrrelse 45 m? I
I Kjgkkenlgsning Fullt kjpkken I I Kjgkkenlgsning Minikjpkken og felleskjgkken I I Kigkkenlgsning Minikjpkken og felleskjgkken I
I Uteareal Felles takterrasse (ingen egen balkong) I I Uteareal Egen balkong I I Uteareal Fransk balkong I
I Takhgyde 2,50 meter I I Takhgyde 3,00 meter I I Takhgyde 2,50 meter I
I Felles gjesterom Nei I I Felles gjesterom Ja I I Felles gjesterom Nei I
I Svgmmebasseng Ja I I Svgmmebasseng Nei I I Svgmmebasseng Ja I
I Treningssenter Nei I I Treningssenter Ja I I Treningssenter Ja I
I Parkering/bildeling Egen parkeringsplass I I Parkering/bildeling Tilgang til bildelingsordning I I Parkering/bildeling Egen parkeringsplass I
I Pris Kr. 2 500 000 I I Pris Kr.2 750 000 I I Pris Kr.2 750 000 I
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Leilighet 1 Leilighet 2 Leilighet 3 Ingen
I Stgrrelse 45 m? I I Stgrrelse 45 m? I I Stgrrelse 35 m? I
I Kjgkkenlgsning Minikjgkken + Felleskjgkken I I Kjgkkenlgsning Fullt kjpkken I I Kjgkkenlgsning Fullt kjpkken I
I Uteareal Egen balkong I I Uteareal Egen balkong I Uteareal Felles takterrasse (ingen egen
I Takhgyde 3,00 meter I I Takhgyde 2,50 meter I balkong)
I Felles gjesterom Ja I I Felles gjesterom Nei I I Takhgyde 3,00 meter I
I Svgmmebasseng Nei I I Svgmmebasseng Ja I I Felles gjesterom Ja I
I Treningssenter Nei I I Treningssenter Ja I I Svgmmebasseng Nei I
I Parkering/bildeling | Verken egen parkering eller bildeling I I Parkering/bildeling | Tilgang til bildelingsordning I I Treningssenter Nei I
I Pris Kr. 2 250 000 I I Pris Kr. 2 500 000 I I Parkering/bildeling Egen parkeringsplass I
Pris Kr.2 250 000
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Leilighet 1 Leilighet 2 Leilighet 3 Ingen
I Stgrrelse 35 m? I I Stgrrelse 35 m? I I Stgrrelse 45 m? I
I Kjgkkenlgsning Fullt kjpkken I I Kjgkkenlgsning Minikjpkken og felleskjgkken I I Kjgkkenlgsning Minikjgkken og felleskjgkken I
I Uteareal Felles takterrasse (ingen egen balkong) I I Uteareal Egen balkong I I Uteareal Fransk balkong I
I Takhgyde 3,00 meter I I Takhgyde 2,50 meter I I Takhgyde 2,50 meter I
I Felles gjesterom Nei I I Felles gjesterom Ja I I Felles gjesterom Nei I
I Svgmmebasseng Nei I I Svgmmebasseng Ja I I Svgmmebasseng Ja I
I Treningssenter Nei I I Treningssenter Ja I I Treningssenter Ja I
I Parkering/bildeling Verken egen parkering eller bildeling I I Parkering/bildeling Tilgang til bildelingsordning I I Parkering/bildeling | Verken egen parkering eller bildeling I
I Pris Kr. 2 750 000 I I Pris Kr. 2 500 000 I I Pris Kr.2 250 000 I
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Leilighet 1 Leilighet 2 Leilighet 3 Ingen
I Stgrrelse 45 m? I I Stgrrelse 35 m? I I Stgrrelse 45 m? I
I Kjgkkenlgsning Minikjgkken + Felleskjgkken I I Kjgkkenlgsning Minikjpkken og felleskjgkken I I Kigkkenlgsning Fullt kjpkken I
I Uteareal Fransk balkong I I Uteareal Felles takterrasse (ingen egen balkong) I I Uteareal Egen balkong I
I Takhgyde 2,50 meter I I Takhgyde 2,50 meter I I Takhgyde 3,00 meter I
I Felles gjesterom Ja I I Felles gjesterom Nei I I Felles gjesterom Ja I
I Svgmmebasseng Nei I I Svgmmebasseng Nei I I Svgmmebasseng Ja I
I Treningssenter Ja I I Treningssenter Nei I I Treningssenter Nei I
I Parkering/bildeling Egen parkeringsplass I I Parkering/bildeling Tilgang til bildelingsordning I I Parkering/bildeling Egen parkeringsplass I
I Pris Kr. 2 500 000 I I Pris Kr. 2 500 000 I I Pris Kr. 2 750 000 I
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Leilighet 1 Leilighet 2 Leilighet 3 Ingen
Stgrrelse 35m? Stgrrelse 35 m? I Stgrrelse 45 m? I
Kjgkkenlgsning Fullt kjgkken Kjgkkenlgsning Minikjgkken og felleskjgkken I Kjgkkenlgsning Minikjgkken og felleskjgkken I
Uteareal Egen balkong Uteareal Felles takterrasse (ingen egen balkong) I Uteareal Felles takterrasse (ingen egen balkong) I
Takhgyde 2,50 meter Takhgyde 3,00 meter I Takhgyde 2,50 meter I
Felles gjesterom Ja Felles gjesterom Nei I Felles gjesterom Ja I
I Svgmmebasseng Nei I I Svgmmebasseng Nei I I Svgmmebasseng Ja I
I Treningssenter Nei I I Treningssenter Ja I I Treningssenter Nei I
I Parkering/bildeling Tilgang til bildelingsordning I I Parkering/bildeling Egen parkeringsplass I I Parkering/bildeling Egen parkeringsplass I
I Pris Kr. 2 500 000 I I Pris Kr. 2 750 000 I I Pris Kr. 2 250 000 I
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Leilighet 1 Leilighet 2 Leilighet 3 Ingen

I Stgrrelse 35 m? I I Stgrrelse 45 m? I I Stgrrelse 45 m? I
I Kjgkkenlgsning Minikjgkken + Felleskjgkken I I Kjgkkenlgsning Fullt kjgkken I I Kjgkkenlgsning Fullt kjgkken I
I Uteareal Egen balkong I I Uteareal Fransk balkong I I Uteareal Fransk balkong I
I Takhgyde 3,00 meter I I Takhgyde 3,00 meter I I Takhgyde 2,50 meter I
I Felles gjesterom Nei I I Felles gjesterom Ja I I Felles gjesterom Nei I
I Svgmmebasseng Nei I I Svgmmebasseng Nei I I Svgmmebasseng Ja I
I Treningssenter Ja I I Treningssenter Nei I I Treningssenter Ja I
I Parkering/bildeling Egen parkeringsplass I I Parkering/bildeling | Tilgang til bildelingsordning I I Parkering/bildeling | Verken egen parkering eller bildeling I
I Pris Kr. 2 750 000 I I Pris Kr. 2 500 000 I I Pris Kr. 2 250 000 I
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Leilighet 1 Leilighet 2 Leilighet 3 Ingen
I Stgrrelse 35 m? I I Stgrrelse 35 m? I I Stgrrelse 45 m? I
I Kjgkkenlgsning Minikjgkken + Felleskjgkken I I Kjgkkenlgsning Minikjgkken og felleskjgkken I I Kjgkkenlgsning Fullt kjpkken I
I Uteareal Egen balkong I I Uteareal Fransk balkong I I Uteareal Egen balkong I
I Takhgyde 3,00 meter I I Takhgyde 3,00 meter I I Takhgyde 2,50 meter I
I Felles gjesterom Ja I I Felles gjesterom Nei I I Felles gjesterom Nei I
I Svgmmebasseng Ja I I Svgmmebasseng Nei I I Svgmmebasseng Ja I
I Treningssenter Nei I I Treningssenter Nei I I Treningssenter Ja I
I Parkering/bildeling | Verken egen parkering eller bildeling I I Parkering/bildeling Tilgang til bildelingsordning I I Parkering/bildeling Egen parkeringsplass I
I Pris Kr. 2 500 000 I I Pris Kr. 2 250 000 I I Pris Kr. 2 750 000 I
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Leilighet 1 Leilighet 2 Leilighet 3 Ingen
I Stgrrelse 45 m? I I Stgrrelse 35 m? I I Stgrrelse 45 m? I
I Kjgkkenlgsning Fullt kjgkken I I Kjgkkenlgsning Fullt kjpkken I I Kjgkkenlgsning Minikjgkken og felleskjgkken I
I Uteareal Felles takterrasse (ingen egen balkong) I I Uteareal Fransk balkong I I Uteareal Felles takterrasse (ingen egen balkong) I
I Takhgyde 2,50 meter I I Takhgyde 2,50 meter I I Takhgyde 3,00 meter I
I Felles gjesterom Nei I I Felles gjesterom Ja I I Felles gjesterom Ja I
I Svgmmebasseng Ja I I Svgmmebasseng Nei I I Svgmmebasseng Ja I
I Treningssenter Nei I I Treningssenter Nei I I Treningssenter Ja I
I Parkering/bildeling Tilgang til bildelingsordning I I Parkering/bildeling | Verken egen parkering eller bildeling I I Parkering/bildeling Egen parkeringsplass I
I Pris Kr. 2 500 000 I I Pris Kr. 2 750 000 I I Pris Kr.2 250 000 I
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Leilighet 1 Leilighet 2 Leilighet 3 Ingen
I Stgrrelse 45 m? I I Stgrrelse 45 m? I I Stgrrelse 35m? I
I Kjgkkenlgsning Minikjgkken + Felleskjgkken I I Kjgkkenlgsning Fullt kjpkken I I Kjgkkenlgsning Fullt kjgkken I
Uteareal Felles takterrasse (ingen egen I Uteareal Egen balkong I I Uteareal Fransk balkong I
balkong) I Takhgyde 3,00 meter I I Takhgyde 2,50 meter I
I Takhgyde 3,00 meter I I Felles gjesterom Nei I I Felles gjesterom Ja I
I Felles gjesterom Ja I I Svgmmebasseng Ja I I Svgmmebasseng Ja I
I Svgmmebasseng Nei I I Treningssenter Ja I I Treningssenter Ja I
I Treningssenter Ja I I Parkering/bildeling | Verken parkering eller bildeling I IParkering/biIdeIing Egen parkeringsplass I
I Parkering/bildeling Tilgang til bildelingsordning I I Pris Kr. 2 500 000 I I Pris Kr. 2 250 000 I
Pris Kr. 2 750 000
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Leilighet 1 Leilighet 2 Leilighet 3 Ingen
I Stgrrelse 45 m? I I Stgrrelse 35 m? I I Stgrrelse 45 m? I
I Kjgkkenlgsning Minikjgkken + Felleskjgkken I I Kjgkkenlgsning Minikjpkken og felleskjgkken I I Kigkkenlgsning Fullt kjgkken I
I Uteareal Egen balkong I I Uteareal Fransk balkong I I Uteareal Egen balkong I
I Takhgyde 3,00 meter I I Takhgyde 2,50 meter I I Takhgyde 2,50 meter I
I Felles gjesterom Ja I I Felles gjesterom Nei I I Felles gjesterom Nei I
I Svgmmebasseng Nei I I Svgmmebasseng Ja I I Svgmmebasseng Nei I
I Treningssenter Ja I I Treningssenter Nei I I Treningssenter Nei I
I Parkering/bildeling | Tilgang til bildelingsordning I I Parkering/bildeling Egen parkeringsplass I I Parkering/bildeling | Verken egen parkering eller bildeling I
I Pris Kr. 2 750 000 I I Pris Kr. 2 500 000 I I Pris Kr. 2 250 000 I
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1
7. Dadu gjorde valgene over, sa du mest pa illustrasjonene eller mest pa den verbale beskrivelsen av leilighetene?

O s& mest pa den verbale beskrivelsen
O s& mest pa illustrasjonene

O sabade pd tekst og illustrasjoner
Na vil vi stille noen spgrsmal om din ndvaerende og fremtidige bolig.

8. Eier eller leier du boligen som du na bor i?
O Eier boligen alene
O Eier boligen sammen med andre
O Leier bolig alene
O Leier boligen sammen med andre (kollektiv)
O Bor gratis hjemme hos foreldre/slektninger/venner

9. Nar du skal kjgpe bolig neste gang, hva slags hustype tror du at den vil vaere?
O Frittliggende hus (enebolig)
O Rekkehus eller kjedehus
O To-, tre, firemannsbolig
O Leilighetsbygg med mange boliger

O Annet

10. Omtrent hvor stor (antall kvadratmeter) tror du at den vil veere?

Antall m?:

11. Hvor mange soverom vil du at den neste boligen din skal ha?

Antall soverom:

12. Omtrent hvor mye tror du at din neste bolig vil koste?
O ca. 2,0 millioner
O ca. 2,5 millioner
O ca. 3,0 millioner
O ca. 3,5 millioner
O ca. 4,0 millioner

O ca. 4,5 millioner eller mer



1
13. Tror du at du vil kjgpe ny bolig i Igpet av de naermeste fem arene?

O Ja, i lgpet av 1-2 ar
O Ja, i lppet av 3-5 ar
O Nei, ikke i lgpet av de neste fem arene

O Usikker/vet ikke

14. Neste gang du skal kjgpe bolig, hvor viktig vil det veere at det er gangavstand til fglgende fasiliteter?

Viktighetsgrad 1: ikke viktig i det hele tatt, 4: ngytral, 7: sveert viktig.

Fasilitet

Viktighetsgrad

4

Turterreng

Barne-/ungdomsskole

Kollektivtransport

Dagligvarebutikk

Treningssenter

Kafé/kulturtilbud

15. Nedenfor er det noen pdstander angdende miljgholdninger. Vi ber om at du for hver pastand markerer din grad av enighet i pastanden.

Viktighetsgrad 1: helt uenig, 4: verken enig eller uenig, 7: helt enig.

Pastand

Viktighetsgrad

3

4

5

Det bgr ikke vaere noen begrensninger pa industriell vekst

Naturressurser bgr fgrst og fremst bli brukt til @ dekke grunnleggende behov i stedet for materiell velstand

Mennesker har moralske forpliktelser overfor andre mennesker

Var generasjon mennesker har moralske forpliktelser til fremtidige generasjoner

Tilfredshet og hgy livskvalitet er viktigere enn penger og materiell velstand

18




16. Nedenfor er det noen pastander som passer mer eller mindre godt for ulike mennesker. Vi ber om at du for hver pastand markerer hvor godt du mener at den passer for deg.

Viktighetsgrad 1: stemmer aldri, 2: veldig sjelden, 3: sjelden, 4: stemmer av og til, 5: ofte, 6: nesten alltid, 7: alltid.

Pastand

Viktighetsgrad

4

Er pratsom

Har en tendens til & finne feil ved andre

Er reservert

Er hjelpsom og uegoistisk ovenfor andre

Er full av energi

Er en kranglefant

Skaper mye entusiasme

Er tilgivende av natur

Har en tendens til a veere beskjeden

Er tillitsfull

Er selvhevdende

Kan veere kald og fjern

Kan veere sjenert og hemmet

Er hensynsfull og vennlig ovenfor de fleste

Er utadvendt og sosial

Kan noen ganger vaere uhgflig

Liker 8 samarbeide

Takk for at du tok deg tid til & delta i undersgkelsen!
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