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Sammendrag

Denne bacheloroppgaven fokuserer pa utfordringer rundt det a komme seg inn i
boligmarkedet som ung. Basert pa dette gnsket vi & se pa en problemstilling om hvorvidt LTE
(leie til eie-avtaler) har en mulig pavirkning pa andelen ferstegangskjapere. Disse avtalene
fungerer slik at vedkommende leier en bolig for en viss periode, og far etter dette mulighet til
a kjape boligen til markedspris fra tidspunktet leieavtalen startet. Konklusjonen var er at slike
avtaler har hatt en betydning for andelen farstegangskjgpere. Maten vi fant ut av dette pa var
gjennom grafiske fremstillinger, teoretisk diskusjon ved bruk av tilbud og ettersparsel og

regresjonsanalyse.

Abstract

This bachelor thesis focuses on challenges that young people face when trying to enter the
housing market. Based on this we wish to focus on a research question about whether LTE
(rent to own-agreements) have a possible impact on the share of first-time buyers. These
agreements work in a way that you rent an apartment for a given period, and after this you get
the opportunity to buy the apartment at market price at the time the rental agreement started.
Our conclusion is that these agreements have had an impact on the share of first-time buyers.
The approaches we have used are graphic expressions, theoretical discussion using supply

and demand, and regression analysis.



Forord

Den falgende oppgaven er skrevet av fire studenter ved institutt for samfunnsgkonomi pa
NTNU i forbindelse med emnet S@K2013 Bacheloroppgave i samfunnsgkonomi og er

gjennomfgart som en del av utdannelsen.

Oppgaven analyserer mulige sammenhenger mellom leie til eie-avtaler i boligmarkedet og
andelen farstegangskjgpere i Norge. Gjennom relevante kilder om boligmarkedet har vi
forsgkt & gke var generelle kompetanse innenfor boligmarkedet. For & belyse var
problemstilling har vi tatt utgangspunkt i tre byer; Oslo, Trondheim og Stavanger. Oppgaven

er ogsa av hgy relevans mot fremtidig masterskriving og andre lignende akademiske tekster.

Vi gnsker 4 takke var veileder Jan Morten Dyrstad for god hjelp og veiledning gjennom
oppgaven, herav utarbeidelse av problemstilling, oppfalging, gode rad og konstruktive

tilbakemeldinger.

Trondheim, mai 2021

Dounya El Yamani, Emma Frigard Nilssen, Oda Katrine Valen Leynse & Pia Fjeldstad
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1. Innledning

1.1 Problemstilling

Andelen farstegangskjepere av bolig gker stadig, og ner 40 prosent av unge mellom 20 og 39
ar far pa ulike mater bistand av foreldre ved kjgp av bolig (Ambita et al., 2020). Pa bakgrunn
av dette vil vi se pa hvilken mulig pavirkning leie til eie-avtaler (heretter LTE) kan ha pa
andelen farstegangskjagpere, og hvordan farstegangskjgpere ved hjelp av LTE lettere kan
komme seg inn pa boligmarkedet. Vi tar utgangspunkt i tre forskjellig byer i Norge,
henholdsvis Oslo, Trondheim og Stavanger. Vi gnsker & se om det er noen sammenheng
mellom LTE, boligprisutvikling og andelen farstegangskjagpere i de ulike byene. I tillegg ser

vi pa betydningen arbeidsledighet og renteniva har pa boligmarkedet og farstegangskjapere.

Det er vanskelig @ komme seg inn pa boligmarkedet som farstegangskjaper, og flere ser seg
derfor ngdt til & kjgpe sammen med andre (Pedersen & Nilsen, 2021). Dette motiverte oss til
a undersgke boligprosjekter og muligheten disse gir til 8 komme seg inn pa boligmarkedet.

Dermed kom vi frem til problemstillingen:

Farer LTE til at andelen farstegangskjgpere gker i Trondheim, Stavanger og Oslo?

Ved bruk av tilbud- og ettersparselsteori vil vi forklare hvordan prisene justeres for
boligettersparsel og -tilbud bade pa kort og lang sikt. Her vil vi se pa antall nye
boliger/leiligheter opp mot pris. | oppgaven har vi sett pa arene 2011 til 2019. I Oslo ble LTE
avtalen, som vi ser pa, farst etablert i 2020 og vil dermed fungere som en referanse til de to
andre byene. Aldersgruppen vi fokuserer pa er 20-34 ar fordi vi tror flertallet av
farstegangskjapere befinner seg innenfor denne aldersgruppen. Vi gjennomfarer ogsa en
empirisk analyse hvor vi ser pa ulike effekter som kan pavirke boligmarkedet og
farstegangskjapere, samt hvilken effekt LTE kan ha pa egenkapital. For ytterligere a belyse

dette bruker vi lineaer regresjon.



1.2 Betydningen av a eie bolig

Malet for den norske boligmodellen er at flest mulig skal eie egen bolig (Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, 2004). Tall fra SSB (Statistisk Sentralbyra) bekrefter dette,
ettersom de viser at 76,4 prosent av husholdninger eide bolig i 2020 (Statistisk sentralbyra,
2021b). Likevel betyr det at nesten 25 prosent av befolkningen ikke tar del i det gkonomiske
gode det er a eie bolig, ettersom de mister muligheten til & oppleve en formuesgkning via
prisstigning pa bolig. Ifalge NOU (norsk offentlig utredningen) om boligpolitikk fra 2015 er
boligsosiale utfordringer ofte relatert til helseutfordringer, rus, diskriminering, nedsatt
funksjonsevne i tillegg til lav inntekt (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2011).
Det & ha et sted & bo har velferdsmessige konsekvenser pa den maten at bolig kan ha
betydning for helse, utdanning, arbeid og samfunnsdeltagelse. En situasjon hvor flere eier sin
egen bolig vil kunne bli mer samfunnsgkonomisk effektivt ettersom det finnes

sammenhenger mellom boligutfordringer og andre sosiale utfordringer.

En viktig kilde til ulikhet mellom husholdninger er gkonomisk overfering mellom
generasjoner (Lindquist & Vatne, 2019). Eierandelen blant lavinntektsgrupper har blitt
redusert fra 39 prosent i 2003 til 29 prosent i 2016 (Johannesen, 2019). Samtidig viser studier
over husholdningenes kjgpekraft pa boligmarkedet i Norge over tid at husholdningers
gjeldsdisponible inntekt generelt har gkt fra 2008 til 2016 (Lindquist & Vatne, 2019).
Gjeldsdisponibel inntekt er inntekt etter skatt minus renteutgifter (Nyhus, 2019). Likevel er
kjapekraften ujevnt fordelt, og det er grupper i samfunnet som ikke har positiv egenkapital,
eller som bare har mulighet til & lanefinansiere 10 prosent av de rimeligste boligene. Den
generelle gkningen i gjeldsdisponibel inntekt betyr dermed at noen grupper har fatt gkt
mulighet til & kjgpe bolig, mens for andre er denne muligheten uendret eller redusert
(Lindquist & Vatne, 2019). Gruppen som har hatt svakest utvikling over tid er unge

husholdninger pa boligmarkedet i Oslo.

1.2.1 Boligbyggelag

Et boligbyggelag er et samvirkeforetak som har som hovedformal & skaffe medlemmene sine
bolig, og forvalte disse boligene. Vanligvis skaffer boligbyggelaget boliger til sine
medlemmer ved at boligprosjekter i regi av boligbyggelaget organiseres som et borettslag.

Medlemmene som kjaper boligene, blir da andelseiere i borettslaget (Wyller, 2019). Som



medlem i et boligbyggelag kan man benytte seg av medlemsfordeler og rabatter som
boligbyggelaget har forhandlet frem pa ulike varer, butikker og tjenester. Den viktigste
medlemsfordelen vil veare forkjgpsretten man har pa boliger tilknyttet boligbyggelaget
(NOBL, u.d.).

Ved utgangen av 2019 var 41 bolighyggelag medlemmer i Norske Bolighyggelags
Landsforbund (NBBL). Disse boligbyggelagene hadde til sammen 1.085.065 medlemmer, og
forvaltet 554.199 boliger. Boligbyggelagene vokser, og i 2019 fikk NBBL 57.000 nye
medlemmer til sammen. Samtidig som antall medlemmer i boligbyggelagene gker, reduseres
antall bolighyggelag pa grunn av sammenslainger. 1 2019 bidro boligbyggelagene til at det
ble startet utbygging av 4.294 boliger, noe som utgjar 17,2 prosent av den totale utbyggingen
av bolig i Norge (NBBL, u.a.).

Boligbyggelagene i Oslo, Trondheim og Stavanger har utviklet forskjellige modeller for LTE.
Det finnes flere slike modeller, men vi har valgt 4 se pa OBOS (Oslo Bolig- og Sparelag),
TOBB (tidligere Trondheim og Omegn Boligbyggelag) og BATE (et gammelt norsk ord som
betyr fordel) som vare hovedmodeller for & analysere betydningen av LTE. Alle tre baserer
seg pa samme type prinsipp, som er muligheten for a leie bolig i et visst antall ar og deretter
kjope den til prisen fra tidspunktet da leieavtalen ble inngatt. Neermere beskrivelse av

modellene finnes i appendiks.



2. Teori om boligmarkedet

2.1 Hvordan boligprisene dannes

Fra tiloud- og ettersparselsteori har vi at boligprisene bestemmes av boligtilbudet og
boligettersparselen. Dette ser vi i figur 1 under. Tilbudet og ettersparselen mates i likevekt,
punkt A, og her vil alle de som etterspgr et gode ha betalingsvillighet lik prisen. Nar
betalingsvilligheten er starre eller lik kostnaden ved et gode, sa vil konsumenten kjgpe godet.
Altsa vil ettersparrere med betalingsvillighet over eller lik A kunne konsumere bolig i denne
situasjonen. Langs figuren har vi pris pa den vertikale aksen og antall boliger pa den
horisontale aksen. Etterspgrselen og tilbudet etter boliger vil gke eller reduseres sammen med
konjunktursvingninger i gkonomien. Videre vil svingninger i boligetterspgrselen avhenge av
konsumentens betalingsvilje, som igjen bestemmes av hver enkeltes betalingsevne og
boligbehov (Regionaldepartementet, 2002). | tillegg har konsumenters forventninger om
utvikling i markedet mye a si for hvordan prisen dannes (Astrup, 2012). Denne teorien om
boligmarkedet er basert pa antagelsen om et homogent marked. | virkeligheten er

boligmarkedet ganske heterogent med ulik sterrelse, beliggenhet og standard.

Y- Pris

Tilbud

Etterspgrsel

X — antall boliger

Figur 1: Likevekt i boligmarkedet



Som vist i figur 1 vil boligmarkedet ha en fallende ettersparselskurve der ettersparselen etter
boliger synker nar boligprisene gker. Dette fordi desto hgyere boligprisen er, jo ferre har

betalingsvillighet og ettersparselen vil dermed vare synkende for prisen.

Tilbudet av bolig pavirkes av blant annet den fremtidige ettersparselen, hvor lett det er &
bygge bolig, migrasjon/fraflytting og tilgangen pa arbeidskraft. | Oslo er det et
etterspgrselsoverskudd etter boliger, og noen av arsakene til dette vil veere mangel pa
arbeidskraft til utbyggingen og egnede tomter. Nar vi na skal se pa boligpriser i Stavanger,
Trondheim og Oslo ma vi skille mellom tilpasningen pa bade kort og lang sikt nar vi ser pa

nybygg. Dette fordi det kan ga mange ar far et boligprosjekt startes til boligene er ferdigstilt.

2.1.1 Kort sikt

Pa kort sikt er det boligettersparselen som bestemmer prisene fordi tilbudet vil vaere gitt.
Ifelge Jacobsen og Naug (2004), deles ettersparselen opp i to komponenter: Kjgp av bolig for
boformal og kjap av bolig for investeringsformal. Denne sammenhengen har viktige
implikasjoner for prisdannelsen i boligmarkedet. Pa kort sikt kan ettersparselen veere pavirket
av arbeidsledighet, renteniva og usikkerhet rundt egen gkonomi. Videre sa vil gkt ettersparsel
pa kort sikt gke boligprisene og kun de som har betalingsvillighet som matcher

likevektsprisen kommer inn pa boligmarkedet.

Som nevnt er boligmassen gitt, dermed vil et positivt skift i ettersparselskurven (fra EO til E1)
medfare ettersparselsoverskudd etter bolig ved pris PO, som resulterer i hgyere boligpriser
(fra PO til P1). De med starst betalingsevne- og villighet vil veere de som i farste omgang vil
kunne sikre seg boligene (Larsen & Sommervoll, 2004). Vi far et negativt etterspgrselsskift
(fra EO til E2) ved for eksempel en rentegkning eller pa grunn av gkt arbeidsledighet. Dette

resulterer i lavere boligpris (fra PO til P2).



Pris Tilbud
av nye
E1 boliger

- E0

_E2 .

Pl [ e

PO h ~ /4
P2 / \

X Antall
boliger

Figur 2: Boligmarkedet pa kort sikt med et positivt skift og negativt skift i etterspgrselen.

2.1.2 Lang sikt

Ifzlge Larsen og Sommervoll (2004) vil boligmassen til en viss grad ogsa veere gitt pa lang
sikt. Det kommer av at det finnes en del restriksjoner nar det gjelder boligutbygging, som for
eksempel boligtetthet, markagrenser, bolighgyder, og det kan veere bade tidskrevende og
kostbart. Til tross for disse restriksjonene pa utbygging, vil utbygging likevel skje pa lang
sikt, noe som gir et gkt tiloud som kan mette etterspgrselen etter boliger. Dette kan gi
farstegangskjapere en gylden mulighet til & komme inn pa boligmarkedet (Jacobsen & Naug,
2004 4; Sgrensen & Whitta-Jacobsen, 2010). Om farstegangskjepere far problemer med a
komme inn pa boligmarkedet, vil dette stoppe transaksjonskjedene og mulig ramme hele
boligmarkedet (Borgersen & Sommervoll, 2006). For at boligmarkedet skal fungere er det
nadt til & veere en form for transaksjonskjede, hvor konsumenter flytter mellom leilighet,
rekkehus og eneboliger. En slik kjede er ngdvendig for at farstegangskjapere skal ha
mulighet til & komme seg inn pa boligmarkedet, og pa lang sikt vil det alltid veere en viss grad
av transaksjonskjede ettersom folk dgr. Empirien viser at flere fgrstegangskjgpere kommer
seg inn pa boligmarkedet nar prisene er hgye og ikke lave (Andersen, 2001). Bankenes
utlansvolum varierer i stor grad med konjunktursvingningene, og de har en tendens til & vise
starre utlansvillighet i gode tider enn i darlige (Andersen, 2001; Borgersen, Hungnes &

Jansen, 2009). Dermed er hgye boligpriser et tegn pa at det er gode tider i gkonomien.



Pa lang sikt vil det oppsta et positivt skift i ettersparselskurven (fra EO til E1) ved reduksjon i
arbeidsledigheten og lettere tilgang pa egenkapital vil ogsa ha den effekten. Skiftet vil ikke
medfare en like stor prisgkning (fra PO til P1) som pa kort sikt ettersom boligmassen ikke er
gitt. I tillegg vil det bli solgt flere nye boliger pa lang sikt fordi tilbudet er fleksibelt (fra X0
til X1). Dessuten vil kjgpere pa lang sikt endre preferansene sine til bolig (Larsen &
Sommervoll, 2004). Motsatt skjer ved et negativt skift i etterspgrselskurven (fra EO til E2)
som kan skyldes gkt arbeidsledighet og gkte egenkapitalkrav. Her vil boligprisen synke (fra
PO til P2) og antallet solgte nye boliger vil reduseres (Fra XO0 til X2).

Tilbud
av nye
boliger

X2 X0 X1 Antall
— —> boliger

Figur 3: Boligmarkedet pa lang sikt med et positivt og negativt skift i etterspgrselen.

Gitt begrensningene bade pa kort og lang sikt pa boligmassen, er etterspgrselssiden mer
pavirket av migrasjon. Ettersom det er etterspgrselssiden som har betydning for prisen pa kort
sikt, vil tilflytting medfare gkt ettersparsel etter bolig og dette vil resultere i gkte boligpriser.
Det er gjerne starre tilflytting til sterre byer med et sterre arbeidsmarked- og muligheter
(Larsen & Sommervoll, 2004). Ved a studere boligmarkedet pa kort og lang sikt ser man at
markedet er mer dynamisk pa lang sikt, og derfor kan det veere utfordrende a planlegge og

bygge nok boliger slik at eierandelen pa bolig i Norge blir opprettholdt.
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2.2 Effekten LTE har pa egenkapital

Maksimal belaningsgrad ved boligkjep etter boliglansforskriften er 85 prosent av
markedsverdien pa boligen (Finansdepartementet, 2021). Dette medfarer at boligkjgpere er
ngdt til & ha 15 prosent av boligprisen som egenkapital. Egenkapital er dermed en av mange
faktorer som pavirker ettersparselen etter farstegangskjgp av bolig. Vi deler opp i to effekter

pa egenkapital gjennom LTE; priseffekt og formueseffekt.

Formueseffekten innebzrer at LTE medfarer en gkning i egenkapitalen for leietakere nar det
er prisvekst pa bolig. Hovedprinsippet i LTE er at den eventuelle verdistigningen som falge
av boligprisvekst ikke vil pavirke kjgpesummen, noe som er tilfellet ved ordinzre boligsalg.
En LTE-avtale lgper gjerne gjennom flere ar, og kjgpesummen blir fastsatt etter markedspris
pa det tidspunktet leieavtalen begynner. Nar leietaker etter hvert skal kjgpe boligen, kan
kjeperen ha lavere egenkapital enn det hun matte hatt for boliger i det ordinaere markedet.
Dermed kan man si at gjennom LTE gkes egenkapitalen fordi kjgper vil fa bolig pa bedre
vilkar og likevel ha samme likvide egenkapital. Dette skyldes en implisitt gkning i
egenkapital som falge av prisstigningen pa boligen. | en situasjon med prisnedgang vil
effekten veere motsatt, altsa en implisitt reduksjon i egenkapitalen. En slik effekt kan fa
betydning for samfunnsgrupper som ved vanlige boligkjep ikke har stor nok egenkapital. En
slik utvikling kan medfare gkt etterspgrsel etter bolig, altsa en situasjon som i figur 2 og 3

med et positivt skift i etterspgrselskurven.

For d illustrere formueseffekten av LTE kan vi ta et tenkt eksempel. En leietaker inngikk en
LTE-avtale i 2019 i Oslo pa en bolig til en verdi pa 4 millioner kroner. Boligprisveksten i
2020 var pa 15,2 prosent. Dette medfarer at boligen i 2021 koster 608.000 kroner mer og
verdien pa boligen er na steget til 4.608.000 kroner. Kjgperen gjennom LTE-avtalen ma ha en
egenkapital pa 600.000 kroner, og ikke 691.200 kroner som ville vaert ngdvendig utenfor en
slik avtale. En LTE-avtale i dette eksempelet hadde en effekt pa nesten 600.000 kroner
ettersom det er prisveksten av boligen kjgperen ikke trenger a betale mer egenkapital for.
Disse 600.000 kronene utgjer formueseffekten i dette tilfellet, og viser betydningen LTE har
pa egenkapitalen. Dette kan veere avgjgrende for om man kommer seg inn pa boligmarkedet

eller ikke.

Den andre effekten pa egenkapital er priseffekten, og den gar i retning redusert andel

farstegangskjapere ved en prisvekst pa bolig. For farstegangskjgpere som ikke har inngatt en
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LTE-avtale, vil det nd bli dyrere & kjepe bolig. Dermed har vi to konkurrerende effekter;
prisutvikling pa bolig gir forsterket egenkapital for dem med LTE-avtale, som gir gkt
ettersparsel etter bolig, som farer til ytterligere prisvekst og dermed blir egenkapitalen
ytterligere forsterket. Formueseffekten blir her positiv for andelen fgrstegangskjgpere med
LTE avtale, men siden det bidrar til ytterligere prisvekst pa bolig, blir priseffekten isolert sett

mer negativ for andelen fgrstegangskjapere.

Det er ikke bare egenkapitalkravet som avgjar hvor stort boliglan banken gir, men ogsa
gjeldsgraden, likviditeten og betalingsevnen. Hos mange banker er det slik at hgy gjeldsgrad
eller likviditet kan kreve medlantaker, og ved for lite egenkapital kan de kreve en kausjonist.
Derfor er det vanlig at foreldre eller andre bistar farstegangskjepere. Ifalge
boliglansforskriften kan ikke samlet gjeld overstige fem ganger bruttoarsinntekt, og i tillegg
skal Iantakeren tale en rentegkning pa fem prosentpoeng. Vi har ogsa Bolig Sparing for
Ungdom (BSU) som er et tiltak rettet mot unge i alderen 18-34 ar. Gjeldsgraden beregnes
som total gjeld minus BSU delt pa total inntekt (Finansdepartementet, 2021). BSU gir en god
rente pa sparing til bolig, men denne sparingen ma ga til boligkjap. | tillegg er det
skattefordeler ved & spare gjennom BSU. Hos noen banker kan konsumenter fortsette a spare
i BSU og dette regnes som egenkapital (Sparebank 1 SMN, 2021). En annen fordel for unge
pa vei inn i boligmarkedet er at de ofte far lavere rente pa boliglan far fylte 34 ar. Denne
renta blir stdende selv om du blir eldre, men kun dersom lantakeren ikke gjgr noen endringer

pa lanet.
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3. Empirisk analyse

| en studie over husholdningers kjgpekraft pa boligmarkedet i Norge er konklusjonen at
kjepekraften endres nar det skjer endringer i boligpris, renteniva og inntektsniva (Lindquist &
Vatne, 2019). Ettersparsel etter farstegangskjep av bolig avhenger blant annet av pris pa
selveierleiligheter, pris pa andre typer boliger (krysspriser), inntekt, egenkapital, renteniva,
mobilitet og arbeidsmarkedet. Vi setter sgkelys pa variablene renteniva, egenkapital og
arbeidsledighet. Inntektsniva og arbeidsledighet er to nart knyttede variabler, slik at det a se

pa arbeidsledighet blant befolkningen vil fange opp noe av samme mekanismen som inntekt.

3.1 Effekten arbeidsledighet har pa andelen fgrstegangskjagpere

| henhold til problemstillingen gnsker vi & se pa andelen farstegangskjapere i figur 4. Her har
vi beregnet andelen relativt til befolkningstall. Alle byene har hatt en negativ utvikling i
farstegangskjaperraten i perioden. Samlet sett er andelen farstegangskjepere i Norge lavere
enn andelen i byene vi ser pa. Dette kan forstas med at andelen farstegangskjgpere andre
steder drar andelen pa landsbasis ned. Etter 2014 beveger andelen i Stavanger seg under

totalen for Norge, og dette kan trolig forklares med oljeprisfallet.

Andel fgrstegangskjgpere
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Figur 4: Andel fgrstegangskjapere i Oslo, Trondheim, Stavanger og Norge fra 2011-2019.
Kilde: se appendiks B.
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Arbeidsledigheten nedenfor er presentert i prosent fra november maned. Tallene er hentet fra
SSB sin statistikkbank, som viser registrerte arbeidsledige hos NAV (Statistisk sentralbyra,
2021c). Siden ikke alle arbeidsledige registrerer seg hos NAV kan det vare starre
variasjoner, og et faktisk hgyere ledighetsniva enn NAV-tallene viser. Vi har ikke sett pa tall

fra arbeidskraftsundersgkelsen (AKU), da SSB ikke har disse tallene fordelt pa kommuner.

Arbeidsledighet i prosent, november maned

3 _/\\

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

— 0sl0 Trondheim Stavanger Norge

Figur 5: Arbeidsledighet i prosent i november 2011-2019 i Oslo, Trondheim, Stavanger og
Norge. Kilde: se appendiks B.

Fra figur 4 hadde vi at andel farstegangskjagpere ble redusert fra 2011 til 2019 i alle byene.
For & se pa sammenhengen mellom andelen farstegangskjepere og arbeidsledighet, ser vi i
Oslo og Trondheim at andelen farstegangskjgpere reduseres til tross for at arbeidsledigheten
ogsa er redusert. Var antagelse var at andelen farstegangskjapere ville gke nar
arbeidsledigheten sank, og derfor tyder dette pa at arbeidsledigheten ikke er det eneste som
pavirker andelen farstegangskjapere. Vi ser imidlertid at nar arbeidsledigheten i Stavanger
gkte i 2014 ble andelen farstegangskjapere redusert. Ut fra figurene vare ser vi at det bare er i
Stavanger det er signifikant utvikling pa arbeidsledighet og farstegangskjeperandelen.

Vi kan studere arbeidsmarkedet ut fra et tilbud- og ettersparselsperspektiv, hvor tilbud er

arbeidsstyrken og ettersparselen er arbeidsplasser som trenger arbeidskraft. Hay
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arbeidsledighet innebzerer hgyt tilbud av arbeidskraft, og i en slik situasjon med
tilbudsoverskudd vil det vaere krevende a fa seg jobb. Nar man ikke har en jobb og sikker
inntekt, er det vanskeligere a kunne fa boliglan alene uten en annen medlantaker. Ettersom vi
antar at farstegangskjgpere er i aldersgruppen 20-34 ar medfarer dette at mange av dem er
relativt nye i arbeidsmarkedet. Dette gjer at de har mindre erfaring, og det a fa seg jobb blir
enda vanskeligere, i tillegg far de lavere startlann og ikke kan forsvare like hgye lan.
Arbeidsledigheten pavirker altsa ikke kun de som er arbeidsledige, men ogsa muligheten for
de som er i jobb til 4 ta opp boliglan. @kt arbeidsledighet farer ogsa til mer usikkerhet rundt
fremtiden, og forventninger til lavere lgnnsvekst. Dette vil gjere at ferre vil velge a investere

i bolig i slike tider.

3.2 Effekten renteniva har pa andelen fgrstegangskjgpere

Vi skal na se pa mulige sammenhenger mellom rentenivaet og andel farstegangskjepere. Fra
figur 6 kan vi se at renten hadde en stor nedgang etter 2014, og i etterkant av dette har renten
ligget mellom 2,5 og 3 prosent. Figur 6 viser tall for utestdende nedbetalingslan med pant i

bolig.

Rente pa nedbetalingslan med pant i bolig
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Figur 6: Rente pa utestaende nedbetalingslan med pant i bolig i Norge i perioden 2011-2019.
Kilde: Se appendiks B.
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Ved en reduksjon i renten pa boliglan blir det billigere & betjene lan. Det vil si at man kan
forsvare et starre 1an enn man kunne tidligere med den samme inntekten. Nar det blir billigere
a lane vil ettersparselen etter boliger gke, noe som vil presse boligprisene opp som i figur 2
og 3. En lavere rente vil dermed bidra til at flere farstegangskjapere, og unge, vil kunne ta
opp lan og man vil kunne ta opp et starre lan enn tidligere. En rentenedgang vil ha to effekter,
starre tilgang pa boliglan, men samtidig vil boligprisene stige. Dette reduserer noe av
effekten som lavere rente har pa andel forstegangskjgpere, men ved en renteoppgang vil det
fare til en motsatt effekt. I tillegg vil lavere rente gjgre at man tjener mindre pa a ha penger

staende i banken, noe som kan fare til at flere gnsker & bruke dem pa bolig.

3.3 Effekten kvadratmeterprisen har pa andel farstegangskjgpere

Vi ser fra figuren over kvadratmeterpris pa bolig at Oslo ligger pa et hgyere prisniva enn

resten av landet. Stavanger har hatt en nedgang, og har siden 2016 ligget i snitt under Norge.

Kvadratmeterpris pa bolig
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Figur 7: Kvadratmeterpris pa bolig i Oslo, Trondheim, Stavanger og Norge i 2011-2019.
Kilde: se appendiks B.

Nar vi sammenligner kvadratmeterpris pa bolig (figur 7) med andel farstegangskjepere (figur

4), ser vi at det er hgyere boligpriser i Oslo sammenlignet med de andre byene. Denne
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ulikheten er ikke til stede pa samme mate i sammenligningen av andelen farstegangskjgpere
mellom byene. | Stavanger har boligprisen sunket i tillegg til at andelen farstegangskjapere er
redusert. | Oslo har ogsa andel farstegangskjgpere blitt redusert, men her har det vert en
stigning i boligprisen. Dette var sammenhengen vi forventet a finne mellom boligpris og

andelen farstegangskjapere.

3.4 Regresjonsanalyse

For & finne ut om det er en sammenheng mellom LTE og andelen farstegangskjapere, har vi
valgt & benytte linezr regresjon hvor vi tar hensyn til betydningen av andre variabler. Her vil
vi se om det er en sammenheng mellom den avhengige variabelen andelen fgrstegangskjgpere
(log Andelfgrstegangskjgpere), og de uavhengige variablene renteniva (logRente),
Arbeidsledighet(logArbeidsledighet), kvadratmeterpris pa bolig (logPris), i tillegg til
dummyvariabler for Trondheim (Dummytrondneim), Stavanger (Dummystavanger), for aret LTE
ble innfart i vedkommende by (LTE) og et stokastisk restledd (u). Det aret avtalen er etablert
vil LTE ha verdien 1, ellers 0. | Oslo ble LTE-avtaler farst etablert i 2020, derfor er
variabelen 0 for Oslo. Fordi forklaringsvariablene ikke kan veere lineart avhengige, ma en av
dummyvariablene utelates i regresjonsanalysen, og vi har valgt a utelate Oslo. Det betyr at

Oslo er referansen for de to dummyvariablene som er med.

Vi har valgt & estimere en modell med log-transformerte variabler, slik at parameterne kan

tolkes som elastisiteter. Modellen vi estimerer er denne:

log Andel ferstegangskjgpere
= [, — P1logArbeidsledighet + [,logRente — BslogPris + [,LTE

- ﬁsDummytrondheim - BGDummySt(wangeT Tu

Vi benytter altsd MLR, multippel linezr regresjon. For a finne estimatene benytter vi minste
kvadraters metode som gir oss det minste kvadrerte avviket mellom observasjonene og
estimatene. Dermed forutsetter vi at antagelsene for en slik modell holder. Datasettet er lagt

ved i appendiks, og er en kombinasjon av tverrsnitts- og tidsseriedata, sakalt paneldata.
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(1

VARIABLER log Andel forstegangskjopere
logArbeidsledighet -0.285%**
(0.0392)
logRente 0.250%**
(0.0686)
logPris -0.380%**
(0.131)
LTE 0.0518
(0.0332)
dummy trondheim -0.193%%*
(0.0629)
dummy stavanger -0.33]%%*
(0.0559)
Konstant 5.943%*%
(1.510)
Observasjoner 27
R? 0.934

Standard feil i parentes
% p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1

Tabell 1: Estimert sammenheng for andelen farstegangskjapere.

Resultatene i tabell 1 viser at nar arbeidsledigheten gker med ett prosent blir andelen
farstegangskjapere redusert med 0,29 prosent, alt annet likt. Videre, nar renten stiger med ett
prosent vil andelen fagrstegangskjgpere gke med 0,25 prosent, alt annet likt. Fra regresjonen
som er basert pa vare tall, ser vi at kvadratmeterpris har en negativ effekt pa andel
farstegangskjepere. Nar prisen stiger med ett prosent vil forventet andel farstegangskjepere
reduseres med 0,38 prosent, alt annet likt. Her ser vi en positiv sammenheng mellom LTE og
forventet antall forstegangskjepere, for med en slik avtale stiger andelen forstegangskjapere
med 5,2 prosent. | Trondheim er forventet andel fgrstegangskjgpere 19,3 prosent lavere enn i

Oslo. Tilsvarende, i Stavanger er andelen 33 prosent lavere enn i Oslo, alt annet likt.

Vi ser at R? har en verdi pa 0,934. Dette vil si at vare variabler har en forklaringsgrad pa 93,4
prosent pa andelen farstegangskjgpere. Det er altsa andre variabler vi ikke har sett pa, som
forklarer 6,6 prosent av andelen farstegangskjgpere. For a oppsummere, ser vi fra regresjonen
at en rentestigning gar i retning av gkt andel farstegangskjepere, mens arbeidsledigheten
trekker i motsatt retning. Fra kapittel 3.3 diskuterer vi sammenhengen mellom rentenivaet og

andelen fgrstegangskjepere. Lav rente trekker i retning av gkt andel fordi det er lettere a fa
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Ian, men dette medfarer ogsa gkt ettersparsel etter 1an som igjen vil bidra til en prisvekst.

Isolert sett med renteleddet i regresjonen stemmer ikke den faktiske situasjonen med dette

resultatet. Videre vil hgyere rente kunne fare til hgyere boligpriser, og fra kapittel 2.2 sa vi at

hagyere boligpriser kan fare til gkt egenkapital for dem med LTE, og gjennom
formueseffekten vil andelen farstegangskjgpere stige. Resonnementet stemmer med
renteleddet fra regresjonen. Resultatet pa arbeidsledigheten stemmer overens med det vi
diskuterte i 3.2. I tillegg ser vi at regresjonen viser at LTE har en positiv pavirkning pa

andelen farstegangskjapere.

3.4.1 Hypotesetest

For a finne ut om det er statistisk signifikans mellom LTE og andelen farstegangskjapere,

benytter vi fglgende hypoteser vi vil teste:
Ho:Brre =0

Hy:Brrg >0

Alternativhypotesen (Hz) er at LTE gker andelen farstegangskjgpere, altsa en mulig effekt
stgrre enn null. Dette samsvarer med vare antagelser i oppgaven. Dette gjer at vi har en

ensidig t-test. Vi bruker falgende formel for a finne t-statistikken (TS):

—_

_ B4 - 0
~ se(B,)

_0.0518-0

TS = 0.0332 = 1.5602

Vi finner deretter frihetsgradene, ved a ta antallet observasjoner (n) og trekke fra antallet

variabler (k) og sa trekke fra 1:

~lp—k-1 = ~la7-6-1 = ~l20
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Vi tester pa et 10 prosent signifikansniva, og bruker en tabell for a finne den kritiske verdien
(). Her valgte vi et 10 prosent signifikansniva da vi gnsker a illustrere nar nullhypotesen kan

forkastes.

Vi far da at ¢ = 1.325. Vi forkaster nullhypotesen dersom t-statistikken er starre enn den
kritiske verdien. I tilfellet her blir dette slik: TS = 1.5602 > 1.325 = ¢, noe som innebarer at
vi forkaster Ho. Dette kan vi se fra figuren under, hvor vi vil forkaste null hypotesen dersom
verdien pa TS faller innenfor det bla omradet. Det vil si at vi pa et 10 prosent signifikansniva
forkaster nullhypotesen, og vi kan derfor si med 90 prosent sikkerhet at LTE har en positiv
pavirkning pa andelen farstegangskjgpere, noe som samsvarer med vare antagelser gjennom

oppgaven.

1.5602

o
"
o
-

t= 1325
- =c -

Forkaster ikke HO Forkaster HO

Figur 8: t-test distribusjon
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4. Diskusjon

4.1 Mulige svakheter ved var metode

Ved bruk av variabler som vi ser pa, var et alternativ a velge andre faktorer som muligens
kunne fremhevet problemstillingen enda mer. Her kunne vi blant annet sett pa ulike
boligprosjekt for flere deler av landet, samt hvordan disse var like pa andre sentrale variabler
og sammenlignet disse. | tillegg er det slik at disse endringene LTE eventuelt medfarer vil pa
sikt kunne pavirke leiemarkedet. Dette tok vi ikke med i var analyse da det ville blitt for
omfattende. Vi har i den teoretiske diskusjonen i oppgaven skilt mellom kort- og lang sikt pa
effektene, men i praksis vil LTE kanskje ikke ha en effekt pa kort sikt ettersom leietakerne
ikke kjgper boligen far etter 1-5 ar. LTE avtaler ble lansert i Oslo i 2020 og i Trondheim
2017, dermed er det vanskelig a vite om den signifikante effekten vi har funnet vil stemme pa
lengre sikt. | Stavanger ble avtalene derimot lansert i 2013/2014, men oljeprisfallet gir stort

utslag pa effekten av LTE, men effektene av LTE er der til tross for oljeprisfallet.

Var hovedutfordring nar det gjelder oppgavens svakhet er at vi har hatt utfordringer med a
finne riktig data som har en sammenheng med hverandre. For eksempel er
kvadratmeterprisen vi har benyttet prisen for alle boliger utenom nybygg, men LTE gjelder
nybygde leiligheter. Dette gjer at vi kanskje ikke finner de sammenhengene vi kunne ha gjort
dersom vi hadde hatt mer passende data. Vi kunne ogsa ha valgt mindre byer/omrader,
eventuelt sett pa regioner, men vi ville i sa fall hatt et darligere datagrunnlag. Vi har sett pa en
relativt kort tidsramme, og i denne perioden falt prisen pa olje, og ettersom Norge eksporterer
olje hadde dette betydning bade for renta og arbeidsledigheten som igjen har pavirket vare

resultater, da spesielt for Stavanger.

Det er ingen lovbestemmelser som palegger hverken OBOS eller andre bolighyggelag a pata
seg noe samfunnsansvar utover det & skaffe og forvalte boliger for medlemmene sine.
Generalforsamlingen til OBOS (2019) vedtok at maksimum 10 prosent av overskuddet skal
brukes til samfunnsnyttige formal, blant annet innenfor forskning og utvikling. Derimot er det

ingen minimumsbelgp (Giil, 2019). Det er altsa viktig & vere bevisst pa at boligbyggelag vil
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oppna en gevinst ved a tilby slike boligprosjekter, for eksempel at gkt medlemstall gir gkte

inntekter for boligbyggelaget.

4.2 Effekter i boligmarkedet med LTE

Med disse avtalene kan det komme ulike effekter i boligmarkedet. Fra kapittel 3.3 har vi sett
at det kan vare utfordrende & se en direkte sammenheng mellom rentenivaet og andelen
farstegangskjepere. En fordel med LTE-avtalene er at man far mulighet til & pravebo, og en
kan utforske byen, samt trivselsfaktoren som kan avgjere om du kjeper leiligheten eller ikke
(Lynum, 2021). Dette i tillegg til formueseffekten diskutert i 3.2 har betydning for at LTE er

en gunstig inngangsvei til boligdrammen for mange unge.

Bade vare teoretiske og empiriske resultater stemmer ikke overens med Andersens teori om
at andelen farstegangskjgpere stiger nar boligprisene stiger. Empirisk kan vi se dette fra
regresjonen hvor en gkning i boligpriser ferer til en reduksjon i andelen farstegangskjepere.
Fra figur 4, andel farstegangskjgpere, og figur 7, pris per kvadratmeter, viser vi teoretisk at
var analyse ikke stemmer overens med empirien fra Andersen. Regresjonsanalysen ser pa
hvilken betydning boligpris har pa andelen farstegangskjgpere i forbindelse med flere andre
variabler, noe figur 4 ikke tar hensyn til. Derfor kan disse gi ulik forklaring. En arsak til
empirien ikke stemmer kan henge sammen med resultatet fra studien til Lindquist og Vante
(2019) om at gruppen som har hatt svakest utvikling i kjgpekraften pa boligmarkedet over tid

er unge husholdninger i Oslo.

Teoretisk kan vi oppsummere at LTE vil gke egenkapitalen, og betalingsevnen til flere vil
gke. Dette vil medfare et positivt skift i ettersparselskurven etter boliger noe som gjar at
boligprisen gker og de to motstridende effektene, priseffekt og formueseffekt, vil ha ulikt
utfall pa andelen farstegangskjepere. Fra regresjonsanalysen fikk vi en positiv sammenheng
mellom LTE og andelen forstegangskjepere, og derfor kan man tenke at formueseffekten

dominerer.
En hgyere grad arbeidsledighet vil gi folk darligere rad, og gjere folk mer usikre pa

fremtiden. Dermed blir det vanskeligere for farstegangskjegpere 8 komme seg inn pa

boligmarkedet. Dette stemmer overens med resultatene for effekten av arbeidsledighet pa
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andelen fgrstegangskjgpere i regresjonsanalysen, da vi sa at gkt arbeidsledighet reduserer

andelen farstegangskjapere.

Teoretisk sett vil et lavere renteniva gjgre det billigere a lane, noe som gjer at flere far
mulighet til 8 komme seg inn pa boligmarkedet. Som falge av lav rente vil prisene presses
opp, noe som demper effekten en lavere rente har. Lavere rente gir som nevnt tidligere starre
etterspgrsel og dermed hgyere boligpriser, og pa grunn av formueseffekten for de med LTE
vil egenkapitalen gke og andelen farstegangskjgpere stige. Dermed virker det riktig at
resultatet fra regresjonsanalysen var at nar rentenivaet stiger vil ogsa andelen
farstegangskjapere stige. For & oppsummere, har rentenedgang to effekter; starre tilgang pa
boliglan og gkte boligpriser (gjennom gkt ettersparsel). Dette vil pavirke formues- og
priseffekten pa egenkapitalen. Ingen av faktorene vi har diskutert vil alene avgjere andel
farstegangskjepere, men er med pa & pavirke hvor enkelt det er for farstegangskjapere a

komme seg inn pa boligmarkedet.

4.3 Konklusjon

| denne oppgaven har vi undersgkt problemstillingen som er om LTE farer til at andel
farstegangskjapere gker i Trondheim, Stavanger og Oslo. | et forsgk pa a forklare om det er
noen sammenheng mellom LTE og andelen farstegangskjapere i de ulike byene har vi sett pa
hvordan ulike faktorer som prisutvikling, egenkapital, renteniva og arbeidsledighet pavirker
boligettersparselen. Vi oppfatter det slik at utfordringer med egenkapitalkravet er den mest
betydningsfulle faktoren for ettersparsel etter bolig. Den viktigste effekten av LTE er a
implisitt bista leietakere med dette. Fra figur 4 ser vi at andelen farstegangskjepere har sunket
i alle byene vi ser pa og pa landsbasis fra 2011 til 2019. Isolert sett vil dette trekke i retning at
LTE ikke har bidratt til en gkning i andelen farstegangskjepere, men da er det viktig a vaere
oppmerksom pa at den grafiske fremstillingen ikke tar hensyn til andre faktorer. Dette gjar
regresjonsanalysen, og her far vi et statistisk signifikant resultat at LTE har en positiv effekt
pa andelen farstegangskjepere. Basert pa de funnene vi har gjort, er var oppfatning at LTE
avtaler er noe som burde bli tilbudt, men dette vil medfgre en utfordring for dem utenfor LTE

pa grunn av prisvekst i boligmarkedet.
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Appendiks A: LTE-modellene

TO0BB

Bolighyggelaget TOBB ble startet 1945 av fagorganisasjoner og andre som ville samarbeide
om a gjenreise Trondheim etter krigen (TOBB, u.a.-b). TOBB er Midt-Norges starste
boligbyggelag, hvor de i dag har ca. 70.000 medlemmer. Som medlem i TOBB har man
forkjgpsrett pa omtrent 13.000 boliger i Midt-Norge, samt ca. 90.000 boliger i hele landet
gjennom Storby-samarbeidet (TOBB, u.a.-c).

Dette er et samarbeid mellom boligbyggelagene TOBB i Tregndelag, Bate i Stavanger, Usbl i
Oslo, Vestbo og BOB i Bergen, Nobl i Bodg og BONORD i Tromsg og Harstad (TOBB,

u.a.-a).

TOBB har utviklet «Leie far Eie» (2017) som gir medlemmene deres mulighet til 3 leie
boligen mellom 3 til 5 ar far de kjgper den. Verdistigningen i markedet gjennom leieperioden
tilfaller kjgperen. Pa denne maten kan man opparbeide seg en egenkapital mens du leier, og

det er ingen forpliktelser utover vanlig leiekontrakt i leieperioden (NBBL, u.a.-b).

OBOS

OBOS startet i 1929, med navn Oslo og omegn Bolig- og Sparelag (OOBS). De ble
opprinnelig stiftet for a gi vanlige folk bedre boliger, ettersom det pa denne tiden kostet mye
a bygge. Organisasjonsmodellen var inspirert av den svenske modellen for kooperativ
boligbygging. I 1935 ble navnet endret til Oslo Bolig — og Sparelag (OBOS), og
boligbyggelaget inngikk en avtale med Oslo kommune om & vaere kommunens byggende
organ (OBOS, 2020).

OBOS driver utvikling, produksjon og salg av eiendom og bolig. De er Norges starste
boligbygger og en av de stgrste i Norden og de er eid av omtrent en halv million medlemmer
og de har omtrent har 400.000 medlemmer. Deres hovedmal er & bygge boliger for
medlemmene sine og skaffe gode muligheter/fordeler de ikke kan fa pa egenhand (OBOS,
2020).

OBOS har en kjgpsmodell kalt «Deleie» (2020). Der velger kjgperen selv hvor stor eierandel

som passer seg a kjgpe, minimumsgrensen er 50%, mens OBOS beholder den eierandelen du
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ikke kjgper. Den delen du ikke eier selv, betaler du leie for (NBBL, u.a.-b). Du og OBOS vil
da eie boligen sammen i et sameie. Kjgpsmodellen er tilgjengelig for alle; bade

farstegangskjepere og andre kan benytte seg av ordningen (OBOS, 2013).

BATE

BATE boligbyggelag har bygget og forvaltet boliger siden 1946. BATE boligbyggelag er
kombinasjonen av Stavanger Boligbyggelag (som ble til for & bekjempe boligngden i byen
etter krigen, 1946) og Sandnes Boligbyggelag (1949). 1 2014 slo de to boligbyggelagene seg
sammen og endret navn til BATE boligbyggelag. BATE har i dag mer enn 55.000
medlemmer, og disse har forkjapsrett pa ca. 13.000 boliger i Stavanger-regionen. I tillegg har
medlemmene forkjgpsrett pa 90.000 boliger i hele landet gjennom Storby-samarbeidet
(BATE, u..-b).

BATE har modellen «Leie-eie» (2013/14) for unge boligkjepere. Modellen er a leie farst, sa
kunne kjgpe boligen minst tre ar, maks seks ar etter at du flyttet inn. Da vil det du allerede
har betalt trekkes fra prisen pa boligen (BATE, u.d.-a). Modellen innebzrer stotte fra
kommunen med tomt til selvkost, stgtte fra Husbanken ved finansiering, og selvkost fra
boligbyggelaget (NBBL, u.a.-b). Pa denne maten kan folk som velger leie-eie spare opp

egenkapital sin, samtidig som de betaler husleie hver maned (BATE, u.a.-a).
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Appendiks B: Datadokumentasjon

Andel fgrstegangskjgpere (figur 4)

Tallene er hentet fra en rapport utarbeidet av Samfunnsgkonomisk analyse, med statistikk fra
Norges Eiendomsmeglerforbund og Ambita som grunnlag (Ambita, Norges
Eiendomsmeglerforbund og Samfunnsgkonomisk analyse AS, 2020).
Farstegangskjgperraten er beregnet fra absolutt tall pa farstegangskjgpere og befolkningstall
fra SSB (Statistisk sentralbyra, 2021d). Raten fant vi ved a dele farstegangskjeper-tallet pa
befolkningen i aldersgruppen 20-34 ar.

Arbeidsledighet (figur 5)
Datagrunnlaget kommer fra rapport “registrerte arbeidsledige 15-74 ar etter alder (prosent)
(K) 1990M01-2020M11” utarbeidet av SSB. (Statistisk sentralbyra, 2021c)

Rente pd utestdende nThtedbetalingslan med pant i bolig (figur 6)

Tallene her er hentet fra SSB sin statistikkbank. Vi ser pa tabellen: Renter pa utestaende utlan
(prosent), etter langiver, utlanstype, sektor, kvartal og statistikkvariabel.

(Statistisk sentralbyra, 2021a)

Statistikkvariabelen vi har brukt er renter pa utestaende lan, vi har sett pa kvartalene 2011K1
— 2019K4. Vi valgte banker som langiver, og utlanstypen nedbetalingslan med pant i bolig.

Sektoren vi sa pa er husholdninger.

Pris per kvadratmeter (figur 7):

Her har vi plusset sammen kvadratmeterprisen per maned og delt pa 12, for a fa et
gjennomsnitt for hvert ar. Tallene er hentet fra nettsidene til Krogsveen, som bruker tall fra
Eiendom Norge, Eiendomsverdi As og Finn.no. Kvadratmeterprisen er pa alle typer bolig,

men ikke nybygg. (Krogsveen, 2021a-d)

Estimert sammenheng for andelen farstegangskjgpere med variablene renteniva,

arbeidsledighet, kvadratmeterpris pa bolig, LTE og dummyvariabler for byene (tabell 1):

Her ser vi regresjonstabellen fra Stata.

26



. reg logAndelferstegangskjopere logArbeidsledighet logRente logPris LTE dummy_trondheim dummy_stavanger

Source ss df Ms Number of obs = 27
F(6, 20) = 47.03
Model .60839238 6 .10139873 Prob > F = 0.0000
Residual .043122583 20 .002156129 R-squared = ©.9338
Adj R-squared = 0.9140
Total .651514963 26 .025058268 Root MSE = .04643
logAndelfprstega~e Coef. Std. Err. t P>|t] [95% Conf. Interval]
logArbeidsledighet -.2848901 .039173 -7.27 0.000 -.3666034 -.2031767
logRente . 2496038 .0685552 3.64 0.002 .1066001 . 3926075
logPris -.3801926 .1311776 -2.90 0.089 -.6538243 -.186561
LTE .8518347 .8332111 1.56 0.134 -.8174425 .1211119
dummy_trondheim -.1928961 .0628749 -3.07 0.006 -.3248588 -.0617414
dummy_stavanger -.330615 .8558815 -5.92 0.000 -.4471818 -.2140482
_cons 5.942858 1.509874 3.94 @.e01 2.793317 9.092399
Datasett til regresjon:
by Ar arbledighet rente dummy_trondheim dummy_stavanger LTE pris fk logPris logAndelfgrstegangskjepere  logArbeidsledighet logRente
Oslo 2011 2,9 4,18 0 0 0 42799 7,3 10.66427 1.9878743 1.0647107 1.4303112
Oslo 2012 3 4,215 0 0 0 48212 6,72 10.783363  1.9050882 1.0986123 1.4386496
Oslo 2013 3,4 4,2 0 0 0 53680 6,2 10.890796  1.8245493 1.2237754 1.4350845
Oslo 2014 3,3 4,5 0 0 0 52765 6,11 10.873603  1.8099268 11939225 1.5040774
Oslo 2015 3,1 3,18 0 0 0 54567 6,04 10.907185  1.798404 1.1314021 1.1576671
Oslo 2016 2,9 2,71 0 0 0 58235 5,48 10.972242 1.7011051 1.0647107 -9560257
Oslo 2017 2,5 2,68 0 0 0 63020 5,17 11.051207  1.5428727 -51625073 .98581679
Oslo 2018 2,5 2,6 0 0 0 66459 5,54 11.104542 1.7119545 -51625073 .895647252
Oslo 2019 2,4 2,93 0 0 0 62107 5,9 11.036614 1.7745524 87546874 1.0741488
Stavanger 2011 1,7 4,18 0 1 0 38549 6,3 10.559685 1.84054396 .53062825 1.4303112
Stavanger 2012 1,5 4,215 0 1 0 39823 6,26 okt.22 1.8341802 40546511 1.4386496
|Siavanger 2013 1,8 4,2 0 1 1 42332 5,8 10.653299 1.7578579 58778666 1.4350845
Stavanger 2014 2,1 4,5 0 1 1 42120 6,18 10.648278 1.8213183 74193734 1.5040774
Stavanger 2015 4,4 3,18 0 1 1 47634 4,51 10.771302  1.5062572 1.4816045 1.1576671
Stavanger 2016 5,2 2,71 0 1 1 44839 3,92 10.710834 1.3660917 1.6486586 -9560257
Stavanger 2017 3,7 2,68 0 1 1 42978 4,09 10.668444  1.408545 1.3083328 .98581679
Stavanger 2018 2,8 2,6 0 1 1 45792 4,36 10.731865  1.4724721 1.0256194 .95647252
Stavanger 2019 2,4 2,93 0 1 1 48155 510.783084 1.60894375 87546874 1.0741488
Trondheim 2011 2,2 4,18 1 0 0 30645 7 10.330225 1.9459101 78845736 1.4303112
Trondheim 2012 2,1 4,215 1 0 0 32020 6,9 10.374116  1.9315214 74193734 1.4386496
Trondheim 2013 2,2 4,2 1 0 0 34230 6,5 10.440858 1.8718022 78845736 1.4350845
Trondheim 2014 2,4 4,5 1 0 0 38018 6,13 10.545815  1.8131948 87346874 1.5040774
Trondheim 2015 2,5 3,18 1 0 0 36318 6,13 10.500069 1.8131948 -51625073 1.1576671
Trondheim 2016 2,3 2,71 1 0 0 41143 5,92 10.624809 1.7783364 -83290912 -9560257
Trondheim 2017 1,9 2,68 1 0 1 46403 6,1 10.745119  1.8082888 -64185389 98581679
Trondheim 2018 2 2,6 1 0 1 44432 6,08 10.701715  1.8050047 -65314718 .95647252
Trondheim 2019 1,7 2,93 1 0 1 45586 610.811464 1.7917535 .53062825 1.0741488

FK forstas som farstegangskjapere.
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