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Forord  

Denne oppgaven er en avslutning på vår 3-årige bachelorgrad innen økonomi og administrasjon 

på Universitetet i Stavanger. Vi er tre studenter som har skrevet oppgaven sammen gjennom 

vårsemesteret og den utgjør 20 av totalt 180 individuelle studiepoeng.  

 

I oppgaven vil vi analysere om oljeprisen har en påvirkning på boligprisene i Stavanger. 

Bakgrunnen for at vi har valgt å undersøke akkurat Stavanger er fordi oljenæringen har alltid 

vært en stor del av utviklingen til byen og at boligprisene sin utvikling skiller seg ut fra resten 

av Norge. Vi vil derfor finne ut om en av årsakene til det kan være oljeprisen.  

 

Vi vil takke vår veileder Erika Christie Berle for informative veiledningsmøter, raske 

tilbakemeldinger og konstruktiv kritikk.  
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Sammendrag  

Gjennom denne oppgaven har vi undersøkt om det finnes en sammenheng mellom oljeprisen 

og boligprisen i Stavanger, som et ledd i dette har vi sett på klyngeeffekt og den indirekte 

påvirkning på sysselsatte i petroleumsnæringen. Hensikten med oppgaven er å se på om en 

nedgang i oljeprisen fører til en nedgang i boligprisen.  

 

Teorien er bakgrunnen for oppgaven hvor vi presenterer materialet for oljehistorien og 

petroleumens påvirkning på Norge og Stavanger. Vi presenterer også hvilke faktorer som 

påvirker boligprisene og ser på den historiske boligprisen. I tillegg til gjennomgang av hva 

klynger er, klyngeeffekten i Stavanger og indirekte virksomheter i petroleumsnæringen. Til 

slutt presenterer vi hypotesene våre.  

 

Videre i oppgaven blir modellen vi skal bruke presentert og forklart, hvor vi bruker både simpel 

og multippel regresjon. Dataen vi har brukt i modellene har månedlige, kvartal eller årlige tall 

for perioden 2003-2020. Resultatet av analysene viser at oljeprisen har en påvirkning på 

boligprisen i Stavanger, og at Stavanger blir rammet hardere på grunn av klyngeeffekten. I 

tillegg til at de indirekte sysselsatte i petroleumsnæringen blir rammet hardere ved en nedgang 

enn de direkte sysselsatte.  
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1 Innledning 

Å skrive en bacheloroppgave er tidkrevende og mye arbeid. Det var derfor viktig for oss å finne 

et tema og en problemstilling som var interessant for oss og som vi ønsket å lære mer om. I 

tillegg til at data og informasjon måtte være lett tilgjengelig. Noe som ville gjør det lettere for 

oss å sette oss skikkelig inn i problemstillingen og komme fram til en mest mulig korrekt 

konklusjon. Vår problemstilling er: 

 

Påvirker oljeprisen boligprisen i Stavanger? 

 

Boligpriser er noe vi tenkte på lenge at kunne være interessant for oss alle. Vi måtte bare finne 

ut hva vi ville undersøke innenfor boligmarkedet. Etter litt undersøkelse fant vi ut at det ikke 

var noen som hadde undersøkt om oljeprisen hadde direkte påvirkning på boligprisene i 

Stavanger. Vi har derfor valgt å undersøke om den har det, og har tatt utgangspunkt i årene fra 

2003 til 2020. Vi har også laget noen hypoteser som vi presenterer senere i oppgaven for å 

komme fram til en konklusjon. Hensikten med oppgaven er å finne ut av om en nedgang i 

oljeprisen fører til en nedgang i boligprisen i Stavanger. I tillegg til at vi skal finne ut om 

Stavanger har en klyngeeffekt innenfor petroleumsnæringen og om denne klyngeeffekten har 

en innvirkning på boligprisene. Vi gjør også sammenligninger med Bergen og Trondheim.  

 

Motivasjon  

Petroleumsvirksomheten er i dag Norges største næring målt i verdiskaping, statlige inntekter, 

investeringer og eksportverdi (Norsk petroleum, 2020). Den stod for 14% av Norges 

bruttonasjonalprodukt i 2019 (Langberg, 2020). Dermed er norsk økonomi svært følsom for 

utviklingen av oljeprisen. I de siste årene har det vært en stor reduksjon i oljeprisen (Cappelen, 

2014, s. 31). Stavanger har siden oppstarten av oljeproduksjonen hatt den høyeste tettheten av 

oljeansatte i landet (Gjerde, 2015). Det er derfor vi har valgt å fokusere på Stavanger i vår 

oppgave.  

 

Utviklingen av boligprisen i Stavanger har vært ulik fra resten av Norge. Som vi kan se fra 

grafen nedenfor så hadde Stavanger et krakk i boligprisen i 2015, og har etter det ikke kommet 

opp på samme nivå som tidligere. I 2016 hadde Stavanger den svakeste prisutviklingen i landet, 

med en nedgang på 2,6%, kontra den sterke prisutviklingen i Oslo på 23,3% (Iversen, 2017). 
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Den sorte funksjonen viser at oljeprisen hadde et krakk på samme tid som boligprisen. Det kan 

tenkes at oljekrakket var mye av grunnen til boligprisens nedgang i Stavanger, og det ser ut til 

at det er en sammenheng her.  

 

  

Figur 1: Boligpris/oljepris indeks. Tall fra Eiendom Norge og EIA 

 

Vi vil derfor i denne oppgaven undersøke om det finnes en sammenheng mellom oljeprisen og 

boligprisen i Stavanger.  

 

Tidligere forskning  

Denne oppgaven er en del av et større forskningsfelt, men vi har ikke funnet tidligere 

forskning på oljeprisens påvirkning på boligprisen i Stavanger. Tidligere forskning som vi 

har kommet over har i hovedsak blitt gjort på hele Norge. Jacobsen & Naug (2004) mener at 

det er de fundamentale variablene som bestemmer boligprisene i Norge og de har laget en 

modell for dette. Der de fundamentale variablene er: inntektsnivå, arbeidsledighet, 

boligbygging og rentenivå. De mener at det stort sett er endringer i boligrenten som driver 

endringer i boligprisen.  

 

I motsetning til Jacobsen & Naug (2004) mener Kutluay & Yildiz (2013) at det ikke kun er 

de fundamentale faktorene som driver boligprisene. De mener at også det psykologiske 

aspektet er en viktig faktor. De mener altså at forventninger til den norske økonomien og 
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stigende boligpriser driver boligprisene. I sin analyse kommer de fram til at boligprisene i 

2014 var overestimert med så mye som 14% i forhold til sin fundamentale verdi. 

 

Yu Yiqi (2017) har sett på effekten oljeprisens svingninger har på boligprisen i det norske 

markedet. Hun konkluderer med at oljeprisen sammen med rente, husholdningers inntekt, 

arbeidsledighet og byggekostnader kan forklare de store svingningene i boligprisen de siste 

15 årene.  

  

Brun (2013) har også forsket på dette området og i likhet med Kutlauy & Yildiz (2013) 

kommer frem til at forventningen til den norske økonomien og boligprisstigning har en stor 

effekt på boligprisen. Gjennom analysen sin kommer han frem til at et oljeprissjokk vil først 

etter 6 år ha størst innvirkning på boligprisen. I tillegg viser analysene han utfører at dersom 

det blir et fall i forventninger til den norske økonomien og stigende boligpriser vil dette 

påvirke boligprisen nesten like mye som et fall i oljeprisen og investeringene på norsk sokkel.  

 

Våre funn ved at oljeprisen har en påvirkning på boligprisen henger godt sammen med 

tidligere forskning. I likhet med Yiqi (2017) og Brun (2013) har vi kommet fram til at en 

nedgang i oljeprisen vil føre til en nedgang i boligprisen i Stavanger. Tidligere forskning har 

inkludert psykologiske faktorer som forventninger, noe vi ikke har inkludert ettersom vi ikke 

fant regionale data på dette.  

 

Oppgavens struktur 

For å besvare problemstillingen har vi strukturert oppgaven som følger: i dette kapittelet 

presenteres problemstillingen i tillegg til motivasjon for oppgaven. I kapittel 2 presenterer vi 

teori som er bakgrunnen for oppgaven og relevant for problemstillingen vår. Teoridelen danner 

grunnlag for analyse opp mot problemstillingen, som vi spesifiserer i hypoteser. I kapittel 3 

forklarer vi hvilke metoder vi har brukt for å finne svar på problemstillingen. Datagrunnlaget 

for oppgaven presenteres i kapitel 4. I det femte kapittelet presenteres resultatet til oppgaven. 

Det siste kapitelet er dedikert til diskusjon og oppsummering.  
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2 Teori 

2.1 Oljemarkedet 

Norge er verdens tredje største produsent av naturlig gass og Europas nest største produsent av 

olje (EIA, 2019). I Dette kapittelet presenterer vi en oversikt over oljemarkedet, Norges 

petroleumshistorie og sammenhengen mellom oljeprisen og økonomien i Norge. Vi vil i 

oppgaven bruke Brent Crude (BRT) ettersom det er denne typen norsk sokkel produserer, og 

omtrent 80% av verdens oljeproduksjon kommer fra Brent Crude (ICE, u.å.).  

 

2.1.1 Oversikt over oljemarkedet  

Olje og naturgass har siden 1850-tallet blitt raffinert og brukt som drivstoff. Naturressurser 

skiller seg ut ettersom de er geografisk avhengige. Olje har vært en erstatter for kull da olje er 

mer tilpasningsdyktig og mer fleksibelt enn kull (Interactive, u.å). Oljeressursen er svært viktig 

for verdenssamfunnet ettersom den står for omtrent 31% av alt energiforbruk (Øvrebø, 2020). 

Oljeprisen bestemmes av flere forhold som økonomiske, ressursmessige, politiske og tekniske 

faktorer på tilbuds- og etterspørselssiden. Faktorene har varierende betydning for prisen over 

tid (Austvik, 2000). 

 

Faktorene på tilbudssiden er blant annet: størrelsen på oljereserver et produsentland har, hvor 

mye de produserer, inntektsbehovet for produsentlandet, hvor tilgjengelig ressursene er, og 

politiske forhold rundt Midtøsten ettersom 70% av all oljeproduksjon kommer derfra (EIA, 

2020). En annen viktig faktor er produksjons- og prisregulering gjennom organisasjoner som 

for eksempel Organization of Petroleum Exporting Countries (OPEC).  

 

OPEC ble etablert i 1960. De har som formål å sikre interessene til oljeeksportlandene og sikre 

stabile priser i internasjonale petroleumsmarkeder. OPEC består i dag av 13 land (OPEC, 

2021). Organisasjonens eksport av olje består av ca. 60% av all oljeeksport forhandlet 

internasjonalt. De skaper en form for monopol og kan med sin markedsmakt bestemme prisen 

i oljemarkedet. Et eksempel på dette er oljekrisen i 1973. OPEC valgte da å redusere 

produksjon som førte til at oljeprisen gikk fra 3 dollar fatet til over 11,65 dollar fatet. 

 

På etterspørselssiden er det forbrukslandenes økonomiske vekst, inntekts- og 

etterspørselselastisiteter for energi (olje spesielt) og fleksibilitet i endring av forbruksmønstre 
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som er viktig. Etterspørselselastisiteten innen energisektoren er viktig ettersom de forskjellige 

energikildene substituerer hverandre. Dersom kullkraftprisen øker medfører det at 

etterspørselen til andre energikilder øker. Det er også viktig politisk hvordan effektiviserings- 

og samordningstiltakene mellom landene fungerer ettersom tilbyder eller kjøper av olje kan 

innføre samarbeid eller sanksjoner slik at markedsprisen endres (Austvik, 2000).   

 

Prisen på oljen har hatt mange topper og bunner, og den følgende grafen viser en oversikt over 

den historiske fluktuasjonen i oljeprisen og de ulike årsakene som førte til konjunkturene. 

 

 Figur 2: Oljehistorien. Hentet fra https://www.businessinsider.com/timeline-155-year-history-of-oil-prices-2016-

12?r=US&IR=T  

 

Finanskrisen i 2008 hadde ringvirkninger på oljemarkedet som førte til at prisen falt til rundt 

$40 per fat. Kort tid etterpå økte oljeprisen til over $100 per fat grunnet global mangel på 

tilbudssiden. I slutten av 2014 falt den kraftig til $50 per fat. Nedgangen i 2014 skyldes primært 

at USA og Russland økte oljeproduksjonen betraktelig. Videre førte dette til overforsyning i 

det globale markedet, og OPECs beslutning senere i 2014 om ikke å legge noe begrensing på 

https://www.businessinsider.com/timeline-155-year-history-of-oil-prices-2016-12?r=US&IR=T
https://www.businessinsider.com/timeline-155-year-history-of-oil-prices-2016-12?r=US&IR=T
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produksjonen, som skadet markedet ytterligere. Dette førte til det største fallet i oljeprisen i 

moderne historie (Stocher & Vorisek, 2018).  

 

Selv om produksjonen i oljeindustrien har bremset opp i mange land siden 2015, er ikke 

reduksjonen i den globale etterspørselen stor nok til å ta igjen denne kraftige overforsyningen. 

Oljeprisen har fra 2017 til 2020 ligget mer stabilt på omtrent $65 fatet. Grunnet Covid-19 i 

2020 fikk hele verden et sjokk som også påvirket oljeprisen som førte til at oljeprisen på sitt 

laveste lå under $20 fatet. Sist gang oljeprisen var så lav var i april 2003. 

 

2.2 Petroleums påvirkning på Norge  

Den norske oljeindustrien startet med oljefunnet i 1969 på Ekofisk. Produksjonen på Ekofisk 

startet sommeren 1971 og i årene som fulgte ble det gjort flere store oljefunn (Regjeringen, 

2019a). Figuren nedenfor viser de viktigste historiske oljefeltene som ble oppdaget i Norge og 

mengden oljereserver som hittil er funnet.  

 

 

Figure 3: Oljefelt. Hentet fra https://www.norskpetroleum.no/rammeverk/rammevilkarpetroleumshistorie/ 

 

Norge nådde sin produksjonstopp i 2001 med en produksjon på 3,4 millioner fat per dag (Norsk 

petroleum, 2021c). Siden 2001 har oljeproduksjonen gått gradvis ned og i 2019 produserte 

Norge 1,5 millioner fat per dag. Dette er mer enn en halvering i produksjonen siden toppen i 

2001 (Norsk Petroleum, 2021c). I 2019 var Norge det femtende mest produserende oljelandet 

https://www.norskpetroleum.no/rammeverk/rammevilkarpetroleumshistorie/
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i verden, og dekket rundt 2% av alt oljeforbruk i verden (Norsk petroleum, 2021c). Det var 39 

aktive oljeselskaper på norsk sokkel i 2019 (Norsk Petroleum, 2021b). 

 

I løpet av snart 50 år har verdien av gass- og oljeproduksjon bidratt med over 15 700 milliarder 

kroner målt i BNP i dagens verdi. Det står på Norsk petroleum sin nettside at "Norsk petroleum 

er i dag Norges største næring målt i verdiskaping, statlige inntekter, investeringer og 

eksportverdi." (Norsk Petroleum, 2021b). Det har blitt beregnet at 227 000 personer er ansatt 

direkte eller indirekte i petroleumsvirksomheten i Norge i 2017 (Norsk Petroleum, 2020b). 

 

Råolje, naturgass og kondensat utgjorde 47% av all vareeksport, og bidro med 419 milliarder 

kroner i 2019 (Norsk Petroleum, 2021c). Figur 5 viser hvor mye eksportverdien har vært 

historisk, og den prosentvise verdien Norges vareeksport utgjør. Den kraftige nedgangen i total 

eksportverdi innen olje de siste årene skyldes lavere gjennomsnittlige olje- og gasspriser. Selv 

om Norge har produsert olje i snart 50 år, er det produsert 48% av predikerte oljeressurser på 

norsk sokkel. Det er forventet at olje- og gassindustrien vil fortsette å støtte Norges økonomi i 

årene fremover (Norsk Petroleum, 2021d).  

 

 

Figur 4: Eksportverdi av Norsk petroleum. Hentet fra https://www.norskpetroleum.no/produksjon-og-eksport/eksport-av-olje-

og-gass/#samlet-eksport 

 

2.3 Petroleums påvirkning på Stavanger  

Stavanger sin hovednæring i begynnelsen av 1960-tallet var hermetikkindustrien. Den hadde 

en kraftig nedgang på den tiden, og de var derfor svært villige til å legge forholdene til rette 

slik at Stavanger kunne oppnå en økonomisk vekst. De amerikanske oljelederne etablerte 

https://www.norskpetroleum.no/produksjon-og-eksport/eksport-av-olje-og-gass/#samlet-eksport
https://www.norskpetroleum.no/produksjon-og-eksport/eksport-av-olje-og-gass/#samlet-eksport
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baseområder, boliger og skoler i Stavanger. Dermed ble byen etablert som base allerede før det 

første oljefunnet i 1969 på Ekofisk, og var klar for å bli Norges oljehovedstad da 

oljeproduksjonen først startet opp i 1971 (Gjerde, 2015).  

 

Statoil, Norges største oljeselskap, ble etablert i Stavanger i 1972 sammen med oljedirektoratet, 

og Stavanger ble offisielt anerkjent som oljebyen (Gjerde, 2015). Stavanger gikk inn i en 

periode med store forandringer. Det ble etablert mange oljeselskaper i byen som for eksempel 

Rosenberg og Norwegian Contractors. Dette var med på å endre Stavanger fysisk ved at store 

industri- og baseområder ble bygget på tidligere jordbruks og utmarksområder. Kaianlegg, 

verkstedhaller og administrasjonsbygg ble bygget i Dusavik og på Forus for å betjene 

oljenæringen. I sentrum vokste det fram næringsbygg, hoteller, restauranter og banker.  

 

Stavanger opplevde en stor økonomisk vekst. Fra å være en relativt sett fattig industriby i 1965, 

til i dag å være en av landets rikeste bykommuner og Norges fjerde største by (Gjerde, 2015). 

Den økonomiske veksten bidro til et høyt lønns- og kostnadsnivå. Noe som ikke bare var 

positivt. Annen virksomhet i området ble tappet for kvalifisert arbeidskraft allerede i 1970-

årene og kunne ikke konkurrere med lønningene. Det ble vanskelig for folk med vanlige 

lønninger å kjøpe bolig, og de fleste levde kun på en lønning. De fleste boliger kostet 3,5 ganger 

så mye som inntekten. Dette er nokså normalt også i dag, men i tillegg var boligrenten 3 ganger 

så høy som i dag, som vil si at de måtte bruke en vesentlig større del av inntekten sin.  

 

I dag huser Stavanger 35 olje- og gasselskaper. I tillegg til at den inneholder over 400 

oljeservice- og teknologiselskaper (Stavanger kommune, 2021). I 2015 estimerte Energy 

Information Administration (EIA) at 40% av alle jobber i Rogaland var knyttet til oljenæringen. 

Stavanger bidrar til 25% av samlet driftsresultat i landets bedrifter, men består kun av 7% av 

Norges befolkning. Av de 20 største selskapene innenfor Stavanger-regionen er 16 av de 

oljeselskaper. Det sier litt om hvor stor betydning oljeindustrien har for byen 

(Næringsforeningen i Stavangerregionen, 2019). 
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2.4 Sysselsetting i petroleumsnæringen 

Petroleumsrelaterte virksomheter kan deles inn i direkte eller indirekte aktiviteter. De 

virksomhetene som har direkte aktivitet knyttet til næringen vil for eksempel være 

operatørselskaper, utstyrsleveranser og drift av offshorefartøy. De indirekte virksomhetene 

kreves for at de direkte virksomhetene skal fungere. De leverer alt fra varer og tjenester som 

rekvisita, taxi, varehandel, hotell, restaurant og mye mer. IRIS har laget figuren nedenfor som 

viser de direkte virksomhetene i gult og rødt, og de indirekte virksomhetene i grønt (IRIS, 

2015, s.13). Den viser hvor stor bredde og påvirkning oljenæringen har. 

Figur 5: Inndeling av direkte og indirekte aktiviteter. Hentet fra IRIS 

 

IRIS sin rapport viser at det i 2014 var ca. 330 000 ansatte i petroleumsrelatert virksomhet, 

hvorav 186 000 var sysselsatt direkte og 143 000 indirekte. Totalt vil det si nesten 13% av alle 

bosatte sysselsatte i Norge, som vist i figuren nedenfor. Det er kun 13 kommuner av 428 som 

er helt uberørt av petroleumsvirksomheten. Der Sola i Rogaland er den kommunen med flest 

landbasert og bosatte offshoreansatte av bosatte sysselsatte. I Rogaland er totalt av alle bosatte 

sysselsatte 40% offshoreansatte og landansatte som er ansatt direkte og indirekte virksomheter, 

noe som utgjør 99 200 personer og absolutt flest i Norge. Vi kan også se ut fra rapporten til 

IRIS at Stavangerregionen er den største petroleumsregionen tett etterfulgt av Oslo/Akershus. 
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Figur 6: Offshoreansatte. Hentet fra IRIS 

 

I 2017 beregnet SSB at det kun var 225 000 ansatte knyttet direkte eller indirekte til 

oljenæringen. Sammenlignes dette med IRIS sin rapport er det en nedgang på over 30% i antall 

ansatte knyttet til oljenæringen fra 2014-2017. Å beregne indirekte sysselsatte er noe som er 

vanskelig da det er lite historiske tall og det er svært vanskelig å beregne ringvirkninger knyttet 

til en næring.  

 

2.5 Klynger 

En næringsklynge kan defineres som bedrifter som drar nytte av å være lokalisert sammen med 

andre bedrifter i samme eller tilsvarende næringer (Isaksen, 2019). Noen av fordelene 

bedriftene får ved å være i klynge er kostnadsbesparelser, lettere tilgang på råvarer og ressurser, 

og styrket konkurranseevne. I tillegg blir det lettere for nye bedrifter å etablere seg i disse 

klyngene fordi det allerede eksisterer spesialisert kunnskap innen næringen og verdikjeden.  
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Marshall var den første til å introdusere begrepet næringsklynge. Hans introduksjon la senere 

grunnlag for flere ulike definisjoner. Vi har valgt å bruke definisjonen som ble utviklet av 

Michael E. Porter (1998), ettersom Marshalls definisjon kun sammenligner bedrifter i samme 

næring som finnes på samme sted. Porter sin definisjon åpner for bruken av andre aktører.  

Porter definerer klynger som “en geografisk konsentrert gruppe av relaterte foretak og 

institusjoner innenfor et næringsområde. De er knyttet sammen gjennom et fellesskap - for 

eksempel et felles kunnskapsmiljø og et felles arbeidsmarked - og komplementariteter, det vil 

si virksomheter som kompletterer hverandre gjennom for eksempel kunde-leverandør-

relasjoner.” (Johansen, 2019, s. 5).  

 

Michael Porter startet et forskningsprosjekt i slutten av 1980-tallet der han ønsket å forklare 

hvorfor næringer i noen land blir internasjonale suksesser, mens de ikke blir det i lignende land, 

selv om landene har samme ressursgrunnlag. Han ga ut boken “The Competitive advantage of 

nations”. I boken presenterer Porter en modell som er et resultat av forskningsprosjektet hans, 

som kalles Porters “diamant”. Denne “diamanten” beskriver fire forhold i et land eller en region 

som styrker eller svekker konkurransefordeler for bedrifter i bestemte næringer. Disse fire 

forholdene er faktorforhold, etterspørselsforhold, støttende næringer og innenlandsk 

konkurranse (Isaksen, 2019).  

 

Det første forholdet er faktorforhold som er ressurser bedriften bruker i produksjonen. 

Eksempler på dette er kapital, infrastruktur, arbeidskraft og naturressurser. Videre vil en 

bedrifts konkurransekraft også være avhengig av etterspørselen på bedriftens vare eller tjeneste 

fra markedet. Konkurransedyktige leverandører kan gi lave kostnader, høy kvalitet og nye 

løsninger. Til slutt vil innenlandsk konkurranse være med på å skape innovasjon og styrke 

konkurranseevnen.  

 

2.5.1 Klyngeeffekt i Stavanger 

Ved å ta utgangspunkt i de fire forholdene i Porter sin “Diamant”, vil vi finne ut om det finnes 

en klyngeeffekt i Stavanger. 

 

Stavanger er geografisk plassert nær oljereservoarene og plattformene. Dette gir byen et godt 

grunnlag til å drive oljevirksomhet. Den gunstige plasseringen til ressursene er med på å skape 
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et godt grunnlag for infrastrukturen. I tillegg er arbeidskraften innen oljesektoren stor i byen. 

40% av alle sysselsatte i byen er knyttet til oljenæringen (IRIS, 2015). Arbeidskraften har hatt 

en enorm historisk utvikling som har ført til at Stavanger i dag har en spesialisering innen 

virksomheten. Med spesialiseringen er det oppnådd unik kunnskap og innovasjon. Dette har 

medført at byen har oppnådd en stor kapital ettersom det har vært høyere eksport enn import.  

Oljeetterspørselen har vært stor etter funnet på Ekofisk. Som vist i figuren nedenfor ble 

finanskrisen etterfulgt av den høyeste veksten i etterspørsel for det siste tiåret. Figuren viser 

etterspørselen av olje på verdensbasis. 

 

Figur 7: Verdens oljeetterspørsel. Hentet fra https://www.nettavisen.no/okonomi/dette-ma-klaffe-dersom-vi-skal-fa-et-

oljecomeback-slik-som-etter-finanskrisen-historien-viser-at-det-er-mulig/s/12-95-3424015433  

 

Det er svært få ganger at etterspørselen av olje i verden har vært fallende. De få gangene har 

det ofte vært knyttet til kriser og lignende, men nedgangene har alltid blitt etterfulgt av en 

relativ stor stigning, eller en såkalt “catch-up” (Mullis, 2020). Økningen i etterspørselen av olje 

kommer som følger av for eksempel en lav oljepris i tillegg til et større forbruk av oljekrevende 

produkter og tjenester. Olje brukes blant annet til drivstoff i transport som for eksempel ved 

reiser med fly eller bil, industri, produksjon av el-kraft og oppvarming i husholdninger og 

næringslivet. Ettersom olje i dag inngår i så mange anvendelsesområder i verden vil trolig 

etterspørselen etter olje fortsatt eksistere i fremtiden. 

 

Norge har i dag ett av verdens største offshoremarkeder (Norsk Petroleum, 2020c). Dette gir 

bedriftene et stort hjemmemarked. I Nordsjøen er det tøffe værforhold, et strengt regelverk og 

krevende kunder som kan forklare framveksten av en teknologisk verdensledende industri. Den 

https://www.nettavisen.no/okonomi/dette-ma-klaffe-dersom-vi-skal-fa-et-oljecomeback-slik-som-etter-finanskrisen-historien-viser-at-det-er-mulig/s/12-95-3424015433
https://www.nettavisen.no/okonomi/dette-ma-klaffe-dersom-vi-skal-fa-et-oljecomeback-slik-som-etter-finanskrisen-historien-viser-at-det-er-mulig/s/12-95-3424015433
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store aktiviteten i Nordsjøen har gitt ringvirkninger til flere deler av næringslivet. Mange 

bedrifter har valgt å rette produksjonen inn mot leveranser til oljesektoren. Følgene av dette 

har vært nye produkter, teknologiske løsninger og eksportmarkeder, som igjen bidrar til å gi 

konkurransedyktige kostnader og høy kvalitet på verdensmarkedet.  

 

Det finnes ikke en eksakt definisjon på hva klynger er, men ut ifra Porter sin definisjon på 

klynger og innhentet informasjon kan vi si at Stavanger har en klynge innen 

petroleumsnæringen. På grunnlag av de fire forholdene som vi har gjennomgått i Porters 

“Diamant” kan vi si at samlingen av bedrifter direkte og indirekte i oljenæringen bidrar til 

konkurransefortrinn. Senere i oppgaven vil vi undersøke om denne klyngeeffekten gjør at byen 

påvirkes hardere enn andre byer ved oljeprisfall. 

 

2.6 Boligprisen  

I Norge eier 84% av befolkningen over 25 år sin egen bolig. I 2015 var det en enorm 

boligprisvekst og rekord i antall unge boligeiere i Norge. En 50 kvm bolig koster i snitt kr1 

750 000, mer om det er i en stor by, med en gjennomsnittslønn på kr503 000 vil det si at en 

betaler omtrent 3,5 ganger årsinntekten for bolig (Iversen, 2016). Boligprisene i Norge har aldri 

vært høyere enn de er nå, men veksten er avtagende. Det eneste unntaket er Stavanger, i 2019 

var prisene 10% lavere enn de var i 2013 (Eiendomsverdi, 2019). Stavanger hadde den svakeste 

utviklingen med en oppgang på 5,2% i 2020, kontra Oslo som hadde en oppgang på 12%.  Fra 

å lenge være den byen med de høyeste boligprisene til å ha lavere priser fra 2015 sammenlignet 

med andre norske byer. Som vi kan se fra grafen nedenfor er Stavanger fortsatt en del lavere 

enn andre byer, men er på vei oppover.  
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Figur 8: Boligprisindeks. Hentet fra Eiendom Norge 

 

2.7 Hva påvirker boligprisen? 

Tilbud og etterspørsel 

Boligmarkedet er komplekst. Et samspill mellom tilbud og etterspørsel setter prisene. De 

påvirkes av realøkonomiske rammer i dag, men også forventninger for fremtiden. Boligprisen 

bestemmes av tilbudet og etterspørselen av boliger, og settes der etterspørselen av boliger er 

lik tilbudet av boliger. Tilbud og etterspørsel påvirker hvordan boligprisene og utbyggingen 

av boliger endres. Det er flere faktorer som spiller en rolle for tilbydere og forbrukere, for å 

avgjøre hvor mange boliger som skal bygges. Forholdet mellom tilbud og etterspørsel kan gi 

oss en forklaring på hvorfor boligprisen øker eller synker (Larsen & Sommervoll, 2004). 

 

Tilbud på boliger 

I boligmarkedet er tilbudssiden i forhold til etterspørselssiden mye mer avhengig av hvor 

lønnsomt det er å bygge en ny bolig. Dette fordi tilbudssiden bestemmes av selve 

boligbyggingen (Oekonomi, 2009). Skillet mellom tilbudet av boliger på kort og lang sikt er et 

viktig trekk ved boligmarkedet. På kort sikt kan en anta at tilbudssiden er gitt og at de boligene 

som allerede er bygget er tilbudet i markedet. Da blir boligprisen på kort sikt bestemmes av 

etterspørselen. På lang sikt vil byggekostnader ofte være avgjørende (Oekonomi, 2009).  

 

Boligmasse 

Tilbudet av boliger på markedet kan måles ved å se på boligmassen. Boligmassen er den 
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samlede mengden av boliger som finnes på et område og setter grensen for tilbudet i 

boligmarkedet, og denne er rimelig stabil på kort sikt (Jacobsen & Naug, 2004). Dette fordi det 

tar langt tid å bygge nye boliger og antall nye bygg per år er lavt i forhold til den totale 

boligmassen. Videre vil boligprisene variere med endringene i etterspørsel på kort sikt, men 

vil tilpasse seg etterspørselen over lang tid (Jacobsen & Naug, 2004). Derfor bør en langsiktig 

modell inneholde faktorer som driver utviklingen i boligmassen. Dette er bygge- og 

tomtekostnader samt prisen på nye boliger.  

 

Bygge- og tomtekostnader 

Bygge- og tomtekostnader er avgjørende for mengden av boliger som bygges, og senere tilbys 

på markedet. Dette fordi dersom prisen på bygge- og tomtekostnader går opp (eller ned) vil 

prisen på boligen endres i takt med dette. Dyre bygge- og tomtekostnader fører til en høyere 

pris på den ferdige boligen, og motsatt dersom prisen på bygge- og tomtekostnader er lav. 

Videre vil høy pris på boliger føre til færre boliger på markedet, og omvendt. Larsen & 

Sommervoll (2004) mener at prisen på boliger korrigeres på lang sikt av byggekostnader. 

Derfor kan vi si at endringer i bygge- og tomtekostnader er med på å påvirke boligprisen. 

 

Nybygging 

I Norge har det alltid vært høye standarder for å bygge nye boliger. Disse standardene blir 

strengere med tiden. Med disse standardene blir det også dyrere å bygge nye boliger, som vil 

si økte boligpriser. Lite nybygging i tillegg til økt antall husholdninger de siste 30 årene kan 

forklare økningen i boligpriser (Larsen & Sommervoll, 2004). Betalingsvilligheten for nye 

boliger blir i hovedsak bestemt av prisene til tilsvarende brukte boliger, ettersom alternativet 

er å kjøpe en brukt bolig i stedet for en ny bolig. Det vil si at dersom prisene på brukte boliger 

stiger vil også byggingen av nye boliger øke, og motsatt med reduserte priser. Så lenge 

bruktboligprisen er høyere enn bygge- og tomtekostnadene vil nybyggingen fortsette (Haugen, 

2006, s. 19-22).  

 

Etterspørsel av boliger 

Etterspørselen av boliger kan måles ved å se på alle som ønsker å investere i eller eie en 

bolig. Etterspørselen kan deles inn i to komponenter basert på boligens formål: etterspørsel 

etter bolig for boformål og etterspørsel etter bolig for investeringsformål (Jacobsen & Naug, 
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2004). Som nevnt tidligere i oppgaven så eier største delen av befolkningen i Norge sin egen 

bolig, vi har derfor i denne oppgaven valgt å ekskludere husleiepriser, fordi det utgjør en så 

liten del av befolkningen. 

 

Videre kan man si at etterspørselen av boliger påvirkes av betalingsevne og 

befolkningsutvikling som er påvirket av flere faktorer, blant annet; boligrente og lån, 

arbeidsledighet og inntekt (Oekonomi, 2009).   

 

Boligrente 

Boliglånsrenten bestemmer kostnaden med å ha et lån. Dersom det er en lav rente er det enklere 

for folk å få lån fordi kostnadene da er lavere, som vil si at en kan få et høyere lån med en 

lavere inntekt enn med en høy rente. Det er også mer attraktivt for folk å ta opp lån som igjen 

fører til en høyere etterspørsel i boligmarkedet, og motsatt dersom det er en høy rente. Dersom 

det er en lav rente over lengre tid vil dette også øke prisene på boligene fordi etterspørselen 

blir større, folk kan ta opp større lån og det er flere folk om boligene. På denne måten kan 

prisene styres med å enten sette en lav eller høy rente (Norges Bank, u.å.) 

 

Arbeidsledighet  

I gode tider med lav arbeidsledighet ønsker flere å kjøpe bolig og ta opp lån, og motsatt ved 

høy arbeidsledighet. Dermed vil lav arbeidsledighet gi høyere boligpriser (Larsen & 

Sommervoll, 2004). En økning i antall arbeidsledige fører til forventning om en lavere 

lønnsvekst og en større usikkerhet om fremtidige inntekter og betalingsevne hos de som 

etterspør boliger. Dette gir en lavere betalingsvillighet som videre fører til en nedgang i antall 

boliger som blir solgt, men også i boligprisen (Jacobsen & Naug, 2004).  

 

Husholdningens inntekter 

Inntekten til innbyggerne er direkte knyttet til husholdningens betalingsevne. Dersom 

husholdningen får en økning i inntekt vil de ha mulighet til å bruke mer på bolig, som igjen 

fører til økt etterspørsel og økte priser på boliger. Hvor mye lån du får i banken bestemmer 

hvor mye du kan kjøpe for, og med en lav inntekt vil det derfor være vanskeligere å få lån og 

en lavere etterspørsel. I 2018 hadde norske privathusholdninger en medianinntekt etter skatt på 

kr524 200. Klart lavere enn i 2015 da den var på kr532 200. 2014 og 2015 var de årene med 
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høyest inntektsnivå. Det var en inntektsvekst helt fram til 2015, etter det har den falt fram til 

2017, da den gikk litt opp igjen, men den er klart lavere enn den var i 2014 og 2015 (Statistisk 

sentralbyrå, 2019). Stavanger er en av de byene med høyest medianinntekt i Norge. 

 

Befolkning 

Befolkningsutviklingen endres stadig. Befolkningens størrelse og sammensetning har en 

virkning på etterspørselen av boliger. Denne endres når mennesker flytter, fødes og dør. Hvor 

mange som flytter til og fra en kommune har stor betydning for befolkningsveksten. Tilflytting 

gir en økt befolkning, som igjen øker etterspørselen etter boliger og presser prisene opp på kort 

sikt, fordi boligmassen er gitt. Dette gir høyere betalingsvillighet og flere kjøpere. Fraflytting 

gjør det motsatte. Mindre befolkning gir lavere etterspørsel som videre fører til lavere priser 

(Larsen & Sommervoll, 2004).  

 

2.8 Hypoteser  

Basert på dette har vi utformet to hoved hypoteser for å besvare forskningsspørsmålet. Disse 

påstandene er det vi forventer kommer til å bli resultatet av problemstillingen. Med våre 

undersøkelser skal vi avkrefte eller bekrefte om disse hypotesene er riktige.  

 

Ut ifra figur 3 og 8 kan vi se en sammenheng mellom boligprisen i Stavanger og oljeprisen i 

2015. Det var en kraftig nedgang i begge, men nedgangen i boligprisen var kun i Stavanger. 

Andre norske byer sin boligpris ble ikke påvirket. Med bakgrunn i det tror vi at en nedgang i 

oljeprisen fører til en nedgang i boligprisen i Stavanger. Vi danner dermed følgende hypotese: 

 

H1: Redusert oljepris fører til redusert boligpris i Stavanger. 

 

Stavanger har et oljebasert næringsliv og det er dermed tegn til klyngeeffekt, og med den 

effekten så er det mange indirekte bedrifter som blir påvirket. Klyngeeffekten fører til at andre 

næringer som ikke direkte er påvirket av petroleumsnæringen også vil bli påvirket av 

nedgangen. Dette er bakgrunnen for hvorfor vi tror at Stavanger påvirkes hardere ved 

oljeprisfall, men også at de som er indirekte sysselsatte i oljevirksomheten påvirkes like hardt 

(eller hardere) enn direkte sysselsatte i oljevirksomheten. Vi formulerer dette som to hypoteser: 
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H2.0: Stavanger påvirkes hardere ved oljeprisfall på grunn av klyngeeffekten. 

H2.1: Indirekte sysselsatte i oljevirksomheten påvirkes like hardt (eller hardere) enn direkte 

sysselsatte i oljevirksomheten.    
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3 Metode 

I dette kapittelet vil det bli gitt en forklaring på de empiriske metodene vi har valgt å bruke for 

å besvare hypotese 1 og 2.0. Kapittelet dreier seg blant annet om regresjonsanalyse, minste 

kvadraters metode, Jacobsen & Naug (2004) sin boligprismodell og variablene vi har valgt å 

bruke i analysen vår. Hypotese 2.1 vil bli drøftet i kapittel 5 ut fra innhentet informasjon uten 

noe data og empirisk metode. 

 

3.1 Regresjonsanalyse 

Vi har valgt å bruke regresjonsanalyse for å undersøke problemstillingen vår. 

Regresjonsanalyse er statistiske analysemetoder som brukes for å beskrive sammenhengen 

mellom én eller flere uavhengige variabler og en avhengig variabel (Braut & Dahlum, 2018). 

Denne metoden gjør det også mulig å kontrollere forstyrrende variabler som kan skape spuriøse 

sammenhenger (Johannessen et al, 2011, s. 335). Dette gjøres ved å lage en funksjon eller en 

forenklet matematisk beskrivelse av den virkelige sammenhengen. Regresjonsanalyser skal 

hjelpe oss å beskrive sammenhengen mellom de ulike variablene og forklare 

årsakssammenhengene mellom variablene ved å illustrere og teste dem.  

 

Vi skal bruke både simpel og multippel lineær regresjon. Simpel lineær regresjon vil si at vi 

skal se på en rettlinjet sammenheng mellom to variabler, altså boligprisen og oljeprisen i vårt 

tilfelle. En simpel lineær sammenheng kan skrives i form av følgende likning: 

 

Y = b0 + b1X1 

Formel 1: Simpel lineær regresjon 

 

Her er den avhengige variabelen gitt ved Y. b0, også kalt konstanten, angir verdien på den 

avhengige variabelen når den uavhengige variabelen har 0 som verdi. Den uavhengige 

variabelen er gitt ved X1. 1-tallet angir den uavhengige variabelen som påvirker Y. Ettersom 

vi kun har en variabel som påvirker har vi kun en X med ett 1-tall. Vi skal senere se på hvordan 

dette blir med flere variabler (multippel lineær regresjon). Til slutt angir b1, 

regresjonskoeffisienten, hvor mye den avhengige variabelen endres når den uavhengige 

variabelen øker med én verdienhet.  
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Ved multippel lineær regresjon skal vi inkludere flere enn én uavhengig variabel for å forklare 

variasjonen i den avhengige variabelen. Grunnen til at vi bruker denne modellen i tillegg til 

simpel lineær regresjon er at vi ønsker et mer fullstendig bilde av variabler som bidrar til 

variasjon på den avhengige variabelen. Den eneste forskjellen mellom enkel lineær regresjon 

er at vi utvider modellen ved å trekke inn flere uavhengige variabler. En utvidelse av likning 1 

kan skrives på følgende måte: 

 

𝑌 =  𝑏0 + 𝑏1𝑋1 + 𝑏2𝑋2 + 𝑏3𝑋3 + 𝑏4𝑋4 

Formel 2: Multippel regresjon 

 

Leddene i likningen kan forklares på samme måte som for Formel 1, men i denne likningen er 

det flere uavhengige variabler angitt ved 𝑋2, 𝑋3og 𝑋4.  

 

3.1.1 Minste kvadraters metode (OLS) 

I regresjonsanalysen vil vi bruke minste kvadraters metode. Dette er en estimeringsmetode som 

estimerer ved å finne en sammenheng mellom variablene som minimerer variansen (Wikipedia, 

2017). Regresjonsanalysen tar utgangspunkt i de kvadrerte residualene for å kunne beregne 

regresjonskoeffisientene. Ved å bruke minste kvadraters metode får vi den regresjonslinjen 

som er best tilpasset observasjonene i datamaterialet vårt (Johannessen et al, 2011, s. 345). 

Dette gjøres ved å kvadrere residualene for alle observasjonene og deretter summere disse. Da 

får vi residualenes kvadratsum, som ofte betegnes med SSE (sum of squares due to error) eller 

RSS (residual sum of squares). Regresjonsanalysen beregner da koeffisientene b0 og b1 slik at 

residualenes kvadratsum blir minst mulig. Residualenes kvadratsum kan beskrives ved 

formelen: 

𝑆𝑆𝐸 =  ∑  

 

 

(𝑌𝑖 − 𝑏0 − 𝑏1𝑋1𝑖) 2 

Formel 3: Residual kvadratsum 

 

3.1.2 Korrelasjon   

Når vi senere i oppgaven skal finne ut av hvor stor sammenheng det er mellom to verdier 

benytter vi oss av korrelasjon. Korrelasjon er et tall som ligger mellom 1 og -1. Dersom 

korrelasjonen er positiv, øker variablene i takt. Dersom korrelasjonen er negativ, vil det si at 
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den ene variabelen øker/minker mens den andre variabelen gjør det motsatte (Løvås, 2013). 

Dersom korrelasjonen er lik 0, vil det si at det ikke er noe sammenheng mellom variablene. 

Det vil da si at hvis variabel X øker/minker endrer ikke variabel Y seg. Det er også viktig å få 

fram at selv om det finnes en korrelasjon mellom to variabler er det ikke sikkert at det er en 

kausal sammenheng mellom dem. Korrelasjonen mellom to variabler, X og Y, er fremstilt i 

formelen:  

 

𝐶𝑜𝑟𝑟 (𝑋, 𝑌) =  
𝐶𝑜𝑣 (𝑋, 𝑌)

√𝑉𝑎𝑟(𝑋) 𝑉𝑎𝑟(𝑌)
 

Formel 4: Korrelasjon 

 

3.2 Boligprismodellen 

Jacobsen & Naug har i 2004 estimert en empirisk modell for boligprisene på kvartalsdata for 

de siste 14 årene. Analysen deres indikerer at rente, nybygging, arbeidsledighet og 

husholdningens inntekter er de viktigste forklaringsfaktorene for boligprisene. I modellen er 

det testet mange variabler og estimert en rekke modeller. Ved å pålegge restriksjoner som ikke 

ble forkastet av data ble modellen forenklet for å lettere tolke dynamikken. Den endelige 

boligprismodellen uttrykkes som følgende: 

 

Δboligprist = 0,12Δinntektt – 3,16Δ(RENTE(1-τ))t -1,47Δ(RENTE(1-τ))t-1 + 0,04FORVt – 

0,12[boligprist-1+4,47(RENTE(1-τ))t-1 + 0,45ledighett – 1,66(inntekt-boligmasse)t-1] 

+0,56+0,04S1+0,02S2+0,01S3 

Formel 5: Boligprismodellen 

 

I modellen brukes det deltaverdier for de fleste variablene for å konvertere dem til stasjonære 

dataserier. De små bokstavene i modellen er oppgitt i logaritmiske tall. Estimeringsperioden er 

fra andre kvartal 1990 til første kvartal 2004. Modellen inneholder faktorenes samlede 

lønnsinntekter, boligmasse, arbeidsledighetsraten, bankenes utlånsrente etter skatt og den 

korrigerte indikatoren for husholdningenes forventninger til egen og landets økonomi.  

 

Resultatet Jacobsen og Naug fikk var en forklaringsgrad, R2, på 0,8773 som vil si at 87,73% 

av endring i boligpris kan forklares av de fundamentale variablene som er inkludert i modellen. 
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I modellen viste det seg at boliglånsrenten har en betydelig påvirkning på boligprisene. Avvik 

fra en estimert langtidssammenheng mellom boligpriser, rente, ledighet, inntekter og 

boligmasse blir uttrykt gjennom klammeparentesen (Jacobsen & Naug, 2004).  

 

Vi har valgt å bruke denne modellen fordi den har med de viktigste variablene som påvirker 

boligprisen og den har en god forklaringsgrad. I tillegg ser vi at den er brukt flittig i andre 

studier, både på bachelor- og masternivå, som for eksempel Yu Yiqi (2017) som så på effekten 

av oljepriser på boligpriser i det norske markedet. Vi kommer også til å legge til oljeprisen i 

denne modellen for å finne ut om den har en innvirkning på boligprisen.  

 

3.2.1 Boligprismodellen inkludert oljeprisen 

Vi må gjøre noen justeringer på boligprismodellen i forhold til den dataen vi har funnet og for 

å få frem de resultatene som vi trenger.  

 

En av variablene som Jacobsen & Naug (2004) har tatt med i sin modell er en indikator for 

husholdningenes forventninger til egen og landets økonomi. Den skal fange opp effekter av 

forventninger og er utarbeidet av TNS Kantar. Variabelen tar utgangspunkt i en 

spørreundersøkelse med kun 6 spørsmål der man kun trenger å svare ja eller nei. Jacobsen & 

Naug (2004) fant ut at ledighet og rente var sterkt korrelert med forventningsindikatoren og 

valgte derfor å korrigere indikatoren for disse to variablene. De laget en ny modell som skulle 

fange opp ulike skift i forventningen, uten å bli påvirket av endringene i renten og ledigheten. 

Slike skift kan for eksempel være politiske endringer, endringer i prognoser for landets 

økonomi og andre negative sjokk som krig, terror og børsfall.  

 

TNS Kantar undersøkelsen har et relativt lite utvalg, på rundt 1000 personer, og det er ikke 

mulig å få innsyn i geografiske forskjeller. Siden vi ser på boligprisene i Stavanger hadde vi 

hatt behov for tall for denne undersøkelsen i Stavanger, det har vi ikke funnet. I tillegg til at 

størrelsen på forbrukernes forventninger er 0,04, som vil si at den ikke er en av de variablene 

som er viktigst, og det meste av effekten på boligprisen kan dekkes av rente og arbeidsledighet.  
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Hovedformålet med analysen er å finne ut om oljeprisen påvirker boligprisen. Derfor legger vi 

til oljeprisen som en variabel i modellen. Det kan være vanskelig å finne resultat ved å sette 

den inn i denne modellen, fordi oljeindustrien påvirker økonomien ved flere aspekter. 

Oljeprisen kan ha indirekte påvirkning på boligmarkedet gjennom de andre faktorene som er 

tatt med i denne modellen. Derfor kan det være vanskelig å oppdage virkningen av oljeprisen 

i denne regresjonen.  

 

3.2.2 Boligprisen og oljeprisen 

For å til slutt teste om oljeprisen påvirker boligprisen i Stavanger skal vi bruke en simpel 

regresjonsmodell. Regresjonsmodellen blir som følger: 

 

ΔBoligpris = ɑ ΔOljepris + β 

Formel 6: Simpel regresjon med boligpris og oljepris 

 

I denne modellen bruker vi kun én variabel, oljeprisen, som forklaringsfaktor for svingninger 

i boligprisen. Dette gjør vi for finne ut hvor stor korrelasjonen mellom boligprisen og oljeprisen 

er, altså hvor stor samvariasjonen er. Denne testen vil gi oss et svar på om det er en 

sammenheng mellom boligprisen og oljeprisen, når vi ikke inkluderer alle andre variabler. 

 

3.3 Hva forteller regresjonsanalysen? 

Vi har brukt Excel for å gjennomføre regresjonsanalysene. Viktige punkter som vi har sett på 

ut fra analysen vil bli kort gjennomgått og forklart i dette delkapittelet. 

 

I regresjonsanalysen ønsker vi å forklare variasjonen i den avhengige variabelen og et 

spørsmål som dukker opp blir da hvor god denne modellen er som en forklaring på variasjon 

i den avhengige variabelen. Korrelasjonskoeffisienten forteller hvor sterk lineær 

sammenheng det er mellom to variabler, men denne sier derimot ikke noe om hvor god 

regresjonsmodellen er (Johannessen et al, 2011, s. 345). Derfor vil vi heller se på et mål som 

kalles for 𝑅2. Dette målet viser hvor mye av variasjonen i den avhengige variabelen som 

skyldes variasjon i den uavhengige variabelen. Altså vi beregner hvor stor andel av 

variasjonen i den avhengige variabelen som regresjonsmodellen kan gjør rede for. Målet 𝑅2 

kan ha verdier mellom 0 og 1. Dersom 𝑅2er 0 er ikke variasjonen i den avhengige variabelen 
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forklart av den uavhengige variabelen og observasjonene vil være helt tilfeldig spredt rundt 

regresjonslinjen. Motsatt om 𝑅2 er 1, da forklarer den uavhengige variabelen all variasjon i 

den avhengige variabelen. Da er det ingen spredning rundt regresjonslinjen, det vil si at alle 

observasjonene er på regresjonslinjen.  

 

Videre vil vi bruke justert 𝑅2 i stedet for 𝑅2 når vi skal gjøre den multiple regresjonsanalysen 

som har flere uavhengige variabler. Justert 𝑅2 har det samme utgangspunktet som 𝑅2, men 

denne korrigerer i tillegg for hvor mange variabler som er inkludert i modellen.  

 

For å finne ut hvor stor sannsynligheten for å gjøre feil er dersom vi forkaster nullhypotesen 

ser vi på signifikanssannsynligheten, p-verdien. For å forkaste nullhypotesen uten noe særlig 

risiko for å gjøre feil, må p-verdien være liten. Det vanligste er å kreve at den skal være mindre 

enn 0,05 (Løvås, 2013, s. 261). Det vil si at man aksepterer at det er 5% sannsynlighet for at 

man forkaster nullhypotesen når den er korrekt. Vi ønsker derfor å ha en p-verdi som er lavere 

enn 0,05, for at faren da er mindre enn 5% for å forkaste nullhypotesen. 

  

Regresjonskoeffisienten viser hvor mye den avhengige variabelen i gjennomsnitt endres 

dersom den uavhengige variabelen øker med én verdienhet (Johannessen et al, 2011, s. 348). I 

vår regresjonsanalyse skal vi bruke den standardiserte regresjonskoeffisienten, beta. Beta tar 

utgangspunkt i at alle variablene bruker antall standardavvik som målestokk for 

observasjonenes verdier, altså en felles målestokk. Fordelen med en felles målestokk er at 

koeffisientene ikke er avhengige av målestokken på de uavhengige variablene. I tillegg blir det 

lettere å vurdere hvor sterk effekt en uavhengig variabel har (Johannessen et al, 2011, s. 348). 

Beta angir om regresjonslinjen stiger eller synker. Beta er altså stigningstallet til 

regresjonslinjen. Dersom beta er negativ synker grafen, mens en positiv beta gir en stigende 

graf. Beta sier også noe om hvor mye grafen stiger eller synker, altså helningen på linjen.  

 

Konfidensintervallet representerer sannsynligheten for hvor gode estimatene i et intervall er 

(Johannessen et al, 2011, s. 388). Vi bruker et konfidensintervall på 95%. Det vil si at det er 

95% sannsynlighet for at den ekte verdien til betakoeffisienten ligger innenfor intervallet. 

Dersom vi antar at intervallet inneholder den sanne verdien, vil de resterende 5 prosentene vise 

sannsynligheten for å ta feil. 
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4 Data  

I dette kapittelet skal vi presentere dataene vi skal bruke.  

Boligprisene som vi har brukt i modellen har vi fått tilsendt fra Eiendom Norge. 

Boligprisstatistikken deres er et samarbeid mellom Eiendom Norge, Eiendomsverdi og 

Finn.no. Statistikken er ikke en totaltelling over solgte boliger/fritidsboliger, men baserer seg 

på salg formidlet av meglere og annonsert gjennom Finn.no. Endringen i prisene måles ved å 

anvende indeksteori. Denne indeksen blir brukt for å vise det gjennomsnittlige prisnivået og 

hvordan disse endres og utvikler seg over tid, ikke justert for inflasjon. Prisutviklingen utgis 

hver måned og er sesongjusterte (Eiendom Norge, u,å). I vår modell har vi brukt boligpriser 

for Stavanger, Trondheim, Bergen og Oslo, som vi har fått tilsendt på e-post fra Eiendom Norge 

februar 2021. 

 

Variablene vi har valgt å bruke i den multiple regresjonen som forklaringsfaktorer på 

svingningene i boligprisen er husholdningers inntekt, styringsrente, arbeidsledighet, 

boligmasse og oljepris. For husholdningers inntekt har vi brukt årlig medianinntekt fra SSB, 

ettersom det kun oppgis årlig (Statistisk sentralbyrå, 2021). Vi har funnet styringsrentens 

månedlige gjennomsnitt hos Norges Bank (2021a). Tall på arbeidsledighet har vi hentet fra 

NAV (2020). Grunnen til at vi har valgt NAV fremfor SSB er at NAV har ingen 

utvalgsusikkerhet. I tillegg til at tallene kan hentes ned på kommunenivå. Vi har sett på antall 

helt ledige og dette blir ikke oppgitt for byer, kun for fylker. Dermed har vi sett på 

arbeidsledigheten i Rogaland og Sør-Trøndelag (for 2018 og 2019 har vi brukt Trøndelag, etter 

sammenslåingen av fylker). Boligmasse er hentet fra SSB (2021b). Tall for boligmasse er kun 

årlig. For tall på oljeprisen har vi brukt Brent Crude oil hentet fra EIA (2021).  

 

For variablene styringsrente, boligpris og (inntekt-boligmasse) har vi brukt laggede verdier (t-

1) fordi det korrigerer for autokorrelasjon som er et av hovedproblemene i tidsserieøkonometri. 

Det eksisterer som regel et mønster i feilleddene og dersom feilleddene er korrelerer med 

hverandre over tid, finnes det autokorrelasjon i serien. Dette betyr at det er korrelasjon mellom 

tidsserien og dens laggede verdi, og observasjonene påvirker hverandre over tid (Hellebostad 

& Mauring, 2015, s. 63). 
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5 Resultat og analyse  

I dette kapittelet vil vi fremstille fremgangsmåten og resultatet vi har kommet frem til i 

analysene. Den deskriptive statistikken og korrelasjonsmatrise blir presentert. Videre utformer 

vi nullhypotesen. Vi vil gjøre sammenligninger med Trondheim og se på potensielle svakheter 

ved analysen. 

 

5.1 Deskriptiv statistikk 

Tabellen nedenfor fremstiller de ulike variablene vi har brukt i modellene våre, med bakgrunn 

i innsamlet data. Formålet med tabellen er å vise hvor spredt datasettet er og å finne en 

middelverdi. Boligpris er den avhengige variabelen, mens de resterende er uavhengige 

variabler.  Gjennomsnittet til de uavhengige variablene vil fortelle oss hvor stor del av 

datasettet hver av de utgjør. Spredningsmålet blir vist av standardavviket ettersom den forteller 

hvor stort avviket er fra gjennomsnittsverdiene. Minimum- og maksimumsverdier er også tatt 

med, og viser den laveste og høyeste verdien for observasjonene. 

Tabell 1: Deskriptiv statistikk 

Vi ser at det er en liten variasjon fra gjennomsnittet. Grunnen til dette er fordi vi har valgt å 

bruke logaritmiske tall som sentraliserer dataene ytterlig og resulterer i mindre standardavvik 

enn dersom vi hadde brukt den ikke-stasjonære dataserien. 

 

5.2 Korrelasjonsmatrise  

I kapittel 3 forklarte vi at korrelasjon forteller hvor stor sammenheng det er mellom to verdier. 

Vi skal derfor bruke tabellen nedenfor til å se om det er en positiv eller negativ korrelasjon 

mellom variablene. Dersom det er en høy korrelasjon for de uavhengige variablene blir 

regresjonsmodellen forklart bedre, og tyder på en sterkere sammenheng.  
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Tabell 2: Korrelasjonsmatrise 

 

Korrelasjonskoeffisienten på 0,2552 viser at oljeprisen er positivt korrelert med boligprisen. 

Den er ikke veldig høy, men den sier at når oljeprisen stiger vil boligprisen også stige, og 

motsatt om den minker. Lønnsinntekt og styringsrenten er også positivt korrelert med 

boligprisen. Det at styringsrenten er positiv strider mot det vi har skrevet tidligere, ettersom en 

økning i renten fører til redusert etterspørsel og dermed lavere boligpriser. De andre variablene 

er negativt korrelert, noe som stemmer med det vi har presentert tidligere ettersom disse fører 

til redusert etterspørsel og tilbud ved en nedgang, og motsatt ved en økning.  

 

5.3 Hypotese 1 

For å finne ut om oljeprisen har en påvirkning på boligprisen i Stavanger har vi benyttet oss av 

to forskjellige regresjoner. Den første modellen vi skal benytte oss av er en modifisert versjon 

av boligprismodellen til Jacobsen & Naug (2004). Den andre modellen vi skal benytte oss av 

er simpel regresjon.  

 

Vi utformer følgende grenser for å vurdere hypotesen:  

H0: usann dersom oljeprisens p-verdi > 0,05  

H1: sann dersom oljeprisens p-verdi < 0,05 

 

5.3.1 Boligprismodellen  

Vi har kommet frem til følgende boligprismodell for Stavanger: 

△ 𝐵𝑜𝑙𝑖𝑔𝑝𝑟𝑖𝑠 𝑆𝑡𝑎𝑣𝑎𝑛𝑔𝑒𝑟

=  𝛽0 − 𝛽1 △ 𝐿ø𝑛𝑛𝑠𝑖𝑛𝑛𝑡𝑒𝑘𝑡𝑡 +  𝛽2 △ 𝑆𝑇𝑌𝑅𝐼𝑁𝐺𝑆𝑅𝐸𝑁𝑇𝐸𝑁𝑡

− 𝛽3 △ 𝑆𝑇𝑌𝑅𝐼𝑁𝐺𝑆𝑅𝐸𝑁𝑇𝐸𝑁𝑡−1 + 𝛽4𝑏𝑜𝑙𝑖𝑔𝑝𝑟𝑖𝑠𝑡−1 + 𝛽5𝐴𝑟𝑏𝑒𝑖𝑑𝑠𝑙𝑒𝑑𝑖𝑔ℎ𝑒𝑡𝑡

− 𝛽6(𝑖𝑛𝑛𝑡𝑒𝑘𝑡 − 𝑏𝑜𝑙𝑖𝑔𝑚𝑎𝑠𝑠𝑒)𝑡−1 

Formel 7: Boligprismodell for Stavanger 
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Med tall: 

△ 𝐵𝑜𝑙𝑖𝑔𝑝𝑟𝑖𝑠 𝑆𝑡𝑎𝑣𝑎𝑛𝑔𝑒𝑟

=  0,0535 − 0,246 △ 𝐿ø𝑛𝑛𝑠𝑖𝑛𝑛𝑡𝑒𝑘𝑡𝑡 +   0,0246 △ 𝑆𝑇𝑌𝑅𝐼𝑁𝐺𝑆𝑅𝐸𝑁𝑇𝐸𝑁𝑡

− 0,0537 △ 𝑆𝑇𝑌𝑅𝐼𝑁𝐺𝑆𝑅𝐸𝑁𝑇𝐸𝑁𝑡−1 + 0,0204 𝑏𝑜𝑙𝑖𝑔𝑝𝑟𝑖𝑠𝑡−1

+ 0,0024 𝐴𝑟𝑏𝑒𝑖𝑑𝑠𝑙𝑒𝑑𝑖𝑔ℎ𝑒𝑡𝑡 −  0,0941(𝑖𝑛𝑛𝑡𝑒𝑘𝑡 − 𝑏𝑜𝑙𝑖𝑔𝑚𝑎𝑠𝑠𝑒)𝑡−1 

Formel 8: Boligprismodell for Stavanger med tall 

 

I denne modellen har vi 6 variabler og 1 konstantledd. Med denne modellen får vi et justert R2-

tall på 0,1476 (Vedlegg 1). Dette er noe som er forventet da vi har færre variabler enn det 

Jacobsen & Naug (2004) benytter seg av. Modellen er også laget for å finne boligprisen for 

hele Norge, og ikke kun en by. 

 

Lønnsinntekten har en koeffisient på -0,246 som vil si at dersom lønnsinntekten øker med 1% 

reduseres boligprisen med 0,246%. Dette er motstridende fra teorien i kapittel 2, der økt inntekt 

burde føre til økt boligpris.  

 

Videre ser vi at når styringsrenten øker med 1% fører det til at boligprisen øker med 0,02%. 

Denne variabelen viser kun momentan endring. En økning i renten fører ikke til en kraftig 

momentan endring, men dette skjer over tid. Det er viktig å bemerke seg at medianrenten i 

modellen er 0%, som vil si at boligrenten ikke har endret på seg mer enn 50% i tidsperioden, 

og i perioden vi har brukt i regresjon har renten vært 1% eller mer i 8 måneder i løpet av 12 år. 

Historisk sett er dette en veldig lav rente. 

 

Styringsrentent-1 viser endring fra måneden før. Denne variabelen er viktig å ha med i modellen 

ettersom endringer i styringsrenten skjer over tid. Den viser at når styringsrenten øker med 1%, 

så reduseres boligprisen med 0,0537%. Dette gir mening i normativ teori. 

 

Boligpris(t-1) er en variabel som er tatt med ettersom sist periodes boligpris påvirker 

panteverdien på boligen, og lånebehovet ved boligkjøp. Dette er en kompleks variabel som 

også kan ha flere underliggende påvirkninger. Regresjonsanalysen vår kommer fram til at 

dersom boligprisen økte med 1% i sist periode, vil boligprisen øke med 0,02 % i neste periode.  
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Dersom arbeidsledigheten øker med 1%, øker også boligprisen med 0,0024%. Dette er 

motstridende til teorien vi skrev i kapittel 2, da en økning i arbeidsledighet burde føre til en 

reduksjon i boligprisen.  

 

(inntekt – boligmasse)t-1 er en variabel som Jacobsen og Naug (2004) har i sin modell. 

Boligmasse vil dra boligprisen ned da det kommer mer boliger på markedet, og lønnsinntekten 

vil dra boligprisen opp. Som vi ser tidligere i modellen har lønnsinntekt en negativ påvirkning 

på boligprisen noe som er annerledes enn vanlig økonomisk teori.  

(inntekt – boligmasse)t-1 har en korrelasjon på 0,936 med boligprist-1. Denne er så høy at 

forklaringseffekten vil omtrent være den samme som boligpris, og ettersom vi har inkludert 

begge variablene kan koeffisientene på disse være litt uriktige.   

 

I modellen er det kun styringsrenten som er signifikant og har en p-verdi på under 0,05. 

Styringsrentent-1 og (inntekt – boligmasse) t-1 har en p-verdi mellom 0,05-0,1. Arbeidsledighet, 

lønnsinntekt og Boligprist-1 har alle en p-verdi over 0,4.   

 

5.3.2 Boligprismodellen inkludert oljeprisen 

I denne modellen har vi benyttet oss av samme modell som i forrige delkapittel. Vi har i tillegg 

lagt til en ny variabel som er oljeprisen. Vi har de samme 6 variablene, men også lagt til 

oljeprisen som en syvende variabel. Dette medfører at vi får en økning på justert R2-tall med 

0,02. Den totale justert R2-tall blir 0,1671. En økning i justert R2-tall vil si at modellen inkludert 

oljeprisen har en bedre forklaringsvariabel på endringer i boligprisen enn det modellen uten 

oljeprisen har.  

 

Vi har utformet følgende modell inkludert oljeprisen: 

△ 𝐵𝑜𝑙𝑖𝑔𝑝𝑟𝑖𝑠 𝑆𝑡𝑎𝑣𝑎𝑛𝑔𝑒𝑟

=  𝛽0 + 𝛽1 △ 𝑜𝑙𝑗𝑒𝑝𝑟𝑖𝑠𝑡 + 𝛽2 △ 𝐿ø𝑛𝑛𝑠𝑖𝑛𝑛𝑡𝑒𝑘𝑡𝑡 −  𝛽3

△ 𝑆𝑇𝑌𝑅𝐼𝑁𝐺𝑆𝑅𝐸𝑁𝑇𝐸𝑁𝑡 − 𝛽4 △ 𝑆𝑇𝑌𝑅𝐼𝑁𝐺𝑆𝑅𝐸𝑁𝑇𝐸𝑁𝑡−1 − 𝛽5𝑏𝑜𝑙𝑖𝑔𝑝𝑟𝑖𝑠𝑡−1

+ 𝛽6𝐴𝑟𝑏𝑒𝑖𝑑𝑠𝑙𝑒𝑑𝑖𝑔ℎ𝑒𝑡𝑡 −   𝛽7(𝑖𝑛𝑛𝑡𝑒𝑘𝑡 − 𝑏𝑜𝑙𝑖𝑔𝑚𝑎𝑠𝑠𝑒)𝑡−1 

Formel 9: Boligprismodell inkl. oljepris for Stavanger 
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Med tall:  

△ 𝐵𝑜𝑙𝑖𝑔𝑝𝑟𝑖𝑠 𝑆𝑡𝑎𝑣𝑎𝑛𝑔𝑒𝑟

=  0,0493 + 0,0324 ∗△ 𝑜𝑙𝑗𝑒𝑝𝑟𝑖𝑠𝑡 + 0,127 △ 𝐿ø𝑛𝑛𝑠𝑖𝑛𝑛𝑡𝑒𝑘𝑡𝑡 + 0,0180

△ 𝑆𝑇𝑌𝑅𝐼𝑁𝐺𝑆𝑅𝐸𝑁𝑇𝐸𝑁𝑡 − 0,0438 △ 𝑆𝑇𝑌𝑅𝐼𝑁𝐺𝑆𝑅𝐸𝑁𝑇𝐸𝑁𝑡−1

+ 0,011 𝑏𝑜𝑙𝑖𝑔𝑝𝑟𝑖𝑠𝑡−1 + 0,0031 𝐴𝑟𝑏𝑒𝑖𝑑𝑠𝑙𝑒𝑑𝑖𝑔ℎ𝑒𝑡𝑡

− 0,0715(𝑖𝑛𝑛𝑡𝑒𝑘𝑡 − 𝑏𝑜𝑙𝑖𝑔𝑚𝑎𝑠𝑠𝑒)𝑡−1 

Formel 10: Boligprismodell inkl. oljepris for Stavanger med tall 

 

I modellen inkludert oljepris vil en økning i lønnsinntekt med 1% føre til en økning i 

boligprisen på 0,0127%. Dette er i samsvar med tidligere gjennomgått teori. Koeffisienten til 

de andre variablene endrer ikke fortegn. Styringsrenten, styringsrentent-1, boligprisen og 

arbeidsledigheten sin koeffisient blir redusert, som vil si at en endring i disse variablene har 

mindre påvirkning på boligprisen i modellen inkludert oljepris.  

 

Arbeidsledigheten er den eneste variabelen der koeffisienten øker. Dette er dog en liten endring 

der koeffisienten i boligprismodellen uten oljepris var 0,0024, har økt til 0,0031. 

 

Nedenfor i tabell 3 vises koeffisient og p-verdi fra boligprismodellen med og uten oljepris. I 

den nye modellen inkludert oljeprisen er det oljeprisen og styringsrenten som har en p-verdi 

som er lavere en 0,05. (Inntekt - boligmasse)t-1 og styringsrenten t-1 er to variabler som hadde 

lavere p-verdi enn 0,1. Begge variablene har nå en p-verdi som er større enn 0,1. 

Arbeidsledigheten er den eneste variabelen som ikke har fått en økning i p-verdi. Denne verdien 

hadde en p-verdi på 0,777 og får i boligprismodellen inkludert oljepris en p-verdi på 0,71. Dette 

er fortsatt en høy p-verdi. 

 

Tabell 3: Koeffisient. og P-verdi til boligprismodellen med og uten oljepris  
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Oljeprisen er den nye variabelen i modellen. Koeffisienten er 0,0324 som vil si at dersom 

oljeprisen økes med 1%, øker boligprisen med 0,0324%. Denne variabelen har en p-verdi på 

0,0360 som er en lavere verdi enn 0,05. Vi kan dermed forkaste nullhypotesen. Det vil si at 

oljeprisen i boligprismodellen inkludert oljepris har en påvirkning på boligprisen. R2-tallet ble 

også høyere i denne modellen, som vil si at den forklarer variasjonene bedre.  

 

Når vi benytter oss av boligprismodellen kan det tenkes at oljeprisen påvirker noen av faktorene 

i boligprismodellen indirekte. Som tidligere nevnt blir boligprisen ifølge Jacobsen & Naug 

(2004) påvirket hovedsakelig av rente, nybygging, arbeidsledighet og husholdningenes 

inntekter. Derfor kan det tenkes at oljeprisen har en indirekte påvirkning på disse faktorene, 

som muligens ikke kommer fram i modellen. Derfor ønsker vi i tillegg å se på hvordan 

oljeprisen korrelerer med arbeidsledighet og husholdningenes inntekter. Dette fordi vi allerede 

har data for disse faktorene tilgjengelig.  

 

Tabell 4: Korrelasjon mellom oljepris og arbeidsledighet/inntekter 

 

I tabellen ovenfor har vi hentet tall fra en korrelasjonstest vi har utført, som vises i vedlegg 6. 

Vi ser at korrelasjonen mellom oljepris og arbeidsledighet er -0,61. Det vil si at dersom 

oljeprisen går opp med en enhet vil arbeidsledigheten synke med 0,61 enheter. Videre vil vi 

også se på p-verdien vi får når vi utfører en korrelasjonstest mellom oljeprisen og 

arbeidsledigheten. P-verdien får et ekstremt lavt tall, altså nesten null. Ut ifra p-verdien tolker 

vi at oljeprisen påvirker arbeidsledigheten, og dermed boligprisen indirekte ettersom vi vet at 

arbeidsledigheten, ifølge Jacobsen & Naug (2004) sin modell, påvirker boligprisen. 

 

Videre ser vi på de samme tallene for oljepris og lønnsinntekt, som vises i vedlegg 4. Vi ser at 

det er en positiv korrelasjon mellom oljeprisen og lønnsinntekt. Dersom oljeprisen går opp med 

en enhet vil lønnsinntekten stige med 0,637 enheter. P-verdien har et tall på 0,0192, som er 

 Oljepris og arbeidsledighet  Oljepris og lønnsinntekt 

Korrelasjon  -0,61  0,637 

P verdi ≈ 0 

 

0,0192 

Antall observasjoner  156 13 



   

 

 

38 

mindre enn 0,05, og dermed tolker vi at oljeprisen har en påvirkning på lønnsinntekten. Dette 

gir også mening da det skjedde en oljekrise i 2014 som førte til at medianinntekten sank med 

kr19 000. Stavanger var da den eneste av storbyene som hadde en nedgang i medianinntekt.   

 

5.3.3 Sammenligning med Trondheim  

For å sette tallene i modellen vår i perspektiv og for å kvalitetssikre arbeidet, skal vi gjøre en 

sammenligning med Trondheim. Vi har valgt å benytte oss av Trondheim fordi det er den 

storbyen i Norge som har minst oljeansatte. Trondheim er også den byen i Norge som er mest 

lik Stavanger i antall innbyggere.  

 

Når vi utfører boligprismodellen for Trondheim blir justert-R2 0,1845. Dersom vi bruker 

modellen inkludert oljeprisen blir justert-R2 0,1866. Det blir dermed en liten økning i juster-

R2. Dette er en økning på 0,0021. Stavanger har en økt justert-R2 på 0,0196. Det vil si at dersom 

vi legger til oljeprisen som variabel for Stavanger og Trondheim vil forklaringsvariabelen for 

Stavanger øke 9 ganger mer enn Trondheim sin.  

 

Justert-R2 for Trondheim er 0,02 høyere enn for Stavanger, som betyr at forklaringsvariablene 

vi har med i modellen ser ut til å være mer representative for Trondheim enn det de er for 

Stavanger. 

 

For Trondheim får vi en koeffisient for oljeprisen på 0,0154, mens Stavanger sin koeffisient 

for oljeprisen er 0,0324. Det vil si at dersom oljeprisen øker med 1%, vil boligprisen i Stavanger 

øke over dobbelt så mye som det boligprisen i Trondheim vil gjøre. Videre ser vi at p-verdien 

til oljeprisen for Trondheim er 0,241, som er større en 0,05. Dette vil si at oljeprisens 

påvirkning på boligprisen ikke er signifikant.   

 

5.3.4 Simpel regresjon  

Vi har benyttet oss av den komplekse boligprismodellen og skal nå benytte oss av en simpel 

regresjon som har oljeprisen som eneste variabel. Når vi benytter oss av den simple 

regresjonen, bruker vi følgende likning: 
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𝛥𝐵𝑜𝑙𝑖𝑔𝑝𝑟𝑖𝑠 𝑆𝑡𝑎𝑣𝑎𝑛𝑔𝑒𝑟 =  ɑ 𝛥𝑂𝑙𝑗𝑒𝑝𝑟𝑖𝑠 +  𝛽 

Formel 11: Simpel regresjon 

 

Vi har benyttet oss av månedlige tall i perioden januar 2003 til november 2020. Resultatet er 

presentert i vedlegg 8, og vi kommer frem til følgende modell: 

 

𝛥𝐵𝑜𝑙𝑖𝑔𝑝𝑟𝑖𝑠 𝑆𝑡𝑎𝑣𝑎𝑛𝑔𝑒𝑟  = 0,069387365 ∗  𝛥𝑂𝑙𝑗𝑒𝑝𝑟𝑖𝑠 +  0,81651794 

Formel 12: Simpel regresjon med tall 

 

Vi har totalt 214 observasjoner fra januar 2003 til november 2020. Beta forteller oss at dersom 

den uavhengige variabelen øker med én verdienhet, så vil den avhengige variabelen i 

gjennomsnitt øke med 0,816. Det vil si at en enhets økning i oljeprisen vil føre til en 

gjennomsnittlig økning på 0,816 på boligprisene.  

 

Vi får et R2-tall på 0,028, som vist i vedlegg 8. Ettersom skalaen går fra 0 til 1 er dette tallet 

ganske lavt. Det vil si at variasjonen i den avhengige variabelen skyldes lite av variasjonen i 

den uavhengige variabelen. Altså en liten del av variasjonen i oljeprisen forårsaker variasjon i 

boligprisen. Dette er som forventet ettersom vi kun har en variabel og vi på forhånd vet at det 

er flere faktorer som påvirker boligprisen. 

 

Vi ønsker også å se på er p-verdien, fordi den viser om vi kan forkaste nullhypotesen. Vi får 

en p-verdi på 0,01478 som er lavere enn 0,05. Det vil si at vi kan forkaste nullhypotesen. 

Sannsynligheten for at vi da forkaster en sann nullhypotese er 1,478%.  

 

For å sette tallene vi har fått for Stavanger i perspektiv, sammenligner vi de samme målene 

med de tre største byene i Norge. Som vist i tabellen nedenfor kan vi se at Stavanger har høyest 

koeffisient, R2-tall og lavest p-verdi. Koeffisienten til Stavanger er på 0,1, som vil si at dersom 

oljeprisen øker med 1 enhet vil boligprisen øke med 0,1.  

 

Oslo har en veldig lav andel oljeansatte, men modellen viser nesten like tall som for Stavanger. 

Bergen som også har mange oljeansatte har lavest koeffisient og R2-tall. Det er overraskende 

at Oslo har så like verdier som Stavanger med tanke på forskjell i andel oljeansatte. I 
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motsetning overrasker Bergen med å bli så lite påvirket av endring i oljeprisen med en 

koeffisient som er nesten halvparten av Stavanger sin. Dette kan tyde på at det er andre faktorer 

som påvirker boligprisen i Bergen i større grad enn oljeprisen.  

 

Tabell 5: Sammenligning med Oslo, Bergen og Trondheim 

 

5.3.5 Potensielle svakheter ved analysen  

I denne oppgaven har vi tatt utgangspunkt i boligprismodellen til Jacobsen & Naug (2004). 

Dette er en modell benytter seg av kvartalsmessige tall for hele Norge fra 1992 til starten av 

2003. I vår modell for boligprisen har vi benyttet oss av månedlige tall i fra 2006-2019.  I de 

tilfeller vi ikke har funnet månedlige tall har vi benyttet oss av kvartalsmessige eller årlige tall. 

Dette medfører at lønnsinntekten som har årlige tall i modellen får en endring i lønnsinntekt i 

januar og er 0 resten av året. Det betyr at lønnsinntekten får en påvirkning på januar, og ikke 

de resterende månedene i modellen. I virkeligheten er lønnsøkning en prosess som skjer gradvis 

gjennom hele året. Andre tall som potensielt kunne vært en fordel og hatt kvartalsmessige tall 

på er styringsrenten og arbeidsledigheten. Dersom det skjer en endring i variablene vil det ikke 

være en direkte endring i boligmarkedet, men denne endringen vil innvirke langsomt over tid. 

Denne endringen blir mer synlig ved kvartalsmessige enn månedlige tall.  

 

For de årene vi har hentet tallgrunnlaget fra har det vært finanskrise og oljekrise. Disse 

påvirkningsfaktorene kommer ikke tydelig nok fram i modellen. Dette kan medføre at vi får en 

skjevhet i modellen. I tallperioden til Jacobsen & Naug (2004) har det ikke vært noen 

stokastiske sjokk. Det gjør at vi ikke vet hvilke variabler som er viktige drivere for sjokk.  

 

Variabler   Oslo  Bergen  Stavanger  Trondheim  

Koeffisient  0,087681715 0,05787697 0,102939742 0,069415311 

R2  0,02704349 0,00808615 0,02772293 

 

0,01774743 

 

P-verdi  0,01603977 0,19005636 0,01474856 0,0516425 

Antall oljeansatte 

(direkte og indirekte)  

 

9% 

 

21% 

 

40% 

 

6% 
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Vår modell får et justert R2-tall som er 0,167. Dette er et mye lavere tall enn det Jacobsen & 

Naug (2004) fikk. I vår oppgave har vi ikke satt av tid på å utbedre Jacobsen & Naug (2004) 

sin boligprismodell, og vi kan ikke se bort fra at dersom vi inkluderer flere variabler, som øker 

justert-R2, at oljeprisvariabelens p-verdi økes slik at p-verdien blir mer enn 0,05. 

 

I boligprismodellen til Jacobsen & Naug (2004) har det blitt brukt flere forventningsvariabler 

og korreksjonsvariabler. Dette er variabler som vi ikke har tatt med i vår boligprismodell. 

Grunnen til dette er at vi ikke har funnet pålitelige forventningsvariabler for byene i Norge.  

 

Når vi benytter oss av oljeprisen, har vi tatt utgangspunkt i dollar. Når Norge skal bruke 

pengene de får inn må de konvertere dollaren til norske kroner. Det betyr at dollar-kronekurs-

forholdet kan ha mye å si for Norges økonomi. Dette valutaforholdet blir ikke tatt med i vår 

modell.  

 

5.4 Hypotese 2  

5.4.1 Stavanger påvirkes hardere ved oljeprisfall på grunn av klyngeeffekten 

For å finne ut om Stavanger påvirkes hardere vil vi gjøre sammenligninger med Trondheim og 

Bergen. Grunnen til at vi har valgt disse byene er fordi de har varierende grad av sysselsatte 

innenfor oljenæringen. Ved å sammenligne med disse byene vil vi kunne se om klyngeeffekten 

som eksisterer i Stavanger er grunnen til at byen påvirkes hardere ved et oljeprisfall.  

 

Vi vil starte med å teste denne hypotesen ved å se på den simple regresjonen. I tabell 4 har vi 

gjort sammenligninger med blant annet Trondheim og Bergen. Koeffisienten vi får dersom vi 

utfører modellen for Stavanger er mye høyere enn for både Bergen og Trondheim, som vil si 

at Stavanger påvirkes hardere ved en endring i oljeprisen. Dersom vi ser på p-verdien er den 

høyere enn 0,05 for både Bergen og Trondheim. Dette indikerer at vi kan ikke kan forkaste 

nullhypotesen og den simple regresjonen resulterer i at boligprisen i Bergen og Trondheim ikke 

blir påvirket av oljeprisen. For Stavanger derimot får vi både lav p-verdi og høy koeffisient 

som tyder på at byen blir sterkt påvirket på grunn av klyngeeffekten.  

 

Grafen nedenfor viser oljeprisens utvikling fra 2006 til 2019. Her kan vi se når det har vært 

nedgang i oljeprisen. Med utgangspunkt i denne grafen vil vi videre undersøke om det er en 
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sammenheng mellom nedgang i oljeprisen, arbeidsledighet og inntekt i byene. Dette for å se 

om disse variablene også viser at Stavanger blir påvirket hardere på grunn av klyngeeffekten. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 9: Oljeprisen. Hentet fra EIA 

 

Vi kan se fra grafen at det har vært et oljekrakk i 2008, men prisen gikk raskt opp igjen til 

samme nivå. I 2015 var det også et oljekrakk, men etter denne nedgangen har ikke prisen steget 

til samme nivå igjen. Vi vil undersøke disse periodene og se om det er forskjell på kortvarige 

og langvarige krakk.  

 

Trenden i arbeidsledigheten har vært ganske lik mellom de tre byene helt fram til 2015, da 

arbeidsledigheten i Stavanger økte kraftig. I 2008 kan vi se en økning i arbeidsledigheten i alle 

byene, som vist i grafen nedenfor. På denne tiden var det en finanskrise som påvirket hele 

landet, og kan være årsaken til at Stavanger ikke ble rammet hardere enn de andre byene. I 

2015 derimot kan vi se tydelig at Stavanger ble rammet ganske mye hardere enn de andre byene 

som følger av oljepriskrakket.  
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Figur 10: Arbeidsledighet. Hentet fra NAV 

 

Stavanger gikk fra å ha 2% arbeidsledighet i starten av 2014 til mer enn å doble seg på to år, 

og var på sitt høyeste i 2017 med 5%. Bergen gikk fra å ha litt over 2% til 3,7% på sitt høyeste 

i 2017. Det kan tyde på at Stavanger blir rammet hardere enn andre byer.  

 

I lønnsinntekten i grafen nedenfor kan vi også se at byene følger hverandre tett helt fram til 

2015, Stavanger ligger litt over de andre. I likhet med figur 11, ser vi at 2008 ikke har gitt noe 

mer utslag for Stavanger enn de andre byene, det har vært en liten nedgang hos alle. Fra 2015 

derimot kan vi se at Stavanger går fra å ligge over de andre byene i lønnsinntekt, til å havne 

godt under. Det som er overraskende er at Bergen ser ut til å være nesten upåvirket.  



   

 

 

44 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 11: Lønnsinntekt. Hentet fra SSB 

 

Det vi ser er at klyngeeffekten har en betydning for Stavanger. Byen blir rammet hardere når 

det er et langvarig krakk i oljeprisen. Klyngeeffekten har derimot trolig ingen betydning 

dersom det er et kortvarig krakk. Bergen er en by med mange oljeansatte, men vi ser at byen 

ikke blir spesielt hardt rammet av det, i forhold til Stavanger. Vi har ikke oversikt over om 

Bergen og Trondheim har klynger innenfor andre næringer som kan påvirke de. Det vi kan se 

ut fra data vi har funnet blir Stavanger påvirket hardere ved langvarige oljeprisfall på grunn av 

klyngeeffekten. 

 

Dersom vi sammenligner disse resultatene med boligprisene, kan vi se en tydelig sammenheng. 

I figur 8 kan vi se at Stavanger har ligget på et høyere nivå enn de andre byene helt fram til 

2015 da de hadde en kraftig nedgang, trolig som følger av oljeprisfallet. I 2008 kan vi også se 

at det var en liten nedgang som rammet alle byene, som i de andre grafene. Med bakgrunn i 

innhentet data kan vi si at et oljeprisfall påvirker boligmarkedet i Stavanger hardere på grunn 

av klyngeeffekten.  
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5.4.2 Indirekte sysselsatte i oljevirksomheten påvirkes like hardt (eller hardere) enn 

direkte sysselsatte i oljevirksomheten   

Det å angi et eksakt tall på antall ansatte i petroleumsnæringen er vanskelig. Ansatte som jobber 

innenfor vedlikehold og modifikasjon, bore- og brønnservice og så videre som utfører 

prosjektarbeid registreres ofte ikke som sysselsatte (IRIS, 2015, s.43). Det er også en utfordring 

å finne tall på indirekte ansatte ettersom dette er virksomheter som ikke kun leverer til 

offshorenæringen, men også til andre næringer. Å finne et eksakt tall på hvor mange som kan 

knyttes til petroleumsvirksomheten innenfor næringer som hotell, restaurant, taxi og så videre 

er vanskelig. SSB, IRIS og Menon har laget rapporter der de har prøvd å finne tall på indirekte 

ansatte, men vi klarer ikke å finne historiske tall. Vi kunne tatt utgangspunkt i at de indirekte 

ansatte har vokst likt med de direkte ansatte og beregnet antall ut fra det, men da ville de vært 

perfekt korrelert og ikke gitt noen utslag på resultatet. 

 

På bakgrunn av at vi ikke har noen historiske tall for denne hypotesen, vil denne delen drøftes 

uten bakgrunn i data. I oljenæringen er det mange ansatte som pendler til jobb fra andre 

kommuner eller land, og mange som er innleide. Ved oppsigelser er det de innleide som blir 

oppsagt først. De innleide er ofte ikke fast bosette i byen og benytter seg derfor av taxi, hotell 

og andre indirekte næringer knyttet til oljenæringen. Derfor vil disse bli rammet av en 

oljenedgang. Det vil si at ved oppsigelse av en innleid i et oljefirma vil det påvirke mer enn 

kun ett indirekte selskap. Alle næringene som denne personen benytter seg av vil bli påvirket.  

 

De offshoreansatte pendler også til plattformene når de skal på jobb. Oppsigelse av faste ansatte 

vil derfor også påvirke de indirekte virksomhetene ved at de bruker mindre hotell, taxi, 

restauranter og så videre. Dersom en ansatt i oljenæringen blir oppsagt vil dette påvirke mer 

enn bare en bedrift, det vil påvirke alle virksomhetene som den personen benytter seg av. Dette 

utgjør gjerne ikke at de indirekte næringene blir påvirket hardere, men mest sannsynlig like 

hardt.  

 

Ved en reduksjon i arbeid for oljevirksomheter vil også næringer som eiendom, industri og 

shipping bli påvirket. I den tunge shippingvirksomheten er rundt 90% av deres oppdrag knyttet 

til oljenæringen. Mens i eiendom er det rundt 40% av leietakerne i konsernets 

eiendomsportefølje som er selskaper direkte eller indirekte knyttet til oljevirksomheten 
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(Østerbø, 2014). GC Rieber gjorde en undersøkelse i 2014 for å finne ut hvor avhengig de er 

av oljevirksomheten. De fant da ut at industridelen deres som produserer salt, fiskeolje, 

nødrasjoner og skinn er til en viss grad avhengig av aktivitetsnivået offshore (Østerbø, 2014). 

Dette viser at det er flere som blir påvirket av en nedgang i oljevirksomhetene, og gjerne 

aktiviteter som vi ikke tenker over hører til oljenæringen.  

 

Det vil si at både nedbemanning og lavere aktivitet offshore vil påvirke de indirekte 

virksomhetene. Det er ikke bare næringene som de ansatte benytter seg av som blir påvirket, 

men også leverandører til oljevirksomheten. Vi kan derfor med bakgrunn i denne 

informasjonen si at indirekte sysselsatte blir påvirket hardere enn direkte sysselsatte.  
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6 Konklusjon 

I begge modellene våre kommer vi fram til at nullhypotesen kan forkastes. I tillegg til at 

oljepriskoeffisienten er positiv for begge modellene, som vil si at oljeprisen har en positiv 

korrelasjon med boligprisen. For den simple regresjonen får vi en betydelig høyere koeffisient 

enn ved den multiple regresjonen. Vi kan derfor konkludere med at oljeprisen påvirker 

boligprisen i Stavanger.  

 

Når vi har sammenlignet med Trondheim, ser vi at byen ikke blir påvirket, noe som styrker 

modellen vår da Trondheim er en mindre oljeavhengig by. Vi kan ikke se vekk i fra at p-verdien 

i modellen vår kan bli større enn 0,05 og dermed bli ikke-signifikant dersom modellen blir 

videreutviklet. Vi ser også at oljeprisen har enn sterk sammenheng med flere av variablene som 

arbeidsledighet og lønnsinntekt. Hvor lang tid det vil ta før en endring i oljeprisen påvirker 

boligprisen kan vi ikke si. Men ut ifra vår oppgave ser vi tydelige indikatorer på at oljeprisen 

påvirker boligprisen.  

 

Vi har også kommet fram til at klyngeeffekten i Stavanger fører til at byen blir rammet hardere 

av et oljeprisfall enn andre byer. Ved å sammenligne med Bergen, som også har mange 

oljeansatte, kan vi se at de indirekte variablene som inntekt og arbeidsledighet påvirkes mye 

hardere i Stavanger enn i Bergen i forhold til hvor mange oljeansatte hver av de har. Disse 

variablene påvirker boligprisen, som da vil si at Stavanger sine boligpriser blir mer påvirket 

enn boligprisene i Bergen. Dette kan også tolkes i retning av at Stavanger har et mindre 

diversifisert næringsliv, en potensiell utfordring for byen videre hvis olje fases ut. 

 

Ved en nedbemanning i petroleumsnæringen vil de direkte sysselsatte bli påvirket, men de 

indirekte sysselsatte vil bli påvirket hardere. Det er fordi de indirekte virksomhetene ikke bare 

er leverandører til næringen, men også virksomheter som blir benyttet av offshoreansatte og 

innleide. Det kan for eksempel være hotell, restauranter og taxi. Derfor vil de indirekte bli 

rammet hardere. Vi kan med dette bekrefte hypotesene våre. 

 

6.1 Videre forskning 

Vi har i vår oppgave fokusert på å finne ut om en nedgang i oljeprisen fører til en nedgang i 

boligprisen i Stavanger, og ikke brukt mye tid på å finne en best mulig egnet boligprismodell. 
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For videre forskning kunne det vært interessant å videreutvikle boligprismodellen for å tilpasse 

den for Stavanger. Slik at den vil forklare boligprisene bedre. I tillegg kunne en funnet ut hvor 

lang tid det tar før boligprisene faktisk blir påvirket av et oljefall. Videre kunne vi også forsket 

på klyngeeffekten i Stavanger ved å se på hva de kunne gjort for å bli mer diversifiserte. 

Hvordan denne næringen utkonkurrer andre næringer, og hvordan ta nytte av arbeidskraften i 

andre næringer. 
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Vedlegg 

Vedlegg 1 

Regresjon, Stavanger uten oljeprisen  

 

 

Vedlegg 2 

Regresjon, Boligpris inkludert oljeprisen Stavanger  
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Vedlegg 3 

Regresjon, Boligpris inkludert oljeprisen Trondheim  

 

 

Vedlegg 4 

Korrelasjon, endring lønnsinntekt, endring oljeprisen  

 

 

 

Vedlegg 5  

Regresjon, endring lønnsinntekt, endring oljeprisen  
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Vedlegg 6  

Korrelasjon, arbeidsledighet, oljeprisen  

 

 

 

 

Vedlegg 7  

Regresjon, arbeidsledighet, endring oljeprisen  

 

Vedlegg 8 

Simpel regresjon Stavanger  
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Vedlegg 9 

Simpel regresjon Bergen  

 

 

Vedlegg 10 

Simpel regresjon Trondheim  

 

 

 

 

 

  

 


