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Sammendrag

Dokumentet presenterer en empirisk analyse som tar for seg problemstillingen knyttet til
boligmarkedet i Norge. Hovedmélet med oppgaven er & underseke hvordan ulike
makrogkonomiske faktorer pavirker boligprisene i Stavanger i forhold til andre norske
storbyer. Analysen stotter seg pa boligprisstatistikk hentet fra SSB.no, som dekker perioden
fra 2009 til 2023. For & forsta pavirkningen av gkonomiske indikatorer pa boligprisene i
Stavanger, inkluderes det en sammenligning med byene Oslo, Trondheim og bergen for a

identifisere distinkte trekk ved Stavanger.

Oppgaven innledes med en bakgrunnsdel som omhandler boligpolitikken i Norge og
utviklingen av boligpriser i Stavanger. Videre bygges det pa teorien om makrogkonomiske
variablers effekt pd tilbud og ettersporsel i boligmarkedet. Resultatene fra analysen
presenteres gjennom en multippel regresjonsanalyse. Avslutningsvis diskuterer jeg

resultatene, og oppgaven rundes av med en konklusjon.

Abstract

The Bachelor thesis is built upon the Norwegian housing market through an empirical
analysis. The thesis goals is to answer the question on how different macroeconomics
indicators affects prices on housing in Stavanger, when compared to other Norwegian cities.
The data used in the thesis is based on the website SSB.no, and the period goes from 2009-
2023. Since I want to find out how different economic indicators affects the prices of housing
in Stavanger, I have decided to include other big cities, such as Oslo, Trondheim, and

Bergen, in other to compare and see what separates Stavanger from the rest.

The thesis begins with a background on the housing politics in Norway throughout its
history, and the housing development in Stavanger. I will then build around different
economic theories based on the different variables and explain how they affect the markets
supply and demand. The results for the analysis will be presented through a multiple

regression analysis, where I end the thesis with a discussion of the results and a conclusion.
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1. Innledning:

Denne bacheloroppgaven underseker dynamikken i boligmarkedet, og fokuserer spesifikt
pa boligutviklingen i norske storbyer i henhold til makrogkonomiske variabler. Meningen
med oppgaven er 4 fi en bedre forstaelse pa det norske boligmarkedet, og faktorene som
pavirker boligprisene 1 de ulike byene. I denne oppgaven skal jeg ta utgangspunkt i
Stavanger som hovedby, og hvordan makrogkonomiske variablene som styringsrente,
arbeidsledighet og befolkningsvekst pavirker boligprisene i Stavanger. For & skaffe en bedre
forstaelse pa om disse variablene pavirker Stavanger mer enn andre byer, har jeg valgt &
inkludere storbyene Oslo, Bergen og Trondheim og foreta de samme analysene for & finne

ut om Stavanger er et anomali pd det norske boligmarkedet.

Siden oppgaven utforsker pavirkningen av ulike makrogkonomiske faktorer pa boligprisene

i norske storbyer i perioden 2009 til 2023, definerer jeg problemstillingen slik:

«Hvordan sammenfaller utviklingen av boligpriser i Stavanger med endringer i

makrookonomiske indikatorer sammenlignet med andre norske storbyery

Sammen med variablene, tar jeg ogsd med oljepriser som en ekstra variabel. Dette gjor jeg
fordi jeg ensker & analysere betydningen olje og oljeprisen har pd Stavanger sitt
boligmarkedet, og hvordan oljen pédvirker de andre makrogkonomiske variablene péd kort
sikt. Det er viktig & analysere dette fordi det gir en unik innsikt i hvordan markedet blir
pavirket i ulike byer i Norge. Banker og investorer kan bruke dette til & estimere fremtidige
verdier, og bygge mot en mer stabilt gkonomi i tider med usikkerhet. Dette kan ogsa hjelpe

enkeltindivider og familier med & forberede seg mot tider med usikkerhet og heoye utgifter.

Boligpriser og boligmarkedet er et hyppig diskutert emne innen makrogkonomi, og det
finnes omfattende forskning pa hvordan ulike makrogkonomiske variabler pévirker
boligprisene. Tidligere studier har ofte fokusert pd sammenhengen mellom boligpriser og
oljepriser, spesielt i Stavanger, samt boligprisenes forhold til makrogkonomiske teorier som
tar for seg variabler som styringsrente, inntekt, arbeidsledighet og befolkningsvekst. Disse

studiene indikerer at styringsrente og arbeidsledighet har en betydelig og statistisk



signifikant pavirkning pd boligprisene pa kort sikt. P4 grunn av mangel pd tilgjengelige
offentlige rapporter har det veert utfordrende & etablere en direkte sammenheng mellom
oljepriser og makrogkonomiske variabler og deres effekt pd boligprisene i Stavanger og
andre norske storbyer. Ved & gjennomfere analyser med diverse variabler, soker vi &

avdekke faktorer som kan medfore vesentlige endringer i boligprisene.

Denne oppgaven er strukturert for & forst gi bakgrunn til boligpolitikken i Norge og hvordan
boligmarkedet er strukturert i det moderne samfunnet. Videre gar jeg gjennom de
uavhengige variablene i oppgaven og forklarer deres pavirkning pé tilbud og etterspersel pa
boligmarkedet i Stavanger samt det norske boligmarkedet. Gjennom en grundigere analyse
av tilgjengelige data og regresjonsteknikker vil jeg forseke a gi et oversiktlig grunnlag for

resultater og variablenes innvirkning pa boligprisene.

2. Bakgrunn

For & riktig forstd oss pd boligmarkedets oppforsel over de siste 15 drene, er det viktig & se
tilbake pd den norske bolighistorikken og boligpolitikken. Boligpolitikk bygger pé et
samarbeid mellom de statlige overordnede, kommunene og private selskaper. Norges
boligpolitikk har siden etterkrigstiden pd 1960-tallet jobbet for & legge til rette for et
velfungerende og palitelig boligmarked (Nordahl, 2012, s.22). Etter 2.verdenskrig fokuserte
regjeringen pé et offentlig styrt boligmarked, hvor de regulerte finansieringen og fordelingen
pa utbyggingstomtene. Finanseringspolitikken som regjeringen innforte, bygget pé et enske
om 4 styrke det svake boligmarkedet gjennom subsidierte mal med gunstige renter og

betalingsvilkar.

Etterkrigstidens boligpolitikk baserte seg pa en priskontroll som omfattet omsetningen til
private akterer ved salg av boliger. Boliger fikk fastsatte priser som forholdt seg til bygge-
og tomtekostnadene, slik at akterene skulle kompenseres for utbyggingen av tomtene, men
ikke fa positiv avkastning pa salget. Dette ble raskt avskaffet i 1969, nar det ikke var
attraktivt for private akterer a sette seg inn markedet. Etter opphevingen av prisreguleringen
delte det norske boligmarkedet seg i 2 deler: En prisregulering andelsmarked og et uregulert

selveiermarked (Nordahl, 2012, s.24).



I lopet av 1980-arene opplevde Norge en periode preget av haoye rentenivd og betydelig
okonomisk volatilitet. Stettende tiltak som statsstattede 1an ble gradvis trappet ned, og som
et resultat ble boligutvikling mer og mer forbundet med ekonomisk risiko. Landet sto
overfor betydelige svingninger i styringsrenten, noe som skapte utfordringer for private
entreprengrer i & finansiere nye boligprosjekter. Full deregulering av prisreguleringen i 1988
utleste en kraftig ekning i boligprisene. Midlertidig, med den rddende heye inflasjonen og
renteniva, ble nordmenns kjopekraft underminert og klarte ikke & holde tritt med den hurtige
prisstigningen. Dette resulterte i et ssmmenbrudd i boligmarkedet (Nordahl, 2012 5.26). Som
et resultat av dette sammenbruddet ble nybygging kraftig redusert. Det var ikke for i 1994
at boligprisvekst igjen ble rapportert av organisasjoner som Obos (Kronborg, 2022).

For boligmarkedets kollaps spilte kommunene en nekkelrolle i boligpolitikken ved &
godkjenne utviklingsprosjekter foreslatt av private akterer og ved & tilby subsidierte lan for
a stotte disse prosjektene. Midlertidig, da ettersporselen etter nye boliger sank, trakk
kommunene seg tilbake fra & promotere slike boligutviklingsplaner. Selv om kommunenes
rolle i & godkjenne utbyggingsplaner vedvarte, oppherte den kommersielle utvikling av
tomter nesten helt, og ansvaret for boligmarkedet ble i storre grad overlatt til private akterer.
Dette forte til et boligmarked som var mer preget av kapitalistiske prinsipper (Nordahl, 2012,
s.27). Avviklingen av prisreguleringen resulterte ogsa i en reduksjon av kvalitetskontrollen
1 boligutviklingen, og det ble vanskeligere for staten & sikre boliger av god kvalitet for
befolkningen. Som en respons pé disse utfordringene reviderte regjeringen i 2008 Plan- og
bygningsloven for & innfere nye kvalitetskrav som byggeprosjekter métte oppfylle
(Regjeringen, 2008). I moderne tid skjer boligutvikling ofte gjennom at private utbyggere
anskaffer byggegrunn, presenterer forslag til boligprosjekter og bygger boliger som selges

pa et marked uten regulering.

Den norske gkonomien opplevde en vekstperiode etter den amerikanske finanskrisen i 2008,
utlest av en boligboble som sprakk grunnet manglende betalingsevne for boliglan. Ved a
analysere en periode pd 15 ér, fikk jeg tilstrekkelig med data til & undersoke kortsiktige
effekter av ulike uavhengige skonomiske variabler. Dette tidsomfanget muliggjor ogsa en
oversikt over sesongmessige svingninger, som for eksempel den gkte ettersperselen etter

boliger om varen og sommeren nar familier ofte ensker & flytte i god tid for skolestart.



3. Teorn

3.1 Boligprisens pavirkning

Boligpriser kan forklares ved en ekning eller redusering av ettersporsel etter boliger samt
tilbudet av boliger i markedet (SSB, 2004). Som mange andre markeder er boligpriser
avhengig av ettersporsel, og et tilbud som kan supplere denne ettersporselen. Ettersom tilbud
og ettersporsel har en kraftig innvirkning pa boligprisene, blir prisutviklingen pa boliger ofte

undersokt med et kortsiktig blikk, med fokus pd markedet fra forbrukernes stasted.

Nér man betrakter utviklingen i boligprisene i lys av gjennomsnittlige husholdningers
tilpasningsevne, er det essensielt & vurdere bade viljen til & betale og bokostnadene, det vil
si de lopende utgiftene forbundet med & bo (Nordahl, 2012, s.40). Pris pé et produkt eller en
tjeneste avhenger av kjoperens betalingsvilje. Hvis kjoperen foler at produktets pris gér i
trad med hva de tenker at produktet er verdt, s& er den generelle antagelsen at de vil kjepe
produktet. Det stemmer ogsa hvis kjeperen mener de fir en heyere verdi for pengene enn
den originale kjepsprisen tilsier. Bokostnaden er et middel som béade hjelper kjoperen og
selgeren om det er skonomisk gunstig for kjeperen & betale for boligen. Bokostnad baseres
pa den kontinuerlige kostnaden det vil koste & bo. Hvis man laner en million for & kjepe seg
en bolig, med 20 &r betalingstid og 5% rente, sé vil bokostnaden ligge pd omtrent 80 000kr

per ar.

3.2 Styringsrente

Styringsrenten fungerer som et politisk virkemiddel for & stabilisere ekonomien, spesielt
under perioder med hey inflasjon og sterk etterspersel i markedet (Norges Bank, 2024).
Norges bank justerer styringsrente i respons til inflasjonsendringer. Under perioder med
sterk ekonomisk vekst i Norge, oker ettersporselen etter varer og tjenester. Dette forer til at
tilbydere av produkter og tjenester oker prisene for & dempe kjopekraften og balansere
markedet. I heykonjunkturer eker Norges Bank styringsrente for & heve kostnadene, noe
som reduserer kjopekraften bade blant forbrukere og produsenter. Nar styringsrenten nar et

nivd som merkbart pavirker gkonomien, vil inflasjonen typisk reduseres, noe som gir rom



for Norges Bank til & senke renten igjen. Styringsrenten pédvirker ogsd rentene pa lan til

husholdninger, slik som boliglan. (Norges Bank , 2024).

Styringsrente pévirker boligprisene pé ettersperselskanalen (Nordahl, 2013, s.41). Ved
eventuell okning i styringsrentene vil bankene heve rentene pd boliglan. Ved heye
rentenivaer pad boliglan, vil det gke bokostnaden til husholdninger, som vil svekke den
generelle kjopekraften. Forskning viser til at hvis husholdninger er ekonomisk rasjonelle i
sine beslutninger og gjeremaéter, vil rentenivdet bare pavirke betalingsvilligheten dersom
rentenivaet direkte pavirker boligprisene pa kort sikt. Ved at boligldnsrentene eker, vil det
skape mindre insentiv blant befolkningen til & ta opp lan og kjepe egne boliger. Dette kan
svekke boligprisene i omrddet for 4 gjore det mer ettertraktet for konsumere a kjope

(Nordahl, 2013, s.41).

Ved at boliglansrentene gér opp, vil dette ogsé gjere det mindre attraktivt for private akterer
og virksomheter og investere 1 boligbygging, da kjepsvilligheten er svekket og
ettersparselen er lav (Nordahl, 2012, s.41).

Styringsrenten kan ogsd pavirke gkonomien ved en svak eller sterk krone, altsa gjennom
valutakursen 1 landet. Grunnet den store markedsandelen innenfor fiskeproduksjon,
energiproduksjon og olje, er Norge er stor markedsprodusent av ravarer. Nir Norge
forhandler om pris pé olje med importland som Storbritannia og Nederland, blir prisen satt
opp mot en generell valutaordning, som er angitt i amerikanske dollar, da det er den

dominerende valutaen for den globale oljehandelen (Salzman, 2023).

Hvis sentralbanken setter opp styringsrenten i Norge i en periode hvor renten forholder seg
pa et stabilt niva i andre land, vil det oke ettersporselen etter den norske krone. Dette vil skje
dersom den norske kronekursen styrkes, og kronen far en okt verdi. Dette vil fore til at
importerte varer til Norge vil ha en lavere verdi nar det er malt opp i norske kroner. Samtidig
som at import av ravarer vil bli billigere for virksombheter, vil eksport av varer bli svekket,
da den sterke kronekursen vil gjore det dyrere for utenlandske forhandlere & importere
varene fra Norge. Dette vil igjen pavirke forhandlinger da norske industrier vil bli tvunget

til & senke prisene pa varene (Norges Bank, 2024)



3.3 Arbeidsledighet

Arbeidsledighets pavirkning pa boligmarkedet og deres priser bygger pa den grunnleggende
forstaelsen om redusert kjopekraft. Ved at flere blir arbeidstrygde og registreres som
arbeidsledige, reduserer de involvertes overordnede betalingsvilje. Nar flere mennesker er
arbeidsledige, vil ferre seke om 14n og heller velge rimelige alternativer pa kort sikt, for
eksempel & leie bolig. Med okt ettersporsel etter leieboliger og ferre boliger som eies, vil
tilbudet pa boligmarkedet reduseres, noe som kan fere til stigende boligpriser (Statistisk

sentralbyrd, 2024).

Arbeidsledighet kan ogsé fore til tvangssalg blant boligeiere. Dersom et hushold opplever
arbeidsledighet og sliter med & dekke boligkostnadene, for eksempel pa grunn av heye
renter, kan tingretten beslutte & tvangsselge boliger. Prosessen med tvangssalg er langvarig,
da den krever involvering fra inkassoselskap og rettssystemet for den endelig kan bli
godkjent for salg. Boliger som blir solgt pd tvang blir ofte lagt ut pa markedet til en redusert

pris, da selgeren er under press for & kvitte seg med eiendommen (Eiendomsmegler1, 2024)

Arbeidsledighet skaper ogsd ekonomisk usikkerhet blant potensielle boligkjepere, da en
okning 1 arbeidsledighet blant befolkningen kan fremstille en mulig ekonomisk
markedshavari. Det er derfor mange boligkjepere som avventer kjop for a se hvordan
markedet reagerer, som kan redusere bade ettersperselen og boligprisene i det gitte omradet

(DNB, 2022)

3.4 Befolkningsvekst

For & estimere befolkningsveksten i en kommune over en bestemt periode, tar vi
utgangspunkt i folketallet ved periodens start og sammenligner det med folketallet ved
periodens slutt. Videre tar vi hensyn til ulike faktorer som pavirker befolkningsendringer,
slik som dedsfall (D), fedsler (F), innvandring (I), og utvandring (U). Befolkningsveksten

beregnes dermed ved 4 justere startbefolkningen med disse variablene:

T = (Pn- Po) = (F-D) + (I-U)



Nér vi vurderer effekten av befolkningsvekst pd markedet, analyserer vi hvordan en ekning
1 befolkningen kan pavirke bade ettersperselen og arbeidsmarkedet (Nordahl, 2012, s.58).
En befolkningsekning i en kommune, spesielt i ssmmenheng med urbanisering, kan lede til
en sterkere ettersporsel etter arbeidskraft. Dette skjer fordi flere innbyggere ofte betyr okt
behov for tjenester og varer, noe som igjen kan stimulere jobbskaping og ekonomisk

aktivitet.

En gkende tendens til sentralisering forer til at flere mennesker flytter fra sma kommuner til
starre byer som Oslo og Bergen (Nordahl, 2012, s.59). Dette kan pavirke arbeidsledigheten
og sysselsettingen da ettersperselen er storre en antall tilbudte jobber. QOkte utdanning og

markedsmuligheter I storbyene er store faktorer til gkt sentralisering blant befolkningen.

Befolkningsvekst kan pavirke ekonomien i en storby med at det eker mangfoldig
arbeidsstyrke. En gkning i arbeidsstyrken ved sysselsettelse kan fore til ekning I produksjon
og et storre tilbudsmuligheter for virksomheter (Nordahl, 2012, s.61). Ettersom en gkt
befolkningsvekst forer med et bredere spekter av ferdigheter og erfaringer, kan det fore til
en positiv byutvikling. Befolkningsvekst forer til et okning i1 skattebasen i byene. Ved at
flere innbyggere far skattbar inntekt, vil det fore til en ekning i offentlige utgifter som kan

brukes til bedre infrastruktur kommunalt.

Utfordringen med den gkte ettersperselen etter boliger i storbyene er at boligbyggingen ikke
holder tritt med behovet. I 2016 uttalte nybyggsjefen i DNB, Jorn Skjelvan, at Oslo alene
métte bygge 6600 nye boliger arlig for & mete behovet, mens planene for boligbygging i
Oslo pé den tiden lan pa 3000 boliger per ar. Ved et gkt ettersporselsniva etter boliger i en
kommune, forer det til en svekket tilbudsside, som mé eke boligprisene i omradet for &

redusere ettersporselsveksten (Iversen,2016).

3.5 Oljepris

Olje har hatt en stor pavirkning pd den norske ekonomien de siste 50 &rene. Fra & forbedre
levevilkarene til befolkningen til & skape et sikkerhetsnett for fremtidige generasjoner med
oljefondet. Oljefondet bygger pd internasjonale investeringer, og til dagen er det verdens

storste statseide fond (NBIM, 2024). Oljens betydelige innflytelse pd den norske ekonomien



medforer at svingninger i oljeprisene kan ha markante effekt er pd det norske markedet. Nar
oljeprisene og oljeinntektene er hoye, bidrar dette vanligvis til lavere arbeidsledighet, en
sterkere okonomi og ekt kjepekraft for den gjennomsnittlige nordmann. Olje- og
gassnaringen sysselsetter en vesentlig del av Norges arbeidsstyrke. I 2021 var om lag
200 000 personer i Norge ansatt i oljeindustrien, noe som utgjorde 3,7% av befolkningen
(Norsk petroleum, 2024). Av de 200 000 sysselsatte i oljeindustrien, er det ogsa inkludert
indirekte jobber som vedlikehold og leveranderindustrier knyttet til sektoren. Nar
oljeindustrien opplever en heykonjunktur, forer dette ofte til lavere arbeidsledighet pa grunn
av okt ettersporsel etter arbeidskraft. Imidlertid kan situasjonen snu under perioder med
svakere oljepriser, noe som kan fore til hayere arbeidsledighet. Spesielt omrader med sterk

tilknytning til oljeindustrien blir hardt rammet 1 slike tider.

Ettersom at svingninger i oljeprisene kan pavirke kjopekraften til norske forbrukere, kan
perioder med heye oljepriser og store oljeinntekter fore til gkt inflasjon (Bergo, 2004). I
perioder med betydelig ekonomisk vekst i Norge, nar kjopekraften er hoy, krever dette en
sterk tilbudsside fra industrien. Dette kan resultere i gkte kostnader for bedriftene, som ma
derfor justere prisene. Dette igjen bidrar til & eke inflasjonen i markedet, og Norges Bank

m4 derfor oke styringsrenten for & opprettholde skonomisk stabilitet og stimulere markedet.

Den mulige sammenhengen mellom oljepriser og boligpriser kan vere bade direkte og
indirekte. Haye oljepriser kan fore til betydelige inntekter fra oljeindustrien, noe som kan
styrke kjopekraften i en region. Dette avhenger av regionens narhet til og avhengigheten av
oljeindustrien, enten det er pd nasjonalt eller kommunalt nivd. Okt kjepekraft kan i sin tur
stimulere ettersporselen etter boliger og potensielt drive opp boligprisene. Denne effekten
er avhengig av flere variabler, inkludert regionens tilknytning til oljeindustrien og i hvilken
grad oljeprisene pavirker lonnsveksten, bade blant de direkte sysselsatte i industrien og den

bredere befolkningen.



4. Forskningsmetode

4.1 Metode

En passende forskningsmetode er avgjerende for & kunne narme seg forskningsspersmal pa
en mate som er i trdd med forskningsmalene, og for & sikre at innsamlede data er relevante
og gyldige. Med tanke pa at denne oppgaven tar for seg pavirkningen av variabler som
oljepriser, befolkningsvekst, styringsrente og arbeidsledighet pd boligprisene pa kort sikt,
vil en kvantitativ tilnerming vaere formélstjenlig. Regresjonsanalyse er spesielt velegnet for
a undersoke og kvantifisere sammenhengen mellom disse variablene og boligprisene, og vil

derfor vare metoden som anvendes i denne studien.

4.2 Regresjonsanalyse

Nér vi skal undersgke hvordan avhengige variabler varierer med uavhengige variabler, er
regresjonsanalyse et nyttig verktay (Johannessen., 2011, s.335). Regresjonsanalyse er en
statistisk teknikk som brukes til & undersgke forholdet mellom en avhengig variabel og en
eller flere uavhengige variabler. Ved a utfere en regresjonsanalyse kan forskere identifisere
og kvantifisere graden av pavirkning som hver uavhengig variabel har pa den avhengige
variabelen. Dette gjor det mulig & forutsi endringer 1 den avhengige variabelen basert pa

kjente eller forventede endringer i de uavhengige variablene. (Johannessen., 2011, s.335).

Regresjonsanalyser er gjennomsnittsbasert, og operer pd den forventede verdien med
forutsetning om at variabelen er pa intervall- eller forholdstallsniva (Johannessen., 2011,
s.355). Disse nivdene av maling tillater matematiske operasjoner og mer konkret tolkning
av resultatene i en regresjonsanalyse (Sergaard, 2024). Mer om det teoriske grunnlaget

rundt regresjonsmodeller og resultatbaserte analyser star i appendiks.

4.3 Regresjonsmodell

Denne oppgave tar for seg analysen av hvordan ulike uavhengige variabler som
styringsrente, befolkningsvekst, arbeidsledighet og oljepriser pavirker boligprisene i norske
byer som Stavanger, Oslo, Bergen og Trondheim pa bade kort sikt. Med flere uavhengige

variabler som potensielt pavirker hverandre, er en multippel regresjonsmodell den mest



hensiktsmessige metoden & anvende. En enkel linezr regresjon, som behandler disse
variablene som uavhengige av hverandre, kan resultere i ungyaktige data. For eksempel kan
oljeprisens effekt pa boligprisene vare indirekte, ved forst & pavirke styringsrente og
arbeidsledighet, som deretter pdvirker boligprisene. En multippel regresjonsanalyse gir

derfor en mer noyaktig forstaelse av de komplekse relasjonene mellom disse variablene.

Gitt at regresjonsanalysen involverer flere uavhengige variabler og forskjellige boligpriser,
vil jeg benytte programvaren R for & utfere disse analysene. R et programmeringssprak
spesialisert for statistisk analyse og visuell representasjon av data. Med R-programvaren kan
jeg visuelt fremstille resultatene fra regresjonene og ogsd utfere tidsregresjoner for &
underspke effektene pa kort og lang sikt. Jeg vil bruke maneds- og kvartalsdata i
regresjonene for & analysere de direkte effektene av variablene, inkludert

forsinkelseseffekter fra endringer I de uavhengige variablene.

Forste analysen begrunner seg direkte effekt mellom de uavhengige variablene pa
boligpriser. Ved 4 se pé en mer direkte korrelasjon mellom variablene, har jeg i regresjonen
konvertert dataen til & vise prosentvis endring i henhold til et basispunkt pd 100. Dette gjores
slik at ved en endring i prosent fra en uavhengig variabel som oljepriser, sd kan vi se om det
er noe statistisk signifikans ved variasjon til boligprisene. Jeg vil ogsd utfore en hypotetisk
test samtidig som regresjonen for & se om variablene har noe signifikant korrelasjon med
endringer i1 boligpriser, vist i P-verdi. Regresjonen tilvist i oppgaven er ogsa strukturert som
en multippel linezr regresjon, for & se pd direkte effekter ved endring i de uavhengige

variablene. Denne analysen viser til en direkte effekt av de ulike variablene.

Den andre analysen begrunner seg for forsinkede effekter pa de uavhengige variablene, for
a se etter en forsinket effekt pa boligprisene. Her har jeg ogsé konvertert dataen til & vise
prosentvis endring i henhold til et basispunkt pa 100, og vil utfere hypotese tester for & se

om regresjonene er statistisk signifikante.
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5. Data

5.1 Dataopphenting:

I oppgaven benytter jeg data fra anerkjente statistiske kilder som Statistisk sentralbyra
(SSB), historiske data om styringsrente fra Norges bank, samt informasjon om olje- og
gassnaringens betydning for den norske ekonomien fra Norsk petroleum og regjeringens

offisielle nettsider.

All informasjon og data som benyttes i oppgaven er ngye vurdert med hensyn til kildenes
kredibilitet og eventuelle skjevheter som kan pédvirke informasjonen palitelighet om det

aktuelle emnet.

5.2 Boligpriser

Mitt valg falt pa & undersoke boligprisene i de store byene fra februar 2009 til desember
2023. Dette tidsrommet reflekterer de seneste tilgjengelige dataene da jeg pabegynte
analysen. Dataene som benyttes i analysen er hentet fra Krogsveen, som igjen bygger sine

tall pd informasjon fra Eiendom Norge.

Prisutvikling boligpriser 2009-2024
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1.  Figur 5.2.1: Prisutviklingen i storbyene fra 2009-2023 (Egen Tilvirkning)
Kilde: (Krogsveen, 2024)
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2.  Tabell 5.2.1: Oversikt over gjennomsnittlig boligpriser i kvadratmeter i storbyene fra 2009 til 2024.
Kilde: Statistisk sentralbyra. (2024)

Som tidligere nevnt 1 innledningen, vil denne oppgaven konsentrere seg om
kvadratmeterpriser pa boliger i de norske storbyene Stavanger, Oslo, Trondheim og Bergen.
Grafen presenterer prisutviklingen per kvadratmeter 1 disse byene sammenlignet med det
nasjonale gjennomsnittet. Alle byene viser en generell prisekning, men opplevde et markant
prisfall i 2013, sannsynligvis pa grunn av oljekrisen som pévirket den norske ekonomien
negativt. Prisfallet fortsatte i 2014, hvorpa prisene begynte & stige igjen i de fleste byene.
Stavanger var et unntak, hvor prisene fortsatte 4 fall til de nadde et bunniva pa 35 400 kroner
1 begynnelsen av 2016, etterfulgt av en stagnasjonsperiode som varte i 4 ar frem til 2020. I
motsetning til dette hadde verken Bergen eller Trondheim noen markant prisekning i
perioden 2014-2020, men de opplevde likevel en moderat vekst. Det var forst i 2020 at
Stavanger nédde tilbake til prisnivaet i 2013, noe som tyder pa at oljekrisen hadde en
vedvarende effekt pd bdde industrien og boligmarkedet. I lopet av perioden etter 2013
registrerte Oslo en betydelig prisvekst pd 15 000 kroner per kvadratmeter fra 2013 til 2020.

Det er fascinerende & observere prisutviklingen for krisen 1 2013. Stavanger utmerket seg
med en markant prisvekst og hadde pé den tiden hayere boligpriser enn byer som Bergen og
Trondheim. Situasjonen endret seg imidlertid etter 2013, da Stavanger opplevde et fall i

arene og gikk under det nasjonale gjennomsnittet.

6mnd) (1ar) (3ar) (5ar) (103r @

2119,35% (28 615 kr/m?)

27 000

18 000

® Norge Stavanger m/omegn
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3.  Figur 5.2.2 Prisutvikling i Stavanger sammenlignet med Norge fra 2009-2024
Kilde: (Krogsveen, 2024)

Her gir vi en detaljert gjennomgang av boligprisene i Stavanger sammenlignet med det
nasjonale gjennomsnittet. Stavanger 14 over det norske gjennomsnittet for pris per
kvadratmeter frem til oktober 2015, da resten av landet overgikk Stavanger. Boligprisene i
Stavanger fulgte en oppadgdende trend og nddde en topp pa 40 946 kroner i april 2013, for
de gikk i inn i en periode med prisfall. Generelt sett opplevde Norge en nedgang i samme
periode, men mot slutten av aret begynte prisene pé landsbasis & stige igjen. I motsetning
fortsatte Stavanger & oppleve prisfall, og 12015 sank prisene fra 39 427 kroner i begynnelsen
av daret til 35 742 kroner i desember. Mens prisene i resten av landet fortsatte & stige,
stagnerte boligprisene i Stavanger og forble pa dette nivéet fram til tidlig 2002. Som vist i
grafen ovenfor, opplevde hele landet en kraftig prisvekst fra 2020 til na, inkludert Stavanger,

som har sett en ekning pa om 10 000 kroner i pris de siste arene.

TABELL 1

Oppsummering prisendringer.

Endring sesong-
Endring siste justert siste Endring Endring siste Endring siste Endring siste Gj nitt Gjenr

Omrade maned (m/m) maned (m/m) hittil i &r (m/m) ar (m/m) 5 &r (m/m) 10 &r (m/m) kvm. pris pris

Oslo ' 1,3% . 02 % 44 % ' 22% ‘ 273 % . 91,9 % 91784 . 6314 287
Bergen 0,0% -0,4% 50 % 1.9 % 219% 4,1 % 53 846 4174090
Trondheim 21% 1,.0% 4,7% 02 % ‘ 188 % 41,6 % 56 599 4384188
Stavanger m/omegn 25% 1.7% 7.0% 6,4 % 257 % 163 % 45 301 4572 542
Kristiansand m/omegn 21% 1.4% 50 % 49 % ‘ 32,1% 483 % 40 231 3664 473
Tromsg 29% 18% 65% 03% 14,6 % 46,7 % 55 957 4 492 342
Norge 1,4% 0,7 % 49% 1,5% ‘ 23,2% 59,4 % 52 591 4 440 356

4.  Tabell 5.2.2 oppsummering av prisendringer i storbyene fra 2014-2024
Kilde: (Eiendom Norge, 2024)

Manedsrapporten for februar 2024 fra Eiendom Norge kartlegger endringer i boligprisene i
de storste byene gjennom de siste tidret. Fokuserer vi pa prosentvis endring de senere arene,
viser statistikken at Oslo har hatt en betydelig prisekning pa 91,9% siden februar 2014.
Bergen og Trondheim har ligget under det nasjonale gjennomsnittet, men har likevel
opplevd en robust prisvekst pad omkring 41% hver. Stavanger derimot, har kun sett en
beskjeden prisekning, til tross for at byen kun ligger bak Oslo og Kristiansand i prisvekst i

prosent de siste fem arene.
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07230: Prisindeks for brukte boliger, etter region og ar. Prisindeks for brukte boliger, Alle boligtyper

ks
160.0 indeks

150,0
1400
1300
120,0
110,0
100,0
90,0
80,0
70,0
60,0
50,0
40,0

2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

= Oslo med Bafum === Stavanger = Bergen === Trondheim

5.  Figur 5.2.3 Prisindeks for brukte boliger, etter region og ar fra 2005-2023
Kilde: Statistisk Sentralbyra (2023)

En annen graf som illustrerer Stavanger sterke prisindeks for 2013 er denne prisindeksgrafen
for bruktboliger i Norge fra 2005 til 2023. Her fokuserer vi pé prisutviklingen i de utvalgte
byene. Prisindeksen gir et bilde av hvordan prisnivéet for en spesifikk produktgruppe
varierer over tid. En prisindeks sammenlignes ofte med en opprinnelig indeksverdi satt til
100. Statistisk sentralbyra (SSB) justerte denne basisverdien i 2015, og vi observerer derfor
prosentvis endring i indeksen basert pd denne nye basisverdien. Fra grafen kan vi se at hvis
prisindeksen direkte representerte boligprisene i Norge, ville Stavanger hatt de hoyeste

boligprisene frem til 2015.

Vekst i boligprisindeks (2005-2013)
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6.  Figur 2.2.4 boligprisindeks i storbyene fra perioden 2005-2013 (egen tilvirkning)
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En enda klarere fremstilling av den sterke prisveksten i Stavavanger for 2013 finnes i denne
boligprisindeksen, som sporer individuelle vekstrater fra 2005 til 2013. Denne grafen gir et
detaljert bilde av hvordan boligprisene i Stavanger utviklet seg sammenligne med andre byer
i lopet av perioden, og viser tydelig byens fremtredende posisjon i boligmarkedet for det

okonomiske omslaget i 2013.

Vekst i Boligprisindeks (2013-2020)
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7.  Figur 2.2.5 Boligprisindeks i storbyene i perioden 2013-2020 (Egen tilvirkning)

Denne viser derimot den svake prisveksten i Stavanger etter 2013, og fremstiller prisveksten
av de individuelle vekstratene fra 2013 til 2020. Dette viser til en sterk prisindeks i Oslo og
en gjennomsnittlig indeks i Bergen og Trondheim, mens Stavanger hadde en negativ

prisindeks pé 4,1%.

5.3 Styringsrente

Tallene som jeg skal benytte i regresjonsanalysen er fra Norgesbank.no. Grunnlaget for dette
er at Norges bank er sentralbanken i Norge, og styrer den offisielle styringsrente i Norge.
Norges bank hadde en oversiktlig og kontinuerlig visning av styringsrenten i prosent, som
viser til styringsrentens nivd i prosent fra 4.juli 2008 til 7 mars. 2024. Siden oppgavens
tidsperiode er fra 1.januar 2009 til 31.desember 2023, skal jeg bare benytte meg at data fra
denne perioden. Ettersom regresjonen jeg skal benytte er manedsbasert, brukte jeg manedlig

data pa styringsrente, som jeg fant pd Norges bank.no.
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Gjennomsnitt: | Median | Standardavvik

1,323 1,36 0,962462053

8.  Tabell 5.3.1 Figur Deskriptiv statistikk over styringsrenten fra 2009-2023 (Egen tilvirkning)

Her ser vi den deskriptive dataen til styringsrenten i perioden fra januar 2009 til desember
2023. Gjennomsnittet i den samlede perioden ligger pa 1,323%. Dette hjelper oss med a
kartlegge perioden pd hva som kan bli beskrevet som hoye og lave renter. Stiger renten over
gjennnomsnittsgrensen, kan vi beskrive det som en heyrenteperiode. Median viser til
midtpunktet i styringsrenten for perioden, og er i mange tilfeller en mer relevant og brukbar
statistikk en gjennomsnittet. Standardavviket kalles for en statistisk mélestokk, og viser til
spredningen av observasjonene i et datasett. I dette datasettet er det 178 observasjoner, hvor

standardavviket stir pd 0,962.

Styringsrenten i prosent

Styringsrenten

Styringsrente
IN

I I T T T T T I
2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

-O- Styringsrente

9.  Figur 5.3.1 Styringsrente i prosent fra 2009-2024
Kilde: Norges Bank. (2024)

Pé Figur 5.3.1 ser man styringsrenten i prosent fra juli. 2008 til mars. 2024. Ettersom at vi
bare skal se pd perioden 2009-2023, velger jeg & unngé all data utenom dette. Januar 2009
hadde en relativ hoy styringsrente pa 3%, men gikk ned 2.75 prosentpoeng til juli 2009. Etter
3 4r med sakte renteheving, stagnerte styringsrenten seg pa 1.5 prosent april 2012 til
november 2014. Etter oljekrasjet I 2014 satt sentralbanken renten ned betydelig til 0.5
prosent I 2016 hvor den forholdt seg til oktober 2018. De neste to arene vil styringsrente gar
opp med ett prosentpoeng, for de satte renten pd null prosent i mai 2020, som felge av

koronapandemien. Dette var en tid med stor skonomisk usikkerhet, hvor sentralbanken forte
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at & sette styringsrenten til null vil bidra til & dempe tilbakeslaget fra koronautbruddet, og
stabilisere markedet (Norges bank, 2020,s.4). I september 2021 bestemte sentralbanken seg
for & heve renten igjen, da det norske markedet begynte 4 returnere til nivéet for pandemien.
Med en heyere aktiviteten enn for koronapandemien og et fall i arbeidsledighet, okte
sentralbanken styringsrenten med 0.25 prosentpoeng, og fortsatte med gradvis ekning til
juni 2022 (Norges Bank, 2021, s. 5) Inflasjonen fortsatte og eke, og grunnet hay aktivitet og
lite kapasitet i ekonomien, og den underliggende usikkerheten med krigen 1 Ukraina ekte
sentralbanken renten med 0.5 prosent, til 1.25 prosent . Prismarkedet fortsatte & stige,
inflasjonen ble hayere og sentralbanken fortsatte og sette opp renten helt til desember 2023

hvor renten star pa 4.25 prosent (Norges Bank, 2022, s. 5)

Fra januar 2009 til desember 2023 hadde Norge en gjennomsnittlig styringsrente pa 1.29%,
som viser til en periode med lav inflasjon og ekonomisk stimulans. Dette kan vare en effekt
av finanskrisen 2008, som ledet mange sentralbanker til & senke rentene og ha en forsiktig

tilnerming til skonomisk ekning i de neste arene (Norges Bank, 2009).

5.4 Arbeidsledighet:

Som nevnt ovenfor er arbeidsledighet malt i prosent av den totale arbeidskraften i Norge.
Dataen brukt i denne analysen er tatt fra Statistisk sentralbyra, som er Norge offisielle

statistikkbank siden 1876 (SSB. 2024). SSB er en sikker nettside som bruker offentlige

sparreundersekelser og analyser til & sikker data til offentlig bruk.

Gjennomsnitt | Median | Standardavvik
Stavanger 2,8 2.4 1,4096
Bergen 2,8 2,6 1,1956
Trondheim 2,5 2.4 1,0130
Oslo 3.4 3,2 1,4077

10. Tabell 5.4.1 Deskriptiv statistikk over arbeidsledighet i storbyene fra 2009-2023 (Egen tilvirkning)

Her ser vi det deskriptive statistikken for arbeidsledighet i analysen. Stavanger og Bergen
har en likt gjennomsnittsniva pa arbeidsledigheten, som kommer til & gi et storre innblikk i
byenes svingninger 1 arbeidsledighet over perioden. Trondheim har det laveste

gjennomsnittet pa 2,5% som indikerer en godt sysselsatt region. Oslo har det heyeste
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gjennomsnittet pa 3,4%, som kan komme av befolkningsveksten de har opplevd i denne
perioden, som leder til flere & sysselsette. Selv om gjennomsnittet til Stavanger og Bergen
er like, sa viser median at stavanger har hatt flere perioder med lavere arbeidsledighet, som
muligens kan vise til perioder med lav arbeidsledighet, som samles opp mot heykonjunktur
perioder med lite sysselsetting og hey arbeidsledighet. Nar gjennomsnitt og median har
relative like verdier, sd indikerer det symmetrisk fordeling av data, som Bergen og
Trondheim har. Byer som Oslo og Stavanger som har et sterre mellomrom mellom
gjennomsnittet og medianen, antyder til en skjevhet og sterre fordeling av dataen. Stavanger
og Oslo har ogsa relative hoye standardavvik. Dette foreslar at dataene til disse byene har
storre variasjon pa datasettet, og at det varierer mer enn gjennomsnittet enn de to andre

byene.

I analysen har jeg tatt tilneerming til arbeidsledigheten i Norge, men har lagt til grafer som

representerer den helhetlige arbeidskraften i prosent i Norge.

Sysselsatte i prosent av befolkningen
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11. Figur 5.4.1 Sysselsatte i prosent av befolkningen fra 2010-2024 (kvartalsvis rapport)
Kilde: Statistisk Sentralbyra (2024)

Figur 5.4.1 viser det prosentvise nivaet av sysselsatte i befolkningen. Dette er prosentvis
arbeidsstyrke basert pa aldersgruppen 15-74 ér. Dette viser at i perioden 2010 til 2024 var
gjennomsnittet for sysselsettingen i Norge pa 71.9%. Dette tilsvarer en av de hayeste
sysselsettingsandelene i Europa. Hvis man endrer pé aldersgruppen, si mellom 20-64 ar, s&
er 80% av befolkningen 1 arbeid, og blir bare slatt av Nederland, Sverige og Island pé
sysselsetting (Horgen , 2023).

18



Arbeidsledige i prosent av
arbeidsstyrken

6,0

5,0

4,0

3,0

2,0

1,0

0,0
C O W - OW - DWW DLW DLW DO
OO0 Q0 OO0 000000000 O oo o O o
P DD D DD A D D D D D D D D D D D D
SO ~- NN MIT IO O OND®NOMOO®O O NN®I
e e e e - N NNNNNN
O OO0 0000000000000 OO0 O o O O
N A A AAANATNANANANANAANNTNTNTNAA

12. Figur 5.4.2 Oversikt over arbeidsledighet i prosent i forhold til arbeidsstyrken fra 2010-2024
Kilde: SSB. (2024)

Grafen ovenfor viser til den landsdekkende arbeidsledigheten i Norge basert pa
arbeidsstyrken. Hvis arbeidsstyrken er fra 15-744r, sa ser vi at arbeidsledigheten var pd 3.7%
I desember 2023, som har vert i stigende okning siden mai 2022. Da koronapandemien kom
til Norge véaren 2020, var arbeidsledigheten pa sitt hoyeste pa 17 ar i juni 2020, da 5.5% av
arbeidskraften i Norge var uten sysselsetting. I perioden januar 2010 til januar 2024 var

arbeidsledigheten i snitt pd 4% (Keber. 2024).

Arbeidsledige i prosent

16,0

14,0

12,0

10,0

8,0

6,0

4,0

2,0

0,0
D OO O+~ — AN ANOMIETITOHWOM O ONMNOOOWWOBMOOOO T~ AN ANOMM
O O Fr m m " - - - - N NNNNNNN
O O O O O O O O O O O O OO0 00000000000 OO OO O oo
NN NN AN NN NN NN AN A
AN 00O AN 0O &N 00 &N 00 &N O &N 00 &N @O0 ON @O &N 00 &N 0O &N O N 00 &N O N 0 N
O O O O O O O OO0 0000000000000 OoOOoOOoO oo oo

e Stavanger Oslo Trondheim Bergen

13. Figur 5.4.3 Arbeidsledighet i de norske storbyer i prosent (Egen tilvirkning)
Kilde: (Rosentjern, 2023).
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Né som vi har gatt igjennom den landsdekkende arbeidsledigheten og arbeidskraften, kan vi
se pa byenes arbeidsledighet. Dataen som brukes i oppgaven er prosentvis representasjon av
arbeidsledigheten pd de ulike byene, og er minedsbasert da dette samsvarer med de andre
variablene. Her har jeg tatt med arbeidsledigheten fra Oslo, Bergen, Trondheim og
Stavanger, i henhold til arbeidskraften i de ulike byene. Alle byene har en under
gjennomsnittlig arbeidsledighet i tidsperioden, da vi ser at 4% var det landsdekkende
gjennomsnittet i perioden. Oslo er den byen som har sterst arbeidsledighet i perioden, som
kan av den gkende sentraliseringen som har skjedd i Oslo de siste 15 &rene. I 2015 minsker
arbeidsledigheten 1 alle storbyene med unntak av Stavanger som eker drastisk a nar en
arbeidsledighet pd 5.6% i starten av januar 2017. Dette kan vere av oljekrasjet i 2014, og en
langvarig effekt av den svekkede oljeprisen som rammer Stavanger hardere enn de andre

byene.

Alle byene har en relativ lav arbeidsledighet 2.25% i desember 2019, for koronapandemien
12020 hardt rammer arbeidsmarkedet. I mars ser vi allerede en arbeidsledighet pa 13.5% pa
Oslo, 10.3% 1 Trondheim og 11.6% i Bergen. Stavanger hadde en tregere reaksjon pé
pandemien, og hoppet skjer ikke for i mai da Stavanger opp til 10.7%. Dette hoppet i
arbeidsledigheten viser seg & vere en kortsiktig endring, da allerede i oktober var
arbeidsledigheten pd byene under 5%. Den fortsetter & synke til det nir dagens niva pé

1.95%, men Stavanger og Bergen har lavest verdi pa 1.9% og 1.5%.
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14. Figur 5.4.4 Arbeidsledighet i stavanger i prosent (Egen tilvirkning)
Kilde: (Rosentjern, 2024)

Hvis vi fokuserer arbeidsledigheten i stavanger, vil figur 5.4.4 se slik ut. Stavanger har de
siste drene holdt arbeidsledigheten pa rundt 2%, med sméunntak av svingninger i markedet.
I 2012 var arbeidsledigheten pé sitt laveste pd 1.5%, men begynte sakte a stige frem til
desember 2014, da ledigheten gikk opp fra 2.3% i lepet av et ar til 4.5%. Fra perioden 2015
til 2017 holdt stavanger en hoy arbeidsledighet som foelge av oljekrasjet i 2014. 1 2020 som
folge av koronapandemien gkte arbeidsledigheten til 10.7% i mai 2020, men som vist i graf
5.4.4 s& hadde pandemien en senere effekt pd arbeidsledigheten enn den andre byene, noe
som kan bygge pa en annen ekonomisk struktur med tanke pé tilknytningen til oljen eller
lavere befolkningstetthet enn de andre byene som forte til lavere eksponering av viruset.
Dagens ledighetsniva er relativt lavt, og i desember 2023 var arbeidsledigheten i stavanger

pa 1.9%. (Rosentjern, 2023)

5.5 Befolkningsvekst:

Dataen som er benyttet i analysen bygger pa befolkningsendring ved inngang til hver periode
i de enkelte byene. Under viser det til den érlige veksten i prosent pa byene i analysen fra
2000 til tredje kvartal 2023. Med hensyn til oppgaven kommer vi bare til 4 se pa tidsperioden
2009 til 2023, og kommer ikke til & ta hensyn til perioden for 2009. Dataen som vi kommer
til & bruke 1 analysen baserer seg pa befolkningsstatistikken pd Statistisk sentralbyrd (SSB).
Arsaken til det er at det anses som en palitelig kilde med godt samarbeid til kommunene og

fylkene i landet som prosesserer dataen.

Gjennomsnitt | Median | Standardavvik
Stavanger 139552 140885 5001,80
Bergen 274977 277964 10967,21
Trondheim 194508 194045 12134,76
Oslo 656036 661787 39180,36

15. Tabell 5.5.1 Deskriptiv statistikk over befolkningsstatistikk i storbyene fra 2009-2023 (egen tilvirkning)

Her vises de deskriptive dataene til befolkningsvekst i storbyene. I Stavanger er medianen
storre enn gjennomsnittet. Dette kan tyde pa en viss skjevhet i dataoppsettet, og med et lav
standardavvik i1 forhold til de andre byene indikerer dette at dataen har en jevnet, og at

befolkningstallene ikke varierer sa mye pd tidsrommet i analysen. Oslo har det storste
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standardavviket, som indikerer en stor variasjon av befolkning over tid. Bergen har en storre
gjennomsnittlig befolkning enn Trondheim, men med et storre standardavvik tyder det pa

en storre befolkningsendring i Trondheim enn i Bergen.
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16. Figur 5.5.1 Oversikt over arlig befolkningsvekst i prosent i storbyene fra 2000-2024
Kilde: Stavanger kommune (2023)

Figur 5.5.1 viser til den arlige vekst i prosent pd byene Stavanger, Bergen, Oslo og
Trondheim. Med en basisverdi pa 1.29%, ser vi en rekke svingninger i befolkningsveksten
over arene. I 2009 hadde alle byene et kraftig fall i befolkningsveksten fra 2008, som kan
vaere en effekt av finanskrisen og redusering av arbeidsmarkedet. Befolkningsveksten
fortsatte a synke, og opplevde en kraftig negativ vekst helt til 2016, da det nddde sitt
laveste niva pa 0.1% befolkningsvekst. I denne perioden var det bare Oslo og Trondheim
som folte pa en fortsatt sterk befolkningsvekst. Fra 2019 til 2020 opplevde alle byene igjen
et kraftig fall nar koronapandemien slo til. Denne lave vekstprosenten holdt ut til 2021 da

det igjen begynte og oke da markedet og arbeidsmiljoet begynte & apne igjen for fullt.
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17. Figur 5.5.2 Arlig befolkningsvekst i Stavanger i prosent fra 2009-2023
Kilde: Stavanger Kommune (2023)

Her vises den totale befolkningsveksten i perioden 2009 til 2022. Pa denne grafen vises den
totale utligningen av befolkningsveksten i prosent over drene, og hvordan veksten har
pavirket de ulike byene. Selv om Oslo bare har hatt en tilsvarende befolkningsvekst som de
andre byene, med unntak av noe tilvekstsar at befolkningen har gkt med 196 000 pa 20 ér,
134 000 mer enn Trondheim i samme periode.
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18. Figur 5.5.3 Oversikt over befolkning ved utgang av kvartalet mot befolkning ved inngang av kvartalet fra 2011-2023
Kilde: Stavanger kommune (2023)

Dette linjediagrammet vise endringer i befolkningen fra starten til slutten av kvartalet. Alle
kommuner er pélagt & rapportere disse befolkningsendringene fire ganger i aret, noe som gir
oss den mest pélitelige informasjonen tilgjengelig. Diagrammet indikerer en lignende
okning 1 befolkningen ved kvartalets begynnelse sammenlignet med slutten av kvartalet. I
min analyse vil jeg konverter kvartalsvis data om befolkningen til ménedlig data, for 4 kunne

sammenligne sammen med de andre uavhengige variablene.

5.6 Oljepris

Siste variablene i analysen er oljepriser, og gar for oljepriser i istedenfor oljeinntekter fordi
det gir oss muligheten til & se pa direkte ekonomiske pavirkningen av svingninger i
oljeprisene til boligprisene i de gitte byene. Dataen i analysen og Figur 5.6.1 er konvertert

fra den original gitte valutaverdien pd amerikanske dollar til Norske kronen. Oljeprisene er

23



konvertert pa den valutaverdien det var pd det tidspunktet oljen er oppgitt, sd oljeprisene i
februar 2012 er basert pa kroneverdien i den maneden. Lokal valuta gir relevans da det er
lettere & analysere forskjellig variabler hvis de har samme verdi. Norge har en gkonomi som
er sterkt valutapavirket, sd konverterte oljepriser kan gi en annen indikasjon pé
sammenhengen mellom Oljepriser og boligpriser enn hva oljeprisene i USD kan gjore. Selv
om oljeprisene i USD kan falle, kan en tid med sterk norsk krone fore til en svakere nedgang

i oljeprisverdi enn forst antatt.

Oljeprisverdien jeg har benyttet i oppgaven er «Brent olje», som er en av de ledende
pressindikatorene for rdolje pd verdensmarkedet. Jeg valgte Brent olje da de fungerer som
en referansepris for kjopere og selgere av olje over hele verdien, og brukes som en
basisprisniva i verdensmarkedet. Nar jeg skulle finne data pa oljepriser, var det viktig & skille
mellom fysisk pris per oljefat fra prisindeksen, som ofte blir brukt pd investeringsmarkedet

for og méle og prognosere oljeindustrien.

Gjennomsnitt | Median Standardavvik

Oljepris | 579,928 574,792 | 165,728

19. Tabell 5.6.1 Deskriptiv statistikk om oljeprisen fra 2009-2023(egen tilvirkning)

Dette er den deskriptive statistikken i oljepriser i analyseperioden. Gjennomsnittsprisen pa
oljeprisen i perioden ligger pa 579,928, og siden gjennomsnittet er heyere enn medianen
indikerer det at datasettet har en skjevhet som trekker til hayere verdien. Dette antyder derfor
at datasettet har heye oljepriser som kan pévirker effekten av oljeprisen i analysen.
Oljemarkedet har en tendens til & ha mye svingninger, sa et standardavvik pd 165,728 (som

indikerer mye svingninger) er relativt typisk.
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20. Figur 5.6.1 Oljeprisene i norsk valuta fra perioden 2009-2023 (Egen tilvirkning)

Diagrammet viser til en stigende trend i pris fra februar 2009 til juni 2014, da oljeprisene
oker med 355,6 NOK per oljefat, og far en oljepris pa 678.2 NOK. I 2014 oppsto det et
oljekrasj som skulle rammet verdensekonomien, og som skulle bli den lengste
sammenhengen fallet i oljeprisen noensinne (Fredriksen, 2015). fra 19.juni 2014 til
13.januar 2015 falt oljeprisen fra 144,88 dollar (tilsvarende 874,4 NOK) til 45,1 dollar,
tilsvarende 346,1 NOK. Oljeprisene fortsatte etter det en stigende trend med svingninger i
markedet, men nddde i mars 2020 sitt laveste prisniva pa over 12 ar pa 232,5 NOK, et fall
pa 237 NOK fra maneden for.

6. Analyse

Her vil jeg bruke teorien om de ulike uavhengige variablene, samt den teoretiske modellen
for 4 finne ut om det finnet korrelasjoner mellom de uavhengige variablene og den avhengige
variabelen i boligpriser. Jeg starter for med & se en direkte effekt av variablene, for jeg ser

pa resultatene fra forsinkede effekter pa de uavhengige variablene.

6.1 Direkte effekt

Variabler [Koeffisient |P-verdi R*2 Residualer

Olje 0,214 <-2e-16

Rente 1,088 0,248
Stavanger | cinet  |2.207 0,0004 0,564 0,6515

Befolkning (2,980 0,24

Olje 0,0157 0,38

Rente 0,192 0,319

Ledighet | 0,02 0,864 0,01667 | -0,0008
Oslo Befolkning |-0,951 0,559

Olje 0,024 0,014

Rente -0,044 0,668

Ledighet  |0,02 0,026 0,065 0,163
Trondheim |Befolkning |2,459 0,527

Olje 0=0,025 |0,025

Rente R=-0,029 |0.824

Ledighet |L=0,053  |0,994 0,0332 0,1638
Bergen Befolkning |B=2,9 0,599
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21. Tabell 6.1.1 Resultater fra regresjonsanalyser pa de ulike storbyene i perioden 2009-2023 (Egen tilvirkning)

Figur 6.1 viser en samlet oversikt over regresjonsresultatene fra Storbyene. Ettersom at det
er fire ulike uavhengige variabler som er blitt brukt i regresjonen, far vi forskjellige verdier.
Pa Koeffisient ser vi endringer i boligpriser som folger av endring av et prosentpoeng i de
uavhengige variablene. Dette betyr at ved en endring med et prosentpoeng pa
styringsrentene, gker boligprisene 1 Stavanger med 1,08%. Dette viser betydelig endring i
boligprisene som folge av endring i styringsrenten, men da er det viktig se om regresjonen
er statistisk signifikant. Dette ser vi pd P-verdien. Ved en P-verdi < 0,05 tyder det at de er
statistisk signifikante, og endringen i koeffisienten pa boligprisene har en direkte korrelasjon
med endring i de uavhengige variablene. Tallene star i henhold til variablene som gjor det
lettere & se pa de ulike variablene sin direkte pavirkning pa boligpriser. I regresjonen har jeg
ogsa gjort alle variablene til prosentvis endring, for & se en mer direkte sammenheng mellom
variablene og boligprisene i storbyene. I Stavanger sé ser vi at ved en direkte analyse mellom
de uavhengige og avhengige variablene ser vi at oljepriser og arbeidsledighet har en
statistisk signifikant pd boligprisene i Stavanger, ettersom at P-verdien < 0,05. Da olje har
en koeffisient pd 0,214, forteller det oss at for hver prosentpoeng ekning i oljepriser, sé oker
boligprisene med 0,214%. Styringsrente og befolkningsvekst viser ikke til & ha noe
signifikant effekt pa boligpriser i Stavanger med direkte analysering. Ettersom at
styringsrente virker som en kortsiktig ekonomisk variabel, tilsier dette at styringsrenten
muligens far en forsinket effekt pa boligprisene. Hva som skiller analysen om Stavanger seg
fra de andre storbyene, er R>-verdien som viser til en sterkere effekt pa boligprisene i helhet.
Her viser en hoy R*-verdi at regresjonen samsvarer med stor del av pavirkningen pé
boligprisene pd de enkelte byene, og at variablene brukt i analysen viser til en stor
forklaringsfaktor. Her viser regresjonsmodellen pd Stavanger til en R? pd 0,564, som
forteller oss at 56,4% av endring i boligpriser kan forklares av modellen. Det er forventet at
oljepriser og arbeidsledighet er begge statistiske signifikante da dette er to variabler med
stor tilherighet til hverandre. Dette er derimot overraskende da R2-verdien forklarer at

oljepriser og arbeidsledighet alene star for 56% av endringene i boligpriser i Stavanger.
Resultatene pd Oslo sine boligpriser antyder at ingen av de uavhengige variablene er

statistisk signifikante, og at de ikke har noe signifikant effekt pa boligprisene. Dette kan tyde

til en utilstrekkelig forsinkelsestid, som kan vare folge at markedets inherente treghet.
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Lokale forhold som reguleringen og den kommunale dynamikken med etterspersel og tilbud

kan ogsa spille en betydelig rolle i mangelen pa statistisk signifikans fra variablene.

Oljeprisene viser til a4 ha en statistisk signifikans pa boligprisene i bdde Trondheim og
Bergen, som tyder til en sterk korrelasjon mellom variablene. Selv om alle byene utenom
Oslo viser til en betydelig sammenheng mellom boligpriser og oljepriser, ser vi Stavanger
har en betydeligere storre avhengighet til oljepriser enn de andre byene. Dette tyder til at
tider med store svingninger i oljeprisene ogsa medferer svingninger pd boligprisene i

Stavanger som kan pavirke den lokale gkonomien negativt.

6.2 Forsinket effekt

Mange uvavhengige variabler viser ikke umiddelbare effekter, noe som betyr at for variablene
for desember 2014 kan ha forsinkede virkninger som ikke avslerer seg for i januar 2015.
Ved & ta hensyn til tidsforsinkelser i regresjonsanalysen av disse variablene, er det mulig &
identifisere endringer i markedet som kanskje ikke ville blitt oppdaget gjennom en
konvensjonell regresjonsanalyse. Dette gir en dypere innsikt i hvordan dynamikker utvikler
seg over tid. Her har jeg utfort regresjonsanalyser med de samme uavhengige variablene pa

boligprisene med ett og to méneders forsinket effekt pd de uavhengige variablene.

Variabler Koeffisient P-verdi "2 Residualer
1 2 1 2 1 2 1

Olje 021496  |0,212 <2016 |<-2e-16

Rente 1,213 1,357 0,201 0,163
Stavanger ||t |osas 2,766 780-05  |1.690-05 0,5731 0,5717 0,6351 0,4098

Befolkning |2,756 0,813 0,002 0,797

Olje 20,014 0,007 0,419 0,663

Rente -0,193 -0,2132 0,335 0,531 0,016

Ledighet  |0,084 0,089 0524 0,452 0,012 0,0591 | -0,0769
e Befolkning |4,548 -0,329 0,00355  [0,847

Olje 0,0155 0,004 |1,592 0,504

Rente -0,0224  |-0,039 0,210 0,357

Ledighet 0,259 0,192 2,839 2,081 0,061 0,031 -0,0892 | -0,1474
Trondheim |Befolkning |-1,621 3,50 0,690 0,288

Olje 0,014 0,002 |0,223 0,086

Rente 0,028 0,0601 0,839 0,678

Ledighet 0,124 0,13 0,217 0,202 0,018 0,00%8 | -0,1064 | -0,1895
Bergen  |Befolkning 9,282 -0,0609  [0,0925 0,916

22. Tabell 6.2.1 Resultater fra regresjonsanalyser pa storbyene i perioden 2009-2023 (Egen tilvirkning)
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Akkurat som i analysen med direkte effekt pad de uavhengige variablene, har jeg satt opp en
tabell som viser til koeffisientene og P-verdiene til de ulike variablene avhengig av byen,
samt den samlede R? og residualverdien for regresjonene. Kolonnene «1» og «2» star for en
maned forsinket effekt (1) og to mineder forsinket effekt (2). Tabell 6.2.1 viser til en fortsatt
statistisk signifikans pa oljepriser og arbeidsledighet i Stavanger. Bdde med ett og to
maneders forsinket effekt viser det at ved endring i boligpriser 1 Stavanger, har
arbeidsledighet og oljepriser en betydelig forklaringsfaktor. Dette viser derfor til at en
okning i arbeidsledighet i Stavanger pé et prosentpoeng, vil boligprisene som vist gjennom
koeffisienten pa ledighet oke med 2,54%. Dette betyr ogsé at en ekning i oljepriser med et
prosentpoeng, vil boligprisene i Stavanger ske med 0,21%. Det er forventet da Stavanger
har sterke relasjoner med oljeindustrien, det er imidlertid overraskende hvor sterk statistisk
signifikant oljepriser og arbeidsledighet har til boligprisene i Stavanger. Begge variabler har
en svaert lav P-verdi, som nesten tyder til at variablene har komplett pévirkning pé
boligprisene.

Ved en méned forsinket effekt viser befolkningsvekst ogsa til 4 ha en statistisk signifikans
pa boligprisene i Stavanger med en p-verdi pa 0,002, som er betydelig under kriterieverdien
pa 0,05. Dette viser til at ved en prosentpoeng ekning i befolkningsvekst, vil boligprisene i
Stavanger ke med 2.75%. Samtidig som at styringsrenten ikke har noe signifikant effekt pa
boligprisene og at R?-verdien er pa 0,57, tyder dette til at oljepriser, arbeidsledighet og
befolkningsvekst forklarer 57% av endringene i boligpriser i Stavanger, som er en
usedvanlig hey forklaringsfaktor. Det vises ogsé til en betydelig statistisk signifikans med
befolkningsvekst pa boligpriser i Oslo. Befolkningsveksten i Oslo viser til en betydelig
vekst, ved at ved en prosentpoeng ekning i befolkning i Oslo vil gke boligprisene med 4,54%
Ettersom befolkningsvekst er den eneste variabelen som viser til en viss statistisk signifikans
i forhold til boligprisene i Oslo, og gitt en lav R%-verdi, kan dette tyde pé at det enten ikke
er tilstrekkelig med data til & pavise en sterk signifikans, eller at variablene som er inkludert
i analysen ikke har en betydelig innvirkning péd boligprisene i Oslo. Ifelge resultatene
forklarer modellen bare 1,6% av endringer i boligprisene i Oslo. Dette er overraskende da
det var forventet at variabler som styringsrenten hadde en mer signifikant pavirkning pé

boligprisene

Selv med forsinket effekt pd variablene i Stavanger, viser modellen fortsatt en solid
forklaring pa endringer i boligprisene. Regresjonsanalysene med Trondheim og Bergen viser

ikke til noe betydelige resultater, og med en svak R? forteller dette oss at det enten ikke er
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tilstrekkelig med forsinkelsestid for analysen & vise til noe signifikante effekter, eller at
variablene brukt i regresjonen ikke har tydelig pavirkning pé boligprisene i disse byene. Ved
at styringsrente er en variabel som fokuserer pa endring pa kort sikt er det overraskende at
det ikke har noe effekt pd noen av byene brukt i analysen, som igjen kan tyde pé

utilstrekkelig forsinkelsestid.

6.3 Drefting

Ut ifra analyseringen av resultatene, har vi sett at oljepris og arbeidsledighet har en
betydelig pavirkning pa boligprisene i Stavanger. Dette viser til at ved svingninger i enten
oljepriser eller arbeidsledighet forer til en betydelig endring av boligprisene. Disse
variablene har et sterk forhold til hverandre, noe som kan vere et resultat av Stavanger sin
sterke tilknytning til oljeindustrien, og den store mengden sysselsatte i denne industrien
(Cappelen, 2014, s.31). Den statistiske signifikansen ved arbeidsledighet er ogsé forventet
da okt arbeidsledighet forer til okt usikkerhet og en svekket kjopekraft, som vil lede til en
okning 1 boligpriser pa kort sikt. Hvis teorien om kortsiktig boligeffekt stemmer, ville
styringsrente vist en betydelig statistisk signifikans pa boligprisene. Dette stemte ikke ut
ifra disse analysene, som tyder pa at selv med opp til to maneder forsinket effekt pa de
uavhengige variablene, har ikke styringsrenten noe pavirkning pa boligprisene i storbyene.
Dette er overraskende da olje har blitt vist & ha en direkte korrelasjon med inflasjon i
Norge, hvor en signifikant effekt som folge av gke oljepriser burde ha vist til en effekt i
styringsrenten ogsd (Bergo, 2004). Dette kan forklares med utilstrekkelig forsinkelsestid,
som sier at styringsrentens effekt kanskje ikke blir vist for etter tre maneder eller lengre.
Hvis markedet har forventinger til endringer i styringsrente, kan den direkte effekten av
renteendringen vare svekket, og kan ogsa forklare hvorfor det ikke viser til noe tydelig

pavirkning av styringsrenten pa boligprisene.

Utenom enkelte variabler som lyste frem, var det lite signifikant effekt vist gjennom
regresjonene gjort pa boligprisene i Trondheim og Bergen. Oljeprisen viste seg & ha en
tydelig effekt pa boligprisene pé direkte analysering, som kan veare en effekt av drastiske
avgjorelser pd boligmarkedet som folge at store svingninger i oljeprisene. Pa kort sikt kan
dette vaere som folge av store svingninger i oljeprisene, og endringer i den forventede

verdien. Dersom konsumenter og boligutbyggere estimerer en periode med uforventede
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verdier pa markedet som folge av store svingninger i oljepriser, kan det fore til okt
usikkerhet og legge ned mye boligutbyggingsplaner. Redusert tilbud pa boliger vil dermed
fore til okte boligpriser, som vil fore til storre usikkerhet pd markedet og en svekket

ettersporselskurve.

Regresjonsanalysene viste til fa statistisk signifikante resultater, som kan vare en
konsekvens av type regresjon. I oppgaven har jeg tatt for meg en multippel lineer
regresjonsanalyse, men andre typer regresjoner ville mulig ha vist mer detaljerte og
spesifikke resultater. Ved & utfere en Vector autoregresjon (VAR) ville vi fatt oversikt
over flere tidsserier og kunne modellere dem sammen (PennState, 2024). Dette er en mer
komplisert regresjon som ville krevd en betydelig mengde data og mer komplekse

variabler.

R? i regresjonsanalysene tydet ogsa pa at modellene forklarte relativt lite av endringene i
boligpriser i de forskjellige byene, med unntak av Stavanger. Dette kan tyde pa variablene
brukt i regresjonen ikke var signifikante nok til & skape en reaksjon, og det er muligens
andre variabler som har sterre pavirkning pa boligprisene i disse byene. Ettersom at
leiemarkedet 1 Oslo har styrket som folge av okt sentralisering til storbyene, vil det
redusere tilbud av boliger i byen. Derfor kan leiemarkedet vare en ekonomisk uavhengig
variabel som kan ha mer betydelig effekt pa boligprisene i Oslo. Okt sentralisering forer
ogsa til gkt etterspoarsel, og hvis ikke tilbudskurven holder trett med ettersperselen, vil
boligprisene gke. Boligutbygging i storbyene er derfor en viktig variabel, da det ser pa
tilbudssiden av markedet. @kte inntekter viser ogsa til & ha en betydelig effekt ettersporsel

og boligpriser, samtidig som at det kan pévirke de andre variablene pé en positiv mate.

6.4 Vurdering av oppgaven

Etter & ha evaluert strukturen og resultatene i1 oppgaven, er det essensielt a reflektere over
eventuelle feilberegninger og overveie alternativer til hvordan analysene kunne vert utfort.
Selv om de inkluderte variablene utenom befolkningsvekst vise til noe betydelig statistisk
signifikant effekt pa boligprisene i Oslo , kunne inntektsnivéer og data fra leiemarkedet veert
relevante tillegg for 4 undersgke deres potensielle pavirkning. Videre ville det vert
fordelaktig & utfore flere regresjonsanalyser med varierte tidsrammer og sesongjusterte data

for & oppné en dypere forstaelse av de uavhengige variablenes faktiske statiske signifikans.
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7. Konklusjon

Problemstillingen er hvordan makrogkonomiske indikatorer sammenfaller med utviklingen
av boligpriser i Stavanger sammenlignet med andre norske storbyer. Gjennom tilstrekkelige
med regresjonsanalyser hvor vi analyserte oljepriser, styringsrenter, befolkningsvekst og
arbeidsledighets pavirkning péd boligpriser i Stavanger og andre storbyer, viser det seg at
oljepriser og arbeidsledighet har en betydelig statistisk signifikans pa boligprisene i
Stavanger. Modellen som forklarer en stor del av endringene i boligprisene i Stavanger, gir
sterke indikasjoner pa at perioder med markante svingninger i oljepriser og arbeidsledighet
kan fore til en okning i boligprisene. Bade Trondheim og Bergen viste & bli pavirket av
oljepriser ved direkte analyse, men hadde ikke noe signifikant korrelasjon med de andre
variablene pa kort sikt. Dette indikerer pa enten utilstrekkelig forsinkelsestid pa variablene
1 regresjonen, eller at andre uavhengige variabler som ikke er i modellen har storre
pavirkningskraft, ogsa kalt utelatt variable problem. Her kan jeg ha gjort feilslutninger av
variabler for regresjonen. Selv om tidligere forskning har vist til styringsrente som en
effektiv kortsiktig variabel, tydet ingen av regresjonene til dette. I Oslo viste heller ingen av
variablene uten om befolkningsvekst til noe betydelig signifikans, som kan tyde til at andre
variabler som boligleiemarkedet, inntekt og boligutbygging kan veare mer signifikante pa

endringen i boligpriser.
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Vedlegg

Dette er en oversikt over alle regresjonsanalysene som jeg har gjort i henhold til oppgaven.
Jeg har utfert 28 regresjonsanalyser. Alle regresjonsanalysene er multippel
regresjonsanalyser, og har med de uavhengige variablene styringsrente, befolkningsvekst,
oljepriser og arbeidsledighet. Alle variablene inkludert boligpriser er omgjort til prosentvis
endring, da dette gir en mer direkte og forstaelse resultat som gjenspeiler variablenes effekt
pa boligpriser bedre. Her har jeg ogsé inkludert regresjonsanalyser jeg har gjort pa lang sikt,
1 hdp om & se langvarige effekter pd boligpriser som folge av de uavhengige variablene jeg
valgte i oppgaven. Grunnet svake resultater med fé signifikante effekter pé boligprisene, har

jeg valgt a ikke inkludere de i oppgaven.
Direkte effekt:

Stavanger:

Residuals:
Min 1Q Median 3Q  Max
-20.3286 -5.5685 0.6515 6.2469 19.1437

Coefficients: Estimate Std.  t value Pr(>|t|)
Oljepris_prosent 0.21475 12.502 <2e-16 *¥**
styringsrente 1.08892 1.159 0.248298
Arb.ledighet 2.29761 3.582 0.000453 #**
Befolkning prosent ~ 2.9803 1.186 0.24

Multiple R-squared: 0.564
p-value: <2.2e-16

Oslo

Residuals:
Min 1Q Median 3Q Max
-12.0347 -0.8807 -0.0008 0.8177 14.6541

Coefficients: Estimate Std. tvalue Pr(>|t|)
prosent_endring_oljepris 0.01571 0.881 0.380
Arb.ledighet 0.02009 0.172 0.864
styringsrenten -0.19205 -0.999 0.319
prosent_endring_befolkning -0.9512 -0.586 0.55997
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Multiple R-squared: 0.01667,
p-value: 0.4819

Trondheim:

Residuals:
Min 1Q Median 3Q Max
-2.3684 -0.7495 -0.1163 0.6295 4.4832

Coefficients: Estimate Std. t value
‘Oljepris Endring”  0.024145 2.475
styringsrente -0.044291 -0.429
Arb.ledighet 0.204563 2.242
‘Befolkning endring’ 2.4595 0.637

Multiple R-squared: 0.06554,
p-value: 0.007994

Bergen:

Residuals:
Min  1Q Median 3Q Max
-3.3562 -0.9473 -0.1638 0.7427 5.3836

Coecfficients: Estimate Std. t value
Oljepris_endring 0.02592 2.261
Styringsrente -0.02954 -0.222
Arb.ledighet 0.05317 0.535
Befolkning_endring 2.9088 0.529

Multiple R-squared: 0.03321,
p-value: 0.1169

1 méaned forsinket effekt:

Stavanger 1 méned effekt:

Residuals:
Min 1Q Median 3Q Max
-19.3868 -5.8047 0.6351 5.9458 19.1850

Pr(>lt])
0.0143 *
0.6682
0.0262 *
0.527

Pr(>lt])
0.025 *
0.824
0.594
0.599
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Coefficients: Estimate Std. t value Pr(>|t)

Oljepris_prosent_lagl 0.21496 12.894 <2e-16 ***
styringsrente lagl 1.21346 1.285 0.201
Arb_ledighet lagl 2.54478 4.057 7.8e-05 ***
Befolkning _lagl 2.756e-01 3.127 0.00278

Multiple R-squared: 0.5731,
p-value: <2.2e-16

Oslo 1 méaned effekt:

Residuals:
Min 1Q Median 3Q Max
-11.8740 -0.8727 0.0591 0.8268 14.5794

Coefficients: Estimate Std. t value
lagl prosent_endring_oljepris -0.01452 -0.811
lagl_arb_ledighet 0.07480 0.638
lagl styringsrente -0.19355 -0.966
lagl prosent_endring_befolkning 4.648. 1.527

Multiple R-squared: 0.01696,
p-value: 0.4774

Trondheim 1 maned effekt:
Residuals:

Min 1Q Median 3Q Max
-2.2904 -0.8221 -0.0892 0.5660 4.7098

Coefficients: Estimate Std. t value
Forsinket Oljepris_Endring 0.015592 0.009793
Forsinket styringsrente -0.022425 0.106643
Forsinket Arb_ledighet 0.259841 0.091536
Forsinket Befolkning -1.621 -0.415

Multiple R-squared: 0.06104,
p-value: 0.01213

Bergen 1 méned effekt:
Residuals:

Min  1Q Median 3Q Max
-2.9279 -1.0036 -0.1064 0.7811 5.6178

Coecfficients: Estimate Std. t value Pr(>|t|)

Pr(>It])
0.419
0.524
0.335
0.00355 **

Pr(>It])
1.592
0.210
2.839
0.680
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Oljepris_endring_lag 0.01413 1.223 0.223

Styringsrente_Bergen lag  0.02826 0.204 0.839
Arb_ledighet lag 0.12458 1.239 0.217
Befolkning_endring_lag 9.2828 1.711 0.0925

Multiple R-squared: 0.01813,
p-value: 0.3656

Regresjoner 2 maneder forsinket effekt:

Stavanger med 2 méineder

Residuals:
Min 1Q Median 3Q Max
-19.5042 -5.7435 0.4098 5.1417 18.7705

Coefficients: Estimate Std. t value Pr(>|t|)
Oljepris_prosent_lag2 0.21299 12.98 <2e-16 ***
styringsrente_lag2 1.35723 1.40 0.163
Arb_ledighet lag2 2.76639 4.44 1.69e-05 ***
Befolkning_lag2 0.8135 0.259 0.797

Multiple R-squared: 0.5717,
p-value: <2.2e-16

OSLO 2 maneder:

Residuals:
Min 1Q Median 3Q Max
-11.8449 -0.8873 -0.0769 0.8742 14.8457

Coefficients: Estimate Std. t value. Pr(>|t|)
lag2 prosent_endring_oljepris 0.007886 0.436  0.663
lag2 arb_ledighet 0.089394 0.754  0.452
lag2 styringsrente -0.132843 -0.627 0.531
lag2 prosent_endring_ Befolkning. -0.3296 -0.194 0.847

Multiple R-squared: 0.01232,
p-value: 0.6195

Trondheim 2 maneder:

Residuals:
Min 1Q Median 3Q Max
-2.2268 -0.8650 -0.1474 0.5425 4.7909
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Coecfficients: Estimate Std. t value. Pr(>|t))

Forsinket Oljepris_Endring 2m -0.004999 0.009913  -0.504
Forsinket_styringsrente 2m -0.039697 0.111211 -0.357
Forsinket Arb ledighet 2m 0.192834 0.092643  2.081
Befolkning_Endring_ 2m 3.5076 0.870 0.388

Multiple R-squared: 0.03153,
p-value: 0.137

Bergen 2 méaneder:

Residuals:
Min  1Q Median 3Q Max
-2.9367 -0.9930 -0.1895 0.8007 5.8604

Coecfficients: Estimate Std. tvalue Pr(>|t))
Oljepris_endring _lag2 -0.0002102 -0.018  0.986
Styringsrente_Bergen lag2 0.0601851 0416 0.678
Arb_ledighet lag2 0.1300509 1.281 0.202
Befolkning_endring lag2 -0.6091 -0.107  0.916

Multiple R-squared: 0.009812,
p-value: 0.6367

Regresjonsanalyse over lengre perioder

Stavanger 2 ar:

Residuals:
Min 1Q Median 3Q Max
-2.8534 -0.8306 -0.2074 0.7207 4.3867

Coefficients: Estimate Std. t value Pr(>|t|)
Oljepris_Forsinket 24mnd -0.001216 -0.095  0.9244
Styringsrente_Forsinket 24mnd -0.418979 -1.594.  0.1133
Arb_ledighet Forsinket 24mnd -0.208393 -1.760  0.0806
Befolkning_Forsinket 24mnd -0.54811 -0.183 0.856

Multiple R-squared: 0.02377
p-value: 0.3432

Oslo 2 ar:

Residuals:
Min 1Q Median 3Q Max
-12.1237 -0.9164 -0.1450 0.7895 14.6141
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Coecfficients: Estimate Std. tvalue Pr(>|t|)
lag24 oljepris 0.009506 0.009506 0.462 0.645

lag24 arb_ledighet 0.042698 0.324  0.747
lag24 styringsrente 0.535989 1.450 0.150
lag24 Befolkning -1.7885 -0.954 0.3448

Multiple R-squared: 0.01771,
p-value: 0.5449

Trondheim 2 ér:

Residuals:
Min 1Q Median 3Q Max
-2.7841-0.8368 -0.0927 0.5303 4.7111

Coefficients:

Estimate Std. Error t value Pr(>|t])
(Intercept) 0.2918633 0.3143767 0.928 0.355
Oljepris_Endring_24m -0.0009235 0.0102208 -0.090 0.928
styringsrente -0.1632995 0.1097346 -1.488 0.139
Arb.ledighet 0.1047787 0.0963820 1.087 0.279

Residual standard error: 1.183 on 150 degrees of freedom
Multiple R-squared: 0.03392,  Adjusted R-squared: 0.01459

F-statistic: 1.755 on 3 and 150 DF, p-value: 0.1582

Prosent Endring Befolkning Trondheim lag8 1.2158  0.806
Bergen 2 ar:

Residuals:
Min  1Q Median 3Q Max
-2.9049 -0.9905 -0.0882 0.8071 5.6958

Coefficients: Estimate Std. t value Pr(>|t|)
Styringsrente_24m 0.343147 1.731 0.0855.
Arb_ledighet 24m 0.148734 1.411 0.1605
Oljepris_endring 24m -0.003279 -0.274 0.7848
Befolkning_24m -2.432 -0.380 0.706

Multiple R-squared: 0.02397,
p-value: 0.3017

3 ars forsinket effekt:

Stavanger 3 ar:

0.424
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Residuals:
Min 1Q Median 3Q Max
-19.228 -11.742 -2.645 9.731 30.057

Coecfficients: Estimate Std. t value Pr(>|t|)
styringsrente lag36 4.8962 1.794  0.0751.
Oljepris_pct_change lag36 0.1375 1.129 0.2607
Arb_ledighet lag36 1.9287 1.652  0.1008
Befolkning lag36 -7.293 -1.909  0.0647

Multiple R-squared: 0.0384,
p-value: 0.1483

Oslo 3 ar:

Residuals:
Min 1Q Median 3Q Max
-11.8093 -0.8516 -0.0185 0.8621 14.7912

Coecfficients: Estimate Std. tvalue Pr(>|t|)
Oljepris_change 36m 0.019433 1.045 0.298
styringsrenten_36m 0.186188 0.635 0.527
Arb_ledighet 36m  -0.004209 -0.033 0.974
Befolkning 36 -4.415 2.694 -1.639 0.11042

Multiple R-squared: 0.01013
p-value: 0.7032

Trondheim 3 ér:

Residuals:
Min 1Q Median 3Q Max
-2.3764 -0.7757 -0.0958 0.5510 4.5728

Coefficients:

Estimate Std. Error t value Pr(>t|)
(Intercept) 0.41069 0.30853 1.331 0.1853
Oljepris_Endring 36m 0.01088 0.01018 1.069 0.2869
styringsrente -0.24856 0.11111 -2.237 0.0269 *
Arb.ledighet 0.06481 0.09472 0.684 0.4950

Signif. codes: 0 “****(0.001 “**’ 0.01 “** 0.05 0.1 ‘" 1

Residual standard error: 1.15 on 138 degrees of freedom
Multiple R-squared: 0.05764,  Adjusted R-squared: 0.03715
F-statistic: 2.814 on 3 and 138 DF, p-value: 0.04164



Befolkning 36m_lag 0.9247 0.821  0.417

Bergen 3 ar:

Residuals:
Min  1Q Median 3Q Max
-2.9148 -0.9724 -0.0552 0.7818 5.7596

Coecfficients: Estimate Std. tvalue Pr(>|t)
Styringsrente_36m 0.24036 1.063 0.290
Arb_ledighet 36m 0.11903 1.070  0.287
Oljepris_endring 36m 0.01322 1.044 0.298
Befolkning_36m 0.9247 0.821 0.417

Multiple R-squared: 0.01635
p-value: 0.5159

4 ar forsinket effekt:

Stavanger 4 ar:
Residuals:

Min 1Q Median 3Q Max
-20.512 -13.717 -1.894 11.967 40.420

Coecfficients: Estimate Std. tvalue Pr(>|t|)
styringsrente_lag48 2.3999 0.673 0.5024
Oljepris_pct_change lagd8 0.3039 1.716  0.0887.
Arb_ledighet lag48 1.0427 0.590  0.5560
Befolkning lagd8 -6.893  -6.893 -0.971  0.345
Multiple R-squared: 0.02761
p-value: 0.3227
Oslo 4 ar: :
Residuals:

Min 1Q Median 3Q Max
-11.6099 -0.8684 -0.0530 0.8116 14.6871
Coecfficients: Estimate Std.  value Pr(>|t|)
Oljepris_change 48m 0.03906 1.522  0.131
styringsrenten 48m  -0.06339 -0.160 0.873
Arb_ledighet 48m 0.52155 0.998 0.320
Befolkning_48m -4.819 -1.655 0.115

Multiple R-squared: 0.02655
p-value: 0.3334

Trondheim 4 ér:



Residuals:
Min  1Q Median 3Q Max
-2.2140 -0.7895 -0.0240 0.5735 4.5531

Coecfficients: Estimate tvalue Pr(>t|)
Styringsrente_48m_lag. -0.07703 -0.420 0.67489
Arb.ledighet 0.16422 1.864 0.06459.

Oljepris_pct_change 0.02811 2.740  0.00704 **

Befolkning_48 lag. 02338  0.113 0912

Multiple R-squared: 0.08
p-value: 0.01444

Bergen 4 ar:

Residuals:
Min  1Q Median 3Q Max
-2.8430-0.9169 -0.2721 0.8275 5.6839

Coefficients: Estimate tvalue Pr(>|t])
Styringsrente_48m 0.489649 1.590 0.11440
Arb_ledighet 48m 1.275502 3.012 0.00314 **
Oljepris_endring 48m 0.008368 0.493  0.62315
Befolkning_48m. -20.435 -1.167  0.258

Multiple R-squared: 0.07463,
p-value: 0.02024

5 ar forsinket effekt:

Stavanger 5 ar:
Residuals:

Min 1Q Median 3Q Max
-22.439 -11.574 -3.265 8.357 40.841

Coefficients: Estimate  t value
styringsrente lag60 -4.3182  -1.253
Oljepris_pct_change lag60 0.3350 1.913
Arb_ledighet lag60 1.4365 0.844
Befolkning _lag60. 1.175e-04 0.637

Multiple R-squared: 0.1021
p-value: 0.00698

Oslo 5 ar:

Residuals:

Pr(>[t))
0.2130
0.0583 .
0.4002
0.528
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Min 1Q Median 3Q Max
-12.0378 -0.9084 -0.0687 0.6129 14.5376

Coecfficients: Estimate  t value Pr(>|t))

Oljepris_change 60m 0.006418 0.233  0.816

styringsrenten_60m 0.318142 0.743  0.459

Arb_ledighet 60m  0.848991 1336  0.184

Befolkning_60m -2.877e-05  -1.846 0.0727 .

Multiple R-squared: 0.04369
p-value: 0.1635

Trondheim 5 ér:

Residuals:
Min 1Q Median 3Q Max
-2.1940 -0.8191 -0.1050 0.5597 4.7715

Coecfficients: Estimate Std. t value
Oljepris_Endring_60m 0.005637 0.388
styringsrente -0.267286 -2.350
Arb.ledighet 0.048120 0.503
Befolkning_endring 60m -1.578e-05 -0.379

Multiple R-squared: 0.06549,
p-value: 0.05136

Bergen 5 ar:

Residuals:
Min  1Q Median 3Q Max
-3.1754 -1.0172 -0.1007 0.8280 5.1216

Coefficients: Estimate Std. T-value
Styringsrente_60m 0.655261 2.059
Arb_ledighet 60m 1.308221 2.985

Oljepris_endring_60m -0.001093  -0.061
Befolkning_endring 60m 2.624e-05 0.134

Multiple R-squared: 0.073
p-value: 0.03387

Appendiks:

Pr(>lt])
0.6986
0.0205 *
0.6163
0.707

Pr(|t])
0.04182 *
0.00347 **
0.95184
0.894
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Nér analysen fokuserer pé & utforske en sammenheng mellom en enkelt avhengig variabel
(Y) og en enkelt uavhengig variabel (X), og man antar at dette forholdet er linezrt, er lineer
regresjon ofte den mest passende valget. Lineer regresjon er optimalt for & estimere hvordan
en endring i den uavhengige variabelen (X) pavirker den avhengige variabelen (Y), hvis vi

antar at forholdet mellom de er konstant over tid (Johannessen., 2011, s.336).

Likning formen til en linear regresjon vil kunne skrives som:

Y =bo +bi1X;

Avhenger regresjonen av analysering av flere uavhengige variabler, kan en multippel
regresjonsanalyse vere tilstrekkelig. En multippel regresjonsanalyse er nyttig nar man
onsker 4 f4 en storre oversikt pd arsaks variabler som bidrar til en mulig variasjon pd den
avhengige variabelen. Den er ogsa tilstrekkelig om vi ensker a finne ut hvordan uavhengige
variabler kan pdvirke hverandre, som deretter kan endre eller pavirke den avhengige

variabelen.

Som nevnt over er bo og b indikatorer som viser til hvor mye den avhengige variabelen blir
pavirket at en ekning i den uavhengige variabelen (X). Disse indikatorene kalles ogsé for
regresjonskoeffisienter, og viser til en gjennomsnittlig endring pa den avhengige variabelen
ved gkning med en verdienhet. Dersom koeffisienten by er 10 000, vil en gkning pa en enhet
1 X fore til en prisekning pa boligen med 10 000 kroner. Fordi b; reflekterer endringen i den
avhengige variabelen som svar pd endringer I den uavhengige variabelen, kaller vi dette for
en ustandardisert regresjonskoeffisient (Johannessen., 2011, s.348). Nir man tar
utgangspunkt at alle variablene har samme felles mél for observasjonene, kaller vi det for
det standardiserte regresjonskoeffisienter, og er et alternativ til ustandardiserte
koeffisientvariant. I en regresjonsmodell som inkluderer flere uavhengige variabler, vil man
bruke de standardiserte koeffisientene til & sammenligne effekten av hver variabel. Dette
gjor det mulig & fastsld hvilken av de uavhengige variablene som har sterst innvirkning pé

den avhengige variabelen (bok s.349).

Néar man forsker etter sammenhenger mellom uavhengige og avhengige variabler, er det som
sagt sjeldent absolutt perfekte sammenhenger oppstar. I observasjoner vil avvik oppsta, og

disse avvikene i regresjonslinjen kalles for residualer eller restledd, og betegnes med
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bokstaven e altsa for “error” (Johannessen., 2011, s.343). For & beregne residualene,
subtraherer vi de forventede verdiene fra de observerte verdiene av den avhengige
variabelen. Dette kalkuleres ved & forst bestemme by og bi 1 analysen, og deretter beregne
de forventede verdiene. Residualene er forskjellen mellom disse forventede verdiene og de
faktiske verdiene. En residual representerer dermed hvor mye en observasjon avviker fra
den forventede verdien basert pa modellen (boks.345) En hey residualverdi pa regresjonen
tyder det pé at det er stor spredning pa observasjonene, og at modellen ofte tar feil i sine
forutsetninger. En forutsetning her er derfor at modellen ikke neyaktig kan forutsi verdien
pa den avhengige variabelen basert pd de uavhengige variablene. Dersom resultatene viser
til en lav residualverdi, sa tyder det pé at regresjonen har hey neyaktighet, og det er ikke

store spredninger i observasjonene (Johannessen., 2011, s.344).

Underseoker man forholder mellom de avhengige og de uavhengige variablene i et datasett,
tjener determinasjonskoeffisient R? som et effektivt verktoy for & evaluere i hvilken grad
den linezre regresjonsmodellen gjenspeiler de faktiske dataene (Johannessen., 2011, s.345).
R? gir oss et mél pé andelen av variasjonen i den avhengige variabelen som kan tilskrives de
uavhengige variablene. R? varierer mellom 0 og 1, hvor tallet indikerer styrken pa
forklaringen av modellen. Ved en verdi pa 0 forklarer ikke modellen variasjonene i den
avhengige variabelen, mens 1 forklarer alle variasjonene som kan oppstd. Selv om R?
indikerer hvor mye av variasjonen i dataene som fanges opp av modellen, representerer det
ikke nedvendigvis en drsakssammenheng mellom variablene, og det bekrefter heller ikke at
modellen er den mest optimale. En R2-verdi pa 1 antyder at modellen passer perfekt til
dataene, men dette garanterer ikke at den er den mest tilstrekkelige modellen for & forklare
relasjonene mellom variablene. Andre modeller kan tilby en dypere forstaelse av hvordan

variablene er avhengige av hverandre (Johannessen., 2011, s.348).

P-verdien i en regresjonsanalyse indikerer hvorvidt funnene er statistisk signifikante
(Stremme., 2015). Dette innebarer at hvis en regresjonsmodell viser seg & vaere statistisk
signifikant, er det en pavist korrelasjon mellom den avhengige variabelen og de uavhengige
variablene. Med andre ord, endringer i de uavhengige variablene (X) kan forklare endringer
i den avhengige variabelen (Y). P-verdien hjelper oss med 4 bestemme om endringene i den
avhengige variabelen sannsynligvis skyldes de uavhengige variablene som er inkludert i
modellen, eller om de kan tilskrives andre faktorer som ikke er med i analysen (Stromme.,

2015). Nér vi ser pa om en uavhengig variabel er statistisk signifikant i forhold til null
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hypotesen, ser vi pa p-verdiens terskelniva. Dette er et fastsattniva, og er ofte satt I forhold
av basisverdien 0,05. Hvor heyere verdi p-verdien er pd, hvor mer sannsynlig er det at
regresjonen beviser nullhypotesen. Hvis regresjonen viser en p-verdi lik eller hgyere enn
0,05, altsd p > 0,05, sa tyder det pa at observasjonene i regresjonen er sannsynlig ubestemt
av de uavhengige variablene, og nullhypotesen er sann. Hvis p-verdien er lavere enn 0,05,
altsa at p < 0,05, sd tyder det pa at observasjonen i regresjonen er sannsynligvis bestemt av

de vavhengige variablene, og motbeviser derfor nullhypotesen.
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