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SAMMENDRAG

Ved valg av problemstilling og tematikk ensket vi & se ncermere pd noe som var
dagsaktuelt, men som ogsd interesserte oss. Valget falt p&d eiendomsmarkedet

og boligers prisutvikling. Formélet med denne masteroppgaven er & undersoke
sammenhengen mellom prisutvikling p& eldre og nye leiligheter. Med bakgrunn i dette
er det valgt ut ett eldre og ett nyere boligomrdde, for fire av Bergens bydeler. Dette
er boligomrdder med tilsvarende like kvaliteter, for & kunne undersgke hvordan alder
spiller inn pd& prisutvikling.

Felgende hovedproblemstilling og underproblemstillinger undersakes:

Hvordan har prisutviklingen veert pda nye leiligheter etter ferdigstillelse sammenlignet
med eldre leiligheter?

I: | hvilken grad kan prisutvikling indikere hvor lenge en leilighet ansees som ny?

Il: Hvilke tiltak kan pavirke prisutviklingen pa en slik mdte at leiligheten ansees for ny i
en lengre periode?

Oppgaven bygger pd metodetriangulering. Ved bruk av kvantitativ metode er det
samlet inn data i form av eiendomstransaksjoner fra 2005 til utgangen av 2019. Videre
har kvalitativ metode veert viktig for & besvare oppgavens underproblemstillinger.
Dette i form av intervjuer av eiendomsmeglere og styreledere i de utvalgte
boligomradene.

For studiens start hadde vi noen tanker om hva utfallet av studien ville vaere, men
underveis i oppgaven kunne funnene vdre indikere noe annet enn vi ferst antok. For
oss gjorde dette at oppgaven ble mer interessant og spennende.

Studien avdekker at det er en forskjell i prisutviklingen pé& nye og eldre leiligheter, hvor
denne er hgyere for de eldre leilighetene. Dette forutsatt at de har utfert tilstrekkelig
vedlikehold og utvikling, i form av & tilpasse seg nye krav og forventninger til en bolig.
Videre kan man ut fra oppgavens resultater se en sammenheng ved at leiligheter
mister sin status som «ny» etter ni &r.



ABSTRACT

When choosing our topic and focus of investigation, we wanted to take a closer look
at something we find interesting and that is relevant for today. We chose to investigate
the real estate market and property price development. The purpose of this master’s
thesis is to examine the relationship between older and new apartments. With this

in mind, we selected one older and one newer suburban residential areq, in four of
Bergen’s surrounding districts. These are residential areas with similar qualities and
access to amenity, this to be able to examine how age contribute to the development
in housing prices.

The following main question and secondary question are examined:

How has the development in property prices been for new apartments after
completion compared to older apartments?

I: To what extent can price development indicate how long an apartment is
considered new?

Il: What measures can affect the development in price in such a way that the
apartment is considered new for a longer period?

The thesis is based on mixed-methods. Using a quantitative method, retrospective
data was collected from property transactions dating back from 2005 through 2019.
Furthermore, qualitative methodology has been an important tool for the task of
answering the thesis secondary questions, in which consist of interviews with real

estate agents and head of the resident association in the selected residential areas.

Before beginning on this thesis, we had some thoughts on what the outcome of the
study would be, but along the way, our findings indicated something different than we
first assumed. For us, this made the thesis even more interesting and exciting.

The thesis reveals that there is a difference in the price development of new and
older apartments, in which favors the older apartments. This is on the premise that
the properties have been given the necessary adapting to new requirements and
expectations of a residential. Furthermore, based on the results of the thesis, there is a
connection in that apartments lose their status as «new» after nine years.
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T INNLEDNING

Eiendom og boligkjgp er noe som engasjerer og opptar de fleste pd et tidspunkt i livet.
Ogsd media har et stort fokus pé dette temaet, og det florerer av artikler knyttet til ulike
aspekter ved eiendom. Samtidig som at prisutviklingen p& eiendom styres av ldnebetingelser
og kjopekraft, uttaler Hoyskolelektor ved Handelshayskolen Bl, Nina Helene Ronces, til
Privatmegleren at kjgperne lar seg styre av folelser (Privatmegleren, u.d). Eiendom Norge
viser til at prisutviklingen pé& boliger i 2019 har veert moderat, og kun okt med 2,6 prosent
sammenlignet med 2018 (2020). Prisveksten har veert lik de to foregdende &rene, noe som
gjer dette til den lengste perioden med moderat prisvekst siden man begynte & dokumentere
dette i Norge, uttaler Eiendom Norge i en pressemelding (2020). | 2019 ble det igjen satt en
ny rekord i omsetning av boliger med 2,8 prosent, og sammenligner man antall boliger som
ble lagt ut p&d markedet i 2018 mot 2019 har dette gkt med 2,6 prosent (Eiendom Norge,
2020). Hvordan prisutviklingen er p& bolig og da scerlig leiligheter, som er et voksende
segment i dagens eiendomsmarked, vil eksempelvis veere vesentlig nar man skal vurdere

eiendom som investeringsobjekt.

Inspirasjon til oppgaven ble hentet fra en forelesning i Arealgkonomi véren 2019. Vi onsket
& skrive om noe som var dagsaktuelt og som engasjerte oss, og valget falt derfor p&
prisutvikling p& eiendom. For oss virket det interessant & undersake hvordan prisutviklingen
pd eldre og nye boliger hadde veert i forhold til hverandre, og om salgsprisen p& bolig gir
en indikasjon pd hva kjeper anser for & veere nytt. Med bakgrunn i dette har vi utformet

problemstillingen var samt to delproblemstillinger.

Oppgavens formdl er & se pd prisutviklingen pd eldre boliger opp mot nye boliger. Med

bakgrunn i dette vil falgende problemstilling undersakes:

Hvordan har prisutviklingen veert pd nye leiligheter etter ferdigstillelse sammenlignet med

eldre leiligheter?
Med utgangspunkt i dette, er det videre utarbeidet to underproblemstillinger. Hensikten med
disse er & konkretisere oppgavens tema og for & underbygge problemstillingens resultat.

Felgende underproblemstillinger er utarbeidet:

I: I hvilken grad kan prisutvikling indikere hvor lenge en leilighet ansees som ny?



For & kunne sammenligne nye og eldre boliger, er det ngdvendig & ha en oppfatning av
nér en bolig ikke lenger er en ny bolig. Formalet med dette forskningsspersmalet er & prove
& finne en sammenheng som kan si noe om dette, ved da & ta utgangspunkt i hvordan

prisendringen har veert.

Il: Hvilke tiltak kan pavirke prisutviklingen pa en slik mate at leiligheten ansees for ny i en

lengre periode?

Det er onskelig & se hvilke faktorer som kan ha pavirket prisutviklingen, for eksempel ved
& vurdere i hvilken grad vedlikehold kan ha bidratt til verdibevaring. Med bakgrunn i dette
forskningsspersmadlet vil det undersakes hvilke tiltak som kan pdvirke prisutviklingen, og i

hvilken grad dette kan pavirke.

For & f& klart frem studiens ramme, folger en konkret avgrensning av oppgaven. | forhold

til geografisk avgrensning vil det bli sett ncermere pé fire bydeler i Bergen. Disse er
Fyllingsdalen, Asane, Fana og Laksevég. Bakgrunnen for valg av disse, er at det er anskelig
& se pd omrader som befinner seg i ulike deler av Bergen. Dette er ogsé omréder med ulikt
eiendomsmarked og varierende prisklasser. P& grunn av tidsrammen, ble det ikke aktuelt &
se pd alle Bergens bydeler. Innenfor hver bydel er det videre valgt ut et ett eldre og ett nyere
boligomréde, som har lik ncerhet til servicetilbud som kollektivtransport og dagligvare, men
ogsd ncerhet til barnehage og skole. Vi vurderer ogsda at leilighetene som sammenlignes

er av omtrent samme starrelse. Studien vil med dette veere et casestudie, men den vil ogsé
trolig kunne kaste lys over denne tematikken i andre byer i Norge. Dette med bakgrunn i

at vi vil se pd utviklingen av pris, og ikke pris i seg selv. For & spesifisere den tematiske
avgrensingen, er det verdt & nevne at analysering av tallmaterialet ikke vil bygge pé

eiendomstransaksjoner som gar lenger tilbake i tid enn til 2005.

| kapittel 1 vil oppgavens problemstilling presenteres, samt bakgrunnen for valg av tema.

Videre vil det fremgd hvordan vi har valgt & avgrense oppgaven.

Teorien som vil ligge til grunn for oppgavens forskning, fremgér videre i kapittel 2. Det vil her
bli sett p& relevant teori, som blant annet utgangspunktet for prisdannelse, ytre pévirkninger

pd pris, verdsetting av fast eiendom og bygg- og eiendomsforvaltning.



| kapittel 3 fremgdr det metodiske grunnlaget for oppgaven. Det vil bli sett ncermere pé
bakgrunnen for valg av metode, for vi gar inn pé kvantitativ og kvalitativ metode. Det vil ogsé

bli gjort rede for graden av validitet og relabilitet ved bruk av disse metodene.
Oppgavens empiri presenteres i kapittel 4. Forst vil den kvantitative empirien presenteres,
som bygger pd eiendomstransaksjoner tilbake i tid. Videre vil vi intervju med styreledere og

eiendomsmeglere presenteres, den kvalitative empirien.

| kapittel 5 vil oppgavens empiri analyseres og draftes. Vi vil forst analysere funnene for hver

bydel, for s& & avslutte kapittelet med en oppsummering av sentrale funn.

| kapittel 6 vil vi komme med en konklusjon som besvarer problemstillingene vare.

Avslutningsvis vil kapittel 7 inneholde avsluttende refleksjoner og forslag til videre forskning.



2 TEORI

| dette kapittelet vil vi presentere teorien som vil benyttes i senere analyse, for & besvare

oppgavens problemstillinger.

Boligmarkedet er komplekst, og det er flere ulike ting som pdvirker boligprisene. | dette
kapittelet vil det bli sett p&d det overordnede grunnlaget for prisdannelse- tilbud og
ettersporsel. Videre vil det bli gatt ncermere inn pé det psykologiske aspektet ved pris, altsé

hvordan dette oppfattes ulikt mellom mennesker.

2.1.1. Prisdannelse

To kjente begreper i skonomisk teori er tilbud og ettersparsel, som ligger til grunn for hvordan
pris dannes i boligmarkedet. Produsentene utgjer tilbudssiden. Tilbudet vil pévirkes av en
rekke forhold, som blant annet pris, produksjonskostnader, produksjonsteknologi, offentlige
reguleringer, forventninger om pris og antall tilbydere. Ser man kun pé faktoren pris, antar
man at gkning i pris vil

fare til en gkning i tilbudt A
mengde, mens reduksjon PRIS S, >
i pris vil fore til redusert %Oeﬁ‘ N

tilbudt mengde (Thegersen, S,

2016, s. 49). Eksempelvis vil
okt pris fore til at bedrifter

gnsker & produsere mer.

Konsumentene utgjor
ettersporselssiden, hvor
ettersporselen i dette
tilfellet er et utrykk for
betalingsvilligheten for
en bolig (Barlindhaug, )
2018, s. 158). Her vil MENGDE

ettersparselen avhenge av Figur 1: En grafisk illustrasjon av markedslikevekt (egenprodusert)

blant annet pris p& boligen,
hvilket behov eller gnske
konsumenten har, konsumentens inntekt, prisen p& andre boliger, forventninger om pris og

antall ettersparrere. Ser man igjen kun pé pris, antar man at ekning i prisen forer til lavere



ettersporsel, og at reduksjon i prisen vil fore til en okning i etterspoerselen (Thagersen, 2016,
s. 51). Dette kan enkelt forklares med at gkning i prisen p& en bolig, vil fere til at foerre har
mulighet til & kjgpe den. P& den annen side er bolig en stor investering, og det kan tenkes at

dette er mer komplekst enn ved kjop av et annet objekt eller vare.

Figur 1 viser ettersparselskurven og tilbudskurven i en samlet graf. Markedslikevekt har man
i skjceringspunktet hvor disse krysser hverandre. Her er tilbudet lik ettersparselen, som vil
bety at det ikke er behov for akterer & endre sin adferd eller & tilpasse seg annerledes
(Thegersen, 2016, s. 54). Konsumentene som @nsker & kjope far kjopt, og produsentene som
ansker & selge far solgt, alt til en gjeldende pris (Hansen, 2013, s. 17). Dette er imidlertid
avhengig av fri konkurranse,
som vil si at ingen akterer p& PRIS ‘
tilbuds- eller ettersporselssiden
kan pavirke prisen. Tilbud
Forutsetninger for dette er
blant annet at ingen aktarer
vil pévirke markedsprisen
og tar denne for gitt, at det
tilbys homogene produkter,
full informasjon béde for

ettersparrere og tilbydere,

at modellen er statisk uten

tidsperspektiv, og at man ser

-
bort fra offentlige inngrep MENGDE

(Hansen, 2013, s. 87). Figur 2: Tilbudskurven pa kort sikt (Egenprodusert)

Ettersom det tar tid & bygge

nye boliger, vil tilbudet i boligmarkedet vaere noksé stabilt pé kort sikt. Ettersom nybygging
utgjer lite av det totale antallet boliger, antar man ofte at det samlede antallet av boliger

er gitt (NOU 2002: 2, s. 20). Som man kan se i figur 2, vil derfor tilbudskurven vcere vertikal
pd kort sikt. Boligprisene vil derfor farst og fremst svinge med grunnlag i endringer i
ettersparselen (Jacobsen & Naug, 2004, s. 230). Tilbudet som kommer fra eksisterende
boligmasse, vil kunne pavirkes av blant annet oppher eller ny utleie, bruksendringer og riving
(Grytten, 2018, s. 158). P& lang sikt er tilbudskurven mer fleksibel. En okning i ettersporselen

vil fare til at det blir produsert mye nye boliger, mens en nedgang i ettersporselen vil kunne



fare til at boliger fijernes (Boerug, 2017, s. 31). Dette gjer at en kortsiktig verdiendring vil
stabilisere seg pd lang sikt, med bakgrunn i at ettersperselen endrer seg (Bcerug, 2017, s.
32).

2.1.2 Oppfattelse av pris

Som det er blitt sett pd, avhenger pris av tilbud og ettersparsel. Hvordan pris oppfattes vil
imidlertid variere mellom mennesker. Dette har en sammenheng med hvordan man oppfatter
kvaliteten av noe, og hvilken verdi noe har for den enkelte person. Man kan derfor gjerne

se pd pris som en mate & mdle verdien av noe. Valerie Zeithaml har gjennom artikkelen
«Consumer Perceptions of price, quality and value» sett ncermere péd sammenhengen mellom
pris, kvalitet og verdi (1988). Ved & ogsd se pa tidligere forskning, har Zeithaml definert disse

begrepene, og forsgkt & plassere dem i en modell som viser koblingen mellom dem.

Fra forbrukernes perspektiv er pris noe som man ofrer eller gir opp for et produkt. For &
kunne definere pris, skilles det mellom objektiv monetcer pris og forventet ikke-monetcer
pris. Forstnevnte er den faktiske prisen pd et produkt, og er ofte ikke den prisen forbrukeren
har en forventning om. Hvordan pris oppfattes, vil variere mellom forbrukere og hvordan
de finner det meningsfullt & huske denne. Noen husker kanskje den eksakte prisen pé

et produkt, andre husker den kanskje som «dyr» eller «billig», og noen har gjerne ingen
spesiell oppfatning av prisen i det hele tatt (Zeithaml, 1988, s. 10). Kunnskap om, og tilgang
til informasjon spiller her ogsé en viktig rolle. | en budrunde vil prisen bestemmes av nest
hayeste betalingsvilje. Har man ikke informasjon om for eksempel en mindre bra kvalitet p&

en bolig, vil den kunne «ufortjent» dras opp mot gjennomsnittsprisene (Baerug, 2017, s. 71).

Hvordan man oppfatter pris, og forskjellen mellom faktisk og forventet pris, vil ogsé

kunne pévirkes etter hvilket produkt eller tjeneste det er snakk om (Zeithaml, 1998, s. 11).
Eksempelvis er det rimelig & anta at man er mer bevisst pd& pris dersom det er snakk om
et dyrt produkt, som da for eksempel bolig. Studier viser ogsd at prisbevissthet varier
mellom demografiske grupper, der man merker storst nivd av bevissthet hos forbrukere av
det kvinnelige kjgnn som er gift, eldre og hjemmevcerende. Det er imidlertid ikke bare den
faktiske prisen pé en vare forbrukerne vil se for seg at de ofrer. Tid og innsatsen som gar
med pd& & faktisk f& tak i produktet vil ogsd kunne spille inn pé& forbrukerens oppfatning
av prisen pd dette (Zeithaml, 1998, s. 11). Det kan imidlertid tenkes at dette ikke vil vcere
like relevant ved kjop av bolig, ettersom dette er en prosess man uansett legger mye tid
og innsats i. Det kan veere en investering i seg selv & bruke tilstrekkelig tid til visninger og

undersgkelser i markedet.



Ettersom pris er noe man ofrer for et produkt, har dette en sammenheng med verdi. Man
kan se pé pris som en verdimdler, hvor ulike mennesker har ulike oppfatninger av hva som
er verdi for dem. Basert p& en rekke definisjoner, definerer Zeithaml forventet verdi som
forbrukerens totale vurdering av nytten av et produkt, basert pd oppfatninger av hva som

er gitt i forhold til hva som er fatt. Disse oppfatningene vil variere mellom ulike forbrukere.
Det trekkes frem eksempler som at noen kanskje vil ha kvalitet, andre vil ha mye av noe,

og andre vil at det skal veere praktisk. Hva som ofres eller gis vekk, vil ogsé variere mellom
ulike forbrukere. Noen er kanskje bare bekymret for hvor mye penger de bruker, mens andre
er bekymret over tid og krefter som gér med til dette (Zeithaml, 1998, s. 14). Hvor stor verdi
noe har for en person handler om preferanser, og dette vil ogsé variere over tid. Man vil
foretrekke noe annet som ung enn som eldre (Bcerug, 2017, s. 64). Eksempelvis viser en
levekdrsundersokelse fra 1997 og en boforholdsundersgkelse fra 1981 og 1988, gjennomfart
av SSB, at yngre @nsker starre plass i boligen mens nesten halvparten av dem over 50 éar
gnsker mindre plass (SSB, 2002, s. 22). En annen vanlig definisjon av verdi, er at dette er en
avveining mellom kvalitet og pris (Shintaputri, 2017, s. 32). Zeithaml definerer kvalitet som en
forbrukers totale bedemmelse av et produkts fortreffelighet og overlegenhet (Zeithaml, 1988,

s. 3). Hvordan man oppfatter dette, vil ogsé veere subjektivt.

Pris vil altsé i stor grad ogsd avhenge av hvem som oppfatter den. Hvilke preferanser man
har vil pavirke hvordan man maler kvalitet og verdi, som igjen vil pévirke hvordan man

oppfatter prisen av noe.

Nar vi i dette kapittelet gjer en vurdering av verdsetting, vil dette primcert sett omhandle
verdsetting av fast eiendom. Beerug definerer verdsettelse av fast eiendom som «en prosess
som innebcerer at man danner seg en formening om hva en eiendoms verdi er» (2017, s.
13). Begrepet har de siste hundre drene endret seg fra & omhandle hva man burde f& for en
eiendom ved salg pd det dpne markedet, til & gjelde hva man kan forvente & f& ved et salg

pd det dpne markedet (Boerug, 2017, s. 49)

Hva som ligger i begrepet «verdi» vil veere situasjonsbestemt, og vi tar derfor ogsd

utgangspunkt i Boerugs utsagn om eiendomsverdi (2017, s. 39):

«Eilendomsverdi er en egenskap en eiendom har til enhver tid»



Videre velger Beerug & dele dette verdibegrepet inn i fire forskjellige kategorier:

1. Markedsverdi

Markedsverdien er det forventede belgpet du kan f& for en eiendom (Bcerug, 2017, s.
73). En kan derfor trekke paralleller til at markedsverdien er eiendommens pengeverdi.
Med bakgrunn i denne definisjonen trekker Beerug frem at markedsverdi er det viktigste

verdibegrepet i et fungerende marked (2017, s. 73).

2. Investeringsverdi

Investeringsverdi handler om verdien et eiendomsobjekt har som investering for eieren.
Investeringsverdien for en eiendom vil derfor veere ulik etter hvem som er eier, som igjen

vil henge sammen med eiers gnske om utnyttelse av eiendommen. Ved vurdering av
investeringsverdien er det kun de gkonomiske aspektene som vil vurderes, og eiers folelser
eller andre utenforstdende ting knyttet til eiendommen, vil ikke tas hensyn til (Beerug, 2017, s.
41).

3. Gjenskaffelsesverdi
Gjenskaffelsesverdi knyttes opp mot hvor mye man mé betale for & erstatte funksjonen den
aktuelle eiendommen gir. Man tar da utgangspunkt i at eiendommen blir borte eller mister

en del av sin tidligere funksjon (Boerug, 2017, s. 43).

4. Teknisk verdi

Mens de tre tidligere verdibegrepene knyttes opp mot eier og rettigheter, baserer den
tekniske verdien seg p& eiendommens fysiske tilstand. Her vil man ta utgangspunkt i
eiendommens opprinnelige byggekostnader og trekke fra for slitasje og lignende (Bcerug,
2017, s. 44).

Ved verdivurdering av fast eiendom er markedsverdi det mest brukte begrepet, og for denne
oppgaven det mest relevante. Vi vil derfor gé& grundigere inn p& dette. Markedsverdi omtales
ogsé som omsetningsverdi og salgsverdi (Beerug, 2017, s. 39), men vi vil videre kun forholde
oss til begrepet markedsverdi. Markedsverdi gir en indikasjon p& hvor mye man kan fé& solgt
en eiendom for, men fordi enhver eiendom er unik og ingen eiendom kan ha lik beliggenhet
vil det veere vanskelig & gjore en konkret vurdering av denne verdien (Boerug, 2017, s. 43).
Man kan ogsé si at det er litt tilfeldig hva salgsprisen er ved en eiendomstransaksjon fordi

det er mulig at man selger bdde over og under markedsverdien. Dette er avhengig av



hvor mange som er interessert og hvor mye disse er villig til & betale (Bcerug, 2017, s. 39).
Fordi man ikke kan vite ndr et eiendomsmarked er «normalt», kan man heller ikke vite nér
markedsprisen er rett. Et avvik fra markedsverdien kan derfor forklares med at det enten har
veert tilfeldigheter ved salget som har fort til avviket, eller at markedsverdien er vurdert feil
(Beerug, 2017, s. 81).

2.2.1 Neermere om verdsettelse av leiligheter og sammenligningsmetoden

Som eiendomsmegler Kristine Grenn uttaler i en artikkel for DNB Eiendom er det
avslutningsvis kjgperen av boligen som avgjer hvilken pris man kan f& for den (DNB Eiendom,
2019). Dette vil si at man som kjoper gjer en egen individuell verdsetting av hver eiendom
man vurderer & kjope, hvor man gjer seg opp en mening over hvor mye eiendommen kan
veere verdt for dem ved & sette en grense for hvor mye man er villig til & betale. Dette skjer

ofte i kombinasjon av markedsverdi over tid og en subjektiv verdsettelse.

Slik man forstdr det er verdsetting et komplekst begrep, hvor utfgrelsen av verdsettelsen
avhenger av hvilket verdibegrep man velger & ta utgangspunkt i. Forutsetningene man tar
ved verdsettelse vil ogsd kunne veere ulike, og dette vil igjen pdavirke utfallet av verdsettelsen
(2017, s. 46). Ulike forutsetninger kan vecere hvilke rettigheter man tar utgangspunkt i og hvilket
tidspunkt man gjennomfarer verdsettingen. Den vanligste méten & verdsette en eiendom er
ved & benytte seg av sammenligningsmetoden. Ved et markedssalg vil en kjgper ikke veere
interessert i & betale dyrt for en eiendom dersom det finnes tilsvarende til en rimeligere

pris (Boerug, 2017, s. 21). For & holde seg aktuell i markedet vil det derfor veere naturlig

& sammenligne eiendommen som skal verdsettes med tilsvarende eiendommer som nylig

er solgt eller som er til salgs i samme omrade. En boligkjeper vil tilsvarende gjere en lik
vurdering ndr kjgperen verdsetter de ulike objektene. Her vil man ved & se pd ulike kvaliteter
og pris, sette eiendommer opp mot hverandre og gjere en vurdering ut fra fordeler og

ulemper ved disse.

Som produkt, er et sceregent aspekt ved eiendom at beliggenheten dens er fast og derfor
ikke kan flyttes. Dersom man kjoper et annet produkt har en ofte mulighet til & ta dette med
seg og flytte det dersom man onsker. Med eiendom er dette ikke mulig, og eiendommens
beliggenhet vil derfor ha en stor betydning nér en eiendom skal verdsettes (Boerug, 2017,
s. 27). Boerug pdpeker ogsé at pd lang sikt vil beliggenheten ha en sterre betydning en
byggene som er plassert p& eiendommen ettersom man pd et senere tidspunkt kan endre

fasade, planlgsning og andre aspekter ved byggene. Skjgnt at eiendommens beliggenhet er



fast vil det likevel vcere en mulighet for at omgivelsene rundt eiendommen kan endres over
tid (Beerug, 2017, s. 30). Dette kan veere endring i bebyggelsesstrukturen i nceromrédene,
utbedring eller endring av vei, endring i kollektivtiloud og lignende. Disse endringene vil
fortrinnsvis ligge utenfor eiers kontroll, men vil ha en betydelig pévirkning p& eiendommens
verdi. For leiligheter finnes det ofte flere like objekter som kan konkurrere likt fordi de
tilncermet har den samme beliggenheten, men eksempelvis for eneboliger vil beliggenheten
i seg selv vcere mer unik. Eiendommens beliggenhet vil ogsa i sterre grad veere viktig for
eneboligtomter, da dette kan veere avgjerende for hvordan man utnytter tomten pé et senere

tidspunkt.

Et annet aspekt ved verdsettelse av leiligheter er standarden pd leiligheten. Som kjaper vil
ogsa felelsen av kvaliteten pd det du kjoper trolig veere en avgjerende faktor for hva du er
villig til & betale for objektet. Det kan tenkes at bad og kjokken er det som trekker standarden
pd leiligheten mest opp, da dette regnes for & voere oppussing som er tidkrevende og dyrt.
| en uttalelse til DNB Eiendom sier Mille Haslund Mellbye, som er skadeleder i Norwegian
Claims Link, at et bad pusset opp fer 1997 har en forventet levetid p& 10-20 &r, mens et

bad pusset opp etter dette vil ha en forventet levetid p& 15-20 &r (DNB eiendom, u.d). Dette
avhenger selvfolgelig av kvaliteten pd arbeidet som er utfert og materialene som er brukt.
Som kjoper vil man da tenke at et bad som ncermer seg denne alderen vil trenge oppussing
innen rimelig tid. For andre kjgpere kan et relativt nyoppusset bad likevel anses som utdatert
fordi de hadde en forventning og et anske om en annen standard enn det leiligheten har.

Dette vil da pévirke betalingsviljen hos potensielle kjgpere.

Boerugs sammenligningsmetode vil pd mange méter veere en kvantitativ tilncerming il
verdsettelse av eiendom, hvor man ngye veier ulike kvaliteter opp mot hverandre for &
vurdere verdien av dem mot hverandre. | kvantitative studier som omfatter et storre antall
boliger, vil denne metoden veere sveert tid- og ressurskrevende, og det vil derfor i disse

tilfellene voere mer relevant & se pd tilncermingen til en hedonistisk standardmetode.

2.2.2 Hedonisk metode

Den hedoniske metode kan benyttes til verdsetting, da for eksempel for & sammenligne
boliger. Denne metoden kan avledes fra Rosen (1974) og Lancaster (1966) sine teorier.
Lancaster sin teori gikk ut pd at nytten til et produkt ikke skapes av produktet i seg selv, men
av produktets samling av egenskaper. Rosen utviklet dette videre, noe som ble grunnlaget for
hedonisk metode (O "Sullivan, 2003, s. 74).



Statistisk sentralbyrd bruker hedonisk metode for & beregne boligprisindeks, altsé forholdet
mellom prisen pd to boliger. Spesielt for boliger er at disse er sveert ulike og kan vecere
utfordrende & sammenligne, bé&de ndr det kommer til beliggenhet, storrelse, alder og kvalitet
(Takle, 2012, s. 1). Poenget med hedonisk metode er derfor & fjerne disse ulikhetene, slik at
man kan beregne en kvalitetsuavhengig indeks for boliger. Dette fremstilles matematisk ved
& uttrykke boligprisen som en funksjon, som er en samling av dens egenskaper. Det benyttes
linecer regresjonsanalyse for & finne ut hvilke egenskaper eller karakteristikker ved boligen
som vil ha betydning for markedsprisen. Markedsprisen er den avhengige variabelen, og
kvaliteter ved boligene er forklaringsvariabler (Takle, 2012, s. 14). Boligomsetningene hentes
fra Finn.no, i tillegg til at det hentes informasjon fra Matrikkelen. Det skilles her mellom ulike
boligtyper og eierformer, og for & kunne ta hensyn til beliggenhet er regioner delt inn i
prissoner (Takle, 2012, s. 4). Det beregnes s& egne prisfunksjoner for de ulike boligtypene og
regionene. Et problem med hedonisk metode er imidlertid at det ofte er mangel p&d data om
ulike kvaliteter. Faktorer som ikke fanges opp kan veere renovering, hvilken etasje en leilighet

ligger i, eller beliggenhet i forhold til skole og butikker (Takle, 2012, s. 21).

Ser man kun pé& variabelen alder, vil man ved bruk av den hedoniske standardmetoden i

de fleste tilfeller f& en funksjon hvor alderen pd& boligen trekker salgsprisen ned. Statistisk

sentralbyrd dokumenterer bruk av den hedoniske metode i notatet Boligprisindeksen fra 2012.

Her kan man ut ifra deres regresjonsresultater se at koeffisienten for variabelen alder er
negativ, altsd at boligprisen trekkes ned. Dersom alt holdes likt, vil altsé verdistigningen veere

den samme uavhengig av en boligs alder.

Flere studier har imidlertid kritisert hedonisk standardmetode, da i form av at den ikke

gir god nok informasjon om alderens betydning for boligprisene. Artikkelen Economic
Depreciation of Residential Real Estate: Microlevel Space and Time Analysis er et eksempel
pd dette (Smith, 2004). Her blir det sett pd tre elementer ved verdifall pd boligeiendom
som gjerne ikke har blitt kastet lys over tidligere. Forst blir det sett p& relevansen av
tidspunktet et marked observeres, og at dette kan spille inn graden av verdifall. Mange
verdsettingsmodeller for eiendom antyder nemlig et statisk forhold mellom verdi og

alder (Smith, 2004, s. 162). Videre tar forfatteren opp problemet rundt det at verdifall p&
eiendommer vil variere innad i ulike markeder. Det siste som blir tatt opp er at tidligere

studier gjerne har sett pd effekten av verdifall ved & da ta utgangspunkt i hele eiendommen.

Det blir derfor i artikkelen brukt en hedonisk modell justert for tomteverdi (Smith, 2004, s. 162).
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Med disse tre elementene inkludert i en analyse, konkluderer forfatteren med at forholdet
mellom alder og pris er sammensatt i den form av at mange ulike faktorer kan spille inn pé&
dette (Smith, 2004, s. 174).

| masteroppgaven Pris og alder pd& bolig (Holmboe, 2014) undersakes det hvordan pris
varierer med en boligs alder, ved bruk av hedoniske prisregresjoner. Det trekkes frem at

et problem med denne metoden er at det kan veere en sammenheng mellom variabler,
som for eksempel en boligs alder og beliggenhet (Holmboe, 2014, s. 15). Oslo blir derfor
delt inn i ulike omréder, som analyseres hver for seg. Funnene viser at betydning av alder

varierer ganske mye, og at det vil veere utfordrende & dele byen inn i smé nok omréder

(Holmboe, 2014, s. 47). Dette vil likevel veere ngdvendig for at prisvariasjoner ikke blir forklart

som alderseffekter, nér det egentlig er knyttet til omraderelaterte egenskaper for boligen
(Holmboe, 2014, s, 48).

| eksempelet ovenfor er det blitt brukt en kvantitativ metode for & undersgke sammenhengen
mellom pris og alder p& en bolig. | denne oppgaven vil vi forholde oss til en mer

kvalitativ tilncerming til hedonisk metode. Dette i form av dybdestudier av ulike omréder,
fremfor hedonisk regresjon basert pd matematikk. Her ensker vi & fange opp nyanser av

prisutviklingen som ikke fanges like lett opp av linecere regresjonsanalyser.

Vedlikehold, utvikling og drift er alle viktige elementer for & bevare et byggs verdi. Hva mé
til for at bygget skal holde samme standard som ved ferdigstillelse? Hvordan kan man heve
standarden pd et bygg? Dette er viktige sparsmdl i eiendomsbransjen, og scerlig nér man
skal se dette opp mot boligers prisutvikling. | dette kapittelet skal vi derfor se ncermere

pd de ulike sidene ved bygg- og eiendomsforvaltning. Dette begrepet er et samlebegrep
for alle oppgaver og aktiviteter knyttet til hva som er nedvendig for at et bygg skal vcere
tilfredsstillende i forhold til funksjonell, teknisk og estetisk standard som er satt av eierne og
brukerne av bygget (Haugen, 2007, s. 382). Fordi oppgaven er vinklet mot prisutvikling av
bolig vil kapittelet omhandle bygg- og eiendomsforvaltning av boligbygg.

2.3.1 Begrepsavklaring
Ofte kan begrepene knyttet til bygg- og eiendomsforvaltning i dagligtalen brukes om
hverandre. For & ha en klarhet i hva vi mener ndr vi bruker de ulike begrepene, vil vi i dette

delkapittelet greie ut hva som menes med disse.
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Forvaltning
Forvaltning omhandler de oppgavene som kan knyttes til administrasjon og ledelse av
en eiendom (Haugen, 2007, s. 283). | et borettslag eller et eierseksjonssameie vil disse

oppgavene typisk ligge til styret og forretningsferer.

Drift

Kontinuerlig bruk av ressurser og tjenester for at bygget og byggets tekniske installasjoner
skal opprettholdes til en funksjonell standard som kreves av brukerne, legges under
samlebetegnelsen «drift». Dette er eksempelvis drift som er lgpende, sentral driftskontroll
med tanke pd energi, ventilasjon, kjelesystemer o.l., driftsplanlegging, renhold og
avfallshandtering (Haugen, 2007, s. 383).

Vedlikehold

Vedlikehold skal opprettholde et fastsatt kvalitetsnivd for bygningen og tekniske installasjoner
(Haugen, 2007, s. 383). Dette skiller seg fra drift ved at vedlikeholdet skal sikre at bygningen
holder seg til en gitt kvalitet i lapet av byggets forventede brukstid, mens drift handler om at
bygget skal veere funksjonelt og tilfredsstille brukernes forventninger til enhver tid. Innenfor
vedlikehold skiller Haugen ogsd mellom forebyggende- og lzpende vedlikehold (2007, s.
383). Vedlikehold som fglger av normal slitasje og som utferes periodisk for & hindre forfall
kalles forebyggende vedlikehold. Formalet med forebyggende vedlikehold er & unngd skader
og reparasjoner. Lepende vedlikehold er uforutsett vedlikeholdsarbeid som kan oppstd som
falge av hcerverk eller innbrudd. Ofte kan lepende vedlikehold gé& under lgpende drift og

omtales derfor ikke alltid som vedlikehold.

Utvikling

| lopet av en bygnings levetid vil nye krav fra myndigheter, markedet og brukere oppsté.
Oppgaver som gjeres for & imotekomme disse kravene som oppgraderer bygningens

verdi over tid omtales som utvikling. Dersom det pusses opp for & mate disse kravene kan
det i praksis bdde omtales som utvikling og vedlikehold (Haugen, 2007, s. 383). Per dags
dato mé en felge og oppfylle kravene i TEK17 for & f& godkjent en rehabilitering av et
bygg. Disse kravene innebcerer for eksempel at man mé sikre tilgjengelighet og universell
utforming, forsvarlig energibruk og et godt innemilje (Norsk kommunalteknisk forening,
2015, s. 5). Utbygger kan likevel soke dispensasjon fra disse kravene dersom det ikke er
mulig & tilfredsstille disse uten at det leper uforholdsmessige kostnader pé utbygger (Norsk

kommunalteknisk forening, 2015, s. 8)
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Som vi ser er linjen mellom de ulike begrepene ikke alltid like klare og noen ganger kan de
brukes om hverandre. Vi vil derfor i denne oppgaven vecere konsekvent i bruken av begrep og

bruke de falgende:

. Forvaltning - oppgaver som knyttes til administrasjon og ledelse
. Drift - den «daglige» driften for & mate brukernes daglige behov
. Vedlikehold - tiltak som gjeres for & opprettholde en bestemt kvalitet i lapet av

byggets driftstid

. Utvikling - Tiltak som gjeres med hensikt & oppgradere bygningens verdi over tid.

2.3.2 Verdibevarende vedlikehold

Sentralt i forhold til forskningsspersmadlene i denne oppgaven stér verdibevarende
vedlikehold. Dette er et begrep som ikke er forankret i noen Norsk Standard, men professor
Svein Bjgrberg har definert dette som «vedlikehold som oppgraderes til dagens standard»
(Byggeindustrien, 2013). | forhold til definisjonene vi har valgt & forholde oss til i forrige
delkapittel vil verdibevarende vedlikehold veere en form for utvikling. For eksempel vil
verdibevarende vedlikehold voere at man oppgraderer I&ssystemet slik at bygget fér
kodeldser, mens en annen typisk utviklingsfaktor kan veere at bygget installerer ladestasjoner
i garasjeanlegg. Mdlet med verdibevarende vedlikehold er & stadig lefte standarden i

et bygg slik at verdien ikke faller. Som illustrert i figur 3 pavirkes utviklingen over tid ulikt
avhengig av hvordan man velger & vedlikeholde eller utvikle bygget. Mdlet er ikke at
boligen skal prises som ny hele sin levetid, men at den pd& et vis skal kunne konkurrere med

kvalitetene som tilferes nye boligbygg.

Standard Balerrekl_'aftig
funksjonalitet g byaaing

oA Utvikling (Ombygging), @

Periodisk Utskiftning (Rehabilitering)
_Akseptarense | vedlikehold

Tid

@ Beerekraftig bygging: Utvikling av standard og funksjonalitet over tid

@ Verdibevarende vedlikehold: Utvikling av standard over tid pga utskiftninger. Uendret funksjonalitet
@ Utgangspunkt: Standard og funksjonalitet pa oppfaringstidspunkt

Figur 3:1llustrasjon som viser sammenhengen mellom vedlikehold og utvikling av kvalitetsniva over tid. Kilde: 5.Bjarberg
(2010)
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Sett i sammenheng med eiendomstransaksjoner kan det tenkes at et bygg med en
verdibevarende vedlikeholdsstrategi har sterre potensiale til & kunne pdvirke sin egen
prisutvikling over tid. Som vist i figur 4 kan man se en sammenheng mellom byggets kvalitet
og hvilken pris en kjoper vil vcere villig til & betale. Figur 4 er i utgangspunktet utarbeidet

for & fremstille vedlikehold opp mot nceringseiendom, og viser derfor potensiell leieinntekt.
Prinsippet vil likevel vcere overfarbart til boligeiendom og eiendomstransaksjoner, da det her

ogsa vil veere snakk om hvordan grad av vedlikehold pavirker salgs- eller leiepris.
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Ref: S. Bjorberg

Figur 4: lllustrasjon som viser sammenheng mellom verdi og avkastning over tid. Kilde: Hentet fra B. Aadlands forelesing

"Investering i naeringseiendom".

| dagens marked finnes det fire ulike eieformer i leilighetssegmentet. Disse omtales som
andelsleiligheter, eierseksjoner, aksjeleiligheter og obligasjonsleiligheter. Andelsleiligheter
eller borettslagsleiligheter reguleres av Burettslagslova av 2003, og har som formél &

gi andelseierne borett til egen bolig i borettslagets eiendom, jf. brl. §1-1 farste ledd.
Eierseksjoner reguleres av Eierseksjonsloven av 2017, og i denne loven defineres en
eierseksjon som en bestemt bruksenhet hvor eieren har eksklusiv bruksrett i en bebygd
eller planlagt bygd eiendom som er seksjonert, jf. eiersl. §4 bokstav a. Aksjeleiligheter

og obligasjoner er en lite utbredt eieform. Dette har sammenheng med at det i dag

ikke er lov til & opprette slike leiligheter. Aksjeleiligheter er leiligheter hvor eiendommen
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eies av et aksjeselskap og boretten kjopes i form av en aksje som gir borett i denne
eiendommen (Kartverket A, u.d.). | dag kan aksjeselskap med bolig som formal omdannes
til borettslag. Obligasjonsleiligheter skaper et leieforhold. Her I&ner leier penger til

utleier, og til gjengjeld far man en leierett gjennom en pantobligasjon i leiligheten. Leier
har her flere rettigheter enn i et vanlig leieforhold, men leier vil aldri eie leiligheten
(Kommunal- og regionaldepartementet, 2008, s. 2). For oppgaven var er det borettslag og
eierseksjonssameier som er mest relevant, og det vil derfor vcere dette vi velger & fokusere
pd videre.

| dag felger borettslag og eierseksjonssameier lov av 6.juni 2003 om burettslag, heretter
henvist til som Burettslagslova og lov av 16.juni 2017 om eierseksjoner, heretter henvist til
som Eierseksjonsloven. Per dags dato er det ikke store forskjeller mellom de to ulike typene
eieform, men tidligere var forskjellene mellom dem sterre. Hovedforskjellen p& disse to
ser man markant i den farste Borettslagsloven som ble vedtatt i 1960, hvor det kom klart
frem at boretten var en form for leie som ble regulert av husleieloven (NOU 2000: 17, s.
13). Borettslagsleiligheter var ogsa tidligere lagt under prisregulering frem til 1980-tallet,
da praksisen ble avviklet. Dette ville si at leilighetene hadde en maksimalpris som ofte
befant seg langt under markedspris (NOU 2000: 17, s. 10). For eierseksjonsleiligheter har
det veert tydelig at det alltid har veert snakk om en situasjon hvor bruker er rettmessig eier
til sin seksjon, og har derfor heller ikke veert underlagt en prisregulering. Hovedtrekkene

i endringene av Eierseksjonsloven har for det meste knyttet seg opp mot hvordan en
formelt og praktisk skal seksjonere en eiendom, og hvilke rettigheter en leier har i en slik
seksjoneringssituasjon (Prop.39 L (2016-2017), s. 11).

Likevel er det noen forskjeller som eksisterer i dag som vil veere viktig & merke seg i

vurdering av disse to.

Ved kjop og tinglysning av hjemmel til fast eiendom kreves det at man betaler inn

en dokumentavgift til staten. Bestemmelsene om dokumentavgift finner man i lov av
12.desember 1975 nr.59 om dokumentavgift. For eierseksjonssameier, som regnes for & veere
fast eiendom, inntrer plikten til & betale dokumentavgiften ved tinglysning, jf. dal §6. Avgiften
beregnes utfra salgssummen pd& den faste eiendommen, jf. dal §7, og prosentsatsen ligger

i dag pd 2,5 % av denne summen. Fordi man i borettslag kjgper en andel av borettslaget,
og far tildelt en borett som folge av dette, defineres ikke dette som fast eiendom og

man slipper derfor & betale dokumentavgiften (Kartverket B, u.&). Det som derimot er likt

for disse to eieformene er at ved forstegangsomsetning av bdde andelsleiligheter og

16



eierseksjonsleiligheter betaler man dokumentavgift beregnet ut fra eiendommens tomteverdi,
jf. Vedtak om sceravgifter til statskassen, 2019 om dokumentavgift §3. For begge eierformene
er det boligens andel av tomteverdien dokumentavgiften p& 2,5 % tar utgangspunkt i (OBOS,

u.é).

Muligheten til & ta opp l&n er ogsé ulik for de to eieformene. Borettslag har mulighet il

& ldne opp midler med sikkerhet i borettslagets eiendom (Arealadministrasjon, 2014,

s. 253). Dette vil si at borettslagets fellesgjeld kan gke ved gjennomfaering av vedtatte
vedlikeholdstiltak, dersom borettslaget ser seg nadt til & Idne penger for & kunne
gjennomfore tiltaket. For eierseksjonssameier vil det teoretisk ikke voere mulig & ta opp et
felles 1&n med sikkerhet i eiendommen p& samme mate som i et borettslag, hvor borettslaget
anses & veere en egen juridisk person. Hver og enkelt av sameierne vil derfor vcere ansvarlig
for & dekke sin del av utgiftene til nedvendig vedlikeholdsarbeid dersom man ikke har
tilstrekkelig med fellesmidler for & kunne gjennomfere dette, jf. Eierseksjonsloven §30. Det
finnes likevel tilfeller hvor banker I&ner ut penger til eierseksjonssameier. Lanet fordeles da
pd& sameierne etter deres sameiebrgk. Hver og enkelt av sameierne har da mulighet til &
betale ut IGnet umiddelbart for & slippe & betale ekstrakostnader som renter. Ulempen med
dette er at alle i sameiet er ansvarlig for Idnet fordelt etter sameiebrok. Hvis en i sameiet da
misligholder sitt I&n, vil hver og enkelt at sameierne st& ansvarlig for det eventuelle kravet

selv om de har betalt ut sin andel av l&dnet (Huseiernes landsforbund, u.4).

Man ser ogsé klare ulikheter knyttet til reglene for utleie i borettslag og eierseksjonssameier.
For borettslag er reglene for utleie betydelig strengere enn i et eierseksjonssameie. Det
kreves blant annet at andelseieren maé soke til styret for & f& lov til & overlate bruken til

noen andre enn eier, jf. brl. §5-3, og at for & kunne overlate bruken av leiligheten i opp

mot tre ar kreves det at eieren har bodd i leiligheten i ett av de to siste drene, jf. brl. §5-

5. Ellers er det ogsd knyttet regler opp mot & leie ut rom eller overlate bruken til deler

av leiligheten. Her mé& det ogsd sakes til styret, men det er ikke nedvendig & ha bodd i
leiligheten i minst ett av de to siste arene, jf. brl. §5-4. Denne bestemmelsen &dpner ogsd opp
for at man, med styrets godkjenning, kan overlate bruken av hele leiligheten i maksimalt 30
dogn i dret selv om eier ikke har bodd der i minst ett av de to siste drene. Fordi man i et
eierseksjonssameie har eksklusiv bruksrett til en boligenhet har man ogsé full réderett over
hvordan man gnsker & disponere disse. Det er derfor mulig & kjepe eierseksjonsleiligheten
uten formd&l om & bo i dem sely, ved & utelukkende leie dem ut (OBOS, u.&). For & hindre

en at eierseksjonsleiligheter benyttes til hotellvirksomhet settes det likevel en begrensning
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i Eierseksjonsloven ved at det ikke er lov & ha korttidsutleie av boligen i mer enn 90 dagn
arlig, jf. §24. Lovgiver anser korttidsutleie for & veere utleie i inntil 30 degn sammenhengende.
Bestemmelsen dpner videre for at sameiets styre selv kan endre grensen for korttidsutleie til

mellom 60 og 120 degn drlig i vedtektene.

Til tross for at ulikhetene som trekkes frem her kan pdvirke prisene pd de ulike eieformene
skal vi i denne oppgaven vurdere de relative tallene, og ikke de absolutte tallene. Det vil

derfor voere mulig & sammenligne en borettslagsleilighet mot en eierseksjonsleilighet.

Som tidligere sett pd, pdavirkes pris i hovedsak av prinsippet om tilbud og ettersparsel. |
tillegg er det ogsé ytre pavirkninger som kan ha innvirkning pé pris. Med dette menes i
denne oppgaven hendelser av skonomisk betydning, som kan pdévirke boligmarkedet. Farst
vil det bli sett p& boligbobler, for det vil bli sett pd noe som ofte er en virkning av dette: ulike

typer gkonomiske kriser.

2.5.1 Boligbobler

Det har ofte veert diskutert om man i Norge har sttt ovenfor tilfeller av boligbobler, da
boligprisene har gkt betydelig i mange ar (Grytten & Hunnes, 2006, s. 81). Dette kommer
b&de av at det er ulike mater & definere boligbobler pd, og ogsd det at de kan veere sveert
vanskelig & identifisere. Det er utviklet en rekke teknikker og modeller, som har som formal &

oppdage boligbobler for det er for sent.

Det er mange mater & definere en boligboble p&. @konomen Joseph Stiglitz definerer dette
som en situasjon hvor heye priser ikke skyldes noen form for fundamentale forhold eller
faktorer som kan forsvare en slik pris, men det at investorer tror prisen vil fortsette & stige
(Stiglitz, 1990, s. 13). En annen definisjon er utformet av Jacobsen og Naug, som forklarer

at man star ovenfor en boligboble ndr mange gnsker & kjgpe bolig med en forventning

om at boligprisene skal stige, hvor forventningene ikke har grunnlag i fundamentale

forhold (Jacobsen & Naug, 2004, s. 229). Jacobsen og Naug forklarer at rente, nybygging,
arbeidsledighet og inntekter i husholdningene er de viktigste forklaringsfaktorene for

boligprisene, og det man kan kalle fundamentale forhold (Jacobsen & Naug, 2004, s. 238).

Disse definisjonene, som i bunn og grunn omhandler spekulasjoner om at prisene skal stige,

forklarer en euforisk boble. Dette skiller seg fra en ikke-euforisk boble, som derimot knytter
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seg til at det oppstér en unntakstilstand i et marked, og at prisen derfor kan forklares ut

ifra fundamentale forhold (Grytten, 2018, s. 139). | et slikt tilfelle vil man ha et avvik mellom
kortsiktig og langsiktig fundamental likevekt i boligmarkedet (Grytten, 2018, s. 154). Tidligere
episoder som kan minne om boligbobler i Norge har blant annet veert drevet av lave renter,
inntektsvekst, lettere tilgjengelig kreditt og en situasjon hvor tilbudet av boliger ikke har
tilfredsstilt ettersparselen (Grytten, 2018, s. 147). Dette er imidlertid eksempler pé situasjoner
hvor fundamentale faktorer har pévirket prisen, og man stér ovenfor en sdkalt euforisk-boble.
Dette strider altsd imot Stiglitz og Jacobsen og Naug sine definisjoner, og hva som kan

defineres som en boble avhenger av hvilken definisjon man anvender for & svare pd dette.

En boble vil p& et tidspunkt sprekke, og dette kan ha alvorlige konsekvenser. Bakgrunnen

kan for eksempel veere at flere forstar at forventningene til prisene er lite realistiske. | boken
Krakk og kriser i historisk perspektiv trekkes det frem eksempler p& mulige konsekvenser.
Dersom mange investorer plutselig ensker & investere, vil ettersparselen etter kreditt oke.
Banker vil da l&ne ut penger, helt til boblen pd et eller annet tidspunkt sprekker. Da vil i
imidlertid tilgangen til kreditt vcere redusert, og man stér ovenfor en situasjon som ikke er ulik
en bankkrise (Grytten & Hunnes, 2016, s. 78).

Spesielt med en boligboble er at man gjerne ikke er klar over at den i det hele tatt er

til stede for i ettertid. Grytten og Hunnes trekker fram at bobler er svcert vanskelige &
oppdage pd forhdnd. En grunn til at bobler er vanskelige & identifisere, er at de knytter

seg til forventninger. Disse er ikke n@dvendigyvis rasjonelle, og psykologi blir derfor ogsé en
viktig del av det & prove & forstd dette fenomenet (Grytten & Hunnes, 2016, s. 78). Det er
ogsa utarbeidet en rekke modeller eller teknikker for & prove & identifisere bobler. Typisk
handler disse om & undersgke om det er et avvik mellom fundamentalverdi og markedspris,
altsé at prisene er overvurdert (Grytten & Hunnes, 2016, s. 80). Det er imidlertid ikke nok &
benytte teknikker og metoder for & indentifisere boligbobler, og det er ogsé essensielt at
man ser pd& utviklingen i markedet sammen med en analyse av gkonomien for gvrig. Tilbudet
i boligmarkedet og i hvilken grad husholdningene har gjeld og rentenivd, er ogsé faktorer

Grytten og Hunnes trekker fram (Grytten & Hunnes, 2016, s. 84).

2.5.2 Finanskrisen
Som sagt, kan virkningen av en boligboble bli en gkonomisk krise. Ettersom denne oppgaven

tar for seg prisutvikling de siste 15 darene, er det begrenset hvilke kriser som vil kunne ha
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betydning for forskningen som her blir gjort. Finanskrisen, som startet i 2008, kan imidlertid ha

veert en hendelse som kan ha pdévirket oppgavens empiri.

| boken Krakk og kriser i historisk perspektiv defineres en gkonomisk krise som situasjonen i et
marked «der produksjonen er langt under det normal likevekt mellom tilbud og ettersparsel
tilsier» (Grytten & Hunnes, 2016, s. 24). Finanskrise brukes dersom det omhandler turbulens
eller uro i finansmarkedet. Et likhetstrekk for denne typen kriser er at de ofte kommer som
en virkning etter spesielle perioder, som for eksempel det at man har sttt ovenfor en
boligboble. Ettersporselen etter penger og kreditt blir gjerne lav fordi man innser at prisene
er for haye, og aktiviteten i markedene stopper opp (Grytten & Hunnes, 2016, s. 25). Selv om
det er finansmarkedet som pdvirkes under en finanskrise, kan dette ogsé spre seg til resten
av gkonomien (Grytten & Hunnes, 2016, s. 24). En finanskrise som er kjent for de fleste, er
finanskrisen i 2008. Denne rammet forst USA, men fikk konsekvenser for hele verden.

Arene for krisen var det flere ting som la til rette for at dette var noe som kunne skje. Man
opplevde en kraftig penge- og kredittekspansjon, noe som hadde bakgrunn i flere ting.
Import av rimelige produkter fra lavkostland, rimelig arbeidskraft fra lavkostland og at det
ble tatt ut produktivitetsgevinster i nceringslivet, var for mange land faktorer som medforte
lav prisstigning. Dette forte videre til at sentralbankene satte ned styringsrentene, og Norge
fulgte etter (Grytten & Hunnes, 2016, s. 245). Det lave rentenivaet og gkonomisk vekst, forte
til at det ble stor ettersporsel etter boliger, og igjen stor ettersparsel etter kapital. Problemet
|& imidlertid i at det ble en stor gkning i lan, parallelt med at egenkapitalfinansieringen falt.

Dette gjaldt b&de banker, nceringslivet og private forbrukere (Grytten & Hunnes, 2016, s. 246).

Ting toppet seg med at det oppsto aktiviabobler i aksje- og eiendomsmarkedet, noe som
forst og fremst startet i USA. For var det gjerne vanskelig & f& boligldn her, men dette endret
seg nd (Grytten & Hunnes, 2016, s. 250). Det skjedde en utvikling i finansmarkedet p& denne
tiden, med nye finansielle produkter og teknologiske endringer (Holden, 2009, s. 5). Dette kan
ha veert med pd & gjere det lettere & f& 1&n. Etter mange érs oppgang i boligprisene, snudde
imidlertid disse i 2006. Dette samme gjaldt konjunkturene, noe som forte til at mange ble
arbeidsledige (Grytten & Hunnes, 2016, s. 251). Bankene satt pd boligene til dem som ikke
kunne betale gjelden sin, men de fikk imidlertid ikke solgt dem slik som markedet var né. |
2008 sto man ovenfor et enormt eiendomskrakk. Bankene hadde tatt opp lan i andre banker,
men néd var det ingen som véget & gi ut dette lenger. | USA gikk béde investeringsbanker,
forretningsbanker, forsikringsselskaper og boligutlansinstitusjonene konkurs (Grytten & Hunnes,

2016, s. 251). Dette pdvirket ogsé andre land verden over, hvor boligmarkedene kollapset.
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For & forsgke & rydde opp i denne krisen, ble det utstedt redningspakker, som klarte & snu
finansmarkedet. Konjunkturnedgangen og nedgangen i boligprisene fortsatte imidlertid

i mange land, og spesielt eurosonelandene slet med & komme seg opp igjen (Grytten &
Hunnes, 2016, s. 253).

Selv om finanskrisen ikke pévirket Norge i like stor grad som mange andre land, ble ogsé
Norge rammet. | 2008 falt Oslo Bers med hele 64 prosent pd under et halvt ér, noe som

var sterre enn i de fleste andre land (Grytten & Hunnes, 2016, s. 253). Oljeprisene hadde
under finanskrisen falt til en tredjedel av hva de var for, men steg noksé raskt opp igjen
(Grytten & Hunnes, 2016, s. 254). Dette var en av flere grunner til at Norge ikke ble rammet
like hardt som mange andre land. | tillegg til oljerikdommen, pdvirket stor ettersparsel av
norske produkter gskonomien i landet. Det ble ogsd utarbeidet en krisepakke fra regjeringen,
som omfattet detaljerte planer for nceringslivet (Grytten & Hunnes, 2016, s. 255). Selv om
boligprisene falt i Norge, tok dette seg opp igjen fra drsskiftet 2008-2009. Ser man pd dette i
et internasjonalt perspektiv, var ikke boligprisfallet spesielt merkbart i Norge

(NOU 2011: 1, s. 70).

2.5.3 Andre ockonomiske kriser

Gar man utenfor denne oppgavens rammer, har Norge ogsé statt ovenfor en rekke andre
gkonomiske kriser. Ser man for eksempel tilbake til siste halvdel av 1800-tallet, oppsto den
en ny gkonomisk krise s& & si hvert tiar (Gram, u.d.). | 1929 oppsto Wall Street- krakket, et
sammenbrudd pd& New Yorks fondsbgars. Dette var en verdenskrise som ogsé pdvirket Norge,
hvor resultatet var heoy arbeidsledighet og kriseér (Lange, 2015). Ferst ved finanskrisen i 2008,
ble verden igjen rammet av en omfattende internasjonal krise.

Dersom man gdr tilbake relativt f& &r, var 2014 starten pé en oljekrise. Hvordan oljeprisene
utvikler seg, har betydelig & si for norsk gkonomi. Fra 2011 til sommeren 2014 var oljeprisen
hay, noe som blant annet skyldtes uroligheter i Midtasten og Nord-Afrika. Dette farte igjen

til redusert oljeproduksjon i flere land (SSB, 2016). | september 2014 falt oljeprisen kraftig,
noe som fortsatte inn i 2015. Ved slutten av aret var denne mer enn halvert. Bakgrunnen for
at oljeprisen falt skyldes blant annet det at man ikke forventet stor ettersporsel, samtidig
som produksjonen gkte i flere land (SSB, 2016). Virkningen av dette for Norge var okt
arbeidsledighet, da spesielt i Servest-Norge (Juelsrud & Wold, u.4.). Oljekrisen fikk imidlertid
ikke s& store utslag i boligmarkedet som man gjerne skulle tro. Det som forhindret dette var
et lavt rentenivd, et godt transaksjonsmarked og tilfersel av utenlandsk kapital (Borge, 2016).

Per dags dato er Norge inne i en ny krise- koronakrisen. Oppgaven baserer seg p&
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transaksjoner mellom 1. januar 2005 og 31. desember 2019, og intervjuene bygger pd
informantenes betraktninger bak i tid. Denne krisen vil derfor ikke pévirke oppgavens

forskning eller resultat.
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5 METODE

Begrepet metode vil si en planmessig fremgangsméte. Valg av metode avhenger derfor av
hva man skal forske p& og hva man gnsker & finne ut av (Gripsrud mfl., 2016, s. 15). | dette
kapittelet vil starte med & gjennomgd hvilke metoder som er benyttet og bakgrunnen for
valget av disse. Oppgaven bygger pd metodetriangulering, og det vil derfor bli sett ncermere

pd to ulike metoder- kvalitativ og kvantitativ metode.

Christer Thrane presenterer i sin bok, Kvantitativ metode - en praktisk tilncerming, at mélet
med forskning vil vcere & fremlegge ny og sann kunnskap (2018, s. 17). Dette vil ogsd veere
malet vart for denne oppgaven, hvor vi etter beste evne skal kunne besvare problemstillingen
som er utformet. For & klare dette vil det veere avgjerende at forskningsdesignet og
metodevalget i oppgaven er tilpasset problemstillingen. To hovedmetoder som det ofte tas
utgangspunkt i ved metodevalg er kvalitativ- og kvantitativ metode. Gripsrud, Olsson og
Silkoset forklarer forskjellen p& de to metodene ved at den kvalitative metoden har som

mal & gé i dybden for & forstd et fenomen, mens den kvantitative metoden har som mél &
forklare fenomenet (2017, s. 103). | den kvalitative metoden henter man ofte inn data ved
bruk av intervju, fokusgrupper og lignende, og man analyserer dataene ved & finne manstre
man kan sammenligne (Grenmo, 2020). Den kvantitative metoden har som mél & samle inn
mengde data, hvor disse dataene typisk behandles ved hjelp av statistiske analyser (Thrane,
2018, s. 17).

Med hovedproblemstillingen

«Hvordan har prisutviklingen vcert pa nye leiligheter etter ferdigstillelse sammenlignet med
eldre leiligheter?»

og underproblemstillingene

I: «I hvilken grad kan prisutvikling indikere hvor lenge en leilighet ansees som ny?»

Il: «Hvilke tiltak kan pavirke prisutviklingen pd en slik mate at leiligheten ansees for ny i en
lengre periode?»

ansker vi i denne oppgaven & forklare et fenomen, samtidig som vi gnsker & se pé
underliggende forhold som kan ha pdvirkningskraft. Vi har derfor valgt & benytte oss

av en metodetriangulering, hvor vi benytter oss av kvantitativ metode for & besvare
hovedproblemstillingen og kvalitativ metode for & besvare underproblemstillingene som har

som mal & avdekke underliggende forhold.

Ved metodetriangulering, eller «mixed methods», har man fordeler og ulemper. Noe
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enkelte kritikere peker p& som en ulempe ved metodetriangulering, er at det er en risiko

for at forskere som i utgangspunktet hadde tenkt til & forske ved bruk av én metode, kan
«halvhjertet» ha benyttet seg av en tilleggsmetode. Dette for & kunne vise til at forskningen
er utfert ved bruk av metodetriangulering (Bergman, 2008, s. 1). For eksempel hvis man ved
kvantitativ forskning gjennomfaerer et par kvalitative intervju uten sammenheng for ovrig, for
& kunne vise til dette som en del av metodetrianguleringen. Vi mé derfor i denne oppgaven
veere oppmerksom pé at metodene som benyttes i oppgaven vil veere relevant for hverandre
og for problemstillingene som skal lgses. En fordel, og en av hovedideene ved bruk
metodetriangulering, er prinsippet knyttet til at dersom man benytter seg av flere metoder
vil man enklere kunne gjgre en vurdering av forskningens validitet. Hvis de ulike metodene
stotter opp under hverandre vil sannsynligheten for at forskningsresultatet stemmer veere

sterre (Hammersley, 2008, s. 23).

Dersom man finner uforventede avvik i en av metodene vil man kunne se til den andre
metoden for forklaring. Eksempelvis ser man dette i en masteroppgave fra Universitetet i Oslo
hvor det ble forsket pé& pris og alder pa boliger i Oslo. Her kom man frem til at det teoretiske
grunnlaget for rene alderseffekter ikke sammenfalt med oppgavens empiri. Trolig kunne dette
forklares med egenskaper som ikke kunne forklares gjennom alderseffekter (Holmboe, 2014
s. 48).

For & sikre kvaliteten pé& forskningen i denne oppgaven, vil vi ved bruk av kvantitativ metode
undersoke den faktiske prisutviklingen ved & hente data fra eiendomstransaksjoner i utvalgte
borettslag og eierseksjonssameier, for deretter & analysere disse statistisk. Deretter vil

vi ved bruk av kvalitative forskningsintervju intervjue styreledere i utvalgte borettslag og
eierseksjonssameier, og eiendomsmeglere som har scerlig kjennskap til omréddene vi skal

ta for oss. Dette gjores for & avdekke faktorer ved prisutvikling som ikke kommer frem i den
kvantitative empirien. De neste delkapitlene vil ta for seg en mer detaljert beskrivelse av

metoden var samt begrunnelse for valg av empiri.

Ved bruk av kvantitativ metode tar man utgangspunkt i innsamling av en stor mengde data
som man senere analyserer ved hjelp av statistiske metoder (Thrane, 2018, s. 22). | denne
oppgaven er det eiendommers salgspris som skal innhentes og analyseres. Disse tallene
hentes fra eiendomsverdi.no, og ferer derfor til at dataene som samles inn er sekundcerdata.

Typisk for sekundcerdata er at det er samlet inn av andre, og har derfor ikke blitt innhentet
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med et formdal om & lgse den spesifikke problemstillingen i denne oppgaven (Gripsrud m.
flere, 2017, s. 68). Selv om primcerdata er samlet inn spesielt for den enkelte problemstilling,
er det i praksis ikke stor forskjell mellom sekundcer- og primcerdata. Blant annet mé begge
vurderes opp mot relabilitet og validitet (Gripsrud m. flere, 2017, s. 69). Den viktigste
vurderingen som mé gjeres ved bruk av sekundcerdata er om de faktisk kan benyttes for

& besvare problemstillingen. Nar vi i denne oppgaven skal undersoke prisutvikling pé
leiligheter, er det klart at sekundcerdataene vi har valgt & benytte oss av kan besvare
problemstillingen. Fordi sekundcerdata en gang har veert samlet inn som primcerdata vil de
veere utsatt for de samme risikoene for feilkilder. | dette tilfellet kan det for eksempel gjelde
innfaring- og avlesningsfeil. Her anbefaler Gripsrud, Olsson og Silkoset at man da forkaster
dataene (2017, s. 69). Vi vil vurdere alle sekundcerdataene som samles inn i oppgaven,

og vurdere relabiliteten til salgene som skiller seg ut. Ved & se ncermere pd de enkelte
salgsobjektene kan man vurdere om avviket skyldes innferingsfeil eller om det er et spesielt
salg. Dersom avviket ikke oppdages p&d denne maten vurderer vi det slik at avviket er av en

slik sterrelse at det ikke vil pdvirke analysen i scerlig grad.

3.2.1 Valg ved datainnsamling

I henhold til oppgavens avgrensning som er beskrevet i kapittel 1.3 vil vi i dette delkapittelet
ncermere begrunne valgene vi har tatt i forhold til avgrensning av oppgaven og valg av
studieomréder. Fordi oppgaven tar utgangspunkt i utvalgte omréder vil den ogsé kunne

defineres som et casestudie.

OMRADENE

Ved valg av omréder var det onskelig at vi forst og fremst tok utgangspunkt i omréder i
Bergen, da dette er omréder vi har kjennskap til. Vi bestemte oss forst for at vi onsket &

ha en sentrumsncer, en hoypriset- og en lavpriset bydel, i alt tre bydeler. Dette var for &

se om det oppsto likheter i de ulike bydelene til tross for at de hadde ulikt utgangspunkt.
Senere utvidet vi dette til fem bydeler for at man i sterre grad skulle ha mulighet til & skape
et representativt utvalg for hele Bergen. Det var gnskelig & se ncermere pd nye og eldre
eierseksjonssameier og borettslag i Laksevag, Fyllingsdalen, Fana og Ytrebygda. Vi vurderte
at dette ville skape et representativt utvalg for Bergen som by. For omréddene i Ytrebygda var
det problematisk & finne nye og eldre eierseksjonssameier og borettslag som & ncert nok il
at de kunne sammenlignes, og for omradene vi fant var det vanskelig & fa tak i styreledere
i de representative lagene. Vi forkastet til slutt Ytrebygda som bydel, og det endelige valget

falt pé Laksevég (Loddefjord), Fyllingsdalen, Asane og Fana (Nesttun).
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Vi har bevisst valgt & utelate bydelene Arstad, Bergenhus og Arna, da vi vurderer det slik
at eiendomsmarkedet i disse bydelene skiller seg fra de andre bydelene vi har valgt. For
eksempel for Arstad og Bergenhus har vi valgt & utelate disse omrédene da de kan vcere
sveert sensitive med tanke pé& beliggenhet og prisutvikling, og at det her vil vcere korte
avstander mellom det som oppfattes som «hgy-status» og «lav-status» omrader, noe som vil

kunne pévirke forskningsresultatet.

BORETTSLAG ELLER EIERSEKSJONSSAMEIE - ELLER BEGGE DELER?

Som nevnt tidligere i oppgaven har vi vurdert at det vil veere mulig & sammenligne
prisutviklingen i borettslag og eierseksjonssameier. Fordi vi vurderer forholdstallene, altsé
den prosentvise gkningen i hvert omréde, vil den trolig ikke voere pévirket av at det er

to ulike eieformer. Vi ser ogsd en trend der eierseksjonssameier bestar av fcerre enheter
enn borettslagene, men dette slér ogsd ut i vurderingen av hva som er nytt og gammelt.
For de eldre boligomrédene ser vi en tendens til at det ble bygget storre borettslag og

eierseksjonssameier, mens for de nye boligomrddene ser vi at det bygges fcerre enheter.

BOLIGOMRADENE
Da vi skulle velge et eldre og et nyere borettslag eller eierseksjonssameie i hver av bydelene
forsokte vi & sette sveert haye kriterier til omrddene som skulle velges. Tabell 1 viser en

oversikt over kriterier som vi i starten gnsket & opprettholde.

Kriterier til borettslag og eierseksjoner

Ikke for lang avstand mellom dem

Vendt samme retning

Ikke sjoutsikt

Like solforhold

Omtrent lik avstand til skole/barnehage/servicetilbud/busstopp
Foretrukket at de benyttet seg av servicetilbud pa samme sted

Et betydelig antall andeler/seksjoner 1 hvert borettslag/eierseksjonssameie

Tabell 1: Farste utkast til kriterier til borettslag og eierseksjonssameier

Dette viste seg senere @ ikke vaere sé enkelt. | for eksempel Fyllingsdalen og Asane fant vi
nye og eldre borettslag og eierseksjoner i umiddelbar ncerhet, men i mange av de andre
omrddene var dette vanskeligere. En annen utfordring knyttet til dette utvalget, var at vi ogsé
var avhengig av at andelene eller seksjonene var omsatt ofte nok til at datagrunnlaget véart

ble godt nok til & kunne benyttes i senere analyser. Vi s& en tendens i de andre omrddene



at de eldre borettslagene og eierseksjonssameiene 16 samlet side om side, mens de nye
var plassert mellom rekkehus- og eneboligbebyggelse. Vi s& ogsé at det i borettslag med
flere bygninger var vanskelig & bedemme solforhold fordi byggene |& ulikt plassert. Vi endret

derfor kriteriene vdére som vist i tabell 2.

Kriterier til borettslag og eierseksjonssameier

Ikke for lang avstand

Ikke sjoutsikt

Lik avstand til skole/barnehage/servicetilbud/busstopp men trenger ikke a vare de samme tilbudene
Et betydelig antall andeler/seksjoner som har vaert omsatt tilstrekkelig

Tabell 2: Andre utkast til kriterier til borettslag og eierseksjonssameier
Til slutt landet vi derfor p& disse omrddene:

1. Fyllingsdalen
J.L Mowinkelsvei borettslag (2005)
Hamre borettslag (1970)

2. Asane
Sameiet Amundslia 3 (2005)
Amundsleitet borettslag (1975)

3. Laksevag (Loddefjord)
Sameiet Lyderhornslien 125 (2004)
Grenntulien borettslag (1976)

4. Fana (Nesttun)
Sameiet Soldsen terrasse (2013)
Ulsmaég borettslag (1970)
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FYLLINGSDALEN
Figur 5 er et oversiktsbilde over borettslagene vi valgte & studere i Fyllingsdalen, J.L
Mowinkelsvei borettslag, 4601 - 25/189, og Hamre borettslag, 4601 - 25/192. J.L
Mowinkelsvei var ferdigstilt i 2005, og bestér av 54 borettslagsandeler. Hamre borettslag
var ferdigstilt i 1970,

og bestdr av 178
borettslagsandeler.
Fordelen ved & velge
disse to borettslagene
er at de ligger i
umiddelbar ncerhet til
hverandre. De benytter
seg derfor av de samme

servicetilbudene som

__. " . . 5

. . Figur 5: Oversiktsbilde over 1.1 Mowinkelsvei boretts!g og Hamre borettslag. Kilde:
kapesenter og |'9 nende. Egenprodusert/Google Earth

De har ogsé tilncermet

dagligvare, busstopp,

lik avstand til barnehager, skole og rekreasjonsomréder. En analyse av disse to borettslagene
opp mot hverandre vil ha den fordelen at borettslagenes beliggenhet ikke vil pévirke
resultatene fordi den er tilncermet lik. De to omrédene vil videre i oppgaven henvises til som
J.L Mowinkelsvei - 2005 og Hamre - 1970 for & skape et klart skille mellom hvilket borettslag

som er eldre og hvilket som er nytt.

ASANE

Pa figur 6 far man en oversikt over omradene som er valgt i Asane, Amundsleitet borettslag,
4601 - 208/208, og Sameiet Amundslia 3, 4601- 207/310. Amundsleitet borettslag var
ferdigstilt i 1975, og bestar av 265 borettslagsandeler. Sameiet Amundslia 3 ble ferdigstilt

i 2005, og bestar av 36 eierseksjoner. Her har vi valgt & ta utgangspunkt i et borettslag og
et eierseksjonssameie. Her har vi en fordel fordi omrédene geografisk sett ligger ncerme
hverandre, og det faktum at de benytter seg av samme busstopp, skoler, har tilgang til
samme rekreasjonsomrader og lignende vil gjore at beliggenhetene ikke i sé& stor grad

vil pavirke resultatet nér vi skal sammenligne dem. De to omr&dene vil videre i oppgaven
henvises til som Amundslia - 2005 og Amundsleitet - 1975 for & skape et klart skille mellom

hvilket borettslag som er eldre og hvilket som er nytt.

28



G

> k -.;' : "y -1 ’
Figur 6: Oversiktsbilde over Amundsleitet borettslag og Sameiet Amundslia 3. Kilde:
Egenprodusert/ Google Earth

LAKSEVAG
P& Laksevag, ncermere bestemt i Olsvik og Kjokkelvik, valgte vi & studere Sameiet
Lyderhornslien 125, 4601 - 123/518, og Grenntulien borettslag, 4601 - 123/301. Sameiet
Lyderhornslien 125 var ferdigstilt i 2004, og bestér av 46 eierseksjoner. Grgnntulien borettslag
var ferdigstilt i 1976, og bestar av 272 borettslagsandeler. Som man ser pd figur 7 var
omrddene vi valgte ikke helt ideelle med tanke pé& beliggenhet i forhold til hverandre.
Sameiet Lyderhornslien 125 ligger i fjellsiden til Lyderhorn i Kjakkelvik, Grenntulien borettslag
tilherer Olsvik, men i luftlinje er det ikke er s& langt mellom dem. Dette medferer at de

to omrddene benytter seg av ulike servicetilbud som buss og dagligvare, og de har

ogsa ulike barneskoler og barnehager i omrédet. Det var gnskelig & finne borettslag og
eierseksjonssameier som |&
ncermere hverandre, men
dette ble en stor utfordring

for oss. | Olsvik finner man
utelukkende borettslag og
eierseksjonssameier som er
bygget pd& 70- og 80-tallet,
mens man i Kjokkelvik
hovedsakelig finner borettslag
eller eierseksjonssameier

som er bygget tidligst fra

2000-tallet. Dette funnet er i Figur 7: Oversiktsbilde over Gr@nntulien borettslag og Sameiet Lyderhornslien
. . 125. Kilde: Egenprodusert/ Google Earth
seg selv interessant, og viser
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antydninger til et segregeringsmonster innad i bydelen. P& tross av dette valgte vi likevel &
undersoke disse to omrddene, men ma i analysen vurdere plasseringen deres som en kilde til
feil i resultatet. De to omrddene vil videre i oppgaven henvises til som Lyderhornslien - 2004
og Grenntulien - 1976 for & skape et klart skille mellom hvilket borettslag som er eldre og

hvilket som er nytt.

FANA
Som vist i figur 8 er det for de utvalgte omrédene i Fana, ncermere bestemt p& Nesttun, ogsd
en sterre avstand mellom borettslaget og eierseksjonssameiet. Vi har i dette omréadet valgt &
sammenligne Soldsen terrasse, 4601 - 44/16, med Ulsmag borettslag, 4601 - 46/287. Ulsmdg
borettslag var ferdigstilt i 1970, og bestar av 266 borettslagsandeler. Soldsen Terrasse var
ferdigstilt i 2013, og bestar av 90 eierseksjoner. Til tross for at eiendommene ikke benytter
seg av de samme servicetilbudene som busstopp og dagligvare, og at de heller ikke har
umiddelbar ncerhet til de samme skolene og barnehagene, har vi vurdert at de ligger ncer
nok i avstand til at de vil vaere sammenlignbare. Fordelen ved & sammenligne disse to er at,
for sin tid, har begge to relativt mange andeler. Basert p& erfaringer har vi sett at det ikke er
vanlig med et sé stort antall eierseksjonerseksjoner som man finner i Sol&sen terrasse i nyere
eierseksjonssameier.
Dette ser vi p& som en
stor fordel ndr vi skal
gjere en vurdering av
prisutviklingen. De to
omrdadene vil videre

i oppgaven henvises
til som Solésen - 2013

og Ulsmég - 1970 for

& skape et klart skille

Figur 8: Oversiktsbilde over Soldsen terrasse og U!m&g borettslag. Kilde: Eg

b

mellom hvilket borettslag eprdugm/

som er eldre og hvilket Guagic Eatth

som er nytt.

30



LEILIGHETER

For & kunne f& et s& likt datagrunnlag som mulig besluttet vi & kun innhente
salgsopplysninger om 3-romsleiligheter pd mellom 60 og 140 kvadratmeter som var omsatt
i de valgte borettslagene og eierseksjonene. Vi har valgt & sette denne begrensningen
fordi vi ser at kvadratmeterprisen gker jo mindre leiligheten blir, som vist i tabell 3. Spennet
i kvadratmeter er likevel ikke s& stort innad i borettslagene og eierseksjonssameiene. Den
storste differansen i storrelse pd leiligheter finner vi i Amundsleitet - 1975, hvor den storste
leiligheten er pd 139 kvadratmeter og den minste leiligheten er pd& 98 kvadratmeter. Vi har
ogsé valgt & ta med 4-romsleilighetene i borettslaget og eierseksjonssameiet i Asane. Vi
begrunner dette med at beliggenheten p& de to omrddene er sé ideelle at vi ikke ensker &
utelate dem pd grunn av et manglende datagrunnlag, og at leilighetene storrelsesmessig er
like, som vist i vedlegg 2. Grunnen til at noen av leilighetene omtales som 4-romsleiligheter

er at de er plassert p&d ender hvor tilgang pd vindu gjer at leilighetene far et ekstra godkjent

soverom.
Grgnntulien - 1976
Ar Maned Areal Pris Kvadratmeterpris Fellesgjeld
2016 11 77 1635000 27 766 503 000
2016 11 79 2080000 32684 502 000
2016 12 51 1700000 39125 295 383

Tabell 3: Eksempel hentet fra Grenntulien - 19765 salgstall

3.2.2 Innhenting og behandling av datagrunnlag

Datagrunnlaget ble hentet inn fra eiendomsverdi.no, en akter som innehar en database
med oversikt over eiendomstransaksjoner fra 1985 (Eiendomsverdi.no, u.&). Her har vi hentet
ut transaksjonens arstall og méned, salgspris, fellesgjeld, primcerareal, bruksareal og
kvadratmeterpris. Vi har tatt utgangspunkt i hver eiendomstransaksjons kvadratmeterpris, og
har ved hjelp av denne sett ncermere p& hvordan prisutviklingen til de ulike borettslagene
og eierseksjonene har veert de siste drene. For kvadratmeterprisen er det i tallene fra
Eiendomsverdi allerede tatt hgyde for eventuell fellesgjeld ved utregningen av denne. Vi
kunne derfor benytte oss av kvadratmeterprisen som var innhentet uten & matte endre pé
noe.

For & skape like tidsintervaller valgte vi & fordele salgene inn i kvartaler. Valget falt p&
dette ettersom det trolig ikke ville vcere et salg i hver méned i hvert borettslag eller

eierseksjonssameie, og ved & dele inn i kvartal ville det bli fcerre salgstall som maétte
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simuleres. Fordi det er snakk om en tidsperiode som strekker seg over flere dr, vil det veere
tvilsomt at man vil f& et annet resultat dersom man sammenligner tallene manedsvis framfor
kvartalsvis.

Spesielt for Lyderhornslien - 2004, er at det ikke finnes informasjon om eiendomstransaksjoner
i 2004 p& eiendomsverdi.no. Oppgavens videre analyser vil derfor for dette sameiet bygge
p& eiendomstransaksjoner fra og med &r 2005. Dette vil imidlertid tas heyde for nér det skal

droftes rundt de analyserte funnene i kapitel 5.

For & dele dataen inn etter kvartal, har vi regnet ut gjennomsnittsprisen per kvartal i hvert
av eierseksjonssameiene eller borettslagene vi har valgt oss ut. | de kvartalene der det ikke
har blitt solgt noe, har vi tatt gjennomsnittet av salgsprisen i kvartalet far og kvartalet etter.
Videre har vi valgt & fokusere pd forholdstall, og ser pd& den prosentvise prisutviklingen
innenfor hvert av eierseksjonssameiene eller borettslagene. Vi har valgt & ta utgangspunkt

i et nullpunkt satt i forste kvartal det aret det nye borettslaget eller eierseksjonssameie ble
ferdigstilt. Da vil vi kunne se hvordan prisen utvikler seg fra ferdigstillelse og om dette er
annerledes enn i de eldre omréddene. P& denne maten har vi forst produsert en statistisk
oversikt for hvert av borettslagene og eierseksjonssameiene, for vi videre har produsert
grafer som fremstiller funnene i tabellene. For & enklere kunne sammenligne omrddene mot

hverandre har vi lagt inn trendlinjer i grafene.

Vi ser ogsd pd salgstallene i intervaller pd 3 og 5 dr. Dette gjeres for & underbygge
funnene som kommer frem i kvartalsintervallene. Fordelen med intervaller p& 3 og 5 ar er at
forskjeller som pavirker tydelig i et kvartal vil jevnes ut dersom man ser pd gjennomsnittlig

kvadratmeterpris i disse periodene.

Deretter har vi sammenlignet utviklingen innad i hver bydel for det nye og det eldre
borettslaget eller eierseksjonssameiet, og sett pd likheter og ulikheter ved utviklingen. Dette

har igjen blitt knyttet opp mot funnene i de kvalitative intervjuene.

3.2.3 Validitet og relabilitet

Validitet handler om gyldigheten rundt det man onsker & male (Thrane, 2019, s. 47). En feil
her kan veere at man da mdéler noe annet enn det man hadde som hensikt & male, noe som
omtales som en systematisk feil (Gripsrud m. fler, 2017, s. 61). Validiteten for de kvantitative

dataene i denne oppgaven kan til en viss grad pdvirkes av usikkerheten knyttet til om
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dataene er like nok til & sammenlignes og om volumet er stort nok til & gi et realistisk nok
resultat. Vi har likevel vurdert at dette, med bakgrunn i de valgene vi har tatt, vil veere godt

nok til & gi et fullverdig resultat, men at usikkerhetene mé dreftes i analysen.

Relabilitet handler om pdliteligheten til dataene som er samlet inn (Thrane, 2009, s. 47).
Her vil det veere viktig at de tilfeldige feilene som kan oppsté i datagrunnlaget skal vcere
feerrest mulig (Gripsrud m. fler, 2017, s. é61). For denne oppgaven er datagrunnlaget

hentet fra Eiendomsverdi.no. En svakhet her er derfor at det benyttes sekundcerdata, og
ikke primcerdata i denne oppgaven. Man mé derfor ta utgangspunkt i at det er f& feil i
datagrunnlaget, og dersom det finnes feil m& man gé ut ifra at disse ikke vil gjere et storre
utslag pd resultatet. En annen risiko knyttet til relabiliteten til datagrunnlaget er at disse er
fort inn for hdnd av oss personlig, og det kan derfor ikke utelukkes at enkelte tall er fort feil.

Vi har likevel gjort en vurdering pé at dette trolig ikke vil ha store utslag pd resultatet.

Kvalitativt forskningsintervju inngér som en del av oppgavens metodetriangulering. Formalet
med denne metoden er & fa informantenes egne og personlige perspektiv pd noe (Dalland,
2017, s. 65). Fordelen med dette er at beskrivelsene blir nyanserte, og at man kan tolke

innholdet mye ut ifra hvordan informanten uttrykker seg og beskriver noe (Dalland, 2017, s.

68). Bakgrunnen for valg av intervju som en av vére metoder, var at vi gnsket & kunne forklare

talldataene vare og kvalitetssjekke disse opp mot en annen kilde. Det ble totalt gjennomfert

11 intervju.

3.3.1 Valg av informanter

Vi gnsket & f& et innblikk i eiendomsmarkedet i Bergen sett fra dem som har en fot innenfor
denne bransjen. Vi kontaktet derfor fire ulike eiendomsmeglere, som hver for seg har en
spesielt god kjennskap til de fire bydelene det sees pd i oppgaven. Dette var gnskelig for
& se hvordan eiendomsmarkedet varierer rundt om i Bergen, og hva denne variasjonen
eventuelt kan komme av. Det er ikke til & legge skjul p& at denne forskjellen er et reelt
tilfelle i en stor by som Bergen, noe som ogsé var bakgrunnen for at vi valgte & se pa flere
ulike bydeler i oppgaven. Vi gnsket ogsé at meglerne hadde kjennskap til de borettslagene
og sameiene vi hadde valgt ut, med tanke p& at markedet igjen vil variere innad de ulike
bydelene. Samtidig hapte vi at meglerne kunne trekke frem spesielle kvaliteter for de
konkrete boligomradene, som kunne veere med pd & forklare prisutviklingen her.

Utvelgelsen av eiendomsmeglere var ogsd avhengig av at vi ensket & snakke med noen
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som hadde veert i bransjen lenge. Dette med bakgrunn i at oppgaven skal ta for seg
eiendomstransaksjoner tilbake sé& langt som 15 &r i tid. Vart hép var at meglerne hadde
solid erfaring og at de skulle kunne si noe om hvordan eiendomsmarkedet i bydelene
hadde utviklet seg generelt, og hva som eventuelt hadde pévirket dette. Samtidig var det
gnskelig & fa et innblikk i eventuelle faktorer som kan ha pdvirket omsetningen i de eldre
boligomrédene, da for eksempel eventuelle vedlikeholdstiltak som kan ha blitt gjennomfert i

omrddet i senere tid.

Det var videre gnskelig & intervjue styremedlem i de ulike boligomrédene som blir sett pd i
oppgaven. Det gjorde vi for & kunne forklare spesielle «funn» vi her eventuelt skulle komme
over i talldataene vare. Dersom det for eksempel har veert en massiv gkning i fellesgjeld i et
borettslag, vil et styremedlem kunne gi en avklaring i forhold til hva dette skyldes. | tillegg

er det klart at et styremedlem, og ogsd andre beboere i et boligomréade, vil ha en god
oppfattelse av hvilke kvaliteter som er sceregent for et omréde. Da trolig en bedre oppfatning
enn hva en som ser pd omrédet utenfra vil ha.

Det var en del utfordringer med & f& tak i styremedlem, og spesielt styreleder, da de fleste
var sveert opptatt. Dette gjorde at intervjuperioden strakk seg over flere uker, men etter hvert

fikk vi imidlertid kontakt med alle.

3.3.2 Gjennomforing

Alle eiendomsmeglerne ble pé forhdnd tilsendt spersmaélene som ville bli stilt, slik at det
ble enklere for dem & sette seg inn i de konkrete omrddene som oppgaven tar for seg.
Styrelederne fikk ogsd tilbud om & fé intervjuguide tilsendt, men de fleste valgte imidlertid
& ta dette pd strak arm. Vi gnsket uansett & tilby dette, da det kunne tenkes at informantene
ville vcere mer komfortable dersom de til en viss grad pé forhénd var kjent med hva
intervjuet skulle omhandle. | forkant av intervjuene ble det ogsd opplyst om anonymisering
og muligheten for & trekke uttalelsene sine tilbake dersom det skulle veere gnskelig. De
fleste intervjuene ble gjennomfert ansikt til ansikt, med motested der dette var foretrukket
av informantene. Det var ogsd viktig for oss at vi begge stilte opp pé hvert intervju. P&
denne maten ville det veere enklere & diskutere intervjuene i ettertid, og & sammenligne
inntrykkene vi fikk. Ettersom Koronao-krisen inntraff under forskningsperioden, matte tre intervju

gjennomferes pd telefon.

Vi utarbeidet to ulike intervjuguider: en som var tilpasset intervju av eiendomsmeglere

og en for intervju av styreledere (se vedlegg 4). Vi valgte & gjennomfare intervjuene i
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semi-strukturert form, som épner opp for mer uventede og spontane svar (Ryen, 2002,

s. 99). Intervjuguidene besto av noen hovedspersmdl og flere oppfelgingssparsmal.
Hovedsparsmdlene var dpne, og ga intervjuobjektene rom for & fortelle og reflektere.
Dersom intervjuobjektene gikk tom for ting & snakke om, eller vi ikke hadde f&tt svar pd alt vi
ansket, supplerte vi med oppfaelgingssparsmadlene. Intervjuene ble derfor ikke nedvendigvis
gjennomfort i en spesifikk rekkefelge, og underspeorsmélene ble skutt inn der det var naturlig
i samtalen. Det var enskelig at intervjuet skulle gjennomferes mer som en samtale enn som et
intervjy, slik at situasjonen ble mest mulig komfortabel for informantene.

Samtlige informanter samtykket til at det ble tatt lydopptak av intervjuet, og vi valgte &
transkribere disse ord for ord. Vi mente det var viktig & gjere det p&d denne méten, da

det var onskelig & gjenoppleve intervjuene s& nayaktig som mulig. Det kan tenkes at
intervjuobjektenes reaksjoner og kroppssprdk ble lettere & huske nédr man hadde hele
intervjuet foran seg ord for ord. Dette var en tidskrevende prosess, men ettersom vi hadde
forholdsvis f& intervju, mente vi dette absolutt ville voere verdt arbeidet. P4 denne maéten var
det lett & huske igjen intervjusituasjonene, til tross for at det gikk litt tid fer vi fikk begynne

& analysere. Det kan ogsé tenkes at setninger lett kan f& en annen eller ulik betydning
dersom enkelte ord har blitt oversett, noe som var viktig for oss & unngd av respekt for
informantene. | tillegg til at det ble tatt lydopptak, ble det ogsé gjort en del notering under
intervjuene. Hensikten med dette var & voere pd den sikre siden dersom noe skulle gé galt
med lydopptaket. Samtidig som en av oss noterte, hadde den andre oppgaven med &

stille informanten spersmal. P& denne méaten kunne samtalen flyte naturlig mellom den som

intervjuet og informant.

3.3.3 Validitet og relabilitet
A kunne kritisk vurdere kvaliteten p& det man har gjort, er en nedvendig del av
forskningsprosessen (Repstad, 2007, s. 134). Hoy validitet og relabilitet er en forutsetning for

god forskning, og noe man ber tilstrebe.

Validitet handler om man klarer & méle det man faktisk har til hensikt & male (Thrane,

2018, s. 47). Pdlitelighet er et ord som ofte brukes om dette (Repstad, 2017, s. 134). De
utarbeidete intervjuguidene var ngye gjennomtenkt, med hensikt p& & f& tak i informasjon
som kunne svare p& oppgavens problemstillinger. Til tross for at intervjuene ble gjennomfert
i en semistrukturert-form, var vi avhengig av at vi fikk stilt alle hovedspgrsmdlene. P&
bakgrunn av dette valgte vi & kun ha noen f& hovedspersmdl, og heller statte opp med

oppfelgingssparsmal der dette var nedvendig. Intervju er en tidkrevende metode, og det var



derfor viktig for oss & bruke tiden vi hadde til & f& tak den informasjonen vi hadde behov for.
Vi fikk inntrykk av at brorparten av informantene var travle mennesker, og vi ensket derfor &

gjere det klart at intervjuet ikke ville bli alt for omfattende med tanke pé tid.

Overnevnte eksempel knytter seg til indre validitet, som handler om at datamaterialet svarer
til det man gnsker & undersoke. Ekstern validitet knyttet seg imidlertid til generalisering, og
sparsmalet om undersokelsens resultat ogsé kan overfores til andre (Leseth & Tellmann,
2014, s. 24). Ettersom denne oppgaven tar for seg et casestudie, var det viktig for oss & se
p& omrader spredd over hele Bergen. Dette med bakgrunn i at Bergen har et varierende
eiendomsmarked med hensyn pd pris, og vi @nsket & jevne ut denne forskjellen. Vi tror
resultatene kan vecere representative for andre byer i Norge, med bakgrunn i at oppgavens
formdl er & sammenligne prisutviklingen mellom nye og eldre boliger, og ikke det & se pd
pris for @vrig. Det er ingenting som tilsier at Bergen skal skille seg fra andre norske byer i
dette tilfellet. | tillegg til at det er valgt ut boligomréder fra ulike deler av Bergen, er det ogsd
valgt ut boliger som har ulik standard og prisklasse. Ved & se pd hele dette spekteret, er
dette noe som kan jevne ut eventuelle awvik, og gjere oppgaven mer representativ for andre

byer.

Relabilitet handler om presisjonen p& malingene som blir gjort, og om eventuelle feil eller
ungyaktigheter som kan oppstd her (Thrane, 2018, s. 47). Relabilitet er altsé avhengig av

at data er samlet inn pd& en god og riktig mate. Forst og fremst var det viktig for oss &
gjennomfere intervjuene ansikt til ansikt, dersom dette lot seg gjore. Til tross for at en del tid
gikk med til reising, mener vi dette var til stor nytte. Informantenes kroppssprdk kan fortelle
mye om hvilke folelser som ligger til grunn for svar pé& et spersmdl. Dersom det eksempelvis
hadde blitt gjiennomfert intervju i form av et sporreskjema, kan det tenkes at mye informasjon
hadde gatt tapt og at misforstéelser kunne ha oppstatt. Det er heller ikke til & legge skjul pd
at det for mange gjerne er lettere & dpne seg ansikt til ansikt, og at man over telefon kanskje
gir litt kortere og enklere svar.

Det faktum at intervjuene ble gjennomfart i semistrukturert-form, kan ogsé ha veert med pé

& oke relabiliteten. Semistrukturerte intervju dpner mer opp for en naturlig samtale mellom
informant og intervjuer, noe som igjen skaper en mer komfortabel situasjon for informanten.
Det kan tenkes at det da er mer trolig at informanten er dpen og cerlig om det som blir sagt.
For & kunne ha oppnddd bdde okt relabilitet og validitet, ville det ogsé kunne ha veert
hensiktsmessig & intervjue flere eiendomsmeglere tilknyttet hver bydel, for & & en bekreftelse

pd det som ble sagt. Med tanke pé tidsrammen vi matte holde oss innenfor, valgte vi
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imidlertid & holde oss til en megler innad i hvert omrédde. Bakgrunnen for dette var ogsd det
faktum at oppgaven bygger p& metodetriangulering, og at intervjuene bare skulle voere en
«sjekk» opp mot talldataene vére. | tillegg kontaktet vi eiendomsmeglere med lang erfaring,

og som vi hadde stor tiltro til at visste hva de holdt pd med og snakket om.
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4 EMPIRI

| dette delkapittelet vil det redegjores for den kvantitative empirien som er samlet inn og som
vil benyttes videre i oppgaven. Tallene som er fart i kursiv er simulert av et gjennomsnitt av

gjennomsnittlig kvadratmeterpris i kvartalet fgr og etter.
4.1.1 Salgstall

FYLLINGSDALEN (J.L. MOWINKELSVEI - 2005 OG HAMRE - 1970)

J.L Mowinkelsvei Borettslag var ferdigstilt i 2005, og ut fra salgstallene i tabell 4 kan det
konkluderes med at de fleste enhetene i borettslaget var solgt for ferdigstillelse. | perioden
fra 2005 til 2009 viser tabell 1 i vedlegg 1 at det heller ikke ble gjennomfert noen salg av
leilighetstypen som er relevant i denne studien. Sterrelsen pa leilighetene varierer fra 96 m? til
78 m?, men dette ser ikke ut til & ha de store utslagene pd& kvadratmeterprisen, som man kan

se i vedlegg 1 tabell 1. Fellesgjelden er synkende i perioden fra 2005 til 2019.

For Hamre -1970 er det hentet inn empiri fra samme tidsperiode som da J.L. Mowinkelsvei -
2005 var ferdigstilt. Som vist i tabell 4 har den gjennomsnittlige kvadratmeterprisen i Hamre
- 1970 totalt sett okt fra ar 2005 til 2019. Leilighetene i Hamre -1970 er av omtrent samme
storrelse innad i borettslaget og det er derfor scerlig praktisk & sammenligne dem opp mot
hverandre. Som vist i tabell 2 i vedlegg 1 ser man en okning i fellesgjelden fra 2005 til 2007. |
perioden etter 2007 synker den jevnlig frem til 2015 hvor fellesgjelden gker p& nytt, som vist i
tabell 3 i vedlegg 1. Fellesgjelden nér sin forelepige topp i 2017, som vist i tabell 4 i vedlegg
1.

38



Kvartal

2005 K1
2005 K2
2005 K3
2005 K4
2006 K1
2006 K2
2006 K3
2006 K4
2007 K1
2007 K2
2007 K3
2007 K4
2008 K1
2008 K2
2008 K3
2008 K4
2009 K1
2009 K2
2009 K3
2009 K4
2010 K1
2010 K2
2010 K3
2010 K4
2011 K1
2011 K2
2011 K3
2011 K4
2012 K1
2012 K2
2012 K3

2012 K4
2013 K1
2013 K2
2013 K3
2013 K4
2014 K1
2014 K2
2014 K3
2014 K4
2015 K1
2015 K2
2015 K3
2015 K4
2016 K1
2016 K2
2016 K3
2016 K4
2017 K1
2017 K2
2017 K3
2017 K4
2018 K1
2018 K2
2018 K3
2018 K4
2019 K1
2019 K2
2019 K3
2019 K4

J.L Mowinkelsvei - 2005

%-vis gkning siden 2005 Gjennomsnittlig kvadratmeterpris

0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
-7 %
3%
20%
20 %
20 %
20 %
20%
20 %
20 %
43 %
27 %
11%
23 %
23%

23 %
23%
23 %
36 %
38%
38%
38%
38 %
38%
38 %
41%
53%
65 %
49 %
49 %
49 %
49 %
33%
39%
45 %
57 %
70 %
52%
50 %
40 %
40 %
31%
31%
31%

29 688
29 688
29 688
29 688
29 688
29 688
29 688
29 688
29688
29688
29688
29 688
29 688
29688
29688
29 688
29 688
27 611
28 840
35698
35698
35698
35698
35698
35698
35698
42 555
37753
32950
36 648
36 648

36 648
36 648
36 648
40 346
41083
41083
41 083
41 083
41083
41083
41820
45 467
49 114
44 335
44 335
44 335
44 335
39 555
41 251
42 946
46 741
50 535
45 218
44 465
41680
41 680
38 895
38 895
38 895

Kvartal

2005 K1
2005 K2
2005 K3
2005 K4
2006 K1
2006 K2
2006 K3
2006 K4
2007 K1
2007 K2
2007 K3
2007 K4
2008 K1
2008 K2
2008 K3
2008 K4
2009 K1
2009 K2
2009 K3
2009 K4
2010 K1
2010 K2
2010 K3
2010 K4
2011 K1
2011 K2
2011 K3
2011 K4
2012 K1
2012 K2
2012 K3
2012 K4
2013 K1
2013 K2
2013 K3
2013 K4
2014 K1
2014 K2
2014 K3
2014 K4
2015 K1
2015 K2
2015 K3
2015 K4
2016 K1
2016 K2
2016 K3
2016 K4
2017 K1
2017 K2
2017 K3
2017 K4
2018 K1
2018 K2
2018 K3
2018 K4
2019 K1
2019 K2
2019 K3
2019 K4

Hamre - 1970

%-vis gkning siden 2005 Gjennomsnittlig kvadratmeterpris

0%
6%
41 %
32%
32%
23%
32%
32%
32%
42 %
36%
36%
29%
26%
23%
39%
9%
3%
46 %
59 %
46 %
73%
101 %
46 %
74 %
74 %
60 %
69 %
66 %
63 %
75%
80 %
89 %
99 %
93 %
93 %
92 %
116 %
94 %
94 %
99 %
117 %
117 %
92 %
113 %
120 %
132 %
118 %
116 %
116 %
109 %
118 %
127 %
80 %
123 %
102 %
113 %
124 %
123 %
123 %

16 528
17 507
23243
21751
21751
20 260
21870
21 870
21 870
23 480
22 407
22 407
21334
20 815
20 295
22 892
18 073
16 984
24158
26 290
24 064
28 610
33155
24115
28 785
28 785
26 449
27 898
27 390
26971
28 969
20 818
31316
32814
31948
31 849
31750
35761
31997
31997
32 962
35 786
35 786
31749
35144
36 395
38 293
36 030
35620
35620
34 518
36 002
37 485
29 693
36911
33334
35213
37 091
36 839
36 815

Tabell 4: Oversikt over prisutvikling og giennomsnittlig kvadratmeterpris per kvartal i 1.l Mowinkelsvei - 2005 og Hamre - 1970
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ASANE (AMUNDSLIA - 2005 OG AMUNDSLEITET - 1975)

Amundslia - 2005 ble ferdigstilt i 2005, og som vist i tabell 5 i vedlegg 1 ser det ut til at de
fleste enhetene ble solgt i slutten av 2005 og begynnelsen av 2006. Videre viser tallene i
tabell 5, 6 og 7 i vedlegg 1 at det har blitt omsatt leiligheter jevnt i perioden 2006 til 2019.
Leilighetene er forholdsvis lik i sterrelsen med sterste leilighet pd 89 m? til minste p& 83 m?.
Fordi dette er et eierseksjonssameie er det ikke tatt opp noe fellesgjeld. Siden ferdigstillelse i

2005 har kvadratmeterprisen totalt sett i 2019 steget, som vist i tabell 5.

| Amundsleitet borettslag har vi hentet inn datagrunnlag fra 2003, som vist i tabell 8 i vedlegg
1. Grunnen til at det er innhentet data som strekker seg lenger tilbake enn da Sameiet
Amundslia 3 ble etablert er fordi det ikke har veert omsetning pé 3- og 4- roms leiligheter

i perioden mellom 2003 og 2006. Vi er derfor avhengige av omsetningsdata fra 2003 for

& kunne simulere en hypotetisk salgspris i kvartalene som mangler data. Sterrelsen pé
leilighetene i borettslaget er av varierende sterrelse men dette ser ikke ut til & ha scerlig
innvirkning pd kvadratmeterprisen. Fellesgjelden til borettslaget er relativt lav i perioden 2003
til andre kvartal 2012. Etter dette ser vi en betraktelig okning i fellesgjelden, som vist i tabell

8 i vedlegg 1. Som vist i tabell 5 har det veert en ujevn prisutvikling i Amundsleitet - 1975.
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Kvartal

2005 K1
2005 K2
2005 K3
2005 K4
2006 K1
2006 K2
2006 K3
2006 K4
2007 K1
2007 K2
2007 K3
2007 K4
2008 K1
2008 K2
2008 K3
2008 K4
2009 K1
2009 K2
2009 K3
2009 K4
2010 K1
2010 K2
2010 K3
2010 K4
2011 K1
2011 K2
2011 K3
2011 K4
2012 K1
2012 K2
2012 K3
2012 K4
2013 K1
2013 K2
2013 K3
2013 K4
2014 K1
2014 K2
2014 K3
2014 K4
2015 K1
2015 K2
2015 K3
2015 K4
2016 K1
2016 K2
2016 K3
2016 K4
2017 K1
2017 K2
2017 K3
2017 k4
2018 K1
2018 K2
2018 K3
2018 K4
2019 K1
2019 K2
2019 K3
2019 K4

Amundslia - 2005

%-vis gkning siden 2005 Gjennomsnittlig kvadratmeterpris

0%
1%
10 %
0%
1%
10 %
16 %
21%
21%
19 %
20%
20%
2%
14 %
4%
16 %
16 %
16 %
16 %
27 %
29 %
30 %
27 %
24 %
28 %
32%
29 %
27 %
44 %
38 %
32%
44 %
48 %
52%
49 %
49 %
46 %
51%
51%
57 %
65 %
71%
62 %
62 %
53 %
60 %
54 %
60 %
60 %
65 %
58 %
62 %
66 %
67 %
68 %
62 %
57 %
57 %
57 %
57 %

21 161
21444
23333
21161
21 444
23 333
24 467
25 602
25630
251281
25 389
25497
25 862
24118
22093
24 517
24 517
24517
24 517
26941
27 262
27 586
26 949
26311
27084
27 857
27 361
26 865
30531
29 255
27978
30 407
31296
32184
31512
31512
30 840
31993
31993
33 146
34 827
36 207
34 274
34 274
32341
33768
32 684
33758
33758
34 831
33333
34 302
35 057
35331
35 604
34 372
33140
33 140
33 140
33 140

Kvartal

2005 K1
2005 K2
2005 K3
2005 K4
2006 K1
2006 K2
2006 K3
2006 K4
2007 K1
2007 K2
2007 K3
2007 K4
2008 K1
2008 K2
2008 K3
2008 K4
2009 K1
2009 K2
2009 K3
2009 K4
2010 K1
2010 K2
2010 K3
2010 K4
2011 K1
2011 K2
2011 K3
2011 K4
2012 K1
2012 K2
2012 K3
2012 K4
2013 K1
2013 K2
2013 K3
2013 K4
2014 K1
2014 K2
2014 K3
2014 K4
2015 K1
2015 K2
2015 K3
2015 K4
2016 K1
2016 K2
2016 K3
2016 K4
2017 K1
2017 K2
2017 K3
2017 K4
2018 K1
2018 K2
2018 K3
2018 K4
2019 K1
2019 K2
2019 K3
2019 K4

Amundsleitet - 1975

%-vis gkning siden 2005 Gjennomsnittlig kvadratmeterpris

0%
0%
0%
0%
0%
0%
14 %
19%
19 %
19 %
19 %
24 %
32%
32 %
32%
32%
32 %
32 %
32%
32%
32%
32 %
32%
32%
2%
40 %
29 %
33 %
37 %
109 %
89 %
76 %
76 %
76 %
76 %
76 %
64 %
78 %
78 %
78 %
92%
106 %
72%
72%
84 %
96 %
109 %
84 %
84 %
85 %
82 %
85 %
89 %
97 %
7%
70 %
118 %
96 %
96 %
72%

15027
15027
15027
15027
15027
15027
17 104
17 877
17 877
17 877
17 877
18 650
19 865
19 865
19 865
19 865
19 865
19 865
19 865
19 865
19 865
19 865
19 865
19 865
19 865
21 080
19 327
19 969
20610
31417
28 345
26 488
26 488
26 488
26 488
26 488
24 631
26 746
26 746
26 746
28 861
31020
25841
25883
27 666
29518
31370
27 651
27 714
27778
27 276
27 807
28 338
29 634
26578
25522
32825
29521
29 509
25789

Tabell 5: Oversikt over prisutvikling og giennomsnittlig kvadratmeterpris per kvartal i Amundslia - 2005 og Amundsleitet - 1975
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LAKSEVAG (LYDERHORNSLIEN - 2004 OG GRGNNTULIEN - 1976)

Lyderhornslien - 2004 var ferdigstilt i 2004. Som nevnt i kapitel 3, fantes det ikke

informasjon om eiendomstransaksjoner dette dret. Tabell 6 tar derfor utgangspunkt i
eiendomstransaksjoner fra om med &r 2005. Det er varierende sterrelse pd leilighetene,

med 14 kvadratmeter som skiller storste fra minste leilighet, som vises i tabellene 10 og 11 i
vedlegg 1. Fordi dette er et eierseksjonssameie har de heller ikke fellesgjeld. Som vist i tabell

6 har kvadratmeterprisen siden 2005 frem til 2019 okt betraktelig.

Dataene fra Gronntulien - 1976 er hentet inn fra samme tidsperiode som vi finner i
Lyderhornslien - 2004. Det er varierende starrelse pd leilighetene i borettslaget fra 64
kvadratmeter til 99 kvadratmeter som vist i tabellene 12, 13, 14, 15 og 16 i vedlegg 1, men
dette pdvirker ikke kvadratmeterprisen i scerlig grad. Fellesgjelden var i stor grad synkende
frem til 2010 der vi, i tabell 13 i vedlegg 1, ser en betydelig gkning i fellesgjelden. Vi ser
ogsa en betraktelig gkning i fjerde kvartal 2011 og ferste kvartal 2012, som vist i tabell 14

i vedlegg 1. Ogsd i Grenntulien - 1976 har kvadratmeterprisen okt betraktelig i perioden
mellom 2005 og 2019.
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Kvartal

2005 K1
2005 K2
2005 K3
2005 K4
2006 K1
2006 K2
2006 K3
2006 K4
2007 K1
2007 K2
2007 K3
2007 K4
2008 K1
2008 K2
2008 K3
2008 K4
2009 K1
2009 K2
2009 K3
2009 K4
2010 K1
2010 K2
2010 K3
2010 K4
2011 K1
2011 K2
2011 K3
2011 K4
2012 K1
2012 K2
2012 K3
2012 K4
2013 K1
2013 K2
2013 K3
2013 K4
2014 K1
2014 K2
2014 K3
2014 K4
2015 K1
2015 K2
2015 K3
2015 K4
2016 K1
2016 K2
2016 K3
2016 K4
2017 K1
2017 K2
2017 K3
2017 K4
2018 K1
2018 K2
2018 K3
2018 K4
2019 K1
2019 K2
2019 K3
2019 K4

Lyderhornslien 2004

%-vis pkning siden 2005 Gjennomsnittligsnittlig kvadratmeterpris

0%
2%
15 %
15%
29 %
35%
35%
35%
35%
35%
35%
35%
40 %
34 %
20%
7%
17 %
41 %
45 %
45 %
45 %
45 %
45 %
45 %
45 %
49 %
75 %
68 %
68 %
68 %
68 %
61 %
83 %
75 %
75 %
67 %
79 %
92 %
87 %
87 %
81 %
48 %
86 %
103 %
98 %
98 %
97 %
95 %
107 %
119 %
114 %
114 %
114 %
110 %
87 %
93 %
93 %
93 %
100 %
100 %

21445
21826
24 759
24 759
27 692
28 846
28 846
28 846
28 846
28 846
28 846
28 846
30000
28744
25818
22892
25014
30301
31126
31126
31126
31126
31126
31126
31126
31951
37 500
36 006
36 006
36 006
36 006
34512
39231
37537
37537
35843
38 486
41129
40 009
40 009
38 889
31818
39922
43 548
42 500
42 500
42 143
41786
44 387
46 988
45 964
45 964
45 964
44 940
40070
41 448
41 448
41 448
42 825
42 825

Kvartal

2005 K1
2005 K2
2005 K3
2005 K4
2006 K1
2006 K2
2006 K3
2006 K4
2007 K1
2007 K2
2007 K3
2007 K4
2008 K1
2008 K2
2008 K3
2008 K4
2009 K1
2009 K2
2009 K3
2009 K4
2010 K1
2010 K2
2010 K3
2010 K4
2011 K1
2011 K2
2011 K3
2011 K4
2012 K1
2012 K2
2012 K3
2012 K4
2013 K1
2013 K2
2013 K3
2013 K4
2014 K1
2014 K2
2014 K3
2014 K4
2015 K1
2015 K2
2015 K3
2015 K4
2016 K1
2016 K2
2016 K3
2016 K4
2017 K1
2017 K2
2017 K3
2017 K4
2018 K1
2018 K2
2018 K3
2018 K4
2019 K1
2019 K2
2019 K3
2019 K4

Grgnntulien - 1976

%-vis gkning siden 2005 Gjennomsnittlig kvadratmeterpris

0%
13%
9%
14 %
24 %
31%
39 %
58 %
56 %
45 %
47 %
41 %
27 %
37%
29 %
21%
18 %
16 %
32%
35%
34 %
36 %
47 %
51%
96 %
B3 %
87 %
92 %
89 %
106 %
100 %
93 %
105 %
106 %
144 %
126 %
108 %
114 %
138 %
131 %
124 %
135 %
132 %
129 %
132 %
138 %
112 %
120 %
128 %
136 %
149 %
125 %
101 %
138 %
121 %
73 %
129 %
119 %
110 %
129 %

13 765
15613
15045
15 629
17 015
18095
19175
21748
21538
20018
20183
19 387
17 540
18 800
17 698
16 596
16 257
15917
18 189
18 565
18 481
18 752
20 264
20770
27 047
25 167
25 780
26 393
25950
28 397
27 507
26 616
28 279
28 416
33 580
31120
28 661
29 415
32727
31814
30 900
32384
31935
31 486
31937
32772
29 241
30 225
31357
32 490
34 260
30 980
27 701
32750
30 423
23 800
31 496
30185
28 875
31 540

Tabell 6: Oversikt over prisutvikling og gjennomsnittlig kvadratmeterpris per kvartal i Lyderhornslien — 2004 og Gr@nntulien -

1976.
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FANA (SOLASEN TERRASSE - 2013 OG ULSMAG - 1970)

Tallene for Fana vil skille seg ut fra de andre omrédene fordi her sammenligner vi med et
eierseksjonssameie som ble ferdigstilt i 2013, Solasen terrasse - 2013. Vi ser at den ferste
enheten som vi vurderer, ble solgt i tredje kvartal 2013, mens den storste omsetningsperioden
for eierseksjonssameiet finner vi i 2015 som vises i tabell 17 i vedlegg 1. Det er ingen
fellesgjeld da det er et typisk eierseksjonssameie. Sterrelsen varierer med 10 kvadratmeter
fra minste til storste leilighet, men dette har ikke stor innvirkning p& kvadratmeterprisen. Siden
ferdigstillelse har kvadratmeterprisen steget noe, men ikke i like stor grad som de tidligere

omrdadene.

Ved Ulsmég - 1976 er fellesgjelden fra begynnelsen av vért studieomrdde, 2013, synkende. |
fierde kvartal 2019 ser man en okning i fellesgjelden p& 79 455 kroner, som vist i tabell 18 i
vedlegg 1. Man ser ogsd i tabell 7 at kvadratmeterprisen siden 2014 har i enkelte perioder

veert lavere underveis i studieperioden.

Soldsen terrasse - 2013 Ulsmag - 1970
Kvartal %-gkning siden 2013 Gjennomsnittlig kvadratmeterpris Kvartal  9%-gkning siden 2013 Gjennomsnittlig kvadratmeterpris
2013 K1 0% 35867 2013 K1 0% 30 196
2013 K2 0% 35867 2013 K2 2% 29 549
2013 K3 0% 35 867 2013 K3 -4 % 28 903
2013 K4 14 % 40929 2013 K4 -12 % 26 702
2014 K1 14 % 40929 2014 K1 -19 % 24 327
2014 K2 14 % 40929 2014 K2 -16 % 25 426
2014 K3 14 % 40929 2014 K3 -11% 26 805
2014 K4 14 % 40929 2014 K4 2% 29 561
2015 K1 28 % 45991 2015 K1 20 % 36 365
2015 K2 28% 45 995 2015 K2 8% 32621
2015 K3 28 % 46 000 2015 K3 9% 32968
2015 K4 33% 47 867 2015 K4 6% 31913
2016 K1 39% 49 733 2016 K1 2% 30 858
2016 K2 34 % 48 000 2016 K2 2% 30 651
2016 K3 29 % 46 267 2016 K3 2% 29 645
2016 K4 28% 45 933 2016 K4 9% 32808
2017 K1 36 % 48 669 2017 K1 6% 28 286
2017 K2 43 % 51 405 2017 K2 -9 % 27 561
2017 K3 37 % 49 169 2017 K3 -14 % 25925
2017 K4 37 % 49 169 2017 K4 -3% 29 322
2018 K1 37% 49 169 2018 K1 2% 29 615
2018 K2 37 % 49 169 2018 K2 -18 % 24 809
2018 K3 37 % 49 169 2018 K3 -20 % 24 160
2018 K4 37 % 49 169 2018 K4 -13 % 26 371
2019 K1 37 % 49 169 2019 K1 -15 % 25742
2019 K2 37 % 49 169 2019 K2 -17 % 25114
2019 K3 31% 46 933 2019 K3 -9 % 27 581
2019 K4 31% 46 933 2019 K4 3% 31147

Tabell 7: Oversikt over prisutvikling og gjennomsnittlig kvadratmeterpris per kvartal i Soldsen terrasse — 2013 og Ulsmdg —
1970.



4.1.2 Spesielt for datainnsamling i Asane

For salgstallene som er innhentet i de to boligomradene i Asane er det, som nevnt tidligere
i oppgaven, hentet inn tall fra badde 3-roms og 4-roms leiligheter. | vedlegg 2 finner man

i tabell 1 en oversikt over 3-roms leilighetene i Amundslia - 2005, og i tabell 2 finner en
oversikt over 4-roms leilighetene i samme eierseksjonssameie. Sammenligner man sterrelsen
pd leilighetene og kvadratmeterprisen, ser man at disse er like. Det samme ser man i tabell
3, som viser en oversikt over 3-roms leiligheter i Amundsleitet - 1975 og i tabell 4 som

viser en oversikt over 4-roms leiligheter i samme borettslag. Grunnen til dette er at det er
kun leilighetene med et ekstra vindu som har féatt godkjent det tredje soverommet, og av
denne grunn kan kalle seg en 4-romsleilighet. Basert p& dette mener vi det er forsvarlig &

sammenligne dem videre i analysen.

4.1.3 Avvik i salgstall

Underveis i datainnsamlingen ble det oppdaget at noen eiendomstransaksjoner skilte seg
fra de andre som var omsatt i samme omrédde p& samme tid. Videre vil vi redegjare for
disse, og komme med mulige forklaringer for hvorfor disse skiller seg ut. Vi har ikke valgt &
fierne salgstallene som skiller seg ut til tross for at dette kan pdavirke den gjennomsnittlige
kvadratmeterprisen per kvartal. Dette har vi unngdtt bevisst ettersom disse ogsa er reelle
markedssalg, og vi mener at disse vil ha en like viktig betydning nédr man skal vurdere

prisutviklingen.

FYLLINGSDALEN

Hamre - 1970

| Hamre borettslag finner vi det ferste avviket i august 2005, som vist i tabell 8.
Salgsoppgavene til disse leilighetene ligger ikke like detaljert ute som for de senere ér, men
det er rimelig & anta at avvikene skyldes standarden pd leilighetene. Begge leilighetene
ligger i samme rekke, og den rimeligste med en kvadratmeterpris p& 18 805 kroner ligger

i overste etasje. Den andre leiligheten med en kvadratmeterpris p& 27 680 kroner, ligger

derimot i andre etasje. Utsikt og solforhold vil dermed ikke vcere avgjerende pé prisen.

2005 8 78 2070000 27 680 89030
2005 8 77 1350000 18 805 98 014

Tabell 8: Avvik i august 2005 | Hamre — 1970.
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| oktober 2010 ble det omsatt to leiligheter. Méneden for ble det omsatt en leilighet som
hadde en betraktelig hoyere kvadratmeterpris en disse, som vist i tabell 9. Dette kan forklares
ved at det i salgsoppgaven vises til at leiligheten med en kvadratmeterpris p& 33 155 kroner

er nyoppusset, mens de to andre leilighetene er av darligere standard.

2010 9 77 2450000 33 155 102 965
2010 10 77 1860000 25493 102 965
2010 10 77 1940000 26 532 102 965

Tabell 9: Awvik i september 2010 i Hamre — 1970.

Tabell 10 viser at det i 2016 ble omsatt to leiligheter i Hamre - 1970. Disse to ligger begge
i overste etasje og i samme rekke. Forskjellen p& kvadratmeterprisen kan forklares ved at
leiligheten med en kvadratmeterpris p& 41 800 kroner er betraktelig pusset opp med blant
annet nytt bad og kjekken i 2014. Leiligheten med en kvadratmeterpris p& 32 425 kroner
renoverte badet i 2016, men resten av leiligheten fremstar & veere av eldre standard, hvor
kjokkenet har behov for modernisering og derene fremstar & veere fra da borettslaget var

nytt.

2016 10 77 3020000 41 800 198 591
2016 10 78 2350000 32425 179 172

Tabell 10: Avvik i oktober 2016 i Hamre — 1970.

| andre kvartal 2019 ser vi, som vist i tabell 11, at det er en betydelig forskjell i prisen p&
leilighetene som er omsatt. Scerlig tydelig kommer det frem av disse salgene i april 2019.
Den forste leiligheten har en kvadratmeterpris som er nesten 12 000 lavere enn den med
hayest kvadratmeterpris i samme kvartal. Ser man ncermere pd salgsoppgavene til disse
leilighetene ser man at leiligheten med en kvadratmeterpris pd 42 303 kroner har nyoppusset
bad og kjekken fra 2017, mens leiligheten med en kvadratmeterpris p& 30 578 kroner
fremstilles i annonsen som et oppussingsobjekt. Bildene i annonsen viser ogsd et betydelig
behov for oppgradering. Forskjellen i standard pd leilighetene forklarer den store forskjellen i

kvadratmeterpris her.

2019 4 76 2100 000 30578 233 960
2019 4 77 3030000 42 303 227 802
2019 4 76 2690 000 38 392 227 802

Tabell 11: Avvik i april 2019 i Hamre — 1970.
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Som vist i tabell 12 er det et i oktober 2019 et betydelig sprang i kvadratmeter pris mellom
de tre leilighetene som er solgt. Alle tre leilighetene ligger i samme rekke, men de to

leilighetene som henholdsvis har en kvadratmeterpris p& 35 584 kroner og 32 448 kroner

ligger i byggets andre etasje. Leiligheten med en kvadratmeterpris pd 42 414 ligger i byggets

tredje, og overste etasje. Denne leiligheten er ogsé en endeleilighet, og har pusset opp
badet i 2014 og kjokkenet i 2015. For de to andre leilighetene er badet av eldre standard,
og leiligheten med en kvadratmeterpris p& 35 584 kroner pusset opp kjokkenet i 2006. Disse

faktorene kan forklare forskjellen i de ulike kvadratmeterprisene.

2019 10 78 2560 000 35584 215564
2019 10 77 2275000 32448 223470
2019 10 76 3000 000 42 414 223470

Tabell 12: Awvik i oktober 2019 i Hamre — 1970.

ASANE

Amundsleitet - 1975

| Amundsleitet - 1975 finner vi ferste avviket i 2012. Som man kan se i tabell 13, skiller et
salg i april 2012 seg ut ved en betydelig hey kvadratmeterpris. Som sett pd i kapitel 3.2,

er det naturlig at kvadratmeterprisen gker jo mindre leiligheten er. | tillegg kan man av
salgsannonsene for leilighetene, merke seg at leiligheten solgt i april 2020 er den eneste
med tre soverom. Begge disse faktorene har trolig spilt inn, og kan voere med pé & forklare

det betydelige avviket.

2011 11 123 2 350 000 19 327 27 190
2012 2 143 2 920 000 20 610 27 190
2012 4 98 3 000 000 31417 78 911

Tabell 13: Avvik i april 2012 i Amundsleitet — 1975.

For Amundsleitet - 1975 skilte videre denne perioden i mai 2015 seg ut, ved at
kvadratmeterprisen var scerlig ulik som vist i tabell 14. Delvis kan forskjellen p&
kvadratmeterprisen forklares ved storrelsesforskjellen pé leilighetene. At kvadratmeterprisen
blir heyere nér leiligheten blir mindre har vi vurdert ncermere i kapittel 3.2 om kvantitativ
metode. En annen utgjerende faktor kan veere at solforholdene til leiligheten med en

kvadratmeterpris p& 35 122 kroner er bedre enn for den andre leiligheten. Standarden pd&

47



leilighetene er av nyere standard, men i leiligheten med dyrere kvadratmeterpris er bade

kjskken og bad av nyere dato.

2015 5 107 3200000 35122 558 060
2015 5 128 2850000 26 578 551936

Tabell 14: Awvik i mai 2015 i Amundsleitet - 1975.

LAKSEVAG

Lyderhornslien - 2004

Det farste avviket i salgspris i Lyderhornslien - 2004 finner vi i januar 2009, som vist i tabell
15. Her finner vi ingen dpenbare ulikheter ved leilighetenes standard. Med tanke pé at
eierseksjonssameiet var relativt nytt i 2009, vil det ikke voere grunn til & tro at det var store
forskjeller pd leilighetene. Det som derimot kan pdvirke prisforskjellen er at leiligheten med
en kvadratmeterpris p& 28 208 kroner ligger i byggets tredje etasje, mens leiligheten med

en betydelig lavere kvadratmeterpris ligger i byggets forste etasje. Leilighetenes beliggenhet
pavirker utsikt, solforhold og innsyn, og det er derfor rimelig & anta at dette kan ha veert med

pd & pavirke kvadratmeterprisen.

2009 1 64 1390000 21719
2009 1 65 1840000 28 308

Tabell 15: Awvik i januar 2009 i Lyderhornslien — 2004.

Neste avvik i Lyderhornslien - 2004 finner vi ikke for i 2016. Det er da omsaitt to leiligheter
med en méneds mellomrom hvor det, som vist i tabell 16, er betraktelig forskjell p&
kvadratmeterprisen til de to leilighetene. Forskjellen i kvadratmeterpris kan trolig forklares
med at leiligheten med en kvadratmeterpris pd 45 714 kroner er en endeleilighet, og har
derfor en betydelig sterre terrasse en den andre leiligheten. Samme leilighet ligger i andre

etasje, hvor den rimeligere leiligheten ligger i byggets fjerde etasje.

2016 4 70 2750000 39 286
2016 5 70 3200000 45714

Tabell 16: Avvik i april og mai 2016 i Lyderhornslien — 2004.
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Gronntulien - 1976

Kvadratmeterprisen i Gronntulien - 1976 er pa et generelt grunnlag varierende, dette kan
likevel forklares med at leilighetene her ogsé er av varierende storrelse. | tabeller under ser
man et ulikt sprang i kvadratmeterprisen. Ser man pé salgsannonsene kommer det tydelig
frem at leiligheten med en kvadratmeterpris p& 15 771 kroner har behov for oppussing, mens

leiligheten med en kvadratmeterpris p& 23 830 kroner nylig er pusset opp.

2010 1 97 1700 000 18 442 88 837
2010 1 79 1450000 20 267 151 095
2010 1 78 1730000 23 830 128 751
2010 2 96 1450 000 16 804 163 194
2010 2 79 1120000 15771 125 884

Tabell 17: Awvik i januar og februar 2010 i Gr@nntulien - 1976.

FANA

Ulsmég - 1970

| januar 2013 er en av leilighetene i Ulsmég - 1970 solgt til en relativ hgy pris sammenlignet
med andre leiligheter dette dret, som vist i tabell 18. Noe & merke seg er at denne ligger

i fierde etasje, mens leilighetene solgt i februar og mars ligger i forste etasje. Alle tre
leilighetene ligger ogsd i ulike blokker, hvor den i fjerde etasje har best solforhold. Disse

tingene er trolig noe som har spilt inn pé pris.

2013 1 78 2600000 34 009 52730
2013 2 78 2300000 30 057 44 454
2013 3 78 2160000 28 262 44 454

Tabell 18: Awik i januar, februar og mars 2013 i Ulsmag - 1970.

I mars 2015 skiller et salg seg ut med hey kvadratmeterpris. Som man kan se i tabell 19,
ble en like stor leilighet solgt november dret for til en vesentlig lavere pris. Forstnevnte ble
oppgradert i 2008, og har et moderne preg. Det er tydelig at leiligheten solgt i 2014 ikke
har blitt oppgradert pd samme méte. Leilighetene ligger i ulike blokker, men disse ser ut til
& ha noksé like solforhold. Leiligheten fra 2014 ligger i fjerde etasje og leiligheten fra 2015 i
sjette etasje. Det kan likevel tenkes at det er oppgraderingen som har veert den avgjgrende

faktoren ndr det kommer til salgsprisen.
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2014 11 /8 2270000 29 561 35760
2015 3 78 2810000 36 365 26 464

Tabell 19: Awik i november 2014 og mars 2015 i Ulsmdg - 1970.

Det ble solgt hele ti leiligheter i Ulsmég- 1970 i 2016. Ser man til tre som er solgt i juni, er det
en leilighet, som vist i tabell 20, som skiller seg ut med hoy kvadratmeterpris. Alle leilighetene
ligger i samme blokk, men den som ble solgt til heyest pris ligger i toppetasjen. | tillegg ble

hele denne pusset opp i 2016, noe som trolig har spilt inn p& prisen.

2016 6 77 2425000 31709 16 589
2016 6 77 2850000 37172 12 276
2016 6 78 2360000 30 469 16 589

Tabell 20: Avvik i juni 2016 | Ulsmdag — 1970.

| 2017 og 2018 var det generelt lavere kvadratmeterpris for solgte leiligheter. Leilighetene
vist i tabell 21 har ikke en betydelig ulik kvadratmeterpris, men det er verdt & merke seg at
de kun er solgt med en méneds mellomrom. Leiligheten solgt i mars ligger i toppetasjen, og
fikk nytt kjgkken i 2016. Leiligheten solgt i april ligger i andre etasje. For denne er det markert
i annonsen at leiligheten trenger oppgradering. Det kan derfor tenkes at disse tingene har

spilt inn p& prisforskjellen.

2018 3 78 2300000 29615 9 945
2018 4 79 1950000 24 809 9 945

Tabell 21: Avvik i mars og april 2018 i Ulsmag - 1970.
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4.2.1 Eiendomsmeglere

Z-MEGLEREN

Intervjuet ble gjennomfaert pd Z-megleren sitt kontor i Bergen sentrum. Informanten hadde
jobbet som eiendomsmegler i 16 &r, og solgt boliger i hele bergensregionen. Informanten var
selv oppvokst i Fyllingsdalen, og hadde derfor spesiell kjennskap til bydelen og vére utvalgte
boligomrader her.

Fyllingsdalen som omrdade

Informanten la frem at Fyllingsdalen er et relativt sett populcert omréde. En utfordring bydelen
star overfor i oyeblikket, er imidlertid det at veldig mange av borettslagene ble oppfort pd
60- og 70-tallet. Disse har enten blitt eller er i ferd med & rehabiliteres, noe som pavirker
fellesgjeld og felleskostnader. Videre la informanten frem at dette ogsd er en utfordring for
omrader som Asane og Landas spesielt.

Attraktiviteter og kvaliteter

Ved spersmdl om informanten kunne trekke frem noen scerlige kvaliteter for Fyllingsdalen,
svarte informanten at det som er spesielt med omrédet er at det er en del grenne lunger. Da
blant annet Ortunvannet, Kanadaskogen og Levstakken. Informanten trakk videre frem det at
det er kort avstand til sentrum.

Eiendomsmarkedet

Vi spurte om informanten trodde det hadde vcert en endring de siste drene, med tanke

p& omsetningen i omrédet. Informanten svarte at omrddet totalt sett alltid hadde veert
populcert, da spesielt med tanke pd& den korte avstanden til sentrum. | tillegg er det mye
blokkbebyggelse, noe som har gjort at det har veert en fornuftig inngangspris for mange.
Informanten la ogsé frem det at omrddet er familievennlig som en grunn til at det er
populcert.

Ved spgrsmdl om hvordan eiendomsmarkedet er i Fyllingsdalen sammenlignet med andre
omrdder i Bergen, svarte informanten at det er ganske flatt. Omrédet er ikke nedvendigvis
mer populcert enn for eksempel Asane, Landas eller Bergen vest. Informanten mente videre
at det i hovedtrekk er et greit boligmarked, og at omsetningstakten er forholdsvis bra.

Ny bolig

Videre @nsket vi & vite hva informanten la i begrepet «ny bolig», og om det er noen tiltak som
kan gjennomferes for at man oppfatter en bolig som ny lenger. Informanten svarte da at en

ny bolig i prinsippet er en ny bolig. Mange meglere har kalt en bolig som er totalrehabilitert
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for ny, men dette skal man i utgangspunktet veere veldig varsom med. Per definisjon er en ny
bolig en nyoppfert bolig, s& en oppgradering kan ikke veere grunn nok til & definere den som
ny. Informanten la videre frem at reklamasjon er en av grunnene til at man skal veere forsiktig
med dette. Som kjoper forventer man nemlig at alt er nytt. | forhold til dette med ny og nyere,
trakk informanten frem det at utfarende byggherre mé gi en garanti i 5 ér. Eksempelvis kan
man ikke si at en bolig oppfert i 2016 er ny den dag i dag, men den er fortsatt en nyere

bolig.

KROGSVEEN BERGEN VEST

Intervjuet ble gjennomfert pé& Krogsveen sitt kontor i Loddefjord. Informanten hadde veert i
bransjen siden 2004, og jobbet bdde i sentrum og Bergen vest.

Bergen vest som omrade

Informanten kunne fortelle at det i Bergen vest som bydel er mange borettslag, og at det er
andeler herfra det selges mest av.

Attraktiviteter og kvaliteter

Ved sparsmal om hvilke kvaliteter Bergen vest har, trakk informanten frem at det er kort vei til
sentrum, tilgang til fjell, kort vei til sjg, god kollektivtrafikk, samt Vestkanten senter med tilbud
som badeland, bowling og restaurant.

Eiendomsmarkedet

Vi ensket & vite hvordan eiendomsmarkedet var sammenlignet med andre omrdader i Bergen.
Informanten svarte at det helt klart var stor konkurranse ved salg av leiligheter, nettopp med
bakgrunn i at det er et sé& stort tilbud av dem. Noen ganger kan det derfor ta litt lengre tid &
selge. Informanten fortalte videre at man pd mange mater kunne sammenligne bydelen med
Asane som bydel. Dette basert pé et det er kort vei til sentrum, mye blokkbebyggelse, men
ogsé noen fine villastrak

Ny bolig

Ved sporsmdl om hva som ligger i begrepet «ny bolig», svarte informanten at dette var typisk
en 5-6 &r gammel bolig. Videre ble vi fortalt at moderne kvaliteter innvendig er viktig for &
bevare nyhetsfglelsen, da folk i dag er veldig opptatt av dette. Informanten la videre frem det
at unge i dag gjerne har en litt annen forventning til kvaliteter enn det man hadde for. | dag

vil man ha alt ferdig, mens man fer gjerne var glad bare man kom seg inn p& boligmarkedet.
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EIENDOMSMEGLER VEST NESTTUN

Vi mottes pd Eiendomsmegler Vest Nesttun sitt kontor, hvor informanten hadde jobbet som
eiendomsmegler siden 2005, og veert i bransjen siden 1999. Informanten hadde solgt spesielt
mange eiendommer i Bergen Sentrum og pd Landds, men hadde de siste fem drene primcert
sett solgt rundt i Nesttun-omradet.

Nesttun som omrade

Ved sparsmal om hvordan informanten ville beskrive Nesttun som boligomréde, ville
informanten pdstd at dette er blant de mest attraktive omrédene i Bergen.

Attraktiviteter og kvaliteter

Ved sporsmél om det er noen spesielle kvaliteter i omradet, trakk informanten frem bybanen.
Dette er jo en relativt ny kvalitet, men Nesttun var det forste omradet som fikk nytte av denne.
Videre la informanten frem det som tidligere har veert en kvalitet i Fanao- store tomter, sdkalte
«eplehager». Disse har man imidlertid begynt & dele opp, hvor det da typisk blir bygget
leiligheter.

Videre @nsket vi & vite om det hadde veert gjennomfert noen tiltak i omrédet, da sett bort i
fra bybanen. Informanten trakk da frem Lagunen senter, som har veert viktig for hele bydelen.
| tillegg har bydelen flere andre lokalsentre, kort vei til Flesland, og kort vei til de store
arbeidsplassene. Informanten trakk frem som eksempel at mange ingenigrer gnsker & bo i
ncerhet til Equinor, som er lokalisert p& Sandsli.

Eiendomsmarkedet

Vi ensket & vite om det omsettes mye i omradet, noe informanten var klar pé at det alltid
gjer i Fana generelt. Videre fortalte informanten at Fana er et omréde hvor det primcert

sett har veert mest familieboliger. De siste fire-fem drene har det imidlertid blitt bygget mye
leiligheter, da spesielt med bakgrunn i at man @nsker fortetting rundt bybanen.

Videre spurte vi om folk ensket & bli boende lenge, noe informanten kunne fastslé. Vi ble
fortalt at mange i utgangspunktet ikke flytter s& mye mer enn 15 minutter fra egen tidligere
bolig, da med bakgrunn i at man gjerne finner en trygghet i & bo i det omrddet man kjenner.
Ved sparsmadl om hvordan eiendomsmarkedet i Fana er i forhold til andre steder i Bergen,
svarte informanten at dette alltid hadde veert hgyt. Fana har den heyeste kvadratmeterprisen,
da sett bort i fra sentrum. Informanten fortalte at mange boliger gér over takst, selv om

dette selvsagt vil veere litt varierende med tiden. Primcert sett er det ogséd mange budgivere
involvert. Dersom det har veert nedgang i markedet, har dette skyldtes andre ting, som for
eksempel strengere krav fra bankene. Informanten fastslo imidlertid at man klarer & holde

et stabilt heyt nivé, da Fana er et omrdde med mange ressurssterke mennesker med god

inntekt.
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Ny bolig

Avslutningsvis @nsket vi & vite hva informanten la i begrepet «ny bolig», og om det er

noen tiltak som kan gjennomfares for at boligen skal ansees & veere ny lenger. Her hadde
informanten et klart svar p& hvordan de definerte dette. En bolig er ny helt til det tidspunktet

kjgper far nagkkelen. En ny bolig er et prosjekt, og man kan derfor ikke lage en bolig ny.

4.2.2 Styreledere

J.L MOWINCKELSVEI - 2005

Intervjuet ble gjennomfart i J.L. Mowinckelsvei Borettslag, hvor informanten hadde sittet som
styreleder i 8-9 ér.

Attraktiviteter og kvaliteter

P& sporsmdél om det var noen spesielle kvaliteter informanten ville trekke frem med
borettslaget, la informanten fra ncerhet til kjiopesenter, en rekke dagligvarebutikker, og
busstopp like ved.

Vedlikeholdstiltak

Ved sporsmdél om det hadde veert gjort noen vedlikeholdstiltak i omrédet, svarte informanten
at dette ikke var tilfelle. | borettslaget derimot, hadde det veert et kontinuerlig vedlikehold.
Vedlikehold av murvegger og drlig sjekk av tak, var noen eksempler informanten la frem.
Videre ble vi fortalt at en del av det tekniske utstyret hadde begynt & slite, ettersom
borettslaget ble bygget tilbake i 2005. Brannvarselsanlegget ble derfor skiftet daret far, som
kom pé& omtrent 100 000 kroner.

Sammensetning av mennesker

Informanten opplyste om at det stort sett hadde vcert eldre mennesker som flyttet inn i
borettslaget.

Felleskostnader

P& speorsmdl om hvordan utviklingen av felleskostnader i borettslaget hadde veert, svarte
informanten at de hadde preovd & holde disse i tritt med prisindeksen. Informanten

hadde alltid veert opptatt av at borettslaget skulle legge penger til side slik at de kunne
gjennomfere de sterre oppgavene. De som bor der nd, mé vcere med & betale for de
utgiftene som kommer senere. Det ble forsokt & bygge opp en buffer, men pd et tidspunkt
hvor informanten ikke var med i styret, var det en del som ble brukt.

Ved spersmdél om det hadde vecert noen problemer med innbetaling av felleskostnader, var

dette ikke tilfellet, ikke som informanten visste om. Innbetalingene gikk imidlertid gjennom
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BOB.

Reklamasjoner

Til tross for at informanten ikke selv hadde veert i styret de ferste adrene, var det kjent at

det hadde vecert ganske mye reklamasjoner pa arbeid utfert p& den tiden. En lekkasje bak
fasaden pd hoyblokkene farte til at en del av trefasaden pé disse matte byttes ut og endres.
Videre la informanten frem at borettslaget hadde hatt store problemer med radon, men at

dette var ordnet nd.

HAMRE - 1970

Informanten hadde sittet i styret i 2 ér.

Attraktiviteter og kvaliteter

Informanten fortalte at borettslaget, som er relativt stort, ogsé har mye tilhgrende landareal.
En kvalitet som gjerne ble trukket frem av beboerne, var derfor den gode plassen og det
romslige miljget. | tillegg nevnte informanten kvaliteter som kort vei til fjellet og sentrum, og
god kollektivdekning. Informanten selv hadde ingen tilknytning til omrédet fra tidligere, men
la frem at det var sveert behagelig & bo i omrédet. Da spesielt med tanke pd kort vei til
sentrum og fri utsikt. Dette til en langt rimeligere penge enn mange andre steder.
Vedlikehold

Ved spersmdl om det hadde veert gjort noen vedlikeholdstiltak i borettslaget, fortalte
informanten at sluk og avlep hadde blitt skiftet i 2014. Dette var en kostbar jobb, men det
viste seg at firmaet som hadde gjort dette ikke hadde gjort det ordentlig. Det var mange
feil og mangler, noe som forte til at borettslaget per dags dato sitter midt i en rettssak.
Informanten la derfor frem at dette var noe som maétte gjores pd nytt.

Ved sporsmdl om det hadde veert gjort noen vedlikeholdstiltak tidligere, svarte informanten
at det hadde veert en ganske omfattende rehabilitering p&d midten av 90-tallet. Da ble blant
annet det meste av vinduer skiftet, inngangsderer ble skiftet, trappehusene ble innglasset,
og man fikk et nytt IGsesystem. Videre la informanten frem at altanene pd& lavblokkene ble
utvidet pd dette tidspunktet, mens det samme ble gjort p& hayblokkene rundt 2005.
Sammensetning av mennesker

Ved sporsmdél om hvordan sammensetningen av mennesker er i omrddet, hadde informanten
inntrykk av at det lenge hadde vcert mye eldre mennesker, og at det fortsatt er slik. P& en
annen side er det ofte unge som kjoper ndr det er leiligheter i markedet. Informanten trodde
derfor at dette etter hvert kom til & jevne seg ut. Dette skiftet ble spesielt tydeliggjort med at
borettslaget n& ogsé fikk internett inkludert i felleskostnadene. Tidligere var det kun TV som

var inkludert.



Informanten fortale videre at det i fjor var blitt hentet ut statistikk som viste at rundt 10 % av
andelseierne i borettslaget hadde bodd der siden dette var nytt i 1970. Mange leiligheter var
derfor ikke gjort noe med siden 70-tallet.

Felleskostnader

Informanten nevnte at felleskostnadene dekket TV og internett. Ved sparsmdél om det hadde
veert noen problemer med innbetaling av felleskostnader, svarte informanten at det hadde
veert noen enkelthendelser. Ingen hendelser hadde imidlertid fert til tvangssalg.

Omsetning av boliger

Vi spurte informanten hvordan omsetningstiden pé& boliger i borettslaget var, hvor vi fikk som
svar at dette var veldig variert. Noen ble liggende lenge, mens andre ble solgt allerede

pd forste visning. Noe som gjerne hadde padvirket dette litt, var den tidligere nevnte saken
om sluk og avlgp. Informanten fortale at ndr de hadde oppdaget omfanget av dette, rundt
slutten av 2017 til 2018, ga de beskjed til meglere om at dette var en usikkerhet. Dette forte
til at salg for noen leiligheter stoppet opp, og til slutt ble solgt til det informanten virkelig ville
kalle underpris. De hadde derfor et inntrykk av at meglerne gjerne hadde lagt frem denne
sluk-saken som en storre usikkerhet enn det den faktisk er.

Informanten la ogsd frem at prisene historisk gjerne har veert litt hayere i Hamre borettslag
enn ellers i Fyllingsdalen, da det ligger ncert sentrum og noksé fritt. Videre ble det lagt frem
at det var en del forskjeller innad borettslaget ogsd. Eksempelvis har noen av blokkene mye
bedre utsikt enn de andre. Informanten fortalte at en megler hadde hevdet at dette kunne
bety en prisforskjell pd rundt 600 tusen, uten at dette er noe man vet sikkert. | tillegg ble vi
fortalt at enkelte blokker og etasjer opplevde mye mer trafikkstoy enn andre.

Oppussing og oppgradering av leiligheter

Informanten ble spurt om oppfattelse p& hvordan status var p&d majoriteten av leilighetene
med tanke p& oppussing og oppgradering. Inntrykket var at dette var blandet. Ettersom

de fleste som kjaper er unge, som ikke har planer om & bo der veldig lenge, er det gjerne
for det meste overflateoppussing. De eldre trives imidlertid med slik det alltid har veert, og
ser gjerne ikke noe poeng i & pusse opp. Det er ogsd noen leiligheter som har gjort sterre

oppgraderinger, men dette trodde ikke informanten man ville tjene pé.

AMUNDSLIA - 2005

Intervjuet foregikk over telefon med styreleder i sameiet.

Attraktiviteter og kvaliteter

Informanten ville beskrive sameiet som godt opparbeidet. Det ble trukket frem at sameiet har

lekeplass, tilgang til fotballbane og ncerhet til skole. Informanten kunne ellers fortelle at det
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er et veldig godt samhold blant beboerne i sameiet.

Vedlikehold

Ved sporsmdl om det hadde veert gjort noen vedlikeholdstiltak i sameiet, svarte informanten
at lekeplassen hadde blitt oppgradert sommeren 2019. Dette var imidlertid det eneste som
hadde vcert gjort, og det hadde heller ikke veert gjort noe vedlikeholdstiltak ellers i omradet.
Sammensetning av mennesker

Informanten kunne fortelle at det er f& eldre mennesker i sameiet. Hovedvekten er unge
mennesker, gjerne forstegangsetablerende. Ved sparsmdl om folk ble boende lenge, svarte
informanten at dette varierte. Dersom man for eksempel fér flere barn, blir det gjerne
nedvendig & flytte til noe storre.

Omsetning av boliger

Informanten ville si at omsetningstiden for leiligheter i sameiet var relativ rask, og ville tippe
det tok under en méned & f& solgt. Det var imidlertid ikke s& mye som omsattes.
Felleskostnader

Ved sporsmal om hva felleskostnadene dekket, kunne informanten fortelle at disse dekket
bredbdnd, tv, strom i garasje og breyting. Det hadde heller ikke vcert noe problemer med
innbetaling av felleskostnader, da dette er noe Vestbo tar seg av.

Reklamasjoner

Informanten kunne fortelle at det hadde veert en del reklamasjoner i sameiet etter
ferdigstillelse, og at en generell problemstilling var at det var vanskelig & f& gjort noe med
dette.

AMUNDSLEITET - 1975

Intervjuet foregikk i Amundsleitet borettslag, hvor informanten hadde sittet i styret i flere ar,
og nd satt som styreleder.

Attraktiviteter og kvaliteter

Vi spurte informanten om en beskrivelse av boligomrédet, og ble fortalt at Amundsleitet

er et sveert stort borettslag. Det ligger tilbaketrukket, samtidig som det er sentralt. Det er
masse grentomrader rundt, og borettslaget ligger ved en skog. | tillegg ligger det en park
like ved, med fotballbane og treningsapparater. Informanten fortalte at det er mange barn
som benytter seg av disse uteomrddene, og at det er fritt, stille, rolig og trygt. Det er ogsa to
skoler i omrédet, og barna ma derfor ikke ut i trafikken for de begynner pd ungdomskolen.
Vedlikehold

Ved sporsmdl om det hadde veert gjort noe vedlikeholdstiltak i omréadet, ble vi fortalt at hele

borettslaget ble rehabilitert for omtrent 5 &r siden. P& borettslagets nettside fremgar det mer



spesifikt at dette arbeidet var ferdigstilt rundt arsskiftet 2014/2015. Dette var en utvendig
rehabilitering pé hele boligmassen, hvor det ble satt inn nye moderne vinduer, vegger, og
balansert ventilasjon. P& terrassehusene var det imidlertid kun fronten som ble tatt, da det
andre var oppusset i begynnelsen av 2000. P& bakgrunn av denne rehabiliteringen ville
informanten si at disse oppgraderingene er med pd at borettslaget fremstér mer moderne
nd, i forhold til byggedret. | tillegg ble vi fortalt at de nd er i gang med & bygge ut for elbil-
lading, en kvalitet som blir mer og mer etterspurt.

Sammensetning av mennesker

Vi spurte hvordan sammensetningen av mennesker i borettslaget er, og fikk til svar at man
her fant hele spekteret, alt fra unge barnefamilier til pensjonister som gjerne har bodd der
siden borettslaget var nytt. Informanten hadde ogsd inntrykk av at de som flytter hit bor her
lenge.

Omsetning av boliger

Det var vanskelig for informanten & skulle si noe om omsetningstid, da borettslaget er veldig
stort. Inntrykket var i hvert fall at det er populcere boliger, som omsettes rimelig fort og til
brukbare priser.

Felleskostnader

Vi spurte informanten hva felleskostnadene i borettslaget dekket. Det som ble nevnt var ytre
vedlikehold, forsikring av hele bygningsmassen, felles stram og lignende, ansvarsforsikring
for de i styret, lonnskostnader til vaktmestre og forretningsfering. Styret har en forretningsfarer
som blant annet tar seg av regnskap og lennskostnader, og serger for at alle krav i forhold til
myndigheter er oppfylt.

Ved sporsmdl om det hadde veert noen problemer med innbetaling av felleskostnader, svarte
informanten at dette hadde det veert sveert lite av. Det meste ordner seg for det kommer til
tvangssalg, og er ikke et problem i borettslaget.

Oppussing og oppgradering av leiligheter

Ved spersmdl om hvordan informanten oppfattet at status var pé leilighetene med tanke pd
oppussing og oppgradering, svarte informanten at de fleste leilighetene er pusset opp. De
som omsettes er for det meste pusset opp, men det er ogsé noen som det ikke har veert gjort

noe med.
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LYDERHORNSLIEN - 2004

Intervjuet foregikk p& Vestkanten Storsenter. Informanten hadde sittet i styret siden 2004, og
veert styreleder siden 2009.

Attraktiviteter og kvaliteter

Ved spgrsmdl om informanten kunne beskrive sameiet, ble det trukket frem at dette var et
rolig og fredelig sameie. Dette ansd informanten som en stor kvalitet.

Ved sparsmal om hvilke kvaliteter boligomrddet for avrig hadde, svarte informanten at
Kjakkelvik har rykte pa seg til & veere et stabilt og godt boligomréde. Informanten la videre
frem tilgangen til idrettslag og aktiviteter for barn i alle aldre, og ogsd ncerhet til butikk. Alt i
alt et trygt og godt boligomrade.

Vedlikehold

Ved sporsmdl om det hadde veert gjort noen vedlikeholdstiltak i sameiet, svarte informanten
at de helt fra sameiets start hadde satt av penger til vedlikeholdsfond, en sparekonto i
forhold til ting som matte gjeres i fremtiden. Informanten la frem at ettersom sameiet ligger
under en fjellside, blir det sveert utsatt for gronske og lignende. Rengjering og maling av
fasader er derfor noe som er blitt prioritert. Det samme gjelder annet utvendig vedlikehold
som blant annet vedlikehold av grontanlegg. | tillegg til vedlikeholdsavtale pd grentomréder,
trakk informanten frem brgyteavtale, er service-kontrakt pé heis, port og tak. Informanten la
vekt pd viktigheten av disse avtalene. Dersom det for eksempel har oppstatt en lekkasje i tak,
kan det vises til avtalene at det er jevnlig vedlikehold, da i forhold til forsikring.

Ved sporsmdl om det hadde veert gjort noen vedlikeholdstiltak i omradet generelt, trakk
informanten fram at det har blitt bygget en del nceringsvirksomhet, blant annet en Rema
1000.

Det ble ogsd under intervjuet spurt om det hadde blitt tilfart noen kvaliteter til sameiet etter
ferdigstillelse, hvor vi trakk fram tilrettelegging til elbil-lader som et eksempel. Informanten la
da frem at sameiet i dag har tjue ladepunkter, og jobber med & tilrettelegge for flere.
Sammensetning av mennesker

Informanten la frem at det er en blanding av mennesker som bor i sameiet. Det er en del
eldre mennesker, og flere av dem har bodd her helt siden sameiet ble etablert i 2004. Det er
ogsé en del familier med smaé barn.

En ulempe informanten trakk frem ved & bo i sameiet, knyttet seg til de eldre som bor der.
Det er litt langt til kollektivtransport, noe som er en utfordring for eldre som ikke lenger kan
kjore bil. Det har derfor ofte veert slik at eldre har flyttet nér de har nddd en viss alder, da til

steder som gjerne har starre ncerhet til offentlig transport.
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Omsetning av boliger

P& sparsmdl om hvordan omsetningstiden for boliger er i sameiet, svarte informanten at det
er en del boliger som selges. Det er ogsa gjerne de samme boligene som omsettes, mens

i andre blir folk boende lenge. Informanten konkluderte imidlertid med at det ikke har voert
vanskelig & fé solgt boliger i sameiet, da det har et godt rykte pd seg og er et fint og rolig
sted & bo.

Reklamasjoner

Vi spurte om informanten kunne fortelle noe om graden av reklamasjoner i sameiet etter
ferdigstillelse. Informanten fortalte da om noen reklamasjoner i forhold til lekkasje. Dette

hadde de imidlertid god dialog med utbygger om.

GRONNTULIEN - 1976

Intervjuet ble gjennomfert over telefon. Informanten satt som styreleder pd sitt femte ar.
Borettslaget og omradet rundt

Informanten fortalte at borettslaget hadde en blandet infrastruktur, med blokk og rekkehus.
Videre ble det lagt frem at miljget stort sett var bra.

Vedlikeholdstiltak

Vi onsket & vite om det hadde veert gjort noe vedlikeholdstiltak i borettslaget de siste 15
drene. Informanten fortalte at de hadde hatt totalrehabilitering fra 2009 til 2012. Da ble alle
vegger etterisolert og fikk ny kledning, og man fikk nye vinduer.

Ved sporsmdl om det hadde veert gjort noen vedlikeholdstiltak i omradet for ovrig, svarte
informanten at alle veier hadde blitt asfaltert p& nytt. Informanten kunne fastsld at det er
relativt velholdt i omrédet.

Sammensetning av mennesker

Informanten kunne fortelle at det er et mangfold av mennesker som bor i borettslaget.
Mange hadde bodd der helt siden det var nytt, altsé i 40 ér.

Felleskostnader

Informanten kunne fortelle at felleskostnader gar til driften av borettslaget, dekking av lén,
lznn til vaktmester, forsikringer og tv-tjenester. De siste drene har det ikke veert noen grunn for
& oke disse. Informanten visste ikke om det hadde veert noen problemer med innbetaling av
felleskostnadene, da det er OBOS som tar seg av innkrevingen.

Omsetning av boliger

Ved spgrsmdl om hvordan omsetningstiden pd& boliger i borettslaget var, svarte informanten
at leilighetene raskt var borte fra markedet. Vi spurte videre om borettslaget er et populcert

sted & bo, noe informanten kunne fastsld. Bra pris fikk de ogsé.
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Oppussing og oppgradering av leiligheter
Ved sporsmdl om hvordan status er pé leilighetene med tanke p& oppussing og
oppgradering, svarte informanten at de fleste unge og nyinnflyttede gjorde dette. De som

gjerne har bodd der i mange dr, vil derimot ikke bruke penger pé det.

SOLASEN TERRASSE - 2013

Intervjuet ble gjennomfert over telefon. Styreleder hadde sittet 5 ar i styret.

Attraktiviteter og kvaliteter

Informanten beskrev sameiet som et rolig sameie med hgy trivsel. Vi ble fortalt at sameiet
[& litt avsides til, da omtrent ti minutter fra Nesttun. Dette mente informanten var akkurat
passe tilbaketrukket, og at beliggenheten farte til god og fri utsikt fra alle etasjer. Videre ble
vi fortalt at det ligger en barnehage rett ved, noe som er praktisk for barnehagefamiliene i
sameiet.

Vedlikehold

Ved sporsmdl om det var gjort noen vedlikeholdstiltak i sameiet, svarte informanten at det
ikke var gjort noen starre tiltak. Ellers trakk informanten frem at det hadde blitt laget til et
parkanlegg med benker, noe som var en fordel med tanke pd at ikke alle andelene hadde
morgensol.

Sammensetning av mennesker

Informanten fortalte at det var en blanding av mennesker som bodde i sameiet, men at
hovedtyngden er godt voksne. Nar leiligheter blir solgt, har det oftest veert eldre som har
kjgpt. Det har imidlertid veert noen unge som har kjgpt de minste leilighetene, da typisk
forstegangskjopere.

Ved sporsmadl om folk ble boende lenge, syntes informanten at det virket slik. Dette da gjerne
pd bakgrunn av at de som kjoper har solgt husene sine for & kjogpe leilighet. Da fordi de
blant annet onsker & slippe hagearbeid, kunne ha mulighet til & reise mer, og rett og slett
bruke tiden annerledes. Informanten fortalte videre at det er en del pensjonister i sameiet.
Felleskostnader

Informanten la frem at felleskostnadene i sameiet dekket vask av vinduer og ganger,
vaktmestertjeneste, vedlikehold pé felles maskinrom, og varme pé fellesarealer.

Ved spersmdl om det hadde veert noen problemer med innbetaling av felleskostnader, svarte
informanten at dette ikke var tilfelle.

Omsetning av boliger

Ettersom sameiet er noks& nytt, var det ikke ennd scerlig mange leiligheter som hadde veert

solgt. Informanten mente uansett at dette var noe som hadde gétt greit sa langt, og trodde
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at de fleste leilighetene hadde blitt solgt i lapet av et par uker. En starre leilighet i forste
etasje hadde det derimot gatt litt lengre tid med, men informanten hadde ingen formening
om hva dette kunne skyldes.

Reklamasjoner

Ved sporsmdl om graden av reklamasjoner i sameiet etter ferdigstillelse, fortalte informanten
at det hadde veert en del ulike ting angdende dette. Dette blant annet med bodderer og
ytterderer, ventilasjonen og fjellsikring. Sameiet valgte derfor & engasjere en advokat for & fé
fortgang i og ordne opp i disse tingene. Dette hadde uansett ordnet seg nd, og informanten

var klar pd& at dette gjerne er noe som gdr igjen i de fleste borettslag og sameier.

ULSMAG - 1970

Intervjuet foregikk i Ulsmég borettslag, hvor informanten hadde sittet som styreleder i tre ér.
Attraktiviteter og kvaliteter

Det forste informanten trakk frem av kvaliteter med borettslaget var de naturskjenne
omgivelsene. Store grentarealer tilhgrer ogsé borettslaget, hvor informanten anslo at dette
var p& omkring 6000 kvadratmeter. Dette var noe man ensket & dra nytte av og utvikle. Det
siste tilskuddet ble lagt frem som eksempel- en grillhytte med plass til mange mennesker,
og som ogsa vant en pris hos BOB. Borettslaget er i tillegg omkranset av fritidsomrédder og
gode turmuligheter, hvor informanten opplyste om at de her hadde opparbeidet naturstier.
Fritidsomrddene setter ogsd en begrensing for ny bebyggelse i fremtiden, noe som selvsagt
ogsa er en kvalitet. Videre la informanten frem kvaliteter som ncerhet til skole, kollektivirafikk
og butikk. Det ble klart for oss at det & skape et godt bomiljo var viktig for styret i
borettslaget.

Vedlikehold

Ved sporsmdl om det hadde veert gjort noen vedlikeholdstiltak i borettslaget, svarte
informanten at dette dessverre ikke var noe som hadde blitt tatt tak i tidligere. Ettersom

det ikke hadde veert noe progressivt vedlikehold, la informanten frem at det klart er en
utfordring & skulle ta fatt pé alt dette nd. Dette er likevel en prosess borettslaget stér midt i
per dags dato. Informanten trakk frem blant annet overgang fra ncerkastlasning for avfall til
nye renovasjonspunkter, som pd tidspunktet intervjuet ble gjennomfert skulle tas i bruk om
allerede et par uker. Videre la informanten frem at de var i gang med utskiftning av heiser i
alle borettslagets blokker. Det er imidlertid flere prosjekter som planlegges, og informanten
opplyste om at det derfor skulle vcere en ekstraordincer generalforsamling for & fé& okt
lGnerammen. Fellesgjelden i borettslaget vil altséd gé fra omtrent null til et sted mellom 600

000 og en million kroner, noe beboerne selvsagt reagerer pd. Informanten la imidlertid frem
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at husleien ikke vil stige noe enormt. Informanten hadde en oppfattelse av at borettslaget 1&
i det nedre sjiktet for borettslag bygget pé rundt 70-tallet, og at det derfor nd var nedvendig
med en full oppgradering.

Sammensetning av mennesker

P& sparsmdl om hvordan sammensetningen av mennesker i borettslaget er, svarte
informanten at dette er sveert variert. Alt fra enslige midt i livet, familier, og unge som typisk
bruker toroms-leiligheter til et springbrett videre. Spesielt de siste to drene hadde det veert en
viss utskiftning pa slike leiligheter.

Omsetning av boliger

P& sparsmdl om omsetningstid for boliger i borettslaget, svarte informanten at dette var
varierende, men ville tippe rundt tre uker p& det tidspunktet intervjuet ble gjennomfort.

Noen har imidlertid tatt sveert lang tid, opptil et &r, til tross for at de har sett helt straken ut.
Informanten hadde ingen fornuftig grunn pd hva dette kunne skyldes, da andre leiligheter
hadde blitt solgt sveert fort. Prisutviklingen var ifelge informanten pé topp i 2016-2017, men
det at mange av disse var solgt som oppussingsobjekter, trakk selvsagt litt ned p& denne
statistikken. Disse leilighetene hadde det ikke veert gjort noe med pé& mange dr, og slike
leiligheter s& man at det né ogsd ble flere av fremover.

P& sporsmdl om mennesker som flytter til borettslaget bor der lenge, svarte informanten at
hovedtyngden gjer det. Flere har bodd i borettslaget helt siden det var nytt.

Felleskostnader

Informanten svarte at felleskostnadene dekker alt unntatt kabel-tv, internett og garasje.
Informanten henviste oss videre til borettslagets nettside, hvor vi kunne lese ncermere om
utvikling av felleskostnader. Dette gjorde vi ettertid, og fant en tabell som viser utviklingen av
estimerte mdnedlige felleskostnader med bakgrunn i rehabiliteringen som skal skje. Her kom
det for eksempel frem at felleskostnadene tilknyttet en 4-roms, ville gke med omtrent 2000 kr
fra 2018 til 2025.

Ved sporsmdl om det har veert noen problemer med innbetaling av felleskostnader, svarte
han at bortsett fra noen f& enkeltstéende tilfeller, gikk dette helt greit.

Oppussing og oppgradering av leiligheter

Informanten ble spurt om oppfattelse av hvordan status var pd majoriteten av leilighetene
med tanke p& oppussing og oppgradering. Informanten mente at standarden pé leilighetene
var middels. Noen leiligheter var veldig fine, andre helt greie, og enkelte virkelig mindre bra.
Informanten trakk fram en leilighet som trolig snart ville komme for salg, hvor det absolutt

ikke var gjort noen ting siden borettslaget ble bygget.
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5 ANALYSE OG DROFTING

| dette kapittelet vil vi analysere og drefte empiri og funn fra kapittel 4. Vi vil starte med
& analysere og drefte empirien i hvert av omrddene, for & sé& gjere en oppsummerende

drefting opp mot relevante tematikker i slutten av kapittelet.

Det forste man kan merke seg av figur 9, er at prisutviklingen har veert hgyere i Hamre - 1970
enn i J.L. Mowinckelsvei - 2005. Det kan tenkes at vedlikehold er noe som kan ha pévirket, da
et rehabilitert borettslag gjerne framstér mer attraktivt. Som sett i kapittel 2.3.2 og figur 9, vil
det veere en sammenheng mellom kvaliteten pd et bygg og hvilken pris en kjeper er villig til
& betale. Under intervju med eiendomsmegler ble vi fortalt at mange av borettslagene fra
60- og 70-tallet i Fyllingsdalen né& har behov for & rehabiliteres. Styremedlem i Hamre - 1970
kunne fortelle at det her har veert gjiennomfert en omfattende rehabilitering pé 90-tallet,

noe som gjerne har veert med pd & sikre god prisutvikling i forhold til evrige borettslag i
Fyllingsdalen som ikke er rehabilitert. Styremedlem la ogsd frem at prisene historisk sett
gjerne hadde veert litt hayere i Hamre - 1970 enn ellers i Fyllingsdalen, da det er frittliggende
og ncert sentrum. Med tanke pd at de to borettslagene ligger like ved hverandre, er

beliggenheten en faktor som kommer begge til gode.

Sammenligning av J.L. Mowinkelsvei - 2005 og
Hamre - 1970

1. L Mowinkelsvei - 2005
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Figur 9: Grafisk fremstilling av prisutviklingen i 1.L Mowinkelsvei - 2005 og Hamre - 1970.
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Videre kan man av figur 9, merke seg flere svingninger i prisutviklingen i Hamre - 1970 enn

i J.L.. Mowinckelsvei - 2005. En mulighet er at disse svingningene i stor grad er pévirket av

forskjellene innad i borettslaget. Til tross for at leilighetene er av omtrent samme storrelse,

kunne styremedlemmet fortelle at noen av blokkene har bedre utsikt, og at noen leiligheter

opplever mer trafikkstoy. For & f& en forstdelse av betydningen av utsikt, stay og solforhold,

fortalte styremedlemmet at en megler tidligere hadde hevdet at dette kunne pévirke

salgsprisen med opp til 600 tusen kroner. Fordi det er kjgperen av leiligheten og andre

interessenter som avslutningsvis avgjer hvor mye en leilighet er verdt, avhenger den endelige

salgsprisen av hvordan ettersperselen etter leiligheter er pd det aktuelle tidspunktet. Hvilke

kvaliteter potensielle kjgpere verdsetter vil ogsd voere en faktor ved verdsettingen. Dette

kan for eksempel gjelde standard pd leiligheten, solforhold og stey. Under intervjuet av

styremedlemmet ble det opplyst at graden av oppussing og vedlikehold pé& de enkelte

leilighetene var sveert variert. Prisutviklingen i Hamre - 1970 kan potensielt pdvirkes av om

det selges nyoppussede leiligheter eller leiligheter av eldre standard, noe vi fant eksempler

pd i kapittel 4.1.3. For J.L. Mowinckelsvei - 2005 kan det tenkes at leilighetene er av tilncermet

lik standard, da dette er et nyere borettslag. Behovet for oppussing og oppgradering har

sannsynligvis ikke veert like stort. Ut fra intervju med styreleder i J.L Mowinkelsvei

- 2005

bekreftes dette. Videre gjor beliggenheten til J.L Mowinckelsvei - 2005 at leilighetene er

fordelt i hgyden i terrenget slik at utsikten generelt er mer lik for alle leilighetene, selv om

noen ligger tettere pd veien. Dette kan forklare mindre variasjon enn i Hamre - 1970.
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Figur 10: Grafisk fremstilling av prisutviklingen i 1.L. Mowinkelsvei - 2005 og Hamre - 1970 i kortere intervaller.
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| figur 10 har vi valgt & dele prisutviklingen inn i intervaller pd henholdsvis tre ar i de forste
tre intervallene og seks dr i det siste intervallet. Dette har vi gjort fordi vi ser at de sterste
endringene i prisutviklingen foregdr de forste drene, og disse er de mest interessante.
Grafene viser den gjennomsnittlige prisutviklingen i hvert av borettslagene. Som man kan

se vil grafene pd flere tidspunkt avvike noksd mye fra trendlinjene. Intervallet farste kvartal

i 20065 til farste kvartal i 2008, viser at det var et oppsving i prisutviklingen i Hamre - 1970. |
J.L. Mowinckelsvei - 2005 var det imidlertid ingen salg i denne perioden. Ser man videre til
neste intervall, fra 2008 til 2011, har det for begge borettslagene veert en tydelig nedgang

i prisutviklingen rundt ferste kvartal 2009. Deretter kan man se en bré gkning i andre

kvartal og tredje kvartal samme ar. Her er det naturlig & tenke at finanskrisen kan veere en
pdvirkende faktor. Som nevnt i kapittel 2.5.2 skapte denne krisen svingninger i boligmarkedet
i dette tidsrommet. Videre kan man i forste kvartal 2010 se en bré ekning i prisutviklingen

for Hamre - 1970, for s& en nedgang rundt fjerde kvartal 2010. Med bakgrunn i intervju av
styremedlem i borettslaget, har det ikke voert noen spesielle «<hendelser» som kan ha pdvirket
salg pd denne tiden. Eiendomsmegler fortalte at Fyllingsdalen er en populcer bydel, og det
er derfor gjerne ikke unaturlig at noen leiligheter selges over markedsverdi. Som sagt er det
ogsa store forskjeller innad i borettslaget, og det kan derfor tenkes at det her er snakk om
salg av en av de «bedre» leilighetene, for eksempel en som har bedre utsikt. Som sett pd i
kapittel 2.2.1 er beliggenhet et sceregent aspekt ved eiendom, og det kan derfor tenkes at

ettersparselen er scerlig hoy for disse leilighetene.

Intervallet for forste kvartal 2011 til ferste kvartal 2014, viser at det var et fall i prisutviklingen
i J.L. Mowinckelsvei - 2005. Dette fra tredje kvartal i 2011 til ferste kvartal i 2012. Her har det i
Hamre - 1970 veert en motsatt virkning, noe som kan tyde pd at det ikke er ytre pavirkninger

som har veert en avgjerende faktor.

Ser man pé& det siste intervallet, fra 2014 til 2019, vil prisutviklingen for de to borettslagene gé
i ulike retninger i fjerde kvartal 2015. Her kan det igjen tenkes at dette skyldes tilfeldigheter,
eller leilighetene som sddan som er blitt solgt. | ferste kvartal 2018 er prisutviklingen i J.L.
Mowinckelsvei - 2005 pd topp, for det er en nedgang i begge borettslagenes prisutvikling.

| Hamre - 1970 er denne spesielt bratt, noe som trolig har sammenheng med den sékalte
«avlgpssluk-saken» som potensielt kan gi store utbedringskostnader for borettslaget. P& dette
tidspunktet begynte eiendomsmeglere & opplyse om usikkerheten rundt dette, og mange

leiligheter ble solgt til unormalt lave priser. Nedgangen i J.L. Mowinckelsvei - 2005 er jevnere.
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Ved & se pd den gjennomsnittlige kvadratmeterprisen i perioder pd tre- og fem &r, regnet
ut fra de gjennomsnittlige kvadratmeterprisene per kvartal, far vi en bedre forstdelse av
hvordan prisutviklingen har veert. Vurderer vi den gjennomsnittlige kvadratmeterpsien i
perioder pd tre ar, ser vi at J.L Mowinkelsvei - 2005 fra forste tredrsperioden til den andre
tredrsperioden har hatt en lav prisutvikling pd 8 %. Hamre - 1970 har i samme periode
hatt en okning pd 10 %. | neste tredrsperiode, ni ar etter ferdigstillelse, ser vi derimot

at J.L Mowinkelsvei - 2005 har en sterkere gkning i prisutviklingen med 17 %. | Hamre -
1970 er finner man en sterkere utvikling i denne perioden sammenlignet med tidligere,
med en gkning pé& 26 %. | den fjerde tredrsperioden ser vi at prisutviklingen i begge
boligomrédene er svakere sammenlignet med den tredje tredrsperioden, henholdsvis med
16 % i J.L Mowinkelsvei - 2005 og 17 % i Hamre - 1970. | den femte tredrsperioden ser vi at
prisutviklingen i J.L Mowinkelsvei utvikler seg i negativ retning med -2 %, mens prisutviklingen i
Hamre - 1970 flater ut med 3 %.

Dersom man ser pd& den gjennomsnittlige kvadratmeterprisen i perioder p& fem ar ser vi en
gkning i J.L Mowinkelsvei - 2005s prisutvikling mellom forste og andre femdrsperiode. Her har
den gjennomsnittlige kvadratmeterprisen hatt en gkning p& 27 %. | Hamre - 1970 har man i
samme periode hatt en gkning i prisutviklingen p& 40 %. | den tredje femdarsperioden ser vi

at prisutviklingen for begge boligomréddene er svakere enn i perioden tidligere, henholdsvis
med en gkning pd& 14 % i J.L Mowinkelsvei - 2005 mot 19 % i Hamre - 1970. Forskjellene

i prisutviklingen er ikke de storste, og forholdsmessig er det en jevn utvikling mellom

boligomradene.
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5.2 Asane

Sammenligner man prisutviklingen i sameiet Amundslia - 2005 og borettslaget Amundsleitet-
1975, kan man ut ifra figur 11 se at denne har veert relativ jevn frem til ferste kvartal i 2012.
Her i fra har prisutviklingen vecert hoyere i Amundsleitet - 1975, hvor man ogsa har hatt flere
svingninger enn i Amundslia - 2005. | intervallet 2005 til 2008 i figur 12, kan man se at det var
en bré okning i prisutviklingen for begge borettslagene. Videre i neste intervall, fra 2008 til
2011, ser man en bra nedgang i prisutviklingen i Amundslia - 2005 i 2008. Det kan tenkes at
finanskrisen har pdvirket, og at dette ogsd ville ha pavirket Amundsleitet - 1975 dersom noe

hadde vecert omsatt her i den perioden.

Sammenligning av Amundslia - 2005 og
Amundsleitet - 1975
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Figur 11: Grafisk fremstilling av prisutviklingen i Amundslia - 2005 og Amundsleitet - 1975.
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Figur 12: Grafisk fremstilling av prisutviklingen i Amundslia - 2005 og Amundsleitet - 1975 i kortere intervaller.
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Videre ser vi p& hvordan utviklingen har veert i intervaller pé tre dr, de ni forste drene,

for s& & samle de siste drene i en graf. | kapittel 4.1.3 fremgikk det et relativt stort avvik i
talldataene i andre kvartal i 2012 for Amundsleitet - 1975. Som man kan se i figur 12 og

det tredje intervallet, gir dette utslag p& grafen fra ferste kvartal i 2012 til tredje kvartal i
2012. Det ble redegjort for bakgrunnen for den haye kvadratmeterprisen for salg av denne
leiligheten, som da trolig skyldtes leilighetens storrelse og det at den hadde tre soverom.
Amundsleitet - 1975 har ogsé hatt flere slike bratte svingninger etter dette. Det kan derfor
tenkes at dette skyldes den varierende starrelsen pd leilighetene. Sammenligner man grafen
som viser prisutviklingen i Amundsleitet - 1975 med grafen for Amundslia - 2005, ser man
tydelig i figur 12 at sistnevnte er mer stabil. Dette kan vcere pdvirket av at sterrelsen pd disse

leilighetene er tilncermet like.

Det er forst etter gkningen i forste kvartal i 2012, at Amundsleitet - 1975 har en jevnt hoyere
prisutvikling enn Amundslia - 2005. Som det fremgédr i kapittel 5.1 om Fyllingsdalen, nevnte
en eiendomsmegler under intervju at en utfordring for bydelen er behovet for rehabilitering,
da mange borettslag er fra 60- og 70-tallet. Dette kunne eiendomsmegleren fortelle at ogsd
var tilfelle i Asane som bydel. Under intervju med styreleder i Amundsleitet - 1975, ble det
opplyst om at rehabilitering av borettslaget var ferdigstilt rundt 2014 og 2015. Styreleder
ville med bakgrunn i dette beskrive borettslaget som moderne i forhold til byggedret.

Som nevnt i kapittel 2.3.2 er mélet med et verdibevarende vedlikehold & sikre & kunne
pévirke sin egen prisutvikling, og for Amundsleitet - 1975 kan det argumenteres for at det
verdibevarende vedlikeholdet voert med pé& & sikre en god prisutvikling. Man skulle kanskje
tro at prisutviklingen ville gke betydeligere etter en omfattende rehabilitering, men dette er

ikke tilfelle. Trolig kan det likevel vurderes om effekten av rehabiliteringen trekkes ut over tid.

Ser man til figur 12 og siste intervall, som viser prisutviklingen fra 2014 til utgangen av 2019,
er prisutviklingen noksé jevn bade for Amundsleitet - 1975 og Amundslia - 2005. Man kan

se noen svingninger i farstnevnte, men som sagt er dette trolig pévirket av forskjellene pé&
leilighetene innad i borettslaget. For Amundslia - 2005 er prisutviklingen pé topp rundt andre

kvartal i 2015, for den videre flater ut.

Vi ser ogsd her pd den gjennomsnittlige kvadratmeterprisen i tredrsperioder. Mellom den
forste og den andre tredrsperioden ser vi at prisutviklingen har veert sterkere i Amundsleitet
- 1975 sammenlignet med Amundslia - 2005, henholdsvis med en @kning pé 8 % i Amundslia

- 2005 og 21 % i Amundsleitet - 1975. | tredje trearsperiode ser vi ogsé at det er en gkning
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i begge boligomradene med 16 % i Amundslia - 2005 og Amundsleitet - 1975 har en

gkning pd& 23 %. Likt som for boligomré&dene i Fyllingsdalen finner vi at prisskningen i fjerde
trearsperiode er svakere enn i periodene tidligere, med henholdsvis 13 % ekning i Amundslia
- 2005 og 14 % i Amundsleitet - 1975. Avslutningsvis ser man at prisutviklingen i den femte og

siste tredrsperioden i Amundslia - 2005 og Amundsleitet- 1975 ender pé 2 %.

Vi vurderer videre dette opp mot den gjennomsnittlige kvadratmeterprisen i femdrsperioder.
Her finner vi parallelle funn til prisutviklingen i treadrsperiodene. Blant annet ser vi at
prisutviklingen ogsé her er sterkere i det eldre boligomradet. For Amundslia - 2005 har
prisutviklingen i den andre femarsperioden vcert 23 %, mens den i Amundsleitet - 1975 har
veert pd 34 %. Videre ser vi at i den tredje femdrsperioden har uvtviklingen blitt svakere med
en ekning pé 15 % i Amundslia - 2005 og 18 % i Amundsleitet - 1975.

Som vist i figur 13 har prisutviklingen i Lyderhornslien - 2004 og Grenntulien - 1976 veert
ganske jevn fra Lyderhornslien - 2004 ble ferdigstilt. Frem til farste halvdel av 2006 var
prisutviklingen i Lyderhornslien - 2004 litt sterre enn i Grenntulien - 1976, men i tredje kvartal
2006 viser grafen at Grgnntulien - 1976 far en sterkere prisutvikling. De to omrédene ligger
forholdsvis tett opp mot hverandre ndr det gjelder prisvekst, og veksler p& hvem av dem

som har sterkest vekst, frem til perioden rundt ferste kvartal 2011. | perioden etter dette har
Gronntulien - 1976 en klart sterkere prisutvikling enn Lyderhornslien - 2004, og de to grafene
krysser ikke hverandre for fijerde kvartal 2017. Fra forste kvartal 2018 har Lyderhornslien

-2004 en jevnere prisutvikling, sammenlignet med Gronntulien - 1976. Ser man pé de

linecere trendlinjene i figur 13, viser disse at Lyderhornslien - 2004 og Grenntulien - 1976
gradvis skilles fra hverandre i prisutvikling. Prisutviklingen vist i trendlinjene er klart starre

i Grenntulien - 1976. For Laksevdg som omrdde uttalte eiendomsmegleren fra Krogsveen
Bergen Vest at det er en klar hovedvekt av leiligheter som omsettes i bydelen. Dette kan klart
pavirke prisutviklingen til omradene vare, for eksempel dersom tilbudet av leiligheter er storre
enn ettersparselen. Konkurransen blir ogsé hardere da kjgper har flere muligheter og har i

sterre grad mulighet til & selv kunne avgjere hva en aktuell leilighet er verdt for dem.
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Sammenligning av Lyderhornslien - 2004 og
Grgnntulien - 1976
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Figur 13: Grafisk fremstilling av prisutviklingen i Lyderhornslien - 2004 og Grenntulien - 1976.
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Figur 14: Grafisk fremstilling av prisutviklingen i Lyderhornslien - 2004 og Grenntulien - 1976 i kortere intervaller.

For Lyderhornslien - 2004 ser man at i det forste intervallet pd tre &r at prisutviklingen ligger
ganske likt som for Grenntulien - 1976. For neste tredrige intervall, mellom farste kvartal 2008
og ferste kvartal 2011, ser man at Lyderhornslien - 2004 starter intervallet med en kraftigere
okning men tas raskt igjen av Grenntulien - 1976. Som nevnt i kapittel 2.5.2 Finanskrisen

inntraff denne i 2008. For Lyderhornslien - 2004 kan man tolke nedgangen i denne perioden
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som et resultat av finanskrisen. Nedgangen fra farste kvartal 2008 til fjerde kvartal 2008
har en differanse p& 33 %. Det kan ogsd mistenkes at etterdenningene av finanskrisen har
pdvirket eierseksjonssameiet, da det fra andre kvartal 2009 til andre kvartal 2011 ikke er
omsatt noen leiligheter av typen vi studerer i denne oppgaven. Ndr vi ser pd Grenntulien

- 1976s prisutvikling rundt denne perioden synker den jevnt i 2008. Denne nedgangen i
prisutviklingen varer midlertidig ikke over en lang periode, og allerede i tredje kvartal 2009
ser vi at prisutviklingen oker. | etterdenningene av finanskrisen gjennomferer Grenntulien

- 1976 en totalrehabilitering, som vi etter vare definisjoner kan ses p&d som utvikling og
verdibevarende vedlikehold. Dette ser man p& ekningen i fellesgjelden, og det bekreftes

i intervjuet med dagens styreleder at rehabiliteringsperioden var fra 2009 til 2012. Under

rehabiliteringen fikk borettslaget nye fasader, terrasser og vinduer i tillegg til etterisolering.

For tredje intervall, mellom forste kvartal 2011 til ferste kvartal 2014, ser man igjen at
prisutviklingen har veert sterre i Gragnntulien - 1976. Trendlinjene viser et starre gap i slutten
av intervallet sammenlignet med begynnelsen av intervallet. | Grenntulien - 1976 er det

i dette intervallet totalrehabilitering pégér og ferdigstilles, og det kan her pekes pd& en

betraktelig @kning i felleskostnader som er med pd & trekke opp en hoy kvadratmeterpris.

Det fjerde og siste intervallet er noe lenger enn de andre intervallene, og regnes fra forste
kvartal 2014 til fierde kvartal 2019. Her ser man at trendlinjene i slutten av intervallet
ncermer seg hverandre. For Gregnntulien - 1976 har de ogsd sin topp i prisutviklingen

etter rehabiliteringen i tredje kvartal 2014. Etter dette ser vi en nedgang i prisutviklingen.
Om nedgangen skyldes oljekrisen som startet i september 2014, er vanskelig & si.
Nedgangen etter tredje kvartal er kort og gjennomsnittsprisen per kvadratmeter synker
ikke betydelig vurdert opp mot tidligere svingninger. For Lyderhornslien - 2004 ser man at
dette eierseksjonssameiet trolig har blitt mer pévirket av denne krisen. Fra andre kvartal
2014 til andre kvartal 2015 faller prisutviklingen henholdsvis fra 92 % til 48 %. Vi ser at i
figur 14 ncermer trendlinjene seg hverandre for Lyderhornslien - 2004 og Grenntulien -
1976 seg i den siste grafen. Dette kan trolig ha sammenheng med Lyderhornslien - 2004s
vedlikeholds og serviceplaner. P& spersmdl om vedlikehold vet vi at sameiet har ulike
serviceavtaler for & opprettholde det Iopende vedlikeholdet for byggene og for utearealene
pd eierseksjonssameiets tomt. De har ogsé startet en utvikling av omrddet ved & tilfere og
legge til rette for el-billadere for beboerne, og denne utviklingen kan vecere en faktor for en
gkning i prisutviklingen. Granntulien - 1976 peker p& at omrédet og borettslaget generelt

er velholdt, det ble trukket frem at veiene i omradet nylig var asfaltert, dette kan ogsé antas
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utfra den jevne fellesgjelden borettslaget har. Med bakgrunn i dette kan det vcere rimelig &
anta at borettslaget er aktive med forebyggende vedlikehold for & opprettholde byggenes
standard. | kapittel 4.1.3 er det vist eksempler p& hvordan kvadratmeterprisen i Gronntulien -
1976 varierer fra leilighet til leilighet. Dette begrunnes her med at det er forskjell i graden av
oppussing i de ulike leilighetene. Styreleder bekrefter at det er ulik standard pé leilighetene,
hvor noen ikke er oppusset siden borettslaget var nytt mens andre er relativt nyoppusset. Hvis
det i et kvartal kun omsettes boliger som er nyoppusset vil dette presse prisutviklingen opp,

mens det vil ha motsatt virkning dersom det kun omsettes leiligheter av eldre standard.

Hvordan Lyderhornslien - 2004 og Grenntulien - 1976 har blitt pavirket av de to krisene som
er nevnt i avsnittene over, er noe & bemerke seg. Lyderhornslien - 2004 ble i sammenheng
med begge krisene betydelig rammet, bdde ved fall i prisutviklingen og ved at salg uteble.

| Gronntulien - 1976 opplevde de en stigning ganske kort tid etter finanskrisen. Det mé& ogsd
tas med i vurderingen at en betydelig gkning i fellesgjelden som falge av rehabiliteringen
farte til en gkning i kvadratmeterprisen. Likevel ser vi likhetstrekk til oljekrisen som p& mange
mater rammet Norge hardere rent gkonomisk. Her vil det vcere vanskelig & avgjere om
Gronntulien - 1976 har blitt pévirket av den gkonomiske krisen eller om det i denne perioden
har blitt solgt en starre andel av leiligheter med oppgraderingsbehov. Men for Lyderhornslien

- 2004 er det sterkere indikasjoner pd at oljekrisen faktisk har pdavirket prisutviklingen.

P& Laksevag ser vi ogsd pé den gjennomsnittlige kvadratmeterprisen i tredrsperioder.

For Lyderhornslien - 2004 ser vi at prisutviklingen mellom farste og andre tredrsperiode
gker med 8 %, mens det i Gronntulien - 1976 noermest ikke er noe gkning med 0,3 %. |
tredje tredrsperiode ser vi derimot at gkningen i Grenntulien - 1976 er sterkere enn i
Lyderhornslien - 2004, henholdsvis med en gkning p& 23 % i Lyderhornslien - 2004 og 53

% i Gronntulien - 1976. Som for boligomrédene i Fyllingsdalen ser vi at prisutviklingen etter
fierde tredrsperiode blir svakere. Her er prisutviklingen i Lyderhornslien - 2004 p& 12 % og i
Gronntulien - 1976 p& 12 %. Deretter ser vi at prisutviklingen etter 15 é&r, i femte tredrsperiode,
ender med en svak gkning med 9 % i Lyderhornslien - 2004, mens det i Gronntulien - 1976
er en nedgang i prisutviklingen pé& -2 %. At Lyderhornslien - 2004 har en hayere prisutvikling
bekrefter ogsd her det vi tidligere har kunne lese av figur 13, hvor Lyderhornslien - 2004 og

Gronntulien - 1976s prisutvikling krysses.

Denne prisutviklingen finner vi ogsé ndr vi ser p& den gjennomsnittlige kvadratmeterprisen i

femdrsperioder. Her er prisutviklingen etter andre femdrsperiode veert sterkere i Gronntulien
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- 1976 enn i Lyderhornslien - 2004. Henholdsvis med en prisutvikling p& 30 % i Lyderhornslien
- 2004 og 50 % i Grenntulien - 1976. For tredje femdrsperiode ser vi at prisutviklingen

svekkes, med en gkning pd 19% i Lyderhornslien - 2004 og 15 % i Grenntulien - 1976.

5.4 Fana

| figur 15 ser man prisutviklingen til Soldsen Terrasse - 2013 og Ulsmég - 1970. Det kommer
helt tydelig frem av grafen at prisutviklingen har veert betraktelig sterre for Soldsen terrasse
- 2013 enn den har veert for Ulsmég - 1970. At Ulsmag - 1970 ligger over Solasen terrasse -
2013 rundt andre kvartal 2013, skyldes trolig at det ikke ble omsatt boliger i Soldsen terrasse
- 2013 mellom ferste kvartal 2013 og tredje kvartal 2013. Etter denne perioden er forskjellen i
prisutvikling ganske stor dersom man ser bort fra andre kvartal 2015 hvor Ulsmég - 1970 har

en okning pd 23 % fra 2014, og Soldsen terrasse har en okning pé 28 %.

Sammenligning av Solasen terrasse -
2013 og Ulsmag - 1970

— Spldsen terrasse - 2013 e |J|smag - 1970

Trendlinje (Soldsen terrasse - 2013) Trendlinje (Ulsmag - 1970)
60%

40%

20%

[

0% e
o o oM SRy o o = o
g € O g ¢ S g3 gl g I N e g
M om om n oo © v © NS N o
-20% - S-S — e B S~ B B B B I 2 Lo 22
Sooodocooogdooodooodooodooodo oo
TR AN AR AARANNSANARANSANARARNSNARNS RSN
-40%

Figur 15: Grafisk fremstilling av prisutviklingen i Soldsen terrasse - 2013 og Ulsmdg - 1970.
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Figur 16: Grafisk fremstilling av prisutviklingen i Soldsen terrasse - 2013 og Ulsmadg - 1970 i korte intervaller

74



Sammenlignet med de gvrige eldre borettslagene i denne oppgaven, skiller Ulsmag - 1970
seg betraktelig ut ved at det siden ferdigstillelse i 1970 ikke har veert gjennomfert sterre
vedlikeholdstiltak. Borettslaget er nd i startfasen av en rehabilitering som man kan se
antydninger til i fjerde kvartal 2019. Dette har derfor, siden 2013, vecert et borettslag med
nesten ingen fellesgjeld. Vi ser her, som pé& Laksevég, at det er en blanding av nyoppussede
leiligheter og leiligheter av eldre standard, gjerne tilbake til det tidspunktet borettslaget var
ferdigstilt. Hvilke leiligheter som selges i hvilket kvartal vil kunne vcere en avgjerende faktor

for hvordan prisutviklingen ser ut.

| figur 16 ser man at i det forste intervallet, fra farste kvartal 2013 til farste kvartal 2016, at
det er en gkning i prisutvikling i badde Ulsmag - 1970 og Soldsen terrasse - 2013. Soladsen
terrasse - 2013 har en synlig hayere gkning i prisutvikling enn i Ulsmég - 1976. For

Ulsmég - 1976 kan gkningen, som nevnt i avsnittet over, skyldes hvilken standard det har
veert pd leilighetene som er omsatt i ulike perioder. | neste intervall, i perioden fra ferste
kvartal 2016 til fjerde kvartal 2019, ser vi at prisutviklingen for Solésen terrasse - 2013 flater
ut. Noe som kan veere drsaken til denne flate utviklingen er at det i enkelte kvartaler ikke er
omsatt leiligheter i Soldsen terrasse - 2013. For Ulsmag - 1976 ser vi en helt annen utvikling,
dette at prisutviklingskurven og trendlinjen synker i dette intervallet. Mot slutten av 2019 oker
prisutviklingen i Ulsmég - 1976, og dette kan trolig skyldes at borettslaget er godt i gang

med planleggingen av en totalrehabilitering for borettslaget.

Som nevnt i kapittel 2.2 Verdsettelse er en viktig faktor for verdsettelse av eiendommer, og
da scerlig leiligheter, beliggenheten. Styreleder i Soldsen terrasse forteller at Nesttun sentrum
ligger ti minutter unna. Her har man tilgang til bybanen, noe eiendomsmegler nevnte som en
kvalitet. Styreleder trekker ogsé frem at selv om man bor sentralt, ligger eierseksjonssameiet
tilbaketrukket. Beliggenheten til Soldsen terrasse - 2013 med en kombinasjon av landlig

og urbant kan veere noe kjopere per dags dato verdsetter mer enn Ulsmaég - 1970s litt mer

avsidesliggende beliggenhet.

Til tross for at det blir feerre intervaller for boligomréddene i Fana, ensker vi ogsd & se pa tre
og femdars intervallene. For Soldsen terrasse - 2013 ser vi at prisutviklingen mellom ferste og
andre tredrsperiode har gkt med 17 %, mot Ulsmég - 1970s negative prisutvikling med -2
%. sammenligner vi disse tallene med den gjennomsnittlige prisutviklingen i 2019, ser vi at
Soldésen terrasse - 2013s prisutvikling stagnerer med -1 %, hvor prisutviklingen til Ulsmég -

1970 fortsatt er negativ med -3 %.
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Sammenligner man de fgrste 5 drene etter ferdigstillelse med de resterende drene, finner
man at i Soldsen terrasse - 2013 har den gjennomsnittlige kvadratmeterprisen okt med 10 %,
mot Ulsmég - 1970s nedgang i utvikling p& -9 %. Til tross for at det andre intervallet her er

scerlig kort, kan man likevel finne indikasjoner p& videre utvikling.

Naér vi skal se ncermere p& om prisutvikling kan indikere hvor lenge en leilighet kan

ansees & veere ny tar vi utgangspunkt i uttalelsene fra eiendomsmeglerne vi har intervjuet.
Blant eiendomsmeglerne var det klart delte meninger om begrepet «ny bolig». En av
eiendomsmeglerne var klar p& at en ny leilighet var ny helt til xneklene var overlevert». En
annen var av oppfatningen av at dette var et nyansert begrep. En ny leilighet var ny frem til
den var brukt, som er i trdd med det den forste eiendomsmegleren sa, men at en leilighet
var «nyere» frem til den var fem &r og garantiene fra utferende byggherre gikk ut. En siste
eiendomsmegler anslo at en leilighet kunne defineres som ny frem til den var fem til seks ar.
Med utgangspunkt i disse uttalelsene vurderes det at underproblemstillingen bar vurderes

opp mot begrepet nyere, fremfor begrepet ny.

5.5.1 Nye boligomrédder sammenlignet mot hverandre

Videre vil vi analysere J.L Mowinkelsvei - 2005, Amundslia - 2005 og Lyderhornslien - 2004
opp mot disse uttalelsene. Fordi Solasen - 2013 er ferdigstilt senere enn de tre andre
boligomradene, vil vi senere vurdere prisutviklingen her opp mot boligomrddene som ble
ferdigstilt i 2004 og 2005.

Sammenlignging av nye boligomradene i Fyllingsdalen, Asane
og Laksevag
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Figur 17: En sammenligning av prisutviklingen i de nye boligomrddene i Fyllingsdalen, Asane og Laksevdg.
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Til tross for at alle boligomréadene i figur 17 er ferdigstilt i omtrent samme tidsperiode, ser vi
at graden av prisutvikling har veert ulik. Likevel ser vi at prisutviklingen synker og stiger p& de
omtrent samme tidspunktene. Eksempelvis ser vi at alle tre boligomrédene synker i perioden
mellom tredje kvartal 2008 til andre kvartal 2009. Tilsvarende ser vi at boligomradene stiger i

perioden mellom tredje kvartal 2011 til ferste kvartal 2012.

Tatt i betraktning at boligomréadene er ferdigstilt i 2004 og 2005 ser man at de ulike
omrddene har en prisutviklingstopp pé ulike steder. For J.L Mowinkelsvei - 2005 finner vi
denne toppen pa 70 % i forste kvartal 2018, for Amundslia - 2005 er toppen pé& 71 % i andre
kvartal 2015, mens den i Lyderhornslien - 2004 er p& 119 % i andre kvartal 2017. Ser vi p&

Solésen Terrasse - 2013s utvikling ndr denne en topp i andre kvartal 2017 p& 43 %.

| de tidligere delkapitlene 5.1, 5.2, 5.3 og 5.4 har vi grafisk fremstilt prisutviklingskurvene i

de fire omrédene og videre delt disse inn i intervaller p&d 3 &r med trendlinjer. For tre av
omrdadene viser figurene 10, 12 og 14 at de i de to farste intervallene har relativt bratte
trendlinjer. Fallet i okningen etter 6 &r kan muligens veere en indikasjon pd at det etter

denne tidsperioden ikke ansees at boligomréadet kan defineres som «nyere» lenger, og

at dette pavirker prisutviklingen. Det er klart at dette ogsé, til en viss grad, kan veere
tilfeldigheter knyttet til funnene men det beor bemerkes i og med at man finner dette i de tre
boligomrédene som er ferdigstilt i 2004 og 2005. Det er ogséd i trdd med uttalelsene til to av
eiendomsmeglerne som ble intervjuet, og kan ha sammenheng med at garantitiden ogsé gar
ut pd dette tidspunktet. Videre ser man at man i neste intervall, altsé etter de 6 farste drene
etter ferdigstillelse, har trendlinjene i stor grad flatet ut. For Fana og Soldsen terrasse - 2013
viser figur 16 derimot at det her flates ut etter kun 3 &r. Hva som kan vcere en mulig forklaring

pé dette vil droftes videre i 5.5.3.
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5.5.2 Sammenligning av nye og eldre boligomrader
Ser man pd funnene i kapittel 5.1, 5.2, 5.3 og 5.4 med den gjennomsnittlige
kvadratmeterprisen i tredrsperioder mot tilsvarende i femdrsperioder, finner vi béde likheter

og ulikheter mellom de tre omradene Fyllingsdalen, Asane og Laksevég.

Fyllingsdalen Asane
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Figur 18: Grafisk fremstilling av prisutviklingen sett i tredrsperioder.

| Fyllingsdalen og Asane var prisutviklingen sterkere i de eldre boligomradene sammenlignet
med de nye ndr vi ser pd utviklingen i andre tredrsperiode, som vist i figur 18. For
boligomrédene pd Laksevag ser vi det motsatte, hvor det nye boligomrddet hadde

en sterkere utvikling enn det eldre i samme periode. Det samme ser vi for omradene i

Fana, men her mé det ogsd tas hensyn til at det ikke har veert utfert annet enn det mest
nedvendige vedlikeholdet fra da det var nytt. | tredje tredrsperiode ser vi at i Fyllingsdalen,
Asane og pa Laksevag har de eldre en tydelig sterkere prisutvikling. | de nye boligomrédene
er prisutviklingen hayest i Lyderhornslien - 2004. Hva som kan veere grunnen til dette er
vanskelig & avgjere. Som nevnt tidligere i analysen, har styreleder i Lyderhornslien - 2004
poengtert at de prioriterer vedlikehold, og det kan derfor tenkes at en &rsak er godt og
verdibevarende vedlikehold. | fjerde tredrsperiode ser vi derimot at det er en svakere
utvikling i alle boligomrédene. | den siste tredrsperioden har ogsé alle boligomraddene
opplevd en svakere prisutvikling enn i forrige periode. Lyderhornslien - 2004 skiller seg likevel

ut, med en fortsatt prisekning pé& 7 %, fordi de ikke har en like lav prosentvis gkning som de



andre omrédene. Hvorfor det nye boligomrédet p& Laksevdg ikke har en like sterk nedgang
som de to andre omrddene, kan kanskje ogsd forklares med evnen til & tilpasse seg det som
potensielle kjgpere ser etter. For eksempel ble det lagt vekt pd at de tilrettela for el-billadere
i eierseksjonssameiet, noe som viser villighet til utvikling. For de eldre boligomréddene ser vi

at det fortsatt er en ekning i prisutviklingen i Fyllingsdalen og Asane, men at denne er svak.

Basert p& funnene over kan man vurdere i hvilken grad de nye boligomrddene trekker
prisutviklingen i de eldre boligomradene opp, og hvilken innvirkning vedlikeholdet har p& den
videre gkningen i prisutvikling. Ved tilforelse av et nytt boligomréde til en bydel er det gjerne
ikke bare snakk om at det kun tilferes boligbebyggelse. Ofte mé veier utbedres, en sterre
bosettelse kan bedre service eller uteomrdder i ncerheten, eller det kan heve omrédet ved
at det estetisk ser bedre ut. For boligomradene vi har valgt ut ser man at kvadratmeterprisen
er hgyere i de nye boligomrédene sett opp mot de eldre boligomrédene. For en forbruker
som er interessert i & bosette seg i et spesifikt omrade vil det derfor vcere en avveiing av
oppfattelse av pris som avhenger av hvor mye forbrukeren gnsker & ofre for & f& bosette seg
i omrédet. For noen forbrukere vil oppfattelsen og viten om at noe er nytt verdsettes som

en viktig kvalitet ndr man vurderer et boligkjop. For en annen forbruker kan dette gjerne
oppfattes som mindre viktig, og forbrukeren onsker videre ikke & ofre like mye for noe som
er nytt nar det finnes andre og rimeligere tilbud i samme omréde. For enkelte av de eldre
omrddene fortsetter ogsé en @kning i prisutvikling over lengre tid sammenlignet med de nye.
En gjengdende trend er at de eldre boligomrddene har en mye sterkere prisutvikling enn de

nye omrédene.

Sammenligner man funnene i Fyllingsdalen, Asane og Laksevag med de tilsvarende funnene
i Fana, ser man antydninger til at prisutviklingen stagnerer relativt tidlig etter ferdigstillelse.
Dette kommer bé&de frem nér vi ser pd den gjennomsnittlige kvadratmeterprisen gjennom
tredrsperioder, hvor gkningen mellom ferste og andre tredrsperiode er pé& 10 %, mens denne
gkningen sammenlignet med gjennomsnittlig kvadratmeterpris i 2019 har en nedgang pé&

-1 %. Utviklingen i Solé&sen terrasse - 2013 kan sammenlignes med utviklingen som de «nye»
boligomradene i Fyllingsdalen og Asane har etter 15 ér. Det eldre boligomrédet i Fana,
Ulsmég - 1970 skiller seg ogsé ut fra de andre eldre boligomradene vi har sett pd. Dette
kommer ogsé frem da vi ser at i den andre tredrsperioden har borettslaget en negativ
prisutvikling med -4 %, hvor denne negative utviklingen fortsetter i 2019 med -3 %. Etter at det
eldre omrédet satt i gang omfattende vedlikeholds- og utviklingsplaner finner man en okning

i prisutviklingen. Det er ogsd interessant & drofte ncermere hvilke faktorer som kan pévirke at
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prisutviklingen av det nye omrddet i Fana skiller seg ut fra de andre, og hvorfor det muligens

har en synkende utviklingskurve mye tidligere enn de andre omré&dene.

Felles for tre av de eldre boligomrédene er at gkningen i prisutviklingen er mye sterkere
frem til tredje tredrsperiode. Med bakgrunn i at eldre boligomrader som har blitt
rehabilitert har en sterkere prisutvikling sammenlignet med de nye boligomr&ddene, kan
det spekuleres i om verdifallet, i henhold til alder, i de nye boligomréddene er starre enn i
de eldre boligomradene. Dette vil kunne veere forklaring p& den sterke veksten i de eldre

boligomrdadene.

Dersom dette hadde blitt analysert ved hjelp av den hedoniske standardmetoden ville disse
faktorene ikke veert vurdert i en analyse, og hadde trolig blitt forklart med beliggenhet og

boligens alder.

5.5.3 Pavirkning av andre byggeprosjekter

En faktor som kan ha spilt inn p& prisutviklingen for de nye borettslagene og
eierseksjonssameiene, er om det igjen har blitt bygget nye leiligheter i samme omrade.
Det vil kunne fare til mer konkurranse, og at leilighetene som har blitt bygget forst, mister
stauts som «nyere» tidligere. Felles for Fyllingsdalen og Asane, er at det generelt har voert
lite nybygging av leiligheter i omrddene. Ser man pé tidsperioden 2005 til 2019, finner man
likevel enkelte eksempler pd dette. At dette kan ha pavirket prisutviklingen til J.L Mowinkelsvei
- 2005 og Amundslia - 2005 er imidlertid noksé usannsynlig. Bakgrunnen for dette er at
disse nybygde leilighetene befinner seg relativt langt vekke. Ser man for eksempel til J.L.
Mowinckelsvei- 2005, ligger dette borettslaget helt nord i Fyllingsdalen, med kort avstand
til sentrum. Det kan derfor tenkes at noen enda nyere leiligheter helt sor i bydelen, ikke vil

pavirke prisene i borettslaget.

For omradet rundt Lyderhornslien - 2004 finner vi flere boligprosjekter som er ferdigstilt

pd et senere tidspunkt. | umiddelbar ncerhet ble det i 2010 ferdigstilt to sameier, Sameiet
Lyderhornslien 41 og Sameiet Lyderhornslien 43. Det folgende dret, 2011, ble Sameiet
Lyderhornslien 45 ferdigstilt. Nar oppfarelse av disse boligprosjektene ble annonsert er
usikkert, men i figur 13 i kapittel 5.3 ser vi at det i perioden mellom tredje kvartal 2009 og
fijerde kvartal 2011 ikke ble omsatt noen leiligheter i Lyderhornslien - 2004. Det er vanskelig &
konkludere om dette kan veere pdvirket av konkurransen av omkringliggende nyere prosjekter

eller av at ingen av eierne i eierseksjonssameie hadde et gnske om & selge i denne



perioden. Vi ser likevel i perioden etter ferdigstillelse av de omkringliggende prosjektene

at prisutviklingen for Lyderhornslien - 2004 var jevnt gkende. Boligprosjektet Leidarkollen
ligger ogsd i umiddelbar ncerhet av Lyderhornslien - 2004. Leidarkollens farste byggetrinn
ble ferdigstilt i 2018 og prosjektets fjerde byggetrinn forventes ferdig i lapet av 2020. Vi ser
at mellom andre kvartal 2018 til tredje kvartal 2018 faller prisutviklingen ganske betydelig fra

110 % til 87 %, men at prisutviklingen etter dette er relativ flat.

For Fana som bydel er det kjent at dette har veert et satsingsomréde for mange utbyggere.
Som eiendomsmegleren fra Eiendomsmegler Vest Nesttun pépekte, har det de siste fire til
fem darene blitt bygget mye leiligheter i tilknytning til bybanen som en del av kommunens
fortettingsstrategi, og at man ser at Fanas eplehager fradeles og bebygges. Som nevnt i
kapittel 2.1.1 er pris et resultat av tilbud og ettersparsel, og tilbudssiden av boligmarkedet
p& kort sikt er til en viss grad uendret fordi nybygging utgjer en sa liten del av det totale
boligmarkedet. Tilbudssiden har, som eiendomsmegleren nevner, endret seg betydelig i
lzpet av de siste drene, hvor tilbudet av leiligheter i Fana har blitt starre. En slik gkning i
tilbudssiden vil kunne pavirke prisen og prisutviklingen for leiligheter som omsettes i Fana.
For Solésen terrasse - 2013 ser vi for eksempel at boligprosjekter som Sameiet Nesttunstallen
som ble ferdigstilt i 2018 og Sameiet Ulsmégskaret 5C, kan vcere konkurrerende prosjekter.
For prisutviklingen til Soldsen Terrasse ser vi at i perioden etter 2016 at prisutviklingen er
ganske flat. Mellom tredje kvartal 2015 og andre kvartal 2019 har det heller ikke voert omsatt

leiligheter.
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6 KONKLUSJON

| dette kapittelet vil vi komme med en konklusjon opp mot oppgavens problemstillinger, med

bakgrunn i analysen og dreftingen som fremgdr av kapitel 5.

6.1 | hvilken grad kan prisutvikling indikere hvor lenge en leilighet ansees som ny?

| kapittel 5 har vi vurdert uttalelsen om at en leilighet slutter & voere «nyere» etter fem

til seks ar. Nar vi s& dette opp mot grafene og trendlinjene for hvert omrdde, fant vi

en gjennomgdende tendens som viste at trendlinjene for de nye boligomrédene ikke
hadde like sterk gkning etter seks ar. Dette kunne veert en indikator pé at prisutviklingen
svekkes som folge av at leiligheten ikke lenger hadde status som «nyere». Man ser ogsé
at stagneringseffekten for det nye boligomrédet i Fana inntraff raskere enn i de andre
omrddene. Fordi tidsperspektivet for studieperioden i Solésen terrasse - 2013 er sd kort
vil det ikke vcere hensiktsmessig & sammenligne dette eierseksjonssameiet med de andre

boligomrédene.

Videre vurderte vi uttalelsen opp mot utviklingen av gjennomsnittlig kvadratmeterpris i
tredrsperioder, hvor vi ser en sammenheng i endring i utviklingen til J.L.. Mowinckelsvei- 2005,
Amundslia- 2005 og Lyderhornslien - 2004. Disse tre boligomrédene har en «knekk» i tredje
tredrsperiode, 9 og 10 &r etter ferdigstillelse, hvor prisutviklingen synker. For & f& bekreftet
funnene i den gjennomsnittlige kvadratmeterprisen med tredrsperioder, ble denne vurdert

opp mot en femdarsperiode. Dette bekrefter de tendensene vi sd i tredrsintervallene.

Med bakgrunn i funnene vére mener vi det ikke foreligger nok data som kan stette opp under
uttalelsen om at en leilighet mister statusen sin som «nyere» etter fem til seks ar. Vi utelukker
ikke at dette er tilfellet, men at det i denne oppgaven ikke foreligger nok bevis og data til &
stotte opp under dette utsagnet. Vi ser derimot at funnene vére kan bekrefte at en leilighet

ikke har «nyere» status etter ni ar.

| denne oppgaven kan vi verken bekrefte eller avkrefte om leiligheter mister status som
«nyere» etter seks ar, vi ser derimot tendenser til at en leilighet ikke ansees som nyere ni ar

etter ferdigstillelse.

Vi ser en sammenheng i prisutviklingen til tre av de nye boligomradene, som kan indikere at

en leilighet ikke ansees som «nyere» ni ar etter ferdigstillelse.
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6.2 Hvilke tiltak kan pavirke prisutviklingen pd en slik mate at leiligheten ansees for ny i
en lengre periode?

Nar vi ser pd prisutviklingen for de nye boligomréddene og hva som pdvirker disse, finnes

det antydninger til at denne kan pavirkes av ulike ting. Vi ser for eksempel at i de nye
boligomrédene i Fyllingsdalen og pd& Laksevég, hvor det ble pdpekt at serviceavtaler og
forebyggende vedlikehold var sterkt prioritert, hadde en sterkere gkning i prisutviklingen over
en lengre periode. For boligomrédet pé Laksevég fant man en svak gkning i prisutviklingen
nér de to andre bydelene opplevde en nedgang i prisutviklingen. Ut ifra dette kan det
indikeres at en utvikling som tilferer kvaliteter etter dagens standard kan ha bidratt til at de

har unngétt en nedgang i utviklingen.

Selv om det i utgangspunktet kun skulle vurderes tiltak som kunne tilferes for & beholde
«nyere» statusen til en leilighet for en lenger periode, er det onskelig & legge frem

funn knyttet til vedlikehold for de eldre boligomréddene ogsd. Her kommer effekten

av verdibevarende vedlikehold og utvikling tydelig frem. Dette spesielt nar vi ser p&
prisutviklingen for det eldre omradet i Fana, hvor det ikke har veert gjort noen sterre
vedlikeholdstiltak, mot de tre andre omrédene. Her ser vi at faktorer som bytting av kledning,
vinduer og etterisolering, er faktorer som pavirker fremtidig prisutvikling. For leilighetene
innad i boligomradene ser vi ogsé hvordan oppgradering av bad og kjokken trekker opp

den endelige kvadratmeterprisen.

Med bakgrunn i dette indikerer funnene i oppgaven at for nye boligomrader vil en faktor for
a forlenge «nyere» statusen veere G sikre godt forbyggende vedlikehold, samtidig som man

tilpasser seg nye krav og forventninger til en bolig sa langt det lar seg gjore.

6.3 Hvordan har prisutviklingen veert pé nye leiligheter etter ferdigstillelse sammenlignet
med eldre leiligheter?

Etter en vurdering av funnene i kapittel 5 og konklusjonene til de underordnede
forskningssparsmadlene, har vi skapt oss et inntrykk av hvordan prisutviklingen pé& nye

leiligheter har veert siden ferdigstillelse sammenlignet med eldre leiligheter.

Forst og frem ser vi at ved sammenligning av de nye og eldre boligomrddene, er det
felles for tre av bydelene at prisutviklingen har veert sterkere i de eldre omrédene. For et
av omrédene har det derimot veert motsatt utvikling, og arsaken her skyldes manglende

vedlikehold. Funnene vare indikerer at for de eldre omréadene blir det viktig & gjennomfere
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forebyggende vedlikehold, verdibevarende vedlikehold og utvikling. Fordi kvalitetene i disse
omrddene begynner & ncerme seg sin utlgpstid, byttes disse ut med kvaliteter som svarer

til dagens standard i trédd med prinsippene til utvikling. Dette kommer scerlig frem nér vi
sammenligner prisutviklingen i Fyllingsdalen, Asane og Laksevéig med funnene i Fana. For
de nye omrddene er kvalitetene her s@pass nye at det ikke vurderes som hensiktsmessig &
hele tiden opprettholde kvalitetene etter dagens standard, fordi de fortsatt har et beregnet
langt livslop. Dette kan vecere en forklarende faktor for hvorfor prisutviklingen i de eldre

boligomrédene befinner seg pd samme nivd som i de nye boligomrédene.

Vi ser ogsd at tilferelse av et nytt boligomréde med alle ringvirkningene dette medferer, kan
bidra til & gke prisutviklingen pd eldre ncerliggende boligomréder. | perioden etter 9 og 12

ar, stiger og synker boligomrédene i samme bydel i «takt» med hverandre.

Med bakgrunn i dette ser vi at prisutviklingen for nye leiligheter etter ferdigstillelse,
sammenlignet med eldre leiligheter, har vcert svakere. Det indikeres ogsa at en forutsetning
for at dette utfallet inntreffer er at det eldre boligomradet har utfert tilstrekkelig vedlikehold
og utvikling.
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/ AVSLUTTENDE REFLEKSJONER

Arbeidet med denne masteroppgaven har veert spennende, og den har gitt oss et innblikk i
hvordan nye og eldre leiligheters prisutvikling har voert sammenlignet med hverandre. Noen
av funnene vdre var forventet, mens andre overrasket oss. Blant annet hadde vi i starten

av arbeidet med denne oppgaven en forhdpning om at resultatene vére skulle indikere

at en leilighet mistet statusen som «nyere» etter fem til seks ar. Dette hadde vi derimot

ikke datagrunnlag som stettet oppunder. Underveis i arbeidet med oppgaven har vi ogsé
oppdaget tematikker som vi ikke fikk undersokt ncermere, men som kan danne grunnlag for

videre forskning.

Det ville for eksempel veere interessant & se p& omréader over et lengre tidsintervall enn 15
ar. Hvordan vil prisutviklingen for nye og eldre boligomrader se ut i perioden etter et nyere
boligomréde har utfert sterre verdibevarende vedlikehold? Vil disse nye boligomrédene ha
samme prisutvikling som de eldre boligomraddene dersom man sammenligner dem med et
enda nyere boligomrade? Eller er det de eldste boligomrddenes plassering som gjer de

scerlig attraktive?

Funnene vare kunne indikerer at det er en mulighet for at nye boliger trekker opp prisen pé
eldre boliger i samme omradet. Med bakgrunn i dette hadde det veert interessant & se pé
eldre boligomréder som ikke har en slik ncerhet til nye boligomréder, for & s undersgke

hvordan prisutviklingen har veert i slike tilfeller.

Vi har i denne oppgaven tatt utgangspunkt i leiligheters prisutvikling. En annen interessant
vinkling kunne veert & se hvordan prisutviklingen er p& eneboliger i fortettingsomréader hvor
det ikke lenger tillates & oppfere eneboliger. Eksempelvis, hvordan reagerer et marked nér
hovedtyngden av boliger som selges endres fra & veere eneboliger til & veere leiligheter? Nar
det ikke lenger oppferes eneboliger vil dette fore til at eksisterende eneboliger vil oppleve en
betraktelig @kning i prisutvikling, som felge av at tilbudet ikke mater ettersparselen? Eller vil

andre boliger veere tilstrekkelige slik at man ikke opplever denne effekten?

Med andre ord finnes det en rekke interessante tematikker knyttet til prisutvikling, og vi héper

at oppgaven var vil kunne inspirere andre til & gjennomfere tilsvarende forskning.
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