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1 Atta fallstudier om
omradespreferens

1.1 Inledning

Denna studie handlar om bostadshyror och de boendes virderingar och
betalningsvilja for olika ldgen pa atta bostadsmarknader. Vilka bo-
stadsomraden dr det som betraktas som attraktiva? Hur ser hushallens
viarderingar ut av en bostad i centrum alternativt i en forort? Syftet &r
hér att kommentera och analysera de boendes vérderingar av olika bo-
stadsomraden och hur de &r relaterade till den nuvarande hyresstruk-
turen respektive inkomststrukturen hos boende savil i hyresrétt som i
bostadsriitt.

Den centrala fragestillningen for undersokningen ror individers pre-
ferens for bostadsomraden — vilka egenskaper i ett bostadsomrade de
vardesitter och hur mycket de ar villiga att betala for en, med den nu-
varande bostaden, likvardig ldgenhet i andra bostadsomraden. Denna
vardering uttryckt i kronor per kvadratmeter benimns omradesprefe-
rens. | studien undersdks dven segregation och segmentering pa bo-
stadsmarknaderna.

En individs preferenser for ett bostadsomrade &r ett redskap for att
uppna vissa livsmal och sadana virden som trygghet, sdkerhet, niarhet
till vanner etc. De egenskaper i ett bostadsomrade som en individ fore-
stdller sig kunna bidra till att deras livsmal uppnas kommer ocksa att
Onskas av dem. Virderingen av egenskaperna sker med hjilp av de
aktiviteter som egenskaperna kan tankas understddja, och som i sin tur
bidrar till att uppfylla den boendes livsmal. Sadana aktiviteter kan vara
att umgas med sin familj, umgéis med vénner, vistas ute i naturen, ga ut
och roa sig eller det egna forvérvsarbetet.

Ett bostadsomrades lidge tolkas vanligtvis i geografiska termer, dvs.
omréadets relation till andra ldgen, som t.ex. stadens centrum, arbets-
platsen, slakt och vanner etc. Ofta uttrycks ldget som ett avstand i antal
kilometer eller antal minuter. Den geografiska dimensionen #r dock
enbart en av flera faktorer for att bedoma ett bostadsomrades attrak-
tivitet. Andra viktiga faktorer ror t.ex. utbudet av tjanster inom ett bo-
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stadsomrade och faktorer som kan relateras till dess fysiska utseende
och dven dess rykte.

De faktorer som vi uppmérksammar i denna undersokning géller
dels egenskaper i sjdlva bostadsomradet sasom t.ex. sckerhet och
trygghet, trevlig utemiljé och goda mdojligheter for lek, dels god till-
génglighet och nérhet till olika utbud, ej nédvéndigtvis i det egna bo-
stadsomradet, sasom goda kommunikationer, ndrhet till centrum och
ndrhet till parker och gronomraden.

Malen och vérdena i livet fordndras 6ver individernas livscykel. Det
innebdr att aktiviteter och ddrmed onskningarna, preferenserna, for
olika omradesegenskaper fordndras. Ungdomar virderar andra egen-
skaper i omradet &n vad t.ex. smabarnsfamiljer gor.

Atta bostadsmarknader undersoks vilka innehéller mellan nio och
tjugoen bostadsomraden. De studerade bostadsmarknaderna &r Stock-
holm, Géteborg, Malmd, Givle, Kalmar, Umed, Orebro och Ostersund.
Bostadsmarknaderna avgrénsas till att omfatta enskilda kommuner.
Undantaget dr hiar Stockholm vars bostadsmarknad &r kommunéover-
gripande.

For varje bostadsmarknad gors ett urval av bostadsomraden. Inom
Stockholms bostadsmarknad gors urvalet i Stockholms, Sundbybergs,
Solna och Jérfdlla kommuner. Det omfattar mellan nio och 21 omraden
pa respektive bostadsmarknad. Det omfattar vidare personer dldre &n
17 &r och som bor i hyresritt. Urvalet resulterar i mellan 600 och 900
personer per bostadsmarknad. Uppgifterna har samlats in med hjilp av
enkéter. Denna del av studien har utforts av Statistiska Centralbyrén.

Tabell 1.1. Undersiokta bostadsmarknader. Befolkningen fordelad efter

kon och alder ar 1998.
Bostadsmarknader [Befolkning | Kon, procent Alder, procent
Mién Kvin- 18-24 25-44 45-64 65-79 80+ ar
nor ar ar ar ar

Stockholm 1783440 49 51 8 31 24 10 4
Goteborg 459593 49 51 10 32 22 12 5
Malmo 254904 48 52 9 30 23 13 6
Orebro 122641 48 52 10 27 24 12 5
Umea 103517 49 51 13 30 23 9 3
Gévle 90105 49 51 9 28 25 13 5
Kalmar 58808 49 51 10 27 24 13 5
Ostersund 58673 49 51 10 28 25 13 5

De studerade bostadsmarknaderna skiljer sig fran varandra i ménga
avseenden. Bland annat s& &r efterfragan pa bostdder mycket hog pa
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vissa av bostadsmarknaderna, medan den dr mer mattlig p& andra. Det
finns dven en variation i upplatelseformer mellan de valda bostads-
marknaderna. De skiljer sig ocksé at i befolkningsstorlek. Stockholms
bostadsmarknad omfattar ungefér 1,8 miljoner invanare, medan det i
Ostersund bor knappt 60 000 invinare. Diremot #r befolkningsstruk-
turen vad giller kon och alder ungefir densamma pa de studerade bo-
stadsmarknaderna.

Rapporten bestar av tva kapitel. Det forsta kapitlet innehaller en
sammanfattning av studiens resultat, dir de atta bostadsmarknaderna
diskuteras. Detta avsnitt innehaller dven en sammanfattning av vilka
egenskaper de tillfragade anser vara viktiga i ett bostadsomrade. Vidare
gors en jamforelse med tidigare studier dér likartad metodik har tillam-
pats, fast i en mindre skala. [ avsnittet "Metod och begrepp” presen-
teras dven metoden for att méta omradespreferens och vilka egenskaper
i bostadsomraden som de tillfrdgande fatt ta stéllning till. Dessutom
diskuteras begreppen segmentation och segregation samt tillvigagangs-
sattet for att mita segmentation respektive segregation. Kapitlet av-
slutas med en kort presentation av de statistiska matt som anvénds i
studien.

Kapitel tva ar uppdelat i atta avsnitt, ett for varje undersokt bo-
stadsmarknad. Varje sddant avsnitt avslutas med en sammanfattning av
huvudresultaten for respektive bostadsmarknad.

1.2 Sammanfattning

De tillfragades preferenser for bostadsomradena pa de tta undersokta
bostadsmarknaderna uppvisar ett likartat monster, ndmligen att det
finns en pataglig variation i preferensen for de olika bostadsomradena.
De omraden som i genomsnitt har den hogsta virderingen dr de mest
attraktiva bostadsomradena i Stockholm, Goteborg och Umea.
Goteborg och Kalmar vérderas det mest attraktiva bostadsomradet 50
procent hogre dn det minst attraktiva. I Goteborgs fall ror det sig om en
skillnad pa mellan 566 respektive 850 kronor per kvadratmeter. Ovriga
undersokta bostadsmarknader har en nagot ldgre differens. Den minsta
skillnaden, 38 procent, finner vi i Umea respektive Ostersund.

I Ostersund aterfinns #ven den ligsta virderingen av de minst
attraktiva bostadsomradena. Virderingen ligger pd samma niva dven i
Givle, Kalmar och Orebro, ungefir 500 kronor per kvadratmeter.

Det finns dock en viss variation i de angivna vérderingarna for ett
och samma bostadsomrade. En del av den variationen i virdering kan
héanforas till skilda preferenser for olika typer av hushéll. Den generella
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bilden dr t.ex. att ungdomar virderar de mest attraktiva bostadsom-
radena hogre 4n vad andra grupper gor.'

Overensstimmelse mellan medelhyra och omradespreferens varierar
mellan bostadsmarknaderna. I Goteborg dr Gverensstimmelsen mycket
god, medan strukturen i hyressittning respektive omréadespreferens
skiljer sig at i betydande grad for bostadsmarknaden i Ostersund. Sa #r
dven fallet for Malmo, dar bostadsomradet Fridhem har en betydligt
hogre medelhyra én 6vriga bostadsomraden i Malmé.

De boende har fatt ta stéllning till en rad faktorer i bostadsomradena
och bedoma hur viktiga dessa &r for att ett bostadsomrade skall beteck-
nas som “bra”. Vilken innebord som skall ldggas i begreppet “bra” har
ddaremot varit upp till var och en som besvarat enkéten att bestimma.
Resultatet visar att sdkerhet och trygghet i bostadsomradet for de flesta
ar det framsta kdnnetecknet pé ett bra bostadsomrédde. Andra viktiga
faktorer &r ndrhet till affdrer i bemarkelsen dagligvaruhandel, ndrhet
till parker, att omradet dr vackert och fritt fran buller. Av mindre be-
tydelse &r sévil narhet till skola som nérhet till kultur- och motions-
anldggningar.

Overlag ir skillnaderna sma i hur olika grupper ser pa ett bra om-
rade. Nagra skillnader finns dock. I ndgra kommuner anser ménnen att
tillgang till parkeringsplatser &r viktigt for ett bra bostadsomrade.
Overlag anser barnfamiljer att nérhet till skola ir viktigt, vilket 6vriga
boende betraktar som mindre viktigt. Det finns ocksa vissa skillnader
mellan &ldersgrupper. I flera kommuner anser de dldre att omradets
rykte nastan &r lika viktigt som att dér &r tryggt och sckert. Yngre och
medelalders tillméter dock rykter mindre betydelse. I nagra av kom-
munerna anser de dldre att ndrhet till omsorg sésom hélsocentral ar
viktigt for att ett bostadsomrade skall vara attraktivt. Andra viktiga
faktorer dr bra kommunikationer.

Avstandet till centrum &r en av de faktorer som har uppmaérk-
sammats i diskussionen om lédgesrelaterade hyror. Vilken betydelse har
da avstandet for omradespreferensen? Pa sju av de atta undersokta bo-
stadsmarknaderna finns det ett tydligt samband mellan avstand och om-
radespreferens, sa att preferensen sjunker med okat avstand fran cent-
rum. Det géller framforallt for Kalmar. Forutom att dverensstimmelsen
mellan nuvarande medelhyra och omradespreferensen dr mycket god i
Goteborg, finns déar ocksa ett starkt samband mellan savil nuvarande
medelhyra som omradespreferensen och avstandet fran Goéteborg cent-
rum. I Ostersund 4r samvariationen mellan omradespreferens och nu-
varande medelhyra mycket lag. Daremot finns det ett relativt hogt sam-
band mellan omradespreferens och avstand till centrum i Ostersund. I

" Garling T. m.fl. 1989, Magnusson och Berger, 1996.
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Malmo forefaller avstandet till centrum i mycket liten utstrackning in-
verka pa omréadespreferensens storlek. Den sirskiljande faktorn mellan
hogt och lagt virderade bostadsomraden i Malmé tycks vara nérhet till
kustlinjen. De mest attraktiva omradena éaterfinns i hog grad néra
vattnet, medan de minst attraktiva bostadsomraden ligger markant
langre fran kustlinjen.

Tabell 1.2. Sammanstdllning av sambandskoefficienter for medelhyra,
omradespreferens och avstand till centrum.

Givle Stock- Gote- Kal- Malmé Umed Orebro Oster-
holm  borg mar sund
Procentuell skillnad 39%  48%  50%  50%  40% 38%  47%  38%
mellan hogsta och lagsta
omradespreferens

Korrelation mellan 0,77 0,6 0,9 0,74 0,47 0,56 0,56 0,04
omradespreferens och
medelhyra

Avstandets betydelse for ~ -0,008 -0,013 -0,024 -0,057 - -0,015 -0,038 -0,031
omradespreferensen,
regressionskoefficient.’

Avstandets betydelse for -0,005 -0,003 -0,022 -0,033 - -0,006 -0,029 -0,005
medelhyra, regressions-
koefficient.

Resultaten visar dock att avstandet bara ar en av flera komponenter
som forklarar nivan pa preferensen for olika omraden. En samlad slut-
sats av hur olika grupper av boende karaktiriserar ett bra omrade ar for
det forsta att skillnaderna dr sma, for det andra att betydelsen av nérhet
till parker och betoningen av skonhet, trivsel, trygghet och lugn under-
stryker bostadsomradets rekreativa betydelse for de boende. De flesta,
oberoende av kommun, anser att ndrhet till centrum inte har samma
tyngd for att ett bostadsomrade skall anses vara bra. Det kan tolkas som
att just centrum forknippas med motsatsen till lugnet, tryggheten och
nédrheten till gronomraden. Samtidigt 4r de centrala bostadsomradena
ofta de mest attraktiva, vilket kan framsta som en paradox.

Vi kan konstatera att bostadsmarknaden ar segmenterad i sa matto
att familjernas disponibla inkomst &r hogre i bostadsritt jamfort med i

? Fet stil anger signifikanta koefficienter.
* Se vidare kapitel tva under respektive bostadsmarknad.
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hyresritt i samma bostadsomrade. Andelen familjer med en disponibel
inkomst under genomsnittet for samtliga bostadsomraden i respektive
kommun &r ocksa hogre i hyresritt jamfort med i bostadsritt. Skill-
naderna varierar mellan fem och 21 procentenheter. Storst (6ver tio
procentenheter) #r skillnaderna i Umea, Orebro, Stockholm, Givle,
Goteborg, samt Ostersund, och minst (under tio procentenheter) i
Malmo och Kalmar.

Graden av segmentering inom respektive kommun och bostads-
omrade varierar mattligt i forhéllande till genomsnittet for respektive
kommun. Men det finns avvikelser. En hogre andel familjer med laga
inkomster boende i bostadsritt finner vi i Gardsten i Géteborg, Tensta i
Stockholm, Norr och Vister i Orebro, Bremerlyckan i Kalmar, Sofie-
lund i Malmé, Brynis i Gévle och Alidhem i Umed. En motsvarande
hog andel med laga inkomster i hyresrétt finns i centrala omraden i
Malmé, Alidhem i Umed, Akalla och Rinkeby i Stockholm samt Var-
berga i Orebro

I vissa omraden finns i hyresrétt dven en betydligt ldgre andel
familjer med laga inkomster jaimfort med genomsnittet for kommunen.
Négra av dessa omraden &r centrala bostadsomraden i Stockholm,
Goteborg och Malmo. Monstret 4r inte lika tydligt i 6vriga undersok-
ningskommuner, men dven hir finns centralt beldgna omraden med lag
andel familjer med inkomster under genomsnittet.

I fallstudierna diskuterar vi den etniska och ekonomiska segrega-
tionen inom bostadsomraden. Daremot har vi avstatt fran att jaimfora
segregationen i enskilda bostadsomraden med hela kommunen. Motivet
ar att fallstudierna utgdrs av ett urval bostadsomraden i respektive
kommun, och det adr dérfor vanskligt att gora jamforelser mellan en-
skilda bostadsomraden och 6vriga omraden i en kommun. Emellertid
kan en siddan analys @nda ge en viss begrinsad antydan om segrega-
tionen pé respektive bostadsmarknad. Analysen av den ekonomiska
segregationen dr baserad pa en kategorisering av familjernas disponibla
inkomst i tva grupper — under respektive 6ver genomsnittet i respektive
kommun. Det index som anvénds for denna berdkning, och som finns
ytterligare beskrivet i avsnitt ”Statistiska matt”, ger vid handen att den
ekonomiska segregationen #r 1ag i Kalmar, Goteborg, Gévle och Oster-
sund. Den ir nigot hogre i Stockholm, Orebro samt Malmé och hogst i
Umea. En forklaring till den jamforelsevis stora segregationen i Umea
star att finna i befolkningssammansittningen i bostadsomradena
Ersboda och Alidhem. Dessa omréden har i jimforelse med 6vriga bo-
stadsomraden i Umea en 14g respektive hog andel familjer med en dis-
ponibel inkomst under genomsnittet.

Den etniska segregationen analyseras utifrdn en indelning av indi-
viderna i tva grupper: fodda i Sverige eller i annat land. Berdkningen
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har genomforts pa samma sétt som av den ekonomiska segregationen.
Resultatet visar att den etniska segregationen ir l1ag i Ostersund, hogre i
Givle och Ostersund samt ytterligare hogre i Stockholm, Malmg,
Goteborg och Orebro. Den hogsta etniska segregationen finns i Kalmar.
Forklaringen star att finna i att drygt hélften av de individer som &r
fodda i annat land bor i bostadsomradet Norrliden.

1.3 Fallstudier i Gédvleborgs lin - en
sammanfattande analys

Aven tidigare har med likartad metodik, undersokningar om prefe-
renser for bostadsomraden genomforts 6ver bostadsmarknader i Gavle-
borgs lan. Hir gors en Oversikt av de studierna samt en jamforelse
mellan den nu aktuella undersokningen och de tidigare utforda under-
s6kningarna for Gavle.

Undersokningarna bland boende i kommunala bostadsforetag i
Gaévleborgs ldn handlar om preferensen for bostédder i olika geografiska
lagen, men ocksa vad boende i de kommunala bostadsforetagen vér-
derar i sin boendemiljo samt vad det dr som behover fordndras. Av-
sikten har varit att bestimma olika bostadsomréadens attraktivitet i bade
monetédra och icke monetéra termer, sdsom trivsel, rykte och viljan att
flytta fran bostadsomradet.

Undersokningarna har genomforts medelst intervjuer av boende
inom sex olika kommunalt dgda bostadsforetag i Gévleborgs ldn (se
referenslista). Sammantaget har drygt 2 000 boende intervjuats.

1.3.1 Omradespreferens

De boende har tillfragats om bland annat:

- Vilka egenskaper ar viktiga for ett attraktivt boende?

- Vilken betydelse ger de boende en god social milj6?

- Ar det viktigt att bo centralt?

- Vad ér de boende beredda att betala for lagenheter i olika geo-
grafiska lagen?

Resultaten av intervjuerna fran de sex bostadsféretagen &r entydiga.
Nér de boende pekar ut faktorer som #r viktiga for bedémningen av
bostadsomradets attraktivitet uppmirksammar de i forsta hand ndr-
miljon. Sarskilt viktigt dr att omradet har en lugn social karaktér (/ugn
och ro, att man kan kdnna sig frygg och att det dr ordning och reda —
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pa gardar och i tvittstugor), att det finns tillgang till gronomraden samt
sdrskilt for de unga och de éldre tillgang till nérservice i omradet, som
dagligvarubutik och post, samt att omradet har goda kommunikationer.

Undersokningarna visar ocksa att de boende i allminhet finner en
bostad i centrum mer attraktiv dn motsvarande bostad i en forort eller i
ett ytteromrade. | studierna har ocksa undersokts dem olika bostads-
omradenas attraktivitet utifran trivseln bland de som redan bor i om-
radena, hur andra virderar respektive omrade och vart de boende med
planer pa att flytta, vill flytta. En slutsats fran studierna ar att hur de
boende virderar andra omraden paverkas av den geografiska narheten -
man skattar grannomradet hogre jaimfért med mer obekanta bostads-
omraden i andra delar av staden eller kommunen. Fa boende har planer
pa att flytta och sillan flyttar man pa grund av otrivsel utan snarare
som ett led i en boendekarridr. Barnfamiljer som behdver mer utrymme
ar vanligt forekommande. Men bland dem som planerar att flytta &r
antingen troheten mot det egna omradet stor eller ockséd vill man
komma nérmare centrum.

Det framkommer att omradespreferensen ofta ligger under radande
hyror i de flesta bostadsomraden, men ockséa att det finns skillnader
mellan olika grupper av boende beroende bland annat pa inkomster och
hushallssammansittning respektive alder. De boende har fatt ta still-
ning till hur mycket mer eller mindre, jaimfért med vad de betalar for
den egna bostaden, de &r villiga att betala fér en bostad i olika namn-
givna bostadsomraden. Den hogsta omradespreferensen har i nagra av
studierna funnits bland de dldre och bland de yngre. Relativt hog pre-
ferens for bostdder i ytteromradden finns bland barnfamiljer (gron-
omraden, lekplatser, nérhet till skola och dagis) och bland enboende f6r
centrum (nérhet till utbudet av kommersiell service). Undersokningarna
visar pé ett svagt samband mellan attraktivitet i bemérkelse ett bostads-
omrades rykte och omradespreferensen virderad i kronor per kvadrat-
meter.

Fallstudierna visar att manga av de boende har bott i samma omréade
under lang tid, ofta mer dn tio ar. Flertalet boende dr mycket ndjda med
sitt boende 1 omradet. Det giller sdrskilt de &dldre. Trivseln &dr ocksa
storre i de mindre orterna. I Gévle finns sma griddhyllor men dven
mindre bra omraden. I Ljusdal och Bollnés &r alla ngjda med sitt bo-
stadsomrade.
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1.3.2 Gavle

De omradespreferenser som de boende i Gavle gett uttryck for i den nu
aktuella undersokningen (varen ar 2000) jamfors med resultat fran
ovanstaende tidigare gjorda studier av omradespreferenser i Givle. De
studierna genomfordes ar 1994 av det allménnyttiga bostadsforetaget
Hyresbostidder respektive ar 1997 av Gavlegéardarna. Skillnader i tid-
punkt gor att nivaerna uttryckt i kronor per kvm inte bor jaimforas. Om-
radespreferenserna bland boende i Gavlegérdarnas bostadsbestand
framgér av figuren nedan.

Figur 1.1. Omradespreferens for boende i Gavlegardarnas

bostadsbestand ar 1997.
700
650 1

[72]

C

@ 600 A

Q

o

Q.

()

e]

°®

£

O 550 GS T T T T T T T T
2 = > 8 » £ Q © 2] o (2] @ ) ©
3 82 £ 2 ¢ s £ 5 2 & 2 % 2 B
o 8 8 § & B » £ & E g € 3
£ T o J a a8 2 E 39
S © © o % 8
= T - L T
c °
[ e}
o b
Bostadsomrade

Preferenserna bland boende i Hyresbostéders bestdnd uppvisar ett lik-
artat monster. Omradespreferenserna fran den nu aktuella undersok-
ningen Gverensstimmer i stora delar med resultatet fran de tidigare
fallstudierna i Gévle. Den inbérdes ordningen av omradena visar da, i
mitten pa 1990-talet, liksom nu att de boende har en hogre preferens
for de centrala omradena Centrum och Séder jamfért med ytterom-
radena Sétra och Andersberg. Omradespreferensen &r ocksa avtagande
med avstandet fran centrum. Det 4r inte bara Forsbacka som tillhor de
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mindre attraktiva omradena utan det gér andra omradena langt fran
stadens centrala, som Hedesunda och Hamréange.

Den stora 6verensstimmelsen mellan undersokningarna pekar pé att
omradespreferenserna i rangordningshénseende &r stabila. De avvikel-
ser som forekommer kan troligtvis hénforas till att undersokningarna i
Gavleborgs lan genomfordes vid en annan tidpunkt samt att grunden
for undersokningspopulationen var en annan.

1.4 Metod och begrepp

1.4.1 Omradespreferens

Tillvigagangssittet for att berdkna omradespreferensen har varit att
lata de tillfragade ta stéllning till hur mycket mer eller mindre de é&r
villiga att betala fér en bostad motsvarande den de har idag, men be-
lagen i de 6vriga bostadsomradena pa den egna bostadsmarknaden. |
avsikt att kunna gora en jamforelse av omradespreferenser i olika
lagen, oberoende av ldgenhetsstorlek, redovisas omradespreferensen i
kronor per kvadratmeter.

For att kunna jamfora strukturen pad de avgivna omradesprefe-
renserna med den nuvarande medelhyran anges den som summan av
hur mycket mer/mindre de boende &r beredda att betala for en bostad i
annat omrade och den egna nuvarande hyran i kronor per kvadratmeter.

Den nuvarande, genomsnittliga, hyran (medelhyran) per omréade
varierar mellan olika bostadsomraden. I denna undersdkning saknas
mojligheten att kontrollera om hyran varierar mellan olika argéngar,
modernitetsgrad etc, och vi beaktar inte heller att hyran per kvadrat-
meter och &r varierar mellan bostédder av olika storlek. Vi kan enbart
konstatera att hyran varierar mellan olika omraden. Det innebér att det
inte dr mojligt att direkt jaimféra omradespreferensen med nuvarande
medelhyra.

Bakom de tillfradgades stillningstagande ligger individens bedém-
ning hur vil egenskaperna i bostadsomradet verensstdimmer med in-
dividens preferenser. Ar individen villig att betala mer for sin bostad i
ett visst omrade betraktas omradet som mer attraktivt &n den egna om-
radet, och tviartom for de omraden som individen dr beredd att betala
mindre for. Vilka egenskaper dr det da som de boende anser vara vik-
tiga i ett bostadsomrade? For att svara pa fragan har den &dven stillts i
den utsédnda enkdten.
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De tillfragade har gjort en bedémning av hur viktiga foljande
egenskaper ar:

- Narhet till afférer

- Nérhet till skola, barnomsorg

- Nérhet till vardcentral, omsorg

- Narhet till park eller gronomrade

- Nérhet till kultur och ngjen

- Narhet till vdnner och bekanta

- Narhet till motionsanldggningar

- Narhet till stadens centrum

- Bra kommunikationer

- En vacker fastighet med trevlig utemiljo
- Bralekytor och lekutrustning

- Fritt fran buller och trafikstorningar

- Ett sékert och tryggt omrade

- Mojligt att enkelt kunna ha ett miljovianligt boende
- Latt att fa parkeringsplats

- Ett omrade med gott rykte

- En fastighet med hog standard

Bostadsomradets attraktivitet kan saledes konstitueras av en rad andra
faktorer 4n enbart dess avstand till bostadsmarknadens centrum. Det
finns dock anledning att sérskilt uppmirksamma avstdndet eftersom
flera studier som berdr d&mnet har betonat betydelsen av denna faktor.
Stadens mest centrala delar anses attraktiva med sitt stora utbud av ser-
vice, kultur och nojen. Efterfragan pa bostidder &dr darfor stor. Det finns
darfor skél att analysera sambandet mellan detta avstand och de till-
fragades preferens for de olika bostadsomradena. Avstandet mellan
stadens centrum och respektive omrade dr beréknat mellan bostads-
omrédets mittpunkt och centralstationen i respektive kommun.*

1.4.2 Segmentation och segregation

I bostadsomraden med blandade upplatelseformer bor ofta olika socio-
ekonomiska grupper i skilda upplatelseformer. En sddan bostads-
marknad dr segmenterad. En av fragorna for denna undersokning ar
segmenteringens storlek inom respektive bostadsomrade. Ar familjer
med laga inkomster koncentrerade till hyresritt i vissa omraden, medan
familjer med hogre inkomster dr koncentrerade till bostadsritt i andra
omraden? Vi visar i vilken grad inkomstgrupper dr koncentrerade till

* For Stockholmsomradet: Stockholms Centralstation.
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respektive jamnt fordelade mellan upplatelseformer, dvs. om bostads-
omradet dr segmenterat eller inte.

For att belysa segmenteringen inom bostadsomrédena beréknas an-
delen familjer med ldgre disponibel inkomst &n genomsnittet. Detta
gors for bade bostadsritt och hyresritt. For att visa huruvida upplatel-
seformen har verkat atskiljande jamf6rs andelen laginkomsttagare i
hyresrétt med andelen laginkomsttagare i bostadsritt i forhallande till
genomsnittet for bostadsmarknaden. En hog andel i hyresritt och en lag
i bostadsritt betyder att bostadsomradet dr segmenterat.

En annan fraga for denna undersdkningen &r segregationen. Med
segregation avses hir segregation i boendet, vilket betyder en geo-
grafisk éatskillnad mellan familjer respektive individer som inte har
gemensamma karakteristika. Har undersoks den ekonomiska och den
etniska segregationen. Den ekonomiska analyseras efter samma kate-
gorisering som segmenteringen, dvs. fordelningen av familjer med dis-
ponibel inkomst 6ver respektive under genomsnittet i respektive under-
sokningskommun. Den etniska segregationen analyseras efter en kate-
gorisering av individerna efter fodelseland — f6dd i Sverige eller i annat
land.

Ett vanligt matt pa segregation dr det s.k. dissimilaritetsindexet.
Mattet baseras pa olika befolkningsgruppers férdelning pa sma geo-
grafiska omraden, och anvinds for att berdkna den andel av endera be-
folkningsgruppen som maste flytta for att en lika relativ fordelning av
de bada grupper skall dstadkommas. I det icke segregerade bostads-
omradet dr andelen av de bada befolkningsgrupperna densamma i varje
delomrdde som i det sammantagna omradet. Vérdet pa dissimilari-
tetsindex (D) varierar mellan 0 och 1. Om dissimilaritetsindexet &r noll
(0) betyder det att de bada befolkningsgrupperna &r jaimnt fordelade i
bostadsomradet. Om didremot dissimilaritetsindexet ar ett (1) &r de bada
befolkningsgrupperna helt separerade fran varandra.

1.4.3 Statistiska matt

I denna undersokning anvands néagra statistiska méatt for att beskriva
spridning i insamlade uppgifter och samband mellan olika faktorer.
Nedan f6ljer en kort beskrivning av dessa matt.

For att avgora om nuvarande medelhyra respektive omradespre-
ferensen avtar med 6kat avstind fran centrum berdknas regressions-
koefficienten 3 (beta). Koefficienten har ett negativt virde om medel-
hyra respektive omradespreferens avtar med 6kat avstand fran centrum
och ett positivt virde om medelhyra respektive omradespreferens stiger
med Okat avstand. Storleken pa koefficienten avgor hur mycket medel-
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hyran respektive omradespreferensen avtar med avstandet. Ett hogt
virde pa koefficienten innebér att medelhyran respektive omradespre-
ferensen avtar snabbt med avstandet, medan ett lagt innebér ett lang-
samt avtagande. I det senare fallet dr sadledes medelhyrans respektive
omradespreferensens avstandskénslighet lag. Hér anvénds standardi-
serade regressionskoefficienter for att kunna gora en jamforelse mellan
medelhyrans och omradespreferensens avstandsberoende.

Virderingen av ett och samma bostadsomrade varierar fran individ
till individ. Denna variationen, spridning, sammanfattas i standardav-
vikelse respektive variationskoefficienten. Standardavvikelse &r ett sta-
tistiskt matt pa en variabels spridning kring sitt medelvérde. Ju hogre
standardavvikelse desto storre dr spridningen kring medelvérdet.
Standardavvikelsen anges i samma enhet som den miétta variabeln.
Variationskoefficienten uttrycker standardavvikelsen som en andel,
mitt i procent, av medelvérdet.

Spridningen i de boendes omradespreferenser redovisas bland annat
i form av boxar. Av dessa boxar framgéar median och kvartiler. I redo-
visningen anvénds ocksa tva begrepp som kréver en forklaring. Det &r
extremvdrde och outlier. Inneborden av begreppen ges i forhallande till
langden péa den box inom vilken 50 procent av de observerade viardena
ligger. Varden som ligger pa avstandet 1,5-3 boxldngder fran boxens
over- eller underkant kallas outliers. Varden pa ett lingre avstdnd
kallas extremvérden. For att gora redovisningen av spridningen mer
overskadlig har dock savil extremvirden som outliers uteslutits.

For att ta reda pa hur védl medelhyran samvarierar med omrades-
preferensen beréknas korrelationskoefficienten. Den miter det linjédra
sambandet mellan tva variabler, x och y. Positiv korrelation innebér
antingen att hoga virden pa x motsvaras av hoga virden pa y eller att
laga viarden pd x motsvaras av laga pa y. Negativ korrelation rader
mellan x och y om hoga virden pa x motsvaras av laga véirden pa y och
omvint. Den vanligaste korrelationskoefficienten dr Pearsons korrela-
tionskoefficient. Den varierar mellan +1 for fullstindigt positivt sam-
band och —1 for fullstdndigt negativt samband. Virdet 0 representerar
franvaro av linjart samband.
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2 Undersokta kommuner

2.1 Givle

De tillfragade i Gidvle har fatt uttala sig om hur mycket mer eller
mindre man dr beredd att betala f6r en bostad, med samma egenskaper
som den nuvarande, i tolv olika bostadsomraden i undersdknings-
kommunen. Denna differens, i kronor per kvadratmeter, betraktas som
de tillfragades preferens for de i undersokningen ingaende bostadsom-
radena. I nedanstaende tabell beskrivs de undersokta bostadsomradena
i Géavle kortfattat.

Tabell 2.1.1. Andel personer i de undersokta bostadsomradena
fordelad efter bostadens upplatelseform, alder och fodelseland.

Bostads- Upplatelseform, Alderskategori, procent Fodelseland, Antal
omrade procent procent boende
hyresritt bostadsratt| 0-19 20-29 30-64 65- ar [Sverige Ej
ar ar ar Sverige

Andersberg 100 0 19 19 40 21 84 16 2189
Bomhus 86 14 22 14 44 20 87 13 2155
Brynis 69 31 16 26 40 18 87 13 7023
Centrum 65 35 9 24 39 28 94 6 4613
Forsbacka 63 37 13 13 42 31 85 15 823
Hemsta 100 0 31 18 37 14 92 8 477
Nynés-Norr 74 26 15 25 36 24 81 19 2022
Stromsbro 37 63 28 12 42 18 97 3 514
Sitra 72 28 24 19 41 16 78 22 3880
Soder 54 46 10 25 37 28 93 7 7151
Sorby 100 0 17 20 41 22 91 9 1466
Valbo 86 14 17 18 36 29 96 4 1385
Samtliga 71 29 15 22 39 23 88 12 33698
omraden

I undersokningen ingar huvudsakligen uppgifter fran enkitsvaren. De
upgifter som dr hamtade fran register dr framforallt inkomstfordelning
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och befolkningssammansittning samt nuvarande medelhyror i bostads-
omradena. I de delar av unders6kningen som &r baserade pa enkit-
svaren ingar enbart boende i hyresritt. I delar som &r baserade pa
registerdata ingér savil boende i hyresritt som bostadsritt.

De flesta omradena domineras av hyresritt, undantaget dr Strémsbro
dér ungefir en tredjedel bor i hyresritt. I omradena Centrum och Soder
bor det en relativt hog andel yngre savil som dldre. Yngre forekommer
dven i hog utstrackning i bostadsomradena Brynds och Nynids/Norr.
Drygt tio procent av de boende i de undersokta bostadsomradena &r
fodda utanfor Sverige. | omrddena Nynds/Norr och Sétra bor det dock
betydligt fler &n i genomsnitt.

2.1.1 Omradespreferens

De boendes virderingar av olika bostadsomraden i Gévle, uttryckt som
omradespreferens, uppvisar stor spridning. I genomsnittsvirdena for
varje omrade doljs stora variationer. Av variationskoefficienten,
standardavvikelsen i relation till medelvirdet, framgér att variationen i
omradespreferensen dr mindre i de centrala omradena jamfort med
ovriga bostadsomraden. Fér Centrum och Stoder, som representerar den
lagsta variationen, &r variationskoefficienten drygt 30 procent och for
Sétra, Andersberg samt Forsbacka, som representerar den hogsta, om-
kring 40 procent.

Pa fragan om hur mycket mer eller mindre de boende &r beredda att
betala for en bostad lika den de har idag, men beldgen i nagot av de
namngivna bostadsomradena och undantaget det egna, har utfallet i
regel blivit mindre. Hur mycket mindre varierar. Det finns dock om-
raden som de boende &r villiga att betala mer f6r. For en bostad i om-
radena Centrum och Soder &r 44 respektive 29 procent av de svarande
beredda att betala mer #n vad de betalar idag. For ett omrade som Fors-
backa vill ddremot 85 procent betala en ldgre hyra 4n vad de gor idag.
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Tabell 2.1.2. Andelen som anser sig vilja betala lika mycket, mer eller
mindre dn den nuvarande hyran (procent).

Omrade Mindre Lika Mer Antal
svarande
Andersberg 81 17 2 621
Bombhus 76 21 3 602
Brynés 61 31 8 569
Centrum 16 40 44 602
Forsbacka 85 12 3 624
Hemsta 61 30 9 623
Nynés-Norr 49 37 14 622
Stromsbro 58 29 13 631
Sétra 81 15 4 607
Soder 26 45 29 575
Sorby 59 32 10 609
Valbo 77 19 4 633

De boende &r endast undantagsvis beredda att betala mer for en bostad
i andra bostadsomraden jamfort med det egna. Resultatet visar ocksa pa
en stor spridning i hur mycket man anser att en bostad i olika omraden
bor kosta per manad. Av figuren framgar denna spridning for vart och
ett av bostadsomradena. Omradespreferensen anges i den fortsatta
framstéllningen som summan av hur mycket mer/mindre de boende ar
beredda att betala for en bostad i annat omrade och den egna nuvarande
hyran i kronor per kvadratmeter. I var och en av boxarna i figuren ater-
finner vi 50 procent av de boende. Ytterligare 50 procent ligger i
’benet’ Over respektive under boxen. I figuren nedan ingar inga
extremvérden och s.k. outlier.'

" For ytterligare beskrivning av extremvirden och outlier, se avsnitt Statistiska
matt.
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Figur 2.1.1. Spridning i omradespreferens bland de tillfragade for re-
spektive bostadsomrade.
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Linjen i sjidlva boxen representerar medianen, dvs. det mittersta virdet
bland alla tillfrigades svar. Figuren illustrerar & ena sidan en stor
spridning i uppfattningen om olika bostadsomraden och & andra sidan
att 50 procent av de boende uppger ett intervall om 400-600 kronor per
kvm for en bostad i olika omraden. Undantagen 4r Soder och Centrum
dér intervallet dr omkring 600-800 kronor.

Enkéten ger inget direkt svar pa fragan varfor vissa personer &r vil-
liga att betala mer for en bostad i Andersberg eller pa Séder, medan
andra &r villiga att betala mindre. En intressant fraga &dr huruvida triv-
seln i det nuvarande bostadsomradet har betydelse for hur man betrak-
tar andra omraden. Om vi tolkar trivseln som ett uttryck for hur vl det
nuvarande omradet motsvarar de egna preferenserna, finns fér dem som
uppger att de trivs bra ingen anledning att betala mer for andra
omraden. For dem som inte trivs med hur de bor kan férhallandet vara
annorlunda.

En enkel test av huruvida trivseln i det egna omradet har betydelse
for om man vill betala mindre, lika eller mer f6r andra bostadsomraden
visar ett varierat resultat beroende pa bostadsomrade. Overlag vill de
som &r ndjda med det egna omradet betala mindre for en bostad i andra



SOU 2000:33 Omradespreferens i hyresrdtt 27

omraden jamfort med de som &r missndjda eller indifferenta. Konfi-
densintervall (det intervall didr 95 procent av virdena aterfinns) i den
senare gruppen visar ocksa pa en betydligt storre spridning jamfort med
i gruppen nojda. Samtidigt visar standardavvikelsen aterigen att varia-
tionen dr mycket stor.

Virderingen av olika bostadsomraden (uttryckt som hur mycket mer
eller mindre man é&r villig att betala per méanad) for vissa omraden sam-
varierar med uppfattningen om det egna, medan det i andra saknas
detta samband. [ virderingen av Andersberg, Centrum, Hemsta,
Stromsbro och Valbo finns ingen signifikant skillnad mellan n6jda och
missndjda/indifferenta. I viarderingen av 6vriga omraden finner vi dock
ett sidant samband. En tentativ slutsats av denna analys &r att virde-
ringen av Centrum a ena sidan, som ett av de mer attraktiva omradena i
Givle, och Andersberg & andra, som ett mindre attraktivt omréade, ar
stabil och oberoende av huruvida man &r n6jd respektive missnéjd med
sitt nuvarande omrade.

De boendes omréadespreferens analyseras i nésta steg utifran frage-
stdllningen huruvida variationen i omradespreferens for olika omraden
ar att hdnfora till systematiska skillnader efter de boendes alder och
deras familjeinkomster. Vilken omrédespreferens har laginkomsttagare
och ungdomar i forhéllande till medelalders och boende med medel-
inkomster? Tidigare forskning har visat att ungdomar och #ldre har en
preferens for centrala lagen framfor ytteromraden.

I figurerna nedan relateras omradespreferensen for olika bostadsom-
raden till de boendes alder (ungdom, medelélders eller édldre) och till de
boendes disponibla familjeinkomst (lag, mellan eller hog). Bada dessa
figurer dr ordnade efter rddande genomsnittlig hyra i bostadsomradet
ifraga, sa att hogst genomsnittlig hyra aterfinns i bostadsomradet langst
till vénster i figuren. De bostadsomraden i Gévle som ingar i denna
undersokning har idag en medelhyra per kvadratmeter som &r hogre én
de boendes virdering av respektive bostadsomrade. Det forhallandet
giller oavsett de boendes alder.’

% Yngre 18-30 ar, medelalders 31-64 &r och éldre 65+ ar.
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Figur 2.1.2. Omradespreferensen for respektive bostadsomrade for-

delad efter alder.
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Aldersgrupperna foljer i stort sett samma preferensordning, med néigra
undantag. Nivan varierar framf6r allt mellan de yngre och de éldre. Sa
virderar de yngre de mest centrala bostadsomradena hogre jamfort med
de medelalders och de idldre. De é&ldre virderar & sin sida de yttre
bostadsomradena Bomhus, Sétra, Valbo och Andersberg hogre &n de
bada andra aldersgrupperna.
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Figur 2.1.3. Omradespreferensen for respektive bostadsomrade for-
delad efter inkomst.
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Ungefédr samma monster framtridder i en motsvarande analys Gver om-
radespreferens bland olika inkomstgrupper. De boende har indelats i tre
grupper efter den disponibla arsinkomsten.” Overlag virderar de
boende med ldga inkomster de olika bostadsomradena hogre jamfort
med de boende med hoga inkomster. Skillnaderna &r sérskilt tydliga for
Centrum och Soéder. En forklaring dr att ménga av de boende med laga
inkomster tillika dr ungdomar och dessa har en hog preferens for cent-
rum.

2.1.2 Nuvarande medelhyra

Det finns redan idag en hyressittning i Gavle som vil foljer den rang-
ordning av olika bostadsomraden som de boende gett uttryck for i om-
radespreferensen.

* Inkomstgrupperna 1ag -94 000, mellan 94 000-147 000, hig 147 000-.
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Figur 2.1.4. Medelhyra fordelat efter bostadsomrade.
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Av figuren nedan framgar den genomsnittliga omradespreferensen for
en bostad i de olika bostadsomradena, i forhéllande till den genom-
snittliga hyran i respektive omradet (kronor/kvm i allménnyttan).

Variationen i de boendes omradespreferens foljer vil variationen i
radande hyror. Omradespreferensen ligger dock pa en ldgre niva.
Korrelationen mellan omradespreferens och medelhyra i bostads-
omradet dr 0,77. Men da ar det tydligt att det centralt beldgna bostads-
omradet Nynés-Norr avviker markant fran regressionlinjen. I en for-
nyad berdkning, dar Nynds-Norr tas bort ur berdkningen, ges korrela-
tionen 0,88, dvs. en hog grad av samvariation. Det framgar dven av
figuren.
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Figur 2.1.5. Sambandet mellan omradespreferens och medelhyra
anor/kvadratmeter och ar).
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2.1.3 Attraktivitet och segmentering

De boende har fatt ta stillning till en rad faktorer i den fysiska miljon
for att bedoma vad som konstituerar ett “bra” bostadsomrade. Vilken
innebord som skall ldggas i begreppet bra har ddremot varit upp till var
och en som besvarat enkiten att bestimma. Resultatet fran Gévle visar
att sckerhet och trygghet i bostadsomradet for de flesta dr det frimsta
kénnetecknet pa ett bra bostadsomrade. Andra viktiga faktorer ar bra
kommunikationer, ndrhet till affirer i bemirkelsen dagligvaruhandel,
att omradet dr vackert och att det &r fritt fran buller. Av mindre be-
tydelse dr savdl ndrhet till centrum som ndrhet till kultur och
motionsanldggningar.

Overlag dr skillnaderna sma i hur olika grupper ser pa ett bra om-
rade. Oberoende av om enkédten har besvarats av en man eller av en
kvinna dr uppfattningen om vad som karaktériserar ett bra bostadsom-
rade densamma (for minnen dr dven parkeringsplatser viktigt medan
det for kvinnor dr bra kommunikationer). Inte heller kan vi se nagra
storre skillnader mellan boende med respektive utan barn. Fransett att
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barnfamiljer tycker att ndrhet till skola ar viktigt. Emellertid finns det
skillnader mellan de boende nir vi undersoker olika aldersgrupper. De
dldre anser att omradets rykte néstan &r lika viktigt som att omradet ar
tryggt och sdkert. Yngre och medelélders tillméter rykter mindre be-
tydelse. De dldre anser ocksa att ndrhet till omsorg sasom hélsocentral
ar viktigt for ett bra bostadsomrade.

Enligt tidigare undersokningar dr avstandet mellan bostadsomréadet
och stadens centrum en viktig faktor for att forsta efterfragan pa bo-
stdder. Ett vanligt argument &r att det finns ett stort utbud av arbets-
platser, service, kultur och néjen dér. Det ar darfor intressant att, for-
utom ovanstadende utsaga om betydelsen av ndrhet till centrum, se vil-
ket uttryck avstandsfaktorn far i de tillfragades preferens for olika om-
raden. Av figuren framgar att de tillfragades omradespreferens i Gévle
varierar med avstandet. De hogst viarderade omradena aterfinns i cent-
rala lagen och de ldgst véirderade i de yttre omradena.

Figur 2.1.6. Omradespreferens (kr/kvadratmeter) for respektive
omrade fordelat efter avstand i meter fran centrum.
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Sambandet mellan omradespreferens och avstand fran centrum foljer
en avtagandefunktion. Véardet minskar snabbt nira centrum for att avta
allt mindre ju ldngre frdn centrum man kommer. En enklare analys av
sambanden mellan avstdnd och nuvarande medelhyra respektive om-
radespreferens resulterar i regressionskoefficienter (lutningsvinkeln)
for nuvarande medelhyra som uppgar till —0,005 respektive —0,008 for
omradespreferensen. Av koefficientens negativa tecken framgér att
medelhyra och omradespreferens avtar med 6kat avstand fran centrum.
Omréadespreferensens koefficient &r nagot stérre én koefficienten for
medelhyran, vilket betyder att omradespreferensen avtar i nagot hogre
grad med okat avstdnd dn vad nuvarande medelhyra gor. Spridningen
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av omradespreferenser pa ungefir samma avstand fran centrum tyder
pa att dven andra faktorer dr viktiga for att forklara preferensen, sdsom
t.ex. sdkerhet och trygghet i bostadsomradet och bra kommunikationer.

Ett attraktivt ldge innebédr en hogre efterfrdgan pa bostdder. Inom
bostadsritten far detta genomslag i form av hogre dverlatelsepriser. En
fraga 4r: kan dven, med det nuvarande sittet att bestimma hyror, hus-
hall med mattlig och l4g inkomst bo i de mest attraktiva bostads-
omradena? Den genomsnittliga disponibla familjeinkomsten i samtliga
bostadsomraden ar drygt 126 000 kr. Generellt sett har de boende i
bostadsritt i de undersokta omradena hogre disponibel familjeinkomst
an de boende i hyresritt. Den genomsnittliga disponibla familje-
inkomsten uppgar till 145 000 kr fér boende i bostadsrétt, medan de i
hyresritt i genomsnitt har en inkomst pa 118 000 kr.

Staplarna i diagrammet representerar den genomsnittliga disponibla
inkomsten for familjer i bostads- respektive hyresritt (vissa bostads-
omraden saknar ldgenheter upplatna med bostadsritt), medan kurvorna
representerar medelhyran respektive omradespreferensen i respektive
bostadsomrade.

Oavsett omradespreferens &r inkomstspridningen stor. Omraden
med ungefir lika omradespreferens uppvisar stor spannvidd i in-
komster. Det giller framforallt hyresritt.
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Figur 2.1.7. Disponibel famljeinkomst (i tusental kronor) fordelad efter
upplatelseform och omrade samt nuvarande medelhyra och omrades-
preferens fordelad efter omrade (hyra i kronor per kvadratmeter). Om-
raden ordnade efter omradespreferens.
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Det finns ett samband mellan upplételseform (bostadsrétt — hyresritt)
och inkomst, sa tillvida att familjer med en disponibel inkomst under
genomsnitt (nedan betecknade som /ag inkomst) dr 6verrepresenterade i
hyresritt. Inom bostadsrétt dr ddremot inkomstgrupperna mer jamnt
fordelade.

Tabell 2.1.3. Andel (procent) familjer i olika upplatelseformer fordelad
efter lag- och hoginkomsttagare fodda i respektive utanfor Sverige.
Siffrorna inom parentes anger antalet familjer

Lag inkomst, Lag inkomst, Hog inkomst, Hog inkomst, Totalt

annat land Sverige annat land Sverige antal
Bostadsritt 4 (272) 45 (3337) 4 (291) 47 (3 463) 7 (363)
Hyresriitt 9(1519) 56 (9978) 4 (726) 31 (5598) 17 (821)
Totalt 7 (1791) 53 (13 315) 4(1017) 36 (9 061) 25 (1 184)

Nérmare hélften av familjerna i bostadsritt har en disponibel inkomst
under genomsnittet, medan drygt hélften har en motsvarande inkomst
over genomsnittet. Av tabellen framgar ocksa att familjens etniska ur-
sprung har betydelse for olika inkomstgruppers foérdelning inom de
bada upplatelseformerna. Familjer med en disponibel inkomst under
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genomsnittet dr Overrepresenterade i hyresritt. Det giller framfor allt
familjer fodda i annat land. Familjer med en disponibel inkomst Gver
genomsnittet dr, om de dr fodda i Sverige, Gverrepresenterade i bo-
stadsritt. Ar de diremot fodda i annat land 4r fordelningen mellan
upplatelseformerna densamma.

Av intresse hér &r att undersoka hur familjer med laga inkomster ar
fordelade pa de tolv bostadsomradena i Gévle. Det gors pa tva sitt, dels
graden av koncentration i olika upplételseformer, s.k. segmentering,
dels den geografiska koncentrationen, dvs. segregation. Nagon jam-
forelse med hela kommunen gors inte eftersom undersokningen inte
omfattar samtliga bostadsomraden.

Tabell 2.1.4. Andel laginkomsttagare (familjer) inom olika bostads-
omraden och upplatelseformer, med disponibel familjeinkomst under
genomsnittet, procent.

Bostadsomrade bostadsritt hyresritt
Andersberg Finns ¢j 72
Bomhus 61 59
Brynés 67 62
Centrum 47 58
Forsbacka 56 56
Hemsta Finns ¢j 56
Nynés-Norr 52 69
Stromsbro 34 57
Sétra 50 70
Soder 49 64
Sorby Finns ¢j 62
Valbo 44 62
Samtliga omraden 49 65

Av tabellen framgar att andelen familjer i hyresritt med disponibel in-
komst under genomsnittet varierar mellan 56 procent och 72 procent.
Motsvarande variation ligger mellan 34 procent och 67 procent i bo-
stadsritt. Bostadsmarknaden dr forvisso segmenterad i s& matto att
olika inkomstgrupper dr skiktade efter upplatelseform. Denna segmen-
tering varierar i de olika bostadsomradena. Sa &r till exempel Fors-
backa och Bomhus mindre segmenterat jamfort med Gvriga bostads-
omréaden.

Finns det en geografisk koncentration av boende i olika inkomst-
klasser inom bostadsomradena? For att berdkna segregationen viljer vi
att anvénda familjernas disponibla inkomst. Familjerna indelas i tva
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grupper beroende pa om denna inkomst Overstiger eller understiger
medelinkomsten i bostadsomradet ifraga. Den genomsnittligt dis-
ponibla inkomsten varierar mellan 107 000 kr i Andersberg och
154 000 kr i Stromsbro. Andelen familjer som har en disponibel in-
komst under genomsnittet varierar mellan 44 och 72 procent.

Graden av ekonomisk segregation varierar mellan de olika bostads-
omradena. En analys av befolkningen efter den disponibla inkomsten
uppvisar att Givle dr ekonomiskt segregerat och att graden av segrega-
tion varierar mellan bostadsomradena. I Nynés-Norr, Strdmsbro och
Sétra dr inkomstfordelningen mer rumsligt ojamn &n i andra omraden.
For att astadkomma en jaimn inkomstfordelning i respektive bostads-
omrade erfordras att omkring en fjardedel av familjerna i ndgon av de
tva inkomstgrupperna flyttar. 1 bostadsomradena Forsbacka och
Hemsta, med f6rvisso fa delomraden, dr segregationen i det ndrmaste
obefintlig och antyder att inkomstfordelningen i stort sett &r densamma
i hela bostadsomradet.

Tabell 2.1.5. Den ekonomiska och etniska segregationen i Gdvle.

Bostadsomride Antal del- Ekonomisk Etnisk segre-
omriden segregation gation
Nynis-Norr 15 ,26 ,40
Sétra 16 24 31
Stromsbro 16 24 28
Centrum 54 17 ,26
Brynis 53 13 23
Bomhus 23 22 22
Soder 90 ,16 22
Sorby 9 13 15
Andersberg 6 ,15 11
Hemsta 3 ,05 ,08
Valbo 10 13 ,08
Forsbacka 4 ,07 ,07

Av tabellen framgér ocksa den etniska segregationen i de olika bo-
stadsomradena. | berdkningen av denna segregation beaktas endast
huruvida de boende i ett bostadsomrades delomraden dr fodda i Sverige
eller i ett annat land. Resultatet visar att segregationen &r stor bade i
omraden med hog och lag andel invandrare. Savil Centrum, Soder som
Stromsbro med en lag andel fodda i annat land har en stor etnisk segre-
gation. Ddremot &r den etniska segregationen forhallandevis lag i det
invandrartita Andersberg.
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Figur 2.1.8. Omradespreferens for bostadsomraden i Gdvle fordelad
efter de boendes fodelseland.

800
7001 M
600 1 M .
. | LT
°(0
~
IS
2
< 500 -
g
5 |:|Sverige
[y
S
< 400 HINEINRINEIN [ JAnnat land
E § £E 2 2 » & 4 9 © o ©
222538882288 83
S »w & O £E © O > W5 g
8 i :0 m T 8 o [
S & 2 8
z <
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Fragan om huruvida de boendes etniska ursprung har betydelse for var-
deringen av olika bostadsomraden 4r ingen central fragestillning i
denna undersokning. Icke desto mindre &r det en angeldgen fraga. Av
figuren nedan framgar att en kategorisering av de boende efter var den
som besvarat enkiten &dr fodd, i Sverige eller annat land, uppvisar sma
skillnader i preferensordningen och #dven i virderingen av olika bo-
stadsomraden. Personer dér ursprunget dr Sverige vdrderar omradena
nagot hogre jamfort med individer vars ursprung ar i ett annat land.
Undantagen ar bostadsomradena Sétra, Andersberg och Forsbacka som
de boende med annat ursprung dn Sverige virderar hogre. Huruvida det
finns ett samband mellan denna vérdering och att det i dessa omraden
bor manga personer som har invandrat till Sverige 4r en angeldgen
fraga for fortsatta studier.

2.14 Sammanfattning

Omradespreferensen for ett och samma bostadsomrade i Gavle varierar.
I genomsnittsvirdena doljs stora variationer. Variationen &r som minst
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for Centrum och Soder och storst for Sétra, Andersberg och Forsbacka.
Yngre personer vérderar de mest centrala bostadsomradena hogre dn de
medelalders och de éldre. De édldre vérderar a sin sida de yttre bostads-
omradena hogre. Individer med laga inkomster vérderar Gverlag de
olika bostadsomradena hogre jamfort med hushall med hdga inkomster.
Skillnaderna &r sérskilt tydliga i Centrum och Séder. En forklaring ar
att manga hushall med laga inkomster ocksa dr ungdomshushall vilka
ofta bor i sma ldgenheter.

Bland boende i hyresritt savdl som i bostadsritt forekommer de
hogsta inkomsterna i det bittre liget. Generellt sett dr inkomsten hdgre
bland de boende i bostadsritt dn bland dem i hyresrétt. Skillnaden
varierar dock mellan olika ldgen, sa att skillnaden &r minst (18 procent)
i det béttre ldaget och storst (28 procent) i det sdmre ldget.

Tabell 2.1.6. Genomsnittlig disponibel familjeinkomst (i tusentals) for-
delad efter ldge och upplatelseform.

Lége Inkomst i Totalt | Skillnad mellan bostads-
och hyresriitt, procent

hyresritt bostadsritt

Bittre 126 148 133 +18%

Medel 116 142 123 +23%

Séamre 110 141 115 +28%

Alla omraden 118 145 126 +23%

Skillnad ~ mellan

bittre och simre[ 4159, +5% +16%

lage, procent

Spridningen i disponibel familjeinkomst mellan olika ligen i kom-
munen dr storre bland boende i hyresritt dn i bostadsritt. Skillnaden
mellan basta och sdmsta ldge uppgar for hyresritt till 15 procent,
medan motsvarande skillnad for bostadsritt utgdr fem procent. Vi kan
saledes konstatera att inkomststrukturen, pa lagesniva, ir relativt jamn
inom bostadsritten, medan den inom hyresritten har en tydlig ldges-
relation.

* For att fa en 6verblick Gver bostadsomradenas attraktivitet 4r de indelade i tre
lagen, fran hogsta till 1dgsta omradespreferens.

Lége Bittre: Centrum, Soder, Nynds/Norr och Sérby

Lage Medel : Stromsbro, Brynds, Hemsta och Bomhus

Léage Samre: Sétra, Valbo, Andersberg och Forsbacka.
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Figur 2.1.9. Disponibel familjeinkomst fordelad efter upplatelseform
respektive medelhyra och omradespreferens fordelad efter Idige.
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Det finns redan idag en hyresséttning som vél foljer den rangordning av
olika bostadsomraden som hushallen gett uttryck for i enkiiten. Aven
om preferensen for olika omraden/ldgen &r mer differentierad &n nu-
varande medelhyran.
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2.2

Goteborg

De tillfragade i G6teborg har fatt uttala sig om hur mycket mer eller
mindre man dr beredd att betala f6r en bostad, med samma egenskaper
som den nuvarande, i arton olika bostadsomraden i undersoknings-
kommunen. Denna differens, i kronor per kvadratmeter, betraktas som
de tillfragades preferens for de i undersokningen ingédende bostads-
omradena. I nedanstdende tabell beskrivs de undersokta bostadsom-
radena i G6teborg kortfattat.

Tabell 2.2.1. Boende i bostadsomraden fordelade efter bostadens

upplatelseform, alder och fodelseland.

Bostadsomrade | Upplatelseform, Alderskategori, procent Fodelseland, Antal

procent procent boende

hyres  bostads- [ 0-19 20-29 30-64 65-ar | Sverige Ej
rétt rétt ar ar ar Sverige

Angereds 37 63 39 9 45 6 68 32 2821
centrum
Backa 52 48 21 14 44 20 75 25| 15207
Bergsjon 85 15 29 19 42 10 50 50| 11810
Biskopsgarden 81 19 23 17 43 17 63 37 21426
Centrum 79 21 10 30 41 19 88 12| 46947
Frélunda 75 25 15 14 39 33 82 18] 11099
Gardsten 71 29 33 14 45 8 41 59 5151
Hammarkullen 100 0 36 17 41 6 40 60 4991
Hjéllbo 100 0 43 16 35 6 32 68 4660
Hérlanda 72 28 11 22 44 22 88 12 578
Hogsbo 63 37 15 15 40 30 88 12| 15374
Kortedala 82 18 17 19 43 20 70 30| 19352
Linnéstaden 70 30 17 23 47 13 88 12| 28156
Lundby 77 23 13 25 42 20 79 21| 21666
Majorna 83 17 17 24 43 16 89 11] 26211
Tuve-Sive 42 58 25 15 45 15 74 26 4604
Tynnered 77 23 29 15 42 13 80 20| 14369
Orgryte 79 21 12 27 39 22 88 12| 24898
Samtliga 76 24 18 22 42 18 78 22| 279320
omraden

I undersokningen ingar huvudsakligen uppgifter fran enkitsvaren. De
uppgifter som dr hamtade fran register ar framforallt inkomstfordelning
och befolkningssammansittning samt nuvarande medelhyror i bostads-
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omradena. I de delar av unders6kningen som &r baserade pa enkit-
svaren ingar enbart boende i hyresritt. I de delar som dr baserade pa
registerdata ingér savil boende i hyresritt som bostadsritt.

De flesta omradena domineras av hyresratt, undantaget dr har Tuve-
Save dér det bor fler i bostadsritt dn i hyresritt. | omradena Centrum
och Orgryte bor det en relativt hog andel yngre, medan manga ildre bor
i Frolunda och i Hogsbo. Drygt 20 procent av de boende i de under-
sokta bostadsomradena dr fodda utanfér Sverige. De &dr dock Gverre-
presenterade i vissa omraden som t.ex. Bergsjon, Gardsten, Hjillbo och
Hammarkullen.

2.2.1 Omradespreferens

De boendes virdering av olika bostadsomraden i Goteborg, uttryckt
som omradespreferens, visar pa stor spridning. I genomsnittsviardena
for varje omrade doljs stora variationer. Av variationskoefficienten,
standardavvikelsen i relation till medelvirdet, framgér att variationen i
omradespreferensen dr mindre i de centrala omradena jamfort med
ovriga bostadsomraden. For Linnéstaden, Orgryte, Centrum och
Majorna, som representerar den ldgsta variationen, dr variations-
koefficienten drygt 25 procent och fér Hammarkullen, Hjéllbo och
Gardsten, som representerar den hogsta, drygt 35 procent.

Pa fragan om hur mycket mer eller mindre de boende &r beredda att
betala for en bostad lika den de har idag, men beldgen i nagot av de
namngivna bostadsomradena och undantaget det egna, har utfallet i
regel blivit mindre. Hur mycket mindre varierar dock. Det finns ocksa
omraden som de boende ir villiga att betala mer for. For en bostad i
omradena Centrum och Linnéstaden #r 52 respektive 48 procent dr be-
redda att betala mer jamfort med vad de betalar idag. For omraden som
Hammarkullen och Bergsjon vill ddremot 87 procent betala en ldgre
hyra dn vad de idag gor.
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Tabell 2.2.2. Andelen som anser sig vilja betala lika mycket, mer eller
mindre dn den nuvarande hyran (procent).

Omride Mindre Lika Mer Antal
svarande
Angereds Centrum 81 16 3 625
Backa 70 26 4 602
Bergsjon 87 12 1 611
Biskopsgarden 84 15 2 601
Centrum 13 36 52 564
Frolunda 64 30 6 606
Gardsten 84 15 2 611
Hammarkullen 87 11 1 619
Hjillbo 86 12 2 618
Hérlanda 51 37 12 592
Hogsbo 57 36 8 591
Kortedala 74 23 3 593
Linnéstaden 15 37 48 598
Lundby 56 33 11 593
Majorna 35 44 22 581
Tuve-Sdve 65 26 8 608
Tynnered 67 25 8 604
Orgryte 25 40 35 598

Aven om flertalet boende endast undantagsvis 4r beredda att betala mer
for andra bostadsomraden jamfort med det egna, visar resultatet dnda
pé en stor spridning i hur mycket man anser att en bostad i olika om-
raden bor kosta per manad. Av figuren framgar denna spridning for vart
och ett av bostadsomradena.

Omradespreferensen anges i den fortsatta framstdllningen som
summan av hur mycket mer/mindre de boende 4r beredda att betala for
en bostad i annat omrade och den egna nuvarande hyran i kronor per
kvadratmeter. [ var och en av boxarna i figuren aterfinner vi 50 procent
av de boende. Ytterligare ndrmare 50 procent ligger i “benet” Gver re-
spektive under boxen. Ovriga fatalet observationer #r sa kallade
extremviirden och outlier, och de ingér inte i figuren.'

" For ytterligare beskrivning av extremvirden och outlier, se avsnitt Statistiska
matt.
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Figur 2.2.1. Spridning i omradespreferens bland de tillfragade for
respektive bostadsomrade.
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Linjen i sjidlva boxen representerar medianen, dvs. det mittersta virdet
bland alla tillfrigades svar. Figuren illustrerar & ena sidan en stor
spridning i uppfattningen om olika bostadsomraden. Samtidigt finns en
tendens till indelning i tre olika grupper av bostadsomraden. I den ena
gruppen uppger 50 procent av de boende ett intervall om 500-700
kronor per kvm f6r en bostad i omradena ifraga. I den andra gruppen &r
motsvarande intervall 600-800 kronor. I den tredje dr intervallet 700-
1 000 kronor. Didr aterfinns Centrum, Linnéstaden, Majorna och
Orgryte.

Enkéten ger inget direkt svar pa fragan varfor vissa personer &r vil-
liga att betala mindre fér en bostad i Centrum eller i Hjillbo, medan
andra dr villiga att betala mer. Men en intressant fraga ar huruvida triv-
seln i det nuvarande bostadsomréadet har betydelse for hur man be-
traktar andra omraden. Om vi tolkar trivseln som ett uttryck for hur val
det nuvarande omradet motsvarar de egna preferenserna, finns fér dem
som uppger att de trivs bra ingen anledning att betala mer for andra
omraden. For dem som inte trivs med hur de bor kan férhallandet vara
annorlunda.
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En enkel test av huruvida trivseln i det egna omradet har betydelse
for om man vill betala mindre, lika eller mer f6r andra bostadsomraden
ger ett varierat resultat beroende pa bostadsomrade. Overlag vill de
som dr néjda med det egna omradet betala mindre for en bostad i andra
omraden jamfort med dem som &r missndjda eller indifferenta. Kon-
fidensintervall (det intervall dir 95 procent av virdena aterfinns) i den
senare gruppen visar ocksa pa en betydligt storre spridning jamfort med
i gruppen nojda. Samtidigt visar standardavvikelsen aterigen att varia-
tionen dr mycket stor.

Det betyder att virderingen av olika bostadsomraden (uttryckt som
hur mycket mer eller mindre man é&r villig att betala per méanad) for
vissa omraden samvarierar med uppfattningen om det egna, medan det i
andra saknas detta samband. I vérderingen av framfor allt Gardsten
men &dven Linnéstaden finns ingen signifikant skillnad mellan n&jda
och missndjda/indifferenta. | védrderingen av ovriga omraden finner vi
dock ett sddant samband. En tentativ slutsats av denna analys &r att
virderingen av Linnéstaden & ena sidan som ett av de mer attraktiva
omradena i Goteborg och Gardsten & andra, som ett mindre attraktivt
omrade, &r stabil och oberoende av huruvida man &r n6jd respektive
missndjd med sitt nuvarande omréde.

De boendes omradespreferens analyseras i ett nésta steg utifran
fragestéllningen huruvida variationen i omradespreferens for olika om-
raden 4r att hénfora till systematiska skillnader efter framfor allt de
boendes alder och deras familjeinkomster. Vilken omradespreferens
har laginkomsttagare och ungdomar i férhallande till medelalders och
boende med medelinkomster? Tidigare forskning har visat att ung-
domar och éldre har en preferens for centrala ldgen framfor ytterom-
raden.

Det framgar av figurerna nedan didr omradespreferensen for olika
bostadsomraden relateras till de boendes alder (ungdom, medelélders
eller dldre) och till de boendes disponibla familjeinkomst (lag, mellan
eller hog). Bada dessa figurer dr ordnade efter rddande genomsnittlig
hyra i bostadsomradet ifrdga. I stort sett alla bostadsomriden i
Goteborg som ingar i denna undersdkning har idag en medelhyra som
ar hogre dn den medelhyra som framkommer av de boendes omrades-
preferens. Det forhallandet giller oavsett de boendes alder.” Hur olika
aldersgrupper virderar bostadsomradena framgar av figuren nedan.

% Yngre 18-30 ar, medelalders 31-64 &r och éldre 65+ ar.
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Figur 2.2.2. Omradespreferensen for respektive bostadsomrade
fordelad efter alder.
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Aldersgrupperna foljer i stort sett samma preferensordning, med néagra
undantag. Men nivan varierar mellan framfor allt de yngre och de adldre.
Sa virderar de yngre de mest centrala bostadsomradena hogre jamfort
med de medelalders och de &ldre. Vissa skillnader finns ocksa i
virderingen av Lundby och Gérdsten som de yngre vérderar nagot
hogre jamfort med de 6vriga aldersgrupperna. I virderingen av Gvriga
omraden é&r skillnaden mellan olika &ldersgrupper marginell.
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Figur 2.2.3. Omradespreferensen for respektive bostadsomrade
fordelad efter inkomst.
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Ungefédr samma monster framtridder i en motsvarande analys Gver om-
radespreferens bland olika inkomstgrupper. De boende har indelats i tre
grupper efter den disponibla arsinkomsten.” Overlag virderar de bo-
ende med laga inkomster de olika bostadsomradena hogre jamfort med
de boende med hoga inkomster. Men skillnaderna &r sma fransett bo-
stadsomradena Centrum, Linnéstaden och Majorna samt Lundby. En
forklaring till dessa skillnader &r att ménga av de boende med laga in-
komster tillika d&r ungdomar och dessa har en hog preferens for cent-
rum.

2.2.2 Nuvarande medelhyra

Det finns redan idag en hyressittning i Goteborg som vil f6ljer den
rangordning av olika bostadsomraden som de boende gett uttryck for i
omradespreferensen.

* Inkomstgrupperna lag -101 500, mellan 101 500-154 000, hog 154 000-.
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Figur 2.2.4. Medelhyra fordelat efter bostadsomrade.
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Av figuren nedan framgar den genomsnittliga omradespreferensen for
en bostad i olika bostadsomraden, i forhéllande till den genomsnittliga
hyran i respektive omradet (kronor/kvm i allménnyttan).

Variationen i de boendes omradespreferens foljer vil variationen i
radande hyror. Omradespreferensen ligger dock pa en ldgre niva. Kor-
relationen mellan omradespreferens och medelhyra i bostadsomradet ar
0,90. Det omrade som avviker mest fran regressionslinjen ar Biskops-
gérden.
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2.2.5. Sambandet mellan omradespreferens och medelhyra
w/kvadratmeter och ar).
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223 Attraktivitet och segmentering

De boende har fatt ta stillning till en rad faktorer i den fysiska miljon
och bedoma hur viktiga dessa &r for att ett bostadsomrade skall beteck-
nas som “bra”. Vilken innebord som skall ldggas i begreppet “bra” har
ddremot varit upp till var och en som besvarat enkéten att bestimma.
Resultatet fran Goteborg visar att sdkerhet och trygghet i bostadsom-
radet for de flesta dr det frimsta kdnnetecknet pa ett bra bostadsom-
rade. Andra viktiga faktorer &r bra kommunikationer, ndrhet till affdrer
i bemirkelsen dagligvaruhandel, att det dr ndra till parker och att mil-
jon i bostadsomradet &r trevlig och vacker. Av mindre betydelse ar sa-
vél ndrhet till skola som ndrhet till motionsanldiggningar och lek-
platser.

Overlag ir skillnaderna sma i hur olika grupper ser pa ett bra om-
rade. Oberoende av om enkiten har besvarats av en man eller av en
kvinna &r uppfattningen om vad som karaktériserar ett bra bostads-
omrade densamma (for minnen dr dock ndrhet till affirer viktigt

Omradepreferens i hyresrdtt 49
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medan for kvinnor att det ar fritt fran buller). Inte heller kan vi se nagra
storre skillnader mellan boende med respektive utan barn, fransett att
boende med barn tycker att ndrhet till skola dr viktigt. Emellertid finns
det skillnader mellan de boende nir vi undersoker olika aldersgrupper.
Sa tycker de dldre att omradets rykte néstan dr lika viktigt som att dar
ar tryggt och sckert. Yngre och medelalders tillméter ryktet en mindre
betydelse. De yngre anser ocksa att bra kommunikationer #r viktigare
for ett bra omrade &n att det dr sdkert och tryggt i omradet.

Enligt tidigare undersokningar dr avstandet mellan bostadsomréadet
och stadens centrum en viktig faktor for att forsta efterfragan pa bo-
stdder. Ett vanligt argument &r att det finns ett stort utbud av arbets-
platser, service, kultur och ngjen i centrum. Det kan déarfor vara in-
tressant att, forutom ovanstaende utsaga om betydelsen av ndrhet till
centrum, se vilket uttryck avstandsfaktorn far genom de tillfragades
preferens for olika omraden. Av figuren framgér att de tillfragades om-
radespreferens i Goteborg varierar med avstandet. De hogst varderade
omradena aterfinns i centrala ldgen och de ldgst virderade i de yttre
omradena.

Figur 2.2.6. Omradespreferens (kr/kvadratmeter) for respektive
omrade fordelad efter avstand i meter fran centrum.
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Sambandet mellan omradespreferens och avstand fran centrum foljer
en avtagandefunktion. Vardet minskar snabbt nira centrum for att avta
allt mindre ju ldngre fran centrum man kommer. En enklare analys av
sambanden mellan avstand och nuvarande medelhyra respektive om-
radespreferens resulterar i regressionskoefficienter (lutningsvinkeln)
for nuvarande medelhyra som uppgér till —0,024 respektive —0,022 for
omradespreferensen. Av koefficientens negativa tecken framgar att
medelhyra och omradespreferens avtar med 6kat avstand fran centrum.
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Koefficienterna dr i det ndrmaste identiska, vilket innebér att nuva-
rande medelhyra avtar med okat avstand fran centrum i samma omfatt-
ning som omradespreferensen gor. Det finns dock en spridning i om-
radespreferensen pa ungefir samma avstand fran centrum. Detta tyder
pa att dven andra faktorer ar viktiga bestandsdelar for att forklara pre-
ferensen, sdsom t.ex. sdkerhet och trygghet i bostadsomradet och bra
kommunikationer.

Ett attraktivt ldge innebédr en hogre efterfrdgan pa bostdder. Inom
bostadsritten far detta genomslag i form av hogre Overlatelsepriser.
Innebar det att den genomsnittliga inkomsten i sdédana bostadsomraden
ocksa dr hogre dn i mindre attraktiva ldgen? Kan dven, med det nu-
varande hyresséttningssystemet, hushéll med lag eller mattlig inkomst
bo i de mest centrala delarna? Finns det lika hog andel laginkomst-
tagare i hyresritten i de basta ldgena som i de sdmsta?

Den genomsnittliga disponibla familjeinkomsten i samtliga bostads-
omraden ar drygt 134 000 kr. Generellt sett har de boende i bostadsrétt
i de undersokta omradena hogre disponibel familjeinkomst &n de bo-
ende i hyresritt. Den genomsnittliga disponibla familjeinkomsten upp-
gar till 154 000 kr for boende i bostadsritt, medan de i hyresritt i
genomsnitt har en inkomst pa 128 000 kr.

Staplarna i diagrammet representerar den genomsnittliga disponibla
inkomsten for familjer i bostads- respektive hyresritt (vissa bostads-
omraden saknar ldgenheter upplatna med bostadsritt), medan kurvorna
representerar medelhyran respektive omradespreferensen i respektive
bostadsomrade.

Det dr sldende hur vl omradespreferensen for Goteborgs bostads-
omraden f6ljer den nuvarande hyresséttningen.



52 Bilaga I SOU 2000:33

Figur 2.2.7. Disponibel familjeinkomst (i tusental kronor) fordelad
efter upplatelseform och omrade samt nuvarande medelhyra och om-
radespreferens fordelad efter omrade (hyra i kronor per kvadratmeter).
Omraden ordnade efter omradespreferens.
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Det finns ett samband mellan upplatelseform (bostadsritt — hyresritt) och
inkomst, sa tillvida att familjer med en disponibel inkomst under genom-
snitt (nedan betecknade som /ag inkomst) dr 6verrepresenterade i hyres-

ratt. Inom bostadsritt dr ddremot inkomstgrupperna mer jimnt fordelade.

Tabell 2.2.3 Andel (procent) familjer i olika upplatelseformer fordelad
efter lag- och hoginkomsttagare fodda i respektive utanfor Sverige.
Siffrorna inom parentes anger antalet familjer.

Lag inkomst, Lag inkomst, Hog inkomst, Hog inkomst, Totalt

annat land Sverige annat land Sverige antal

Bostadsritt 9 (4 052) 43 (20286) 10(4627) 39 (18 650) 47615
Hyresriitt 15(22587) 49(74261) 9(14092) 27(40118) 151 058
Totalt 13(26639) 48(94547) 9(18719) 30 (58 768) 198 673

Drygt hilften av familjerna i bostadsrétt har en disponibel inkomst
under genomsnittet, medan ndrmare hilften har en motsvarande in-
komst Over genomsnittet. Av tabellen framgéar ocksa att familjens
etniska ursprung har betydelse for olika inkomstgruppers fordelning
mellan de bada upplatelseformerna. Familjer med en disponibel in-
komst under genomsnittet och fédda i ett annat land &r Gverrepresen-
terade i hyresritt. Familjer med inkomst 6ver genomsnittet och fédda i

Hyra
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Sverige dr ddremot Overrepresenterade i bostadsritt. Bland Ovriga
familjer dr fordelningen mellan upplatelseformerna mer jamn.

Av intresse hér &r att undersoka hur familjer med laga inkomster ar
fordelade pa de 18 bostadsomradena i Goteborg. Det gors pa tva siitt,
dels graden av koncentration i olika upplatelseformer, s.k. segmen-
tering, dels den geografiska koncentrationen, dvs. segregation. Nagon
jamforelse med hela kommunen gors inte eftersom undersékningen inte
omfattar samtliga bostadsomraden.

Tabell 2.2.4. Andel laginkomsttagare (familjer) inom olika
bostadsomraden och upplatelseformer, med disponibel familjeinkomst
under genomsnittet, procent.

Bostadsomrade bostadsriitt hyresriitt

Angereds Centrum 42 57
Backa 48 64
Bergsjon 59 73
Biskopsgérden 50 66
Centrum 47 63
Frolunda 56 65
Gardsten 61 66
Hammarkullen Finns ¢j 68
Hjallbo Finns ¢j 65
Hirlanda 55 67
Hogsbo 52 63
Kortedala 59 55
Linnéstaden 47 61
Lundby 54 71
Majorna 53 67
Tuve-Sive 50 57
Tynnered 47 56
Orgryte 54 61
Samtliga omraden 51 65

Av tabellen framgar att andelen familjer i hyresrétt med disponibel in-
komst under genomsnittet varierar mellan 55 procent och 73 procent.
Motsvarande variation ligger mellan 42 procent och 61 procent i bo-
stadsratt. Bostadsmarknaden dr forvisso segmenterad i sa matto att
olika inkomstgrupper &r skiktade efter upplatelseform. Men denna
segmentering varierar mattligt i de olika bostadsomradena.

Finns det en geografisk koncentration av boende i olika inkomst-
klasser inom bostadsomradena? For att berdkna segregationen véljer vi

Omradepreferens i hyresrdtt 53
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att anvénda familjernas disponibla inkomst. Familjerna indelas i tva
grupper beroende pa om denna inkomst Overstiger eller understiger
medelinkomsten i bostadsomradet ifraga. Den genomsnittligt dis-
ponibla inkomsten varierar mellan 110 000 kr i Bergsjén och 150 000
kr i Angereds Centrum. Andelen familjer i samtliga bostadsomraden
som har en disponibel inkomst under genomsnittet varierar mellan 48
och 71 procent.

Graden av ekonomisk segregation varierar mellan de olika bostads-
omradena. En analys av befolkningen efter den disponibla inkomsten
uppvisar att Goteborg dr ekonomiskt segregerat och att graden av seg-
regation varierar mellan bostadsomradena. I Centrum och i Biskops-
garden &r inkomstfordelningen mer rumsligt ojamn &n i andra omraden.
For att astadkomma en jaimn inkomstfordelning i respektive bostads-
omrade erfordras att omkring en femtedel av familjerna i nagon av de
tva inkomstgrupperna flyttar. I bostadsomradena Hjillbo, Hirlanda och
Tuve-Séve, med forvisso fa delomraden, &r segregationen liten och
antyder att inkomstfordelningen i stort sett 4r densamma i hela bo-
stadsomradet.
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Tabell 2.2.5. Den ekonomiska och etniska segregationen i Goteborg.

Bostadsomrade Antal del- Ekonomisk Etnisk seg-
omraden segregation regation
Angereds Centrum 4 .10 ,08
Backa 23 17 15
Bergsjon 11 12 ,20
Biskopsgarden 30 .19 24
Centrum 83 ,20 ,20
Frolunda 17 11 33
Gardsten 5 11 ,06
Hammarkullen 4 .10 ,19
Hjallbo 3 ,06 ,05
Hérlanda 2 ,07 14
Hogsbo 24 14 ,20
Kortedala 46 14 14
Linnéstaden 40 15 11
Lundby 55 16 221
Majorna 53 14 13
Tuve-Séve 9 ,07 21
Tynnered 20 13 32
Orgryte 55 13 17

Av tabellen framgar ocksa den etniska segregationen i de olika bo-
stadsomradena. | berdkningen av denna segregation beaktas endast
huruvida de boende i ett bostadsomrades delomraden 4r fodda i Sverige
eller i ett annat land. Resultatet visar att segregationen &r stor bade i
omraden med hég och lag andel invandrare. Savial Centrum som
Orgryte med en lag andel fodda i annat land har en stor etnisk segrega-
tion. Ddremot #r den etniska segregationen lag i det invandrartita
Gardsten.

Fragan om huruvida de boendes etniska ursprung har betydelse for
virderingen av olika bostadsomraden &r ingen central fragestéllning i
denna undersokning. Icke desto mindre 4r det en angeldgen fraga. Av
figuren nedan framgar att en kategorisering av de boende efter var den
som besvarat enkiten dr fodd, i Sverige eller annat land, uppvisar sma
skillnader i preferensordningen och #dven i virderingen av olika bo-
stadsomraden. Personer dir ursprunget dr Sverige virderar omradena
nagot hogre jamfort med individer vars ursprung dr i ett annat land.

Omradepreferens i hyresrdtt 55
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Figur 2.2.8. Omradespreferens fordelad efter de boendes fodelseland.
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224 Sammanfattning

Omradespreferensen fo6r ett och samma bostadsomrade i Goteborg
varierar. | genomsnittsviardena doljs stora variationer. For Linnéstaden,
Orgryte, Centrum och Majorna, som representerar den ligsta varia-
tionen, &r variationskoefficienten drygt 25 procent, och for Hammar-
kullen, Hjdllbo och Gardsten, som representerar den hogsta, drygt 35
procent. Yngre personer virderar de mest centrala bostadsomradena
hogre dn de medelalders och de dldre. Individer med laga inkomster
virderar 6verlag de olika bostadsomradena hogre jamfort med hushall
med hoga inkomster. Skillnaderna ar sdrskilt tydliga i Centrum, Linné-
staden, Majorna samt Lundby. En f6rklaring till skillnaderna #r att
ménga hushéll med laga inkomster ocksa dr ungdomshushéll vilka ofta
bor i smé ldgenheter.
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Bland boende i hyresritt savdl som i bostadsritt forekommer de
hogsta inkomsterna i det bittre ldget. De boende i bostadsritt har i
Goteborg en hogre inkomst dn de som bor i hyresritt. Skillnaderna i
inkomst for boende i bostadsrétt och hyresritt varierar dock mellan
olika ldgen, sé att skillnaden dr minst (17 procent) i medel-ldget och
storst (24 procent) i det samre ldget.

Tabell 2.2.6. Genomsnittlig disponibel familjeinkomst (i tusentals)
fordelad efter ldge och upplatelseform.

Lage Inkomst i Totalt | Skillnad mellan bostads-
och hyresriitt, procent

hyresritt bostadsritt

Bittre 132 161 138 +22%
Medel 126 147 133 +17%
Samre 115 143 120 +24%
Alla omraden 128 154 134 +21%
Skillnad mellan +14% +12% +15%

bittre och sdmre
lage, procent

Spridningen i disponibel familjeinkomst mellan olika ligen i kom-
munen &r i stort sett lika bland boende i hyresrétt och i bostadsritt.
Skillnaden mellan det béttre och sdmre laget uppgér for hyresritt till 14
procent, medan motsvarande skillnad for bostadsritt utgér tolv procent.
Déremot dr inkomstnivan hogre i bostadsritt &n i hyresritt.

Inkomststrukturen har en tydlig ldgesrelation for boende bade inom
bostadsritten och inom hyresrétten. Genomsnittsinkomsten faller som
mest for boende inom bostadsritten mellan de béttre ldget och medel-
laget, medan skillnaden i den genomsnittliga inkomsten for boende
inom hyresratten mellan dessa ldgen dr obetydlig. Inom hyresritten &r
den som storst mellan medellédget och det samre ldget.

* For att erhélla en dverblick av relationen mellan bostadsomradenas attraktivitet
och de boendes inkomststruktur &r omradena indelade i tre ldgen, fran hogsta till
lagsta omradespreferens.

Lage Bttre: Centrum, Linnéstaden, Orgryte, Majorna, Hérlanda och Lundby.
Lage Medel: Hogsbo, Frolunda, Tuve-Save, Tynnered, Backa och Kortedala.
Lage Samre: Angereds centrum, Biskopsgarden, Gérdsten, Bergsjon, Hjéllbo och
Hammarkullen.
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Figur 2.2.9. Disponibel familjeinkomst fordelad efter upplatelseform
respektive medelhyra och omradespreferens fordelat efter lcige.
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Det finns redan idag en hyresséttning som vél foljer den rangordning av
olika bostadsomraden som hushéllen gett uttryck for i enkéten.
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2.3 Kalmar

De tillfragade i Kalmar har fatt uttalat sig om hur mycket mer eller
mindre man dr beredd att betala f6r en bostad, med samma egenskaper
som den nuvarande, i tolv olika bostadsomraden i undersoknings-
kommunen. Denna differens, i kronor per kvadratmeter, betraktas som
de tillfragades preferens for de i undersékningen ingaende bostadsom-
radena. I nedanstaende tabell beskrivs de undersikta bostadsomradena
i Kalmar kortfattat.

Tabell 2.3.1. Boende i bostadsomraden fordelad efter bostadens
upplatelseform, alder och fodelseland.

Bostadsomrade Upplatelseform, Alderskategori, procent Fodelseland, Antal

procent procent boende

hyres- bostads-| 0-19 20-29 ar 30-64 65- ar |Sverige Ej
rétt rétt ar ar Sverige

Berga centrum 57 43 23 14 42 22 82 18 915
Bremerlyckan 94 6 17 22 37 24 95 5 776
Funkabo 63 37 13 21 40 25 89 11 1433
Kvarnholmen 92 8 10 35 39 15 94 6 1173
Malmen 100 0 16 37 35 12 97 3 1527
Norrgard 77 23 10 31 32 28 98 2 1035
Norrliden 65 35 26 21 44 9 67 33 2841
Oxhagen 72 28 17 21 42 20 90 10 1818
Skalby 73 27 17 22 38 24 91 9 563
Tegelviken 60 40 15 22 34 29 97 3 521
Tullslétten 98 2 15 34 36 15 97 3 878
Angd 100 0 13 26 44 16 96 4 578
Samtliga omraden | 77 23 17 25 40 18 88 12 14058

I undersokningen ingér i huvudsak uppgifter fran enkitsvaren. De upp-
gifter som dr hamtade fran register ar framfor allt inkomstfordelning
och befolkningssammansittning i bostadsomradena samt nuvarande
medelhyror. I de delar av undersékningen som ar baserade pa enkiit-
svaren ingar enbart boende i hyresritt. I de delar som 4r baserade pa
registerdata ingar ddremot bade boende i hyresritt och i bostadsritt.

De undersokta bostadsomradena i Kalmar domineras av hyresritt. 1
omradena Malmen, Kvarholmen och Tullslétt bor det en relativt hog
andel yngre personer, medan Berga centrum och Norrliden dr omraden
ddr manga barnfamiljer bor. Drygt 10 procent av de boende i de under-
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sokta bostadsomradena dr fodda utanfor Sverige. Ménga av dem bor i
omradet Norrliden.

23.1 Omradespreferens

De boendes virdering av olika bostadsomraden i Kalmar, uttryckt som
omradespreferens, visar pa en stor spridning. | genomsnittsvirdena for
varje omrade doljs variationer. Av variationskoefficienten, standard-
avvikelsen i relation till medelvirdet, framgar att variationen i om-
radespreferensen dr mattlig i Kalmar. For Skilby, som representerar
den ldgsta variationen, &r variationskoefficienten strax under 30
procent och for Norrliden, som representerar den hogsta, drygt 35
procent.

Pa fragan om hur mycket mer eller mindre de boende &r beredda att
betala for en bostad lika den de har idag, men beldgen i nagot av de
namngivna bostadsomradena och undantaget det egna, har utfallet i
regel blivit mindre eller lika. Hur mycket mindre varierar dock. Det
finns ocksa omraden som de boende &r villiga att betala mer for. For en
bostad i omradena Kvarnholmen och Angé dr 47 respektive 34 procent
beredda att betala mer jamfort med vad de betalar idag. For ett omrade
som Norrliden vill ddremot 88 procent betala en ldgre hyra &n vad de
idag gor.

Tabell 2.3.2. Andelen som anser sig vilja betala lika mycket, mer eller
mindre dn den nuvarande hyran (procent).

Omride Mindre Lika Mer Antal
svarande
Berga centrum 76 22 2 665
Bremerlyckan 23 52 25 645
Funkabo 72 25 3 648
Kvarnholmen 10 42 47 643
Malmen 19 50 31 604
Norrgard 36 46 18 638
Norrliden 88 11 1 659
Oxhagen 73 24 3 637
Skélby 67 29 4 658
Tegelviken 57 33 9 656
Tullslétten 30 48 22 664

Angd 18 49 34 670
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Aven om flertalet boende endast undantagsvis ir beredda att betala mer
for andra bostadsomraden jamfort med det egna, visar resultatet dnda
pa en stor spridning i hur mycket man anser att en bostad i olika om-
raden bor kosta per ménad. Av figuren framgar denna spridning for vart
och ett av bostadsomradena.

Omradespreferensen anges i den fortsatta framstidllningen som
summan av hur mycket mer/mindre de boende dr beredda att betala for
en bostad i annat omrade och den egna nuvarande hyran i kronor per
kvadratmeter. | var och en av boxarna i figuren éterfinner vi 50 procent
av de boende. Ytterligare ndrmare 50 procent ligger i “benet” Over
respektive under boxen. Ovriga fitalet observationer ir si kallade
extremvérden och outlier, och de ingér inte i figuren.'

Figur 2.3.1. Spridning i omradespreferens bland de tillfragade for
respektive bostadsomrade.
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Linjen i sjdlva boxen representerar medianen, dvs. det mittersta virdet
bland alla tillfragades svar. Figuren illustrerar & ena sidan en stor sprid-

" For ytterligare beskrivning av extremvirden och outlier, se avsnitt Statistiska
matt.
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ning i uppfattningen om olika bostadsomraden och & andra sidan att 50
procent av de boende uppger ett intervall om 500-700 kronor per kvm
for en bostad i olika omraden. Undantagen dr Kvarnholmen dér
intervallet &r 700-900 och Norrliden diar motsvarande intervall &r 400-
600 kronor per kvm for en bostad.

Enkéten ger inget direkt svar pa fragan varfor vissa personer &r vil-
liga att betala mindre for en bostad pa Kvarnholmen eller i Norrliden,
medan andra &r villiga att betala mer. Men en intressant fraga &r huru-
vida trivseln i det nuvarande bostadsomradet har betydelse for hur man
betraktar andra omraden. Om vi tolkar trivseln som ett uttryck fér hur
vil det nuvarande omradet motsvarar dem egna preferenserna, finns for
dem som uppger att de trivs bra ingen anledning att betala mer for
andra omraden. For de som inte trivs med hur de bor kan foérhallandet
vara annorlunda.

En enkel test av huruvida trivseln i det egna omradet har betydelse
for om man vill betala mindre, lika eller mer f6r andra bostadsomraden
ger ett varierat resultat beroende pa bostadsomrade. Overlag vill de
som dr néjda med det egna omradet betala mindre for en bostad i andra
omraden jamfort med dem som &r missndjda eller indifferenta. Konfi-
densintervall (det intervall dér 95 procent av virdena aterfinns) i den
senare gruppen visar ocksa pa en betydligt storre spridning jamfort med
i gruppen nojda. Samtidigt visar standardavvikelsen aterigen att varia-
tionen dr mycket stor.

Det betyder att véirderingen av olika bostadsomraden (uttryckt som
hur mycket mer eller mindre man é&r villig att betala per méanad) for
vissa omraden samvarierar med uppfattningen om det egna, medan det i
andra saknas detta samband. I vérderingen av Bremerlyckan och
Kvarnholmen finns ingen signifikant skillnad mellan ndjda och miss-
nojda/indifferenta. | védrderingen av 6vriga omraden finner vi dock ett
sadant samband. En tentativ slutsats av denna analys &r att viarderingen
av dessa mer attraktiva omraden i Kalmar &r stabil och oberoende av
huruvida man &r néjd respektive missndjd med sitt nuvarande omrade.

De boendes omradespreferens analyseras i nésta steg utifran frage-
stdllningen huruvida variationen i omradespreferens for olika omraden
ar att hianfora till systematiska skillnader efter de boendes alder och
deras familjeinkomster. Vilken omrédespreferens har laginkomsttagare
och ungdomar i forhéllande till medelalders och boende med medel-
inkomster? Tidigare forskning har visat att ungdomar och &ldre har en
preferens for centrala lagen framfor ytteromraden.

Det framgar av figurerna nedan didr omradespreferensen for olika
bostadsomraden relateras till de boendes alder (ungdom, medelélders
eller dldre) och till de boendes disponibla familjeinkomst (lag, mellan
eller hog). Bada dessa figurer dr ordnade efter rddande genomsnittlig
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hyra i bostadsomradet ifraga. Nagra av bostadsomradena i Kalmar som
ingar i denna undersdkning har idag en medelhyra som dr hogre dn den
medelhyra som framkommer av de boendes omradespreferens, medan
andra har en som é&r ldagre. Det forhallandet varierar med de boendes
alder.” Hur olika aldersgrupper virderar bostadsomradena framgar av
figuren nedan.

Figur 2.3.2. Omradespreferensen for respektive bostadsomrade

fordelad efter alder.
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Aldersgrupperna foljer i stort sett samma preferensordning, med nigra
undantag. Men nivan varierar mellan framfor allt de yngre och de
medelalders samt dldre. S& virderar de yngre de mest centrala bostads-
omradena mycket hogre jamfort med de medelalders och de ildre.
Virderingen av ytteromradena varierar dock mindre mellan de olika
aldersgrupperna.

% Yngre 18-30 ar, medelalders 31-64 &r och éldre 65+ ar.
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Figur 2.3.3. Omradespreferensen for respektive bostadsomrade
fordelad efter inkomst.

900
850 A
800 -
750 1
700
650 1
“G 600 1 i l l l
S
g 550 - % ® 4
Z 500 O
E Mellan
c 450
S *
X 4001 ——— : : : : : . , : Hog
= S £ % ® o 3T ¢ S £ & =
[ <C © > - = = x = =
£ = 5§ 2 5 3§ ® 5 8 % o
> =
X o an
Bostadsomrade

Ungefédr samma monster framtridder i en motsvarande analys Gver om-
radespreferens bland olika inkomstgrupper. De boende har indelats i tre
grupper efter den disponibla arsinkomsten.” Overlag virderar de bo-
ende med laga inkomster de olika bostadsomradena hogre jamfort med
de boende med hoga och medelhdga inkomster. Skillnaderna &r storst i
de centrala omradena och mindre i ytteromradena. En sannolik for-
klaring till att de med laga inkomster vérderar de centrala omradena sa
mycket hogre én de med medelhdga och héga inkomster 4r att de med
laga inkomster i méanga fall 4r ungdomar. Dessa har en hog preferens
for bostéder i centrala lagen.

2.3.2 Nuvarande medelhyra

Det finns redan idag en hyressittning som vél foljer den rangordning av
olika bostadsomraden som de boende gett uttryck for i omréades-
preferensen.

* Inkomstgrupperna 1ag -98 000, mellan 98 000-160 000, hig 1 607 000-.
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Figur 2.3.4. Medelhyra fordelad efter bostadsomrade.
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Av figuren nedan framgar den genomsnittliga omradespreferensen for
en bostad i olika bostadsomraden, i forhéllande till den genomsnittliga
hyran i respektive omradet (kronor/kvm i allménnyttan).

Variationen i de boendes omradespreferens foljer vil variationen i
radande hyror. Omradespreferensen ligger dock pa en ldgre niva.
Korrelationen mellan omrédespreferens och medelhyra i bostadsom-
radet dr 0,74. Det omrade som avviker mest fran regressionlinjen &r
Skilby.
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Figur 2.3.5. Sambandet mellan omradespreferens och medelhyra
(kronor/kvadratmeter och ar).
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233 Attraktivitet och segmentering

De boende har fatt ta stillning till en rad faktorer i den fysiska miljon
och bedoma hur viktiga dessa &r for att ett bostadsomrade skall beteck-
nas som “bra”. Vilken innebord som skall ldggas i begreppet “bra” har
ddaremot varit upp till var och en som besvarat enkéten att bestimma.
Resultatet fran Kalmar visar att scdkerhet och trygghet i bostadsomradet
for de flesta dr det frimsta kénnetecknet pa ett bra bostadsomrade.
Andra viktiga faktorer dr en vacker och trevlig miljo i bostadsomradet
samt ndrhet till parker och till affdrer i bemirkelsen dagligvaruhandel.
Av mindre betydelse dr savil ndrhet till skola som ndrhet till
motionsanldggningar och lekplatser.

Overlag ir skillnaderna sma i hur olika grupper ser pa ett bra om-
rade. Oberoende av om enkéten har besvarats av en man eller av en
kvinna &r uppfattningen om vad som karaktériserar ett bra bostads-
omrade densamma. Inte heller kan vi se nagra storre skillnader mellan
boende med respektive utan barn, fransett att boende med barn tycker

SOU 2000:33



SOU 2000:33 Omradespreferens i hyresrditt 67

att ndrhet till skola ar viktigt. Emellertid finns det skillnader mellan de
boende nédr vi undersoker olika aldersgrupper. Sa tycker de éldre att
omradets rykte néstan &r lika viktigt som att dir &r tryggt och sdkert.
Yngre och medelalders tillméter ryktet en mindre betydelse men skon-
het och trivsel en storre betydelse. De dldre anser ocksa att ndrhet till
omsorg sasom hilsocentral och bra kommunikationer ar viktigt for ett
bra bostadsomrade.

Enligt tidigare undersokningar dr avstandet mellan bostadsomréadet
och stadens centrum en viktig faktor for att forsta efterfragan pa bo-
stdder. Ett vanligt argument &r att det finns ett stort utbud av arbets-
platser, service, kultur och néjen i centrum. Det kan dérfor vara intres-
sant att, forutom ovanstaende utsaga om betydelsen av nirhet till cent-
rum, se vilket uttryck avstandsfaktorn far genom de tillfragades prefe-
rens for olika omraden. Av figuren framgér att de tillfragades omrades-
preferens i Kalmar varierar med avstandet. De hogst virderade om-
radena aterfinns i centrala lagen och de ldgst vdrderade i de yttre om-
radena.

Figur 2.3.6. Omradespreferens (kr/kvadratmeter) for respektive
omrade fordelad efter avstand i meter fran centrum.
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Sambandet mellan omradespreferens och avstand fran centrum foljer
en avtagandefunktion. En enklare analys av sambanden mellan avstdnd
och nuvarande medelhyra respektive omradespreferens resulterar i
regressionskoefficienter (lutningsvinkeln) f6r nuvarande medelhyra
som uppgar till —0,033 respektive —0,57 for omradespreferensen. Av
koefficientens negativa tecken framgar att medelhyra och omradespre-
ferens avtar med Okat avstdnd frén centrum. Omradespreferensens
koefficient &r storre, vilket betyder att omradespreferensen avtar i
hogre grad med oOkat avstand &n vad nuvarande medelhyra gor. Det
finns dock en viss spridning i omradespreferensen pa ungefir samma
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avstand fran centrum. Detta tyder pa att &ven andra faktorer dr viktiga
bestandsdelar for att forklara preferensen, sdsom t.ex. sdkerhet och
trygghet i bostads-omradet och en vacker och trevlig miljo.

Ett attraktivt ldage innebédr en hogre efterfrdgan pa bostdder. Inom
bostadsritten far detta genomslag i form av hogre Overlatelsepriser.
Innebar det att den genomsnittliga inkomsten i sdédana bostadsomraden
ocksa dr hogre @n i mindre attraktiva lagen? Hur ser inkomststrukturen
ut i hyresritt i forhallande till de bésta och sédmsta ldgena? Finns det
lika hog andel laginkomsttagare i hyresritten i de basta ldgena som i de
sdmsta?

Den genomsnittliga disponibla familjeinkomsten i samtliga bostads-
omraden ar drygt 127 000 kr. Generellt sett har de boende i bostadsrétt
i de undersokta omradena en nagot hogre disponibel familjeinkomst dn
de boende i hyresritt. Den genomsnittliga disponibla familjeinkomsten
uppgar till 128 000 kr fér boende i bostadsritt, medan de i hyresratt i
genomsnitt har en inkomst pa 126 000 kr, dvs. en mycket liten skillnad.

Staplarna i diagrammet representerar den genomsnittliga disponibla
inkomsten for familjer i bostads- respektive hyresritt (vissa bostads-
omraden saknar ldgenheter upplatna med bostadsritt), medan kurvorna
representerar medelhyran respektive omradespreferensen i respektive
bostadsomrade.
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Figur 2.3.7. Disponibel familjeinkomst (i tusental kronor) fordelad
efter upplatelseform och omrade samt nuvarande medelhyra och om-
radespreferens fordelad efter omrade (hyra i kronor per kvadratmeter).
Omraden ordnade efter omradespreferens.
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Inkomsten for boende i hyresrdtt savdl som i bostadsritt dr relativt
jamnt fordelad 6ver Kalmars bostadsomraden. Skillnaderna i inkomst
mellan de olika bostadsomradena ar, med nagra fa undantag, liten. Om-
radespreferensen for respektive bostadsomrade foljer i stora delar den
radande hyresstrukturen.

Det finns ett samband mellan upplatelseform (bostadsritt — hyres-
ritt) och inkomst, sé tillvida att familjer med en disponibel inkomst
under genomsnitt (nedan betecknade som lag inkomst) &r Gverrepre-
senterade i hyresrdtt. Men dven inom bostadsritt dr andelen familjer
med laga inkomster hégre &n motsvarande med hdga inkomster.
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Tabell 2.3.3. Andel (procent) familjer i olika upplatelseformer fordelad
efter lag- och hoginkomsttagare fodda i respektive utanfor Sverige.
Siffrorna inom parentes anger antalet familjer.

Lag inkomst, Lag inkomst, Hog inkomst, Hog inkomst, Totalt

annat land Sverige annat land Sverige antal
Bostadsritt 5(107) 49 (1 178) 4 (104) 42 (997) 2386
Hyresritt 7 (526) 58 (4 576) 5(423) 30 (2 345) 7870
Totalt 6 (633) 56 (5 754) 5(527) 33 (3342) 10 256

Nérmare 55 procent av familjerna i bostadsritt har en disponibel in-
komst under genomsnittet, medan drygt 45 procent har en motsvarande
inkomst 6ver genomsnittet. Av tabellen framgar ocksa att familjens
etniska ursprung har betydelse for olika inkomstgruppers fordelning
mellan de bada upplételseformerna. Familjer fodda i Sverige och med
disponibel inkomst 6ver genomsnittet dr overrepresenterade i bostads-
ritt, medan motsvarande familjer fodda i annat land &r Gverrepresen-
terade i hyresrétt. Den Gverrepresentation av familjer med disponibel
inkomst under genomsnittet som finns inom hyresrétten giller ddremot
oavsett familjens etniska ursprung.

Av intresse hér &r att undersoka hur familjer med ldga inkomster ar
fordelade pa de 15 bostadsomradena i Kalmar. Det gors pa tva sitt, dels
graden av koncentration i olika upplételseformer, s.k. segmentering,
dels den geografiska koncentrationen, dvs. segregation. Nagon
jamforelse med hela kommunen gors inte eftersom undersokningen inte
omfattar samtliga bostadsomraden.
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Tabell 2.3.4. Andel laginkomsttagare (familjer) inom olika bostads-
omraden och upplatelseformer, med disponibel familjeinkomst under
genomsnittet, procent.

Bostadsomrade bostadsritt hyresriitt

Berga centrum 61 60
Bremerlyckan 64 51
Funkabo 58 68
Kvarnholmen 35 60
Malmen Finns ¢ 64
Norrgard 61 66
Norrliden 63 70
Oxhagen 52 67
Skélby 56 65
Tegelviken 55 54
Tullslétten 55 63
Ango Finns €j 59
Samtliga omraden 58 64

Av tabellen framgar att andelen familjer i hyresritt med disponibel in-
komst under genomsnittet varierar mellan 54 procent och 70 procent.
Motsvarande variation ligger mellan 35 procent och 64 procent i
bostadsritt. Bostadsmarknaden dr segmenterad i sa matto att olika in-
komstgrupper &r skiktade efter upplatelseform. Denna segmentering
varierar ocksa i de olika bostadsomradena. Skillnaden mellan bostads-
ritt och hyresritt dr sarskilt stor i bostadsomradet Kvarnholmen dir
andelen familjer med inkomst under genomsnittet &r 1ag i bostadsritt.

Finns det en geografisk koncentration av boende i olika inkomst-
klasser inom bostadsomradena? For att berdkna segregationen viljer vi
att anvdnda familjernas disponibla inkomst. Familjerna indelas i tva
grupper beroende pa om denna inkomst Overstiger eller understiger
medelinkomsten i bostadsomradet ifraga. Den genomsnittligt dis-
ponibla inkomsten varierar mellan 112 000 kr i Norrliden och 157 000
kr i Bremerlyckan. Andelen familjer som har en disponibel inkomst
under genomsnittet varierar mellan 54 och 67 procent.

Graden av ekonomisk segregation varierar mellan de olika bostads-
omradena. En analys av befolkningen efter den disponibla inkomsten
uppvisar att Kalmar ar ekonomiskt segregerat och att graden av seg-
regation varierar mellan bostadsomradena. | bostadsomradena Kvarn-
holmen och Malmen 4r inkomstfordelningen mer rumsligt ojimn #n i
andra omraden. For att astadkomma en jamn inkomstfordelning i
respektive bostadsomrade erfordras att omkring en fjardedel av famil-
jerna i nagon av de tva inkomstgrupperna flyttar. I bostadsomréadet

Omradespreferens i hyresrdtt 71
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Berga centrum, med forvisso fa delomraden, &r segregationen i det
narmaste obefintlig och antyder att inkomstfordelningen i stort sett dr
densamma i hela bostadsomradet.

Tabell 2.3.5. Den ekonomiska och etniska segregationen i Kalmar.

Bostadsomrade Antal del- Ekonomisk  Etnisk
omraden segregation  segregation
Ango 14 ,09 ,40
Berga centrum 3 ,03 38
Kvarnholmen 30 25 38
Funkabo 9 12 31
Norrgard 10 14 ,30
Norrliden 7 ,08 ,26
Oxhagen 6 ,16 22
Tegelviken 6 ,10 ,18
Malmen 14 ,26 17
Tullsldtten 6 ,20 15
Bremerlyckan 4 11 13
Skilby 4 19 ,09

Av tabellen framgér ocksa den etniska segregationen i de olika bo-
stadsomradena. I berdkningen av denna segregation beaktas endast
huruvida de boende i ett bostadsomrades delomraden &r fodds i Sverige
eller i ett annat land. Resultatet visar att segregationen &r stor bade i
omraden med hog och lag andel invandrare. Savidl Kvarnholmen och
Ango, med en 1ag andel fodda i annat land, som de invandrartita bo-
stadsomradena Berga centrum och Norrliden, har en stor etnisk segre-
gation.

Fragan om huruvida de boendes etniska ursprung har betydelse f6r
virderingen av olika bostadsomraden &r ingen central fragestéllning i
denna undersokning. Icke desto mindre ar det en angeldgen fraga. Av
figuren nedan framgar att en kategorisering av de boende efter var den
som besvarat enkéten dr fodd, Sverige eller annat land, uppvisar sma
skillnader i preferensordningen men storre skillnader i virderingen av
olika bostadsomraden.
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Figur 2.3.8. Omradespreferens fordelad efter de boendes fodelseland.
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234 Sammanfattning

Omradespreferensen for ett och samma bostadsomrade i Kalmar
varierar. I genomsnittsviardena doljs stora variationer. For Skilby, som
representerar den ldgsta variationen, dr variationskoefficienten strax
under 30 procent och for Norrliden, som representerar den hogsta,
drygt 35 procent. Yngre personer viarderar de mest centrala bostads-
omradena hogre dn de medelalders och de dldre. Individer med laga
inkomster vérderar Overlag de olika bostadsomradena hogre jamfort
med hushall med h6ga inkomster. Skillnaderna ar storst i de centrala
omradena och mindre i ytteromradena.

Bland boende i hyresritt savdl som i bostadsritt forekommer de
hogsta inkomsterna i det bista liget.* Generellt sett 4r inkomsten hogre

* For att erhalla en 6verblick over bostadsomridenas attraktivitet och dess relation
med de boendes inkomststruktur & omrédena indelade i tre ldgen, frén hogsta till
lagsta omradespreferens.

Lage Bttre: Kvarholmen, Ango, Malmen och Bremerlyckan.

Lage Medel: Tullsldtten, Norrgard, Tegelviken och Skélby

Léage Samre: Funkabo, Berga centrum, Oxhagen och Norrliden.
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bland dem boende i bostadsritt &n bland dem i hyresritt. Skillnaden
varierar dock mellan olika ldgen, sa att skillnaden &r storst (16 procent)
i det béttre ldaget. Vil att mérka &r att inkomsten dr hogre for boende i
hyresritten i det medel-bra ldget an for motsvarande bostadsritt.

Tabell 2.3.6. Genomsnittlig disponibel familjeinkomst (i tusental)

fordelad efter ldge och upplatelseform.

bittre och sdmre
lage, procent

Lage Inkomst i Totalt Skillnad mellan
bostads- och hyresriitt,
procent
hyresritt bostadsritt

Bittre 138 160 139 +16%

Medel 129 128 129 -1%

Sémre 113 126 118 +12%

Alla omraden 126 128 127 +2%

Skillnad  mellan| +23% +27% +18%

Spridningen i disponibel familjeinkomst mellan olika ligen i kom-
munen dr nagot storre bland boende i bostadsrdtt &n i hyresritt.
Skillnaden mellan det béttre och sdmre lidget uppgar for hyresratt till 23
procent och 27 procent for bostadsritt. Inom bostadsritten &r det
framfor allt en stor skillnad mellan & ena sidan det bittre ldget och &
andra sidan 6vriga ldgen.
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Figur 2.3.9. Disponibel familjeinkomst fordelad efter upplatelseform
respektive medelhyra och omradespreferens fordelad efter Idige.
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Dagens hyressittning f6ljer vdl den rangordning av olika bostadsom-
raden som hushallen gett uttryck for i enkiiten. Aven om preferensen
for olika omraden/ldgen ar mer differentierad &n nuvarande medel-
hyran.
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2.4

Malmo

De tillfragade i Malmo har fatt uttala sig om hur mycket mer eller
mindre de #r beredda att betala for en bostad, med samma egenskaper
som den nuvarande, i tjugoen olika bostadsomraden. Denna differens, i
kronor per kvadratmeter, betraktas som de tillfragades preferens for de
i undersokningen ingaende bostadsomradena.

Tabell 2.4.1. Boende i bostadsomradena fordelad efter bostadens

upplatelseform, alder och fodelseland.

Bostadsomrade Upplatelseform,  [Alderskategori, procent Fodelseland, Antal
procent procent boende
hyresritt bostads-| 0-19 20-29 30-64 65-ar | Sverige Ej

rétt ar ar ar Sverige

Augustenborg 98 2 17 22 41 19 54 46 2631

Bellevuegérden 100 0 26 13 41 20 64 36 3276

City 78 22 18 21 46 15 80 20 | 18194

Dalaplan 82 18 14 33 38 15 70 30 1347

Fridhem 61 39 15 8 49 27 88 12 770

Grondal 72 28 16 6 27 50 88 12 1353

Holma 100 0 33 15 41 11 48 52 2237

Husie 47 53 18 14 47 21 86 14 3126

Kirseberg 56 44 20 19 44 17 80 20 4968

Kroksbéck 100 0 44 13 38 6 49 51 2398

Limhamn 61 39 14 13 43 30 89 11 6422

Lorensborg 63 37 13 11 37 38 84 16 3899

Mellanheden 63 37 12 12 37 39 91 9 1429

Mollevangen 88 12 22 28 39 12 68 32 9319

Oxie 16 84 38 11 42 10 85 15 1926

Sofielund 77 23 22 28 39 11 65 35 5968

Rosengérd 70 30 38 12 40 10 43 57 | 10711

Rorsjostaden 71 29 16 32 46 6 90 10 2382

Segevang 43 57 16 13 46 25 77 23 3288

Slottsstaden 81 19 12 20 40 28 92 8 | 19334

Sorgenfti 35 65 13 21 41 25 75 25 5574

Samtliga omraden 72 28 20 19 42 20, 75 25 |110552

I ovanstaende tabell beskrivs de undersokta bostadsomradena i Malmo
kortfattat. I undersokningen ingar i huvudsak uppgifter fran enkit-
svaren. De uppgifter som &r hidmtade fran register dr framfor allt in-
komstfordelning och befolkningssammansittning i bostadsomradena
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samt nuvarande medelhyror. I de delar av undersdkningen som é&r
baserade pa enkétsvaren ingar enbart boende i hyresritt. I de delar som
ar baserade pa registerdata ingar ddremot bade boende i hyresritt och i
bostadsriitt.

De flesta omradena domineras av hyresritt, undantaget dr hiar Oxie
som domineras av bostadsrétter. | omradena Dalaplan och Rorsjostaden
bor det en relativt hog andel yngre personer. I omraden som
Lorensborg och Mellanhed bor ménga ildre personer. Tjugofem
procent av de boende i de undersokta bostadsomradena &r fodda
utanfor Sverige. | omradena Holma, Kroksbick och Rosengard utgér de
drygt 50 procent av de boende.

24.1 Omradespreferens

De boendes virdering av olika bostadsomraden i Malmg, uttryckt som
omradespreferens, uppvisar stor spridning. I genomsnittsvirdena for
varje omrade doljs stora variationer. Av variationskoefficienten,
standardavvikelsen i relation till medelvirdet, framgér att variationen i
omradespreferensen dr mindre i de centrala omrddena jamfort med i
ovriga bostadsomraden. For City, Limhamn och Roérsjostaden, som
representerar den ldgsta variationen, dr variationskoefficienten drygt 25
procent och for Rosengard, som representerar den hdgsta, ndrmare 40
procent.

Pa fragan om hur mycket mer eller mindre de boende &r beredda att
betala for en bostad lika den de har idag, men beldgen i nagot av de
namngivna bostadsomradena och undantaget det egna, har utfallet i
regel blivit mindre. Hur mycket mindre varierar dock. Det finns ocksa
omraden som de boende dr villiga att betala mer for. For en bostad i
omradena City och Limhamn &r 40 respektive 33 procent beredda att
betala mer jimfért med vad de betalar idag. For ett omrade som
Rosengérd vill ddremot 82 procent betala en ldgre hyra dn vad de idag
betalar.
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Tabell 2.4.2. Andelen som anser sig vilja betala lika mycket, mer eller
mindre dn den nuvarande hyran (procent).

Omrade Mindre Lika Mer Antal
svarande
Augustenborg 72 25 3 520
Bellevuegérden 46 39 15 503
City 17 43 40 477
Dalaplan 66 26 8 520
Fridhem 35 44 21 510
Grondal 55 35 10 476
Holma 77 19 4 523
Husie 66 26 7 511
Kirseberg 68 27 5 516
Kroksbéck 76 20 4 514
Limhamn 26 41 33 518
Lorensborg 55 35 10 503
Mellanheden 45 39 16 498
Mollevangen 69 25 6 508
Oxie 68 23 9 518
Rosengérd 82 15 3 500
Rorsjostaden 36 46 17 514
Segevang 70 26 4 475
Slottstaden 21 48 31 514
Sofielund 72 24 4 531
Sorgefri 64 30 6 508

Aven om flertalet boende endast undantagsvis 4r beredda att betala mer
for andra bostadsomraden jamfort med det egna, visar resultatet dnda
pa en stor spridning i hur mycket man anser att en bostad i olika
omraden bor kosta per méanad. Av figuren framgér denna spridning for
vart och ett av bostadsomradena.

Omradespreferensen anges i den fortsatta framstidllningen som
summan av hur mycket mer/mindre de boende dr beredda att betala for
en bostad i annat omrade och den egna nuvarande hyran i kronor per
kvadratmeter. | var och en av boxarna i figuren éterfinner vi 50 procent
av de boende. Ytterligare ndrmare 50 procent ligger i “benet” Over
respektive under boxen. Ovriga fitalet observationer #r si kallade
extremvirden och outlier, och de ingér inte i figuren.'

" For ytterligare beskrivning av extremvirden och outlier, se avsnitt Statistiska
matt.
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Figur 2.4.1. Spridning i omradespreferens bland de tillfragade for
respektive bostadsomrade.
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Bostadsomrade

Linjen i sjidlva boxen representerar medianen, dvs. det mittersta virdet
bland alla tillfrigades svar. Figuren illustrerar & ena sidan en stor
spridning i uppfattningen om olika bostadsomraden och & andra sidan
att 50 procent av de boende uppger ett intervall om 500-700 kronor per
kvm for en bostad i olika omraden. Undantagen dr City, Fridhem,
Limhamn, Rorsjostaden och Slottstaden dér intervallet d4r omkring 700-
900 kronor.

Enkéten ger inget direkt svar pd frdgan varfor vissa personer dr
villiga att betala mindre for en bostad i Fridhem eller i Rosengard,
medan andra &r villiga att betala mer. Men en intressant fraga ar
huruvida trivseln i det nuvarande bostadsomradet har betydelse for hur
man betraktar andra omraden. Om vi tolkar trivseln som ett uttryck for
hur vél det nuvarande omradet motsvarar de egna preferenserna, finns
for dem som uppger att de trivs bra ingen anledning att betala mer for
andra omraden. Foér dem som inte trivs med hur de bor kan férhallandet
vara annorlunda.

En enkel test av huruvida trivseln i det egna omradet har betydelse
for om man vill betala mindre, lika eller mer f6r andra bostadsomraden
ger ett varierat resultat beroende pa bostadsomrade. Overlag vill de
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som dr néjda med det egna omradet betala mindre for en bostad i andra
omraden jamfort med dem som &r missndjda eller indifferenta.
Konfidencintervallet (det intervall dér 95 procent av vérdena aterfinns)
i den senare gruppen visar ocksd pa en betydligt storre spridning
jamfort med i gruppen nojda. Samtidigt visar standardavvikelsen
aterigen att variationen ar mycket stor.

Det betyder att virderingen av olika bostadsomraden (uttryckt som
hur mycket mer eller mindre man é&r villig att betala per méanad) for
vissa omraden samvarierar med uppfattningen om det egna, medan det i
andra saknas detta samband. | vérderingen av Bellevuegéard, Dalaplan
och Kroksbdack finns signifikant skillnad mellan n&jda och
missndjda/indifferenta. I viarderingen av 6vriga omraden finner vi dock
inget sddant samband. Bellevuegarden, Dalaplan och Kroksbéick &r
omraden som &r spridda kring mitten pa de boendes preferensskala,
med andra ord vare sig attraktiva eller mindre attraktiva. En tentativ
slutsats av denna analys &r att védrderingen av olika bostadsomraden &r
stabil och oberoende av huruvida man 4r nojd respektive missndjd med
sitt nuvarande omrade, med undantag av nagra enskilda bostads-
omraden.

De boendes omradespreferens analyseras i nidsta steg utifran
fragestéllningen huruvida variationen i omradespreferens for olika
omraden dr att hénfora till systematiska skillnader efter de boendes
alder och deras familjeinkomster. Vilken omradespreferens har
laginkomsttagare och ungdomar i forhéallande till medelalders och
boende med medelinkomster? Tidigare forskning har visat att ung-
domar och dldre har en preferens for centrala ligen framfor ytter-
omraden.

Det framgar av figurerna nedan didr omradespreferensen for olika
bostadsomraden relateras till de boendes alder (ungdom, medelélders
eller dldre) och till de boendes disponibla familjeinkomst (lag, medel
eller hog). Bada dessa figurer dr ordnade efter rddande genomsnittlig
hyra i bostadsomradet ifraga. Samtliga bostadsomraden i Malmé som
ingér i denna undersokning har idag en medelhyra som 4r hogre én den
medelhyra som framkommer av de boendes omradespreferens. Det
forhallandet giller oavsett de boendes alder.”

% Yngre 18-30 ar, medelalders 31-64 &r och éldre 65+ ar.
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Figur 2.4.2. Omradespreferensen for respektive bostadsomrade
fordelad efter alder.
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Aldersgrupperna foljer i stort sett samma preferensordning, med néagra
undantag. Nivan varierar inte heller mycket mellan aldersgrupperna.
De yngre virderar de mest centrala bostadsomradena nagot hogre
jamfort med de medelalders och de &dldre. De dldre och de medelalders
vérderar a sin sida Rosengard hogre jamfort med de yngre.
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Figur 2.4.3. Omradespreferensen for respektive bostadsomrade
fordelad efter inkomst.
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Ungefdr samma monster framtrider i en motsvarande analys Gver
omradespreferens bland olika inkomstgrupper. De boende har indelats i
tre grupper efter den disponibla &rsinkomsten.” Overlag virderar de
boende med laga inkomster de olika bostadsomraddena hogre jamfort
med de boende med hoga inkomster.

2.4.2 Nuvarande medelhyra

Det dr skillnader mellan den hyresséttning som rader idag och den
rangordning av olika bostadsomraden som de boende gett uttryck for i
omradespreferensen.

* Inkomstgrupperna lag -95 000, mellan 95 000-157 000, hg 157 000-.
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Figur 2.4.4. Medelhyra fordelad efter bostadsomrade.
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Av figuren nedan framgar den genomsnittliga omradespreferensen for
en bostad i olika bostadsomraden, i forhéllande till den genomsnittliga
hyran i respektive omradet (kronor/kvm i allménnyttan).

Omréadespreferenserna varierar mer 4n raddande hyror. Omrades-
preferensen ligger ocksd pa en ldgre niva. Korrelationen mellan
omradespreferens och medelhyra i bostadsomradet dr 0,47. Men da dr
det tydligt att Fridhem avviker markant fran regressionlinjen. I en for-
nyad berdkning, dédr Fridhem tas bort ur berdkningen, ges korrelationen
0,58.
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Figur 2.4.5. Sambandet mellan omradespreferens och medelhyra
(kronor/kvadratmeter och ar).
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243 Attraktivitet och segmentering

De boende har fatt ta stillning till en rad faktorer i den fysiska miljon
och bedéma hur viktiga dessa dr for att ett bostadsomrade skall
betecknas som “bra”. Vilken innebord som skall ldggas i begreppet
”bra” har ddremot varit upp till var och en som besvarat enkéten att
bestimma. Resultatet fran Malmo visar att sdkerhet och trygghet i
bostadsomradet for de flesta dr det framsta kénnetecknet pa ett bra
bostadsomrade. Andra viktiga faktorer &r vacker och trevlig miljo i
bostadsomradet, bra kommunikationer, nérhet till parker och affdirer i
bemirkelsen dagligvaruhandel. Av mindre betydelse ar savil ndrhet till
skola som ndrhet till lekplatser och motionsanldiggningar.

Overlag #r skillnaderna sma i hur olika grupper ser pi ett bra
omrade. Oberoende av om enkéten har besvarats av en man eller av en
kvinna &r uppfattningen om vad som karaktériserar ett bra bostads-
omrade densamma. Inte heller kan vi se nagra stérre skillnader mellan

Omradespreferens i hyresrditt 85
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boende med respektive utan barn, fransett att boende med barn tycker
att ndrhet till skola ar viktigt. Emellertid finns det skillnader mellan de
boende nédr vi undersoker olika aldersgrupper. Sa tycker de éldre att
ndrhet till affdrer och ett gott rykte dr néstan lika viktigt som att det ar
tryggt och sdkert i bostadsomradet. Yngre och medelalders tillméter
ryktet en mindre betydelse.

Enligt tidigare undersokningar dr avstandet mellan bostadsomradet
och stadens centrum en viktig faktor for att forstd efterfragan pa
bostdder. Ett vanligt argument &r det finns ett stort utbud av arbets-
platser, service, kultur och ndjen i centrum. Det &r dérfor intressant att,
forutom ovanstaende utsaga om betydelsen av nérhet till centrum, se
vilket uttryck avstdndsfaktorn far genom de tillfragades preferens for
olika omraden. Av figuren framgar att de tillfragades omréadespreferens
i Malmo varierar med avstandet. De hogst vdrderade omradena
aterfinns i centrala ldgen och de ldagst viarderade i de yttre omradena.

Figur 2.4.6. Omradespreferens (kr/kvadratmeter) for respektive
omrade fordelad efter avstand i meter fran centrum.
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Sambandet mellan omradespreferens och avstand fran centrum &r svagt
for Malmo. Det finns en mycket stor spridning i omradespreferenserna
pa ungefiar samma avstand fran centrum. Andra faktorer &n avstand ar i
Malmo betydligt viktigare bestdndsdelar for att forklara omrades-
preferensen. Ett attraktivt ldge innebdr en hogre efterfragan pa
bostdder. Inom bostadsritten far detta genomslag i form av hogre Gver-
latelsepriser. Kan dven, med det nuvarande sittet att sdtta hyror,
hushall med mattlig eller ldg inkomst bo i de mest attraktiva
bostadsomradena?
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Den genomsnittliga disponibla familjeinkomsten i samtliga
bostadsomraden &r drygt 132 000 kr. Generellt sett har de boende i
bostadsritt i de undersokta omradena hogre disponibel familjeinkomst
an de boende i hyresrdtt. Den genomsnittliga disponibla familje-
inkomsten uppgar till 142 000 kr f6r boende i bostadsritt, medan de i
hyresritt i genomsnitt har en inkomst pa 128 000 kr.

Staplarna i diagrammet representerar den genomsnittliga disponibla
inkomsten for familjer i bostads- respektive hyresritt (vissa bostads-
omraden saknar ldgenheter upplatna med bostadsritt), medan kurvorna
representerar medelhyran respektive omradespreferensen i respektive
bostadsomrade.

Figur 2.4.7. Disponibel familjeinkomst (i tusental kronor) fordelad
efter upplatelseform och omrade samt nuvarande medelhyra och
omradespreferens fordelad efter omrade (hyra i kronor per
kvadratmeter). Omraden ordnade efter omradespreferens.
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Oavsett omradespreferens dr inkomstspridningen stor. Omraden med
ungefir lika omradespreferens uppvisar stor spannvidd i inkomster. Det
giller bade boende i bostadsritt och hyresrétt. Omradespreferensen
foljer den nuvarande medelhyran nagorlunda vil. Undantaget &r
bostadsomradet Fridhem dér medelhyran dr avsevirt hogre 4n omrades-
preferensen. De boende i detta omrdde har de genomsnittligt hogsta
inkomsterna bland de undersokta bostadsomrddena i Malmo.
Inkomsterna dr sérskilt hoga i hyresratten.
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Det finns ett samband mellan upplatelseform (bostadsritt —
hyresritt) och inkomst, sa tillvida att familjer med en disponibel
inkomst under genomsnitt (nedan betecknade som lag inkomst) ar
Overrepresenterade i hyresrdtt. Men dven inom bostadsritten dr andelen
med laga inkomster hogre.

Tabell 2.4.3 Andel (procent) familjer i olika upplatelseformer fordelad
efter lag- och hoginkomsttagare fodda i respektive utanfor Sverige.
Siffrorna inom parentes anger antalet familjer.

Lag inkomst, Lag inkomst, Hog inkomst, Hog inkomst, Totalt

annat land Sverige annat land Sverige Antal

Bostadsritt 11(2291) 44 (9 702) 9(231) 36 (7 899) 21923
Hyresriitt 16 (8 936) 47 (25 559) 11 (5925) 26 (14 77) 54 497
Totalt 15(11227) 46 (35261) 10 (7 956) 29 (21 976) 76 420

Det &dr 55 procent av familjerna i bostadsritt som har en disponibel
inkomst under genomsnittet, medan 45 procent har en motsvarande
inkomst 6ver genomsnittet. Av tabellen framgar ocksé att familjens
etniska ursprung har betydelse for olika inkomstgruppers fordelning
mellan de bada upplatelseformerna. Den Gverrepresentation av familjer
med disponibel inkomst under genomsnittet som finns inom hyresrétten
ar betydligt stérre bland fodda i annat land jaimfort med fodda i
Sverige. Familjer med disponibel inkomst 6ver genomsnittet och fodda
i Sverige #r Overrepresenterade i bostadsritt, medan motsvarande
familjer fodda i annat land aterigen dr Gverrepresenterade i hyresritt.

Av intresse hér &r att underska hur familjer med laga inkomster ar
fordelade pa de 21 bostadsomradena i Malmd. Det gors pa tva sitt, dels
graden av koncentration i olika upplételseformer, s.k. segmentering,
dels den geografiska koncentrationen, dvs. segregation. Nagon jam-
forelse med hela kommunen gors inte eftersom undersdkningen inte
omfattar samtliga bostadsomréaden.
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Tabell 2.4.4. Andel laginkomsttagare ( familjer) inom olika bostads-
omraden och upplatelseformer, med disponibel familjeinkomst under
genomsnittet, procent.

Bostadsomrade bostadsritt hyresriitt
Augustenborg 69 78
Bellevuegarden Finns ¢j 65
City 46 59
Dalaplan 72 81
Fridhem 29 30
Grondal 49 61
Holma Finns ¢j 73
Husie 51 65
Kirseberg 61 71
Kroksback Finns ¢j 66
Limhamn 52 62
Lorensborg 52 69
Mellanheden 50 73
Mollevangen 67 74
Oxie 44 57
Rosengard 56 63
Rorsjostaden 39 60
Segevang 56 71
Slottsstaden 54 54
Sofielund 75 79
Sorgefri 66 73
Samtliga omraden 56 64

Av tabellen framgér att andelen familjer i hyresritt med disponibel
inkomst under genomsnittet varierar mellan 30 procent och 81 procent.
Motsvarande variation ligger mellan 29 procent och 75 procent i
bostadsritt. Bostadsmarknaden &r forvisso segmenterad i s& matto att
olika inkomstgrupper #r skiktade efter upplatelseform. Men denna
segmentering varierar i de olika bostadsomradena. Mellanheden och
Rorsjostaden dr exempel pa segmenterade bostadsomraden.

Finns det en geografisk koncentration av boende i olika inkomst-
klasser inom bostadsomradena? For att berdkna segregationen viljer vi
att anvinda familjernas disponibla inkomst. Familjerna indelas i tva
grupper beroende pa om denna inkomst Overstiger eller understiger
medelinkomsten i bostadsomradet ifrdga. Den genomsnittligt dispo-
nibla inkomsten varierar mellan 100 000 kr i bostadsomradet Dalaplan
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och 307 000 kr i Fridhem.® Andelen familjer som har en disponibel
inkomst under genomsnittet varierar mellan 30 och 80 procent.

Graden av ekonomisk segregation varierar mellan de olika
bostadsomradena. En analys av befolkningen efter den disponibla
inkomsten uppvisar att Malmo &r ekonomiskt segregerat och att graden
av segregation varierar mellan bostadsomradena. I Limhamn, City,
Mellanheden, Kirseberg och Grondal 4r inkomstfordelningen mer rum-
sligt ojamn 4n i andra omraden. For att astadkomma en jamn
inkomstfordelning i respektive bostadsomrade erfordras att mellan en
fjardedel och en femtedel av familjerna i ndgon av de tva inkomst-
grupperna flyttar. I bostadsomradena Dalaplan och Segevang, med for-
visso fa delomraden, dr segregationen i det ndrmaste obefintlig och an-
tyder att inkomstfordelningen i stort sett &r densamma i hela bostads-
omréadet.

* Det bor papekas att variationen i disponibel familjeinkomst &r mycket stor i
bostadsomradet Fridhem.
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Tabell 2.4.5.  Den ekonomiska och etniska segregationen i Malmo.

Bostadsomride Antal Ekonomisk Etnisk
delomraden segregation segregation

Bellevuegérden 4 ,06 .29
City 101 21 ,26
Sofielund 43 14 25
Sorgefri 17 13 25
Oxie 10 17 24
Mollevangen 34 17 23
Kirseberg 38 ,20 22
Fridhem 7 17 .20
Limhamn 76 27 ,20
Grondal 3 ,20 .16
Rosengérd 12 ,09 .16
Slottsstaden 81 ,16 14
Dalaplan 6 ,04 11
Husie 4 15 11
Lorensborg 5 12 11
Rorsjostaden 7 11 11
Augustenborg 13 ,09 ,10
Holma 6 ,07 .10
Kroksback 3 ,09 ,09
Mellanheden 5 21 ,05
Segevang 3 ,05 ,04

Av tabellen framgar ocksa den emiska segregationen 1 de olika
bostadsomradena. I berdkningen av denna segregation beaktas endast
huruvida de boende i ett bostadsomrades delomraden dr fodda i Sverige
eller i ett annat land. Resultatet visar att segregationen &r stor bade i
omraden med hog och lag andel invandrare. Diaremot #r den etniska
segregationen forhallandevis lag i de invandrartita omrddena Holma
och Kroksback.

Fragan om huruvida de boendes etniska ursprung har betydelse for
virderingen av olika bostadsomraden &r ingen central fragestéllning i
denna undersokning. Icke desto mindre dr det en angeldgen fraga. Av
figuren nedan framgar att en kategorisering av de boende efter var den
som besvarat enkiten dr fodd, Sverige eller annat land, uppvisar sma
skillnader i preferensordningen och dven i virderingen av olika
bostadsomraden. Personer dir ursprunget dr Sverige viarderar omradena
nagot hogre jamfort med individer vars ursprung &r i ett annat land.
Undantagen dr bostadsomradena Oxie och Segevang som boende med
annat ursprung dn Sverige virderar hogre. Men i virderingen av de
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invandrartita bostadsomradena Kroksbick, Holma och Rosengérd &r
etniskt ursprung ingen diskriminerande faktor.

Figur 2.4.8. Omradespreferens fordelad efter de boendes fodelseland.
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Omradespreferensen for ett och samma bostadsomrade i Malmo
varierar. | genomsnittsvirdena doljs stora variationer. For City,
Limhamn och Roérsjostaden som representerar den ldgsta variationen,
ar variationskoefficienten drygt 25 procent och for Rosengérd, som
representerar den hogsta, ndrmare 40 procent. Yngre personer vérderar
de mest centrala bostadsomradena hogre dn de medelalders och de
dldre. De dldre och de medelélders virderar & sin sida Rosengard hogre
jamfort med de yngre. Individer med laga inkomster vérderar overlag
de olika bostadsomrddena hogre jamfort med hushall med hoga
inkomster.
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Bland boende i hyresritt savdl som i bostadsritt forekommer de
hogsta inkomsterna i det bittre ldget.’ 1 dvriga ligen dr inkomsten
relativt lika. Generellt sett dr inkomsten hogre bland de boende i
bostadsritt dn bland dem i hyresritt. Skillnaden varierar dock mellan
olika ldagen, sa att skillnaden &r minst (12 procent) i det béttre ldget och
storst (21 procent) i det samre ldget.

Tabell 2.4.6. Genomsnittlig disponibel familjeinkomst (i tusental)
fordelad efter ldge och upplatelseform.

Lage Inkomst i Totalt | Skillnad mellan bostads-
och hyresriitt, procent

hyresritt bostadsritt

Bittre 143 161 147 +12%
Medel 111 129 117 +17%
Samre 109 132 116 +21%
Alla omraden 128 142 132 +11%
Skillnad mellan +32% +22% +27%

bittre och sdmre
lage, procent

Spridningen i disponibel familjeinkomst mellan olika ldgen i
kommunen #r storre bland boende i hyresritt dn i bostadsratt. Skill-
naden mellan bista och sédmsta lage uppgar for hyresritt till 32 procent,
medan motsvarande skillnad for bostadsrétt utgor 22 procent.

> For att fa en verblick dver relationen mellan bostadsomradenas attraktivitet och
de boendes inkomster 4r omradena indelade i tre ldgen, fran hogsta till ligsta
omradespreferens.

Lage Bittre: City, Slottsstaden, Limhamn, Fridhem, Rorsjostaden, Bellevuegérden
och Mellanheden.

Lage Medel: Grondal, Lorensberg, Dalaplan, Sorgenfri, Kirseberg, Husie och
Mollevangen.

Lage Samst:Augustenborg, Segevang, Oxie, Sofielund, Kroksback, Holma och
Rosengard.
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Figur 2.4.9. Disponibel familjeinkomst fordelad efter upplatelseform
respektive medelhyra och omradespreferens fordelad efter Idige.
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Medelhyran och omradespreferensen Gverensstimmer vil vad giller
det bésta laget i Malmo. Omradespreferensen faller med 20 procent
fran det basta till det sdmsta ldget, medan medelhyran faller med 9
procent.
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2.5 Stockholm

De tillfragade har fatt uttala sig om hur mycket mer eller mindre man &r
beredd att betala for en bostad, med samma egenskaper som den nuva-
rande, i 21 olika bostadsomraden. Denna differens, i kronor per
kvadratmeter, betraktas som de tillfragades preferens for de i undersok-
ningen ingaende bostadsomradena.

Tabell 2.5.1. Andel individer i de undersikta bostadsomradena for-
delad efter bostadens upplatelseform, alder och fodelseland.

Bostadsomrade |Upplatelseform, [Alderskategori, procent Fodelseland, Antal
procent procent boende
hyresrétt bostads-| 0-19 20-29 30-64 65- ar | Sverige Ej

rétt ar ar ar Sverige

Akalla 54 46 24 15 49 12 59 41 6949

Blackeberg 97 3 14 15 41 29 83 17 5442

C Sundbyberg 81 19 12 25 46 17 86 14 9850

Gérdet 71 28 11 22 39 28 89 11 17241

Hagalund 87 13 21 16 49 13 67 33 8107

Hallonbergen 100 0 24 18 47 11 69 31 4303

Huvudsta 72 28 16 16 45 22 81 19 12502

Hisselby 93 7 19 16 40 25 78 22 15868

Jakobsberg 60 40 23 18 45 14 71 29 16915

Kallhall 33 67 24 15 46 15 79 21 7931

Kista 21 79 27 12 48 13 70 30 6433

Kungsholmen 58 42 12 19 50 18 89 11 16657

Norrmalm 79 21 14 20 50 16 86 14 5945

Rinkeby 100 0 35 18 41 6 38 62 14526

Rasunda 72 28 13 20 46 21 88 12 13567

Sodermalm 74 26 16 18 51 15 88 12 93981

Tensta 82 18 35 16 42 7 42 58 16214

Traneberg 65 35 14 18 48 20 89 11 6695

Vasastaden 61 39 14 21 50 15 87 13 49209

Villingby 85 15 16 16 39 29 80 20 5173

Ostermalm 59 40 15 19 47 18 86 14 43795

Samtliga 70 30 18 18 47 17 81 19 (377303

omraden

I ovanstdende tabell beskrivs de undersokta bostadsomradena i
Stockholm kortfattat. I undersdkningen ingar i huvudsak uppgifter fran
enkétsvaren. De uppgifter som dr hiamtade fran register dr framfor allt
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inkomstférdelning och befolkningssammanséttning i bostadsomradena
samt nuvarande medelhyror. I de delar av undersokningen som &r ba-
serade pa enkétsvaren ingar enbart boende i hyresritt. I de delar som &r
baserade pa registerdata ingar ddremot bade boende i hyresritt och i
bostadsriitt.

Med Stockholm avses hir, inte bara Stockholms stad utan #dven
kommunerna Solna, Sundbyberg och Jérfilla, vilka utgér en gemensam
bostadsmarknad. I undersékningen ingar endast boende i hyresritt och i
bostadsritt. Boende i eventuell dganderitt i respektive bostadsomrade
redovisas inte i denna undersékning.

De flesta omradena domineras av hyresritt, undantaget &r hér
Kallhéll dér det bor ungefir en tredjedel i hyresrétt och tva tredjedelar i
bostadsritt. I omraden som Centrala Sundbyberg, Gardet, Vasastaden,
Norrmalm och Résunda bor det forhallandevis ménga yngre personer.
Det finns manga dldre personer i Blackeberg, Villingby och pa Gardet.
Knappt 20 procent av de boende i de undersokta bostadsomradena &r
fodda utanfor Sverige. I Rinkeby och Tensta &r ungefir 60 procent av
invanarna fodda utanfor Sverige.

2.5.1 Omradespreferens

De boendes virdering av olika bostadsomraden i Stockholm, uttryckt
som omradespreferens, uppvisar stor spridning. I genomsnittsviardena
for varje omrade doljs stora variationer. Av variationskoefficienten,
standardavvikelsen i relation till medelvirdet, framgér att variationen i
omradespreferensen dr mindre i de centrala omradena jamfort med
ovriga bostadsomraden. For Vasastaden, Kungsholmen och Girdet,
som representerar den ldgsta variationen, dr variationskoefficienten
drygt 30 procent och fér Tensta och Rinkeby, som representerar den
hogsta, drygt 40 procent.

Pa fragan om hur mycket mer eller mindre de boende &r beredda att
betala for en bostad lika den de har idag, men beldgen i nagot av de
namngivna bostadsomradena och undantaget det egna, har utfallet i
regel blivit mindre. Hur mycket mindre varierar. Det finns dock
omraden som de boende dr villiga att betala mer for. For en bostad i
omradena Ostermalm och Vasastaden ir 45 respektive 37 procent av de
svarande beredda att betala mer dn vad de betalar idag. For ett omrade
som Rinkeby vill ddremot 85 procent betala en ldgre hyra dn vad de
idag gor.
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Tabell 2.5.2. Andelen som anser sig vilja betala lika mycket, mer eller
mindre dn den nuvarande hyran (procent).

Omrade Mindre Lika Mer Antal
svarande
Akalla 78 21 2 808
Blackeberg 70 26 4 789
C. Sundbyberg 47 41 12 800
Gérdet 19 49 32 777
Hagalund 64 31 5 792
Hallonbergen 77 20 3 805
Huvudsta 64 30 6 795
Hisselby 72 25 3 789
Jakobsberg 75 22 3 794
Kallhall 75 22 3 795
Kista 73 23 4 810
Kungsholmen 15 50 35 763
Norrmalm 14 50 36 792
Rinkeby 83 16 2 803
Rasunda 53 36 12 787
Sodermalm 19 48 33 696
Tensta 82 16 2 808
Traneberg 53 35 12 790
Vasastaden 12 50 37 761
Villingby 67 28 5 791
Ostermalm 11 44 45 782

De boende &r endast undantagsvis beredda att betala mer for en bostad
i andra bostadsomraden jamfort med det egna. Resultatet visar ocksa pa
en stor spridning i hur mycket man anser att en bostad i olika omraden
bor kosta per manad. Av figuren framgér denna spridning for vart och
ett av bostadsomrddena. Omradespreferensen anges i den fortsatta
framstéllningen som summan av hur mycket mer/mindre de boende ar
beredda att betala for en bostad i annat omrade och den egna nuvarande
hyran i kronor per kvadratmeter. I var och en av boxarna i figuren
aterfinner vi 50 procent av de boende. Ytterligare ndrmare 50 procent
ligger i “benet” Gver respektive under boxen. Ovriga fatalet obser-
vationer dr s& kallade extremvérden och outlier, och de ingar inte i
figuren.'

" For ytterligare beskrivning av extremvirden och outlier, se avsnitt Statistiska
matt.
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Figur 2.5.1. Spridning i omradespreferens bland de tillfragade for
respektive bostadsomrade.
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Linjen i sjidlva boxen representerar medianen, dvs. det mittersta virdet
bland alla tillfrigades svar. Figuren illustrerar & ena sidan en stor
spridning i uppfattningen om olika bostadsomraden och & andra sidan
att 50 procent av de boende uppger ett intervall pA omkring 600-800
kronor per kvm for en bostad i olika omraden. Undantagen &r de mest
centrala bostadsomradena dér intervallet &r omkring 700-900 kronor.

Enkéten ger inget direkt svar pd frdgan varfor vissa personer dr
villiga att for en bostad i Rinkeby eller pa Ostermalm betala mer,
medan andra 4r villiga att betala mindre. Men en intressant fraga ar
huruvida trivseln i det nuvarande bostadsomradet har betydelse for hur
man betraktar andra omraden. Om vi tolkar trivseln som ett uttryck for
hur vél det nuvarande omradet motsvarar de egna preferenserna, finns
for dem som uppger att de trivs bra ingen anledning att betala mer for
andra omraden. For dem som inte trivs med hur de bor kan férhallandet
vara annorlunda.

En enkel test av huruvida trivseln i det egna omradet har betydelse
for om man vill betala mindre, lika eller mer f6r andra bostadsomraden
visar ett varierat resultat beroende pa bostadsomrade. Overlag vill de
som &r ndjda med det egna omradet betala mindre for en bostad i andra
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omraden jamfort med dem som &r missndjda eller indifferenta.
Konfidensintervallet (det intervall dir 95 procent av vérdena aterfinns)
i den senare gruppen visar ocksa pa en betydligt stérre spridning
jamfort med i gruppen nojda. Samtidigt visar standardavvikelsen
aterigen att variationen ar mycket stor.

Virderingen av olika bostadsomraden (uttryckt som hur mycket mer
eller mindre man &r villig att betala per méanad) for vissa omraden
samvarierar med uppfattningen om det egna, medan det i andra saknas
detta samband. I vérderingen av Rinkeby finns ingen signifikant
skillnad mellan n&jda och missndjda/indifferenta. Aven Tensta grénsar
till att vara icke signifikant. I vdrderingen av 6vriga omraden finner vi
dock ett sddant samband. En tentativ slutsats av denna analys &r att
viarderingen av Rinkeby och i viss man Tensta som tva mindre
attraktiva omraden i Stockholm &r stabil och oberoende av huruvida
man dr ndjd respektive missndjd med sitt nuvarande omrade.

De boendes omradespreferens analyseras i nidsta steg utifran
fragestéllningen huruvida variationen i omradespreferens for olika
omraden dr att hénfora till systematiska skillnader efter de boendes
alder och deras familjeinkomster? Vilken omradespreferens har
laginkomsttagare och ungdomar i forhéallande till medelalders och
boende med medelinkomster. Tidigare forskning har visat att ungdomar
och dldre har en preferens for centrala lagen framfor ytteromraden.

I figurerna nedan relateras omradespreferensen for olika bostads-
omraden till de boendes alder (ungdom, medelalders eller dldre) och till
de boendes disponibla familjeinkomst (lag, mellan eller hog). Bada
dessa figurer dr ordnade efter rddande genomsnittlig hyra i bostads-
omradet ifraga. I det ndrmaste alla bostadsomraden i Stockholm som
ingér i denna undersokning har idag en medelhyra som 4r hogre &n den
medelhyra som framkommer av de boendes omradespreferens.
Undantagen utgdrs av de mest centrala bostadsomrddena sasom
Ostermalm, Norrmalm, Vasastaden och Rasunda. Hur olika alders-
grupper virderar bostadsomradena framgér av figuren nedan.’

% Yngre 18-30 ar, medelalders 31-64 &r och éldre 65+ ar.
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Figur 2.5.2. Omradespreferensen for respektive bostadsomrade

fordelad efter alder.
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Aldersgrupperna foljer i stort sett samma preferensordning, med néagra
undantag. Nivan varierar framf6r mellan allt de yngre och de éldre. Sa
virderar de yngre de mest centrala bostadsomradena hogre jamfort med
de medelalders och de dldre. De medelalders virderar & sin sida de
yttre bostadsomradena Akalla, Tensta och Rinkeby hogre &dn de bada
andra aldersgrupperna.
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Figur 2.5.3. Omradespreferensen for respektive bostadsomrade
fordelad efter inkomst.
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Ungefdr samma monster framtrider i en motsvarande analys Gver
omradespreferens bland olika inkomstgrupper. De boende har indelats i
tre grupper efter den disponibla arsinkomsten.” De boende med laga
inkomster védrderar de mest centrala bostadsomradena hogre jamfort
med de boende med hoga inkomster. I virderingen av Gvriga bostads-
omraden dr skillnaderna mellan inkomstgrupperna marginella. De med
hoga och medelhoga inkomster vérderar dock Tensta och Rinkeby
hogre 4n de med laga inkomster. En forklaring till att boende med ldga
inkomster virderar centrala bostadsomraden hogre jamfort med Gvriga
inkomstgrupper &r att manga av de boende med laga inkomster tillika &r
ungdomar och dessa har en hog preferens for centrum.

* Inkomstgrupperna lag -118 000, mellan 118 000-191 000, hég 191 000-.
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2.5.2 Nuvarande medelhyra

Det finns redan idag en hyressittning i Stockholm som foljer den
rangordning av olika bostadsomraden som de boende gett uttryck for i
omradespreferensen. Nagra undantag #r Ostermalm och Rinkeby.

Figur 2.5.4. Medelhyra fordelad efter bostadsomrade.
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Bostadsomrade

Av figuren nedan framgar den genomsnittliga omradespreferensen for
en bostad i olika bostadsomraden, i forhéllande till den genomsnittliga
hyran i respektive omradet (kronor/kvm i allménnyttan).

Variationen i de boendes omradespreferens foljer i viss méan
variationen i rddande hyror. Omradespreferensen ligger dock i regel pa
en ldgre niva. Korrelationen mellan omradespreferens och medelhyra i
bostadsomradet ér 0,60.
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Figur 2.5.5. Sambandet mellan omradespreferens och medelhyra
(kronor/kvadratmeter och ar).
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2.5.3 Attraktivitet och segmentering

De boende har fatt ta stillning till en rad faktorer i den fysiska miljon
for att bedoma vad som kdnnetecknar om ett bostadsomrade kan anses
vra ”bra” eller inte. Vilken inneb6rd som skall ldggas i begreppet bra”
har ddremot varit upp till var och en som besvarat enkiten att
bestimma. Resultatet fran Stockholm visar att bra kommunikationer i
bostadsomradet for de flesta dr det frimsta kénnetecknet pa ett bra
bostadsomrade. Andra viktiga faktorer dr sdkerhet och trygghet i
bostadsomradet, ndrhet till parker och affdrer 1 bemirkelsen
dagligvaruhandel, att miljon i omradet &r treviig och vacker. Av mindre
betydelse dr savil ndrhet till skola som till motionsanldiggningar och
lekplatser.

Overlag ir skillnaderna sma i hur olika grupper ser pa ett bra
omrade. Oberoende av om enkiten har besvarats av en man eller av en
kvinna &r uppfattningen om vad som karaktériserar ett bra bostads-
omrade densamma. Inte heller kan vi se nagra st6rre skillnader mellan
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olika aldersgrupper. Emellertid finns det skillnader mellan boende med
respektive utan barn. De med barn anser att sdkerhet och trygghet ir
viktigare for ett bra bostadsomrade dn bra kommunikationer. De anser
ocksa att ndrhet till skola ér viktigt.

Enligt tidigare undersokningar dr avstandet mellan bostadsomradet
och stadens centrum en viktig faktor for att forstd efterfragan pa
bostdder. Ett vanligt argument &r det finns ett stort utbud av
arbetsplatser, service, kultur och ngjen i centrum. Det kan dérfor vara
intressant att, férutom ovanstdende utsaga om betydelsen av ndrhet till
centrum, se vilket uttryck avstandsfaktorn far genom de tillfragades
preferens for olika omraden. Av figuren framgér att de tillfragades om-
radespreferens i Stockholm varierar med avstandet. De hogst virderade
omradena aterfinns i centrala lagen och de lidgst vérderade i de yttre
omradena.

Figur 2.5.6. Omradespreferens (kr/kvadratmeter) for respektive
omrade fordelad efter avstand i meter fran centrum.
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Sambandet mellan omradespreferens och avstdnd fran centrum foljer en
avtagandefunktion. Virdet minskar snabbt ndra centrum for att avta allt
mindre ju ldngre fran centrum man kommer. En enklare analys av
sambanden mellan avstand och nuvarande medelhyra respektive
omradespreferens resulterar i regressionskoefficienter (lutningsvinkeln)
for nuvarande medelhyra som uppgar till —0,003 respektive —0,013 for
omradespreferensen. Av koefficientens negativa tecken framgar att medel-
hyra och omradespreferens avtar med okat avstand fran centrum.
Omréadespreferensens koefficient dr nagot storre dn medelhyran, vilket
betyder att omradespreferensen avtar i nagot hogre grad med 6kat avstand
an vad nuvarande medelhyra gor. Spridningen av omradespreferensen pa
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ungefidr samma avstand fran centrum tyder pa att d&ven andra faktorer dr
viktiga for att forklara preferensen, sdsom t.ex. bra kommunikationer och
sdkerhet och trygghet i bostadsomrddet.

Ett attraktivt ldge innebdr en hogre efterfrigan pa bostdder. Inom
bostadsritten far detta genomslag i form av hogre Overlatelsepriser.
Innebédr det att den genomsnittliga inkomsten i sddana bostadsomraden
ocksa &r hogre dn i mindre attraktiva ldagen? Kan dven, med det nuvarande
sdttet att sétta hyror, hushall med mattlig eller lag inkomst bo i de mest
attraktiva bostadsomrédena?

Den genomsnittliga disponibla familjeinkomsten i samtliga bostads-
omraden &r drygt 172 000 kr. Generellt sett har de boende i bostadsritt i de
undersokta omradena hogre disponibel familjeinkomst dn de boende i
hyresrétt. Den genomsnittliga disponibla familjeinkomsten uppgér till
215 000 kr for boende i bostadsritt, medan de i hyresritt i genomsnitt har
en inkomst pa 153 000 kr.

Staplarna i diagrammet representerar den genomsnittliga disponibla in-
komsten for familjer i bostads- respektive hyresritt (vissa bostadsomraden
saknar lagenheter upplatna med bostadsritt), medan kurvorna representerar
medelhyran respektive omradespreferensen i respektive bostadsomrade.
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Disponibel familjeinkomst

Figur 2.5.7. Disponibel familjeinkomst (i tusental kronor) fordelad
efter upplatelseform och omrade samt nuvarande medelhyra och om-
radepreferens fordelad efter omrade (hyra i kronor per kvadratmeter).
Omraden ordnade efter omradespreferens.
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Oavsett omradespreferens dr inkomstspridningen stor. Omraden med
ungefir lika omradespreferens uppvisar stor spannvidd i inkomster. Det
géller framforallt boende i bostadsritt och i innerstadsdelarna av
Stockholm. Medelhyran varierar i viss grad mellan bostadsomradena i
Stockholm. Omradespreferensen gor det i 4nnu hogre grad.

Det finns ett samband mellan upplatelseform (bostadsritt —
hyresritt) och inkomst, sa tillvida att familjer med en disponibel
inkomst under genomsnitt (nedan betecknade som /ldag inkomst) &r
Overrepresenterade i hyresrdtt. Men dven inom bostadsritten dr andelen
familjer med lag inkomst hog.
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Tabell 2.5.3. Andel (procent) familjer i olika upplatelseformer fordelad
efter lag- och hoginkomsttagare fodda i respektive utanfor Sverige.
Siffrorna inom parentes anger antalet familjer.

Lag inkomst, Lag inkomst, Hog inkomst, Hog inkomst, Totalt

annat land Sverige annat land Sverige Antal

Bostadsritt 10(7753) 4737 538) 8 (6 120) 36 (29 156) 80 567
Hyresriitt 15(28940) 53 (99 590) 8 (15 149) 24 (44 096) 187 775
Totalt 14 (36 693) 51(137128) 8 (21269) 27 (73 252) 268 342

Drygt 55 procent av familjerna i bostadsritt har en disponibel inkomst
under genomsnittet, medan nidrmare 45 procent har en motsvarande
inkomst 6ver genomsnittet. Av tabellen framgar ocksa att familjens
etniska ursprung har betydelse for olika inkomstgruppers fordelning
mellan de bada upplatelseformerna. Den Overrepresentation av familjer
med disponibel inkomst under genomsnittet som finns inom hyresrétten
ar betydligt storre bland fédda i annat land jamfort med fodda i
Sverige. Familjer med disponibel inkomst 6ver genomsnittet och fodda
i Sverige #r Overrepresenterade i bostadsrdtt, medan motsvarande
familjer fodda i annat land 4r jimnt fordelade mellan hyresrétt och
bostadsriitt.

Av intresse hér &r att undersoka hur familjer med laga inkomster ar
fordelade pa de 21 bostadsomradena i Stockholm. Det gors pa tva siitt,
dels graden av koncentration i olika upplatelseformer, s.k.
segmentering, dels den geografiska koncentrationen, dvs. segregation.
Nagon jamforelse med hela kommunen gors inte eftersom under-
sokningen inte omfattar samtliga bostadsomréaden.
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Tabell 2.1.4. Andel laginkomsttagare (familjer) inom olika bostads-
omraden och upplatelseformer, med disponibel familjeinkomst under
genomsnittet, procent.

Bostadsomrade bostadsritt hyresriitt
Akalla 65 84
Blackeberg 49 78
C. Sundbyberg 62 76
Girdet 58 69
Hagalund 62 76
Hallonbergen Finns ¢j 74
Huvudsta 54 69
Hisselby 57 78
Jakobsberg 66 77
Kallhall 64 69
Kista 58 74
Kungsholmen 55 66
Norrmalm 52 69
Rinkeby Finns ¢j 81
Résunda 59 74
Sodermalm 57 73
Tensta 68 79
Traneberg 51 73
Vasastaden 54 69
Villingby 64 79
Ostermalm 48 65
Samtliga omraden 56 73

Av tabellen framgér att andelen familjer i hyresritt med disponibel
inkomst under genomsnittet varierar mellan 65 procent och 84 procent.
Motsvarande variation ligger mellan 48 procent och 68 procent i
bostadsritt. Bostadsmarknaden &r forvisso segmenterad i s& matto att
olika inkomstgrupper #r skiktade efter upplatelseform. Denna
segmentering varierar nagot mellan de olika bostadsomradena.

Finns det en geografisk koncentration av boende i olika inkomst-
klasser inom bostadsomradena? For att berdkna segregationen viljer vi
att anvénda familjernas disponibla inkomst. Familjerna indelas i tva
grupper beroende pa om denna inkomst Overstiger eller understiger
medelinkomsten i bostadsomradet ifrdga. Den genomsnittligt dispo-
nibla inkomsten varierar mellan 109 000 i Rinkeby och 255 000 kr pa
Ostermalm. Andelen familjer som har en disponibel inkomst under
genomsnittet varierar mellan 59 och 81 procent.

SOU 2000:33
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Graden av ekonomisk segregation varierar mellan de olika
bostadsomradena. En analys av befolkningen efter den disponibla in-
komsten uppvisar att Stockholm &r ekonomiskt segregerat och att
graden av segregation varierar mellan bostadsomradena. | bostads-
omradena Traneberg, Akalla, och Ostermalm &r inkomstférdelningen
mer rumsligt ojdmn &n i andra omraden. For att astadkomma en jamn
inkomstférdelning i respektive bostadsomrade erfordras att omkring en
tredjedel respektive en fjardedel av familjerna i nagon av de tva
inkomstgrupperna flyttar. | bostadsomradet Hallonbergen, med forvisso
f4 delomraden, dr segregationen i det ndrmaste obefintlig och antyder
att inkomstfordelningen i stort sett &r densamma i hela bostadsomradet.

Tabell 2.5.5. Den ekonomiska och etniska segregationen i Stockholm.

Bostadsomrade Antal Ekonomisk Etnisk
delomraden segregation segregation
Hagalund 34 13 ,29
Jakobsberg 30 12 27
Hisselby 80 ,19 ,22
Akalla 6 24 ,20
Villingby 33 18 ,20
Huvudsta 51 22 ,19
Blackeberg 45 ,16 17
Ostermalm 153 23 17
C. Sundbyberg 55 18 ,16
Rasunda 94 21 ,16
Tensta 45 14 ,16
Rinkeby 32 14 14
Girdet 53 21 12
Kallhall 18 15 12
Traneberg 56 33 12
Norrmalm 40 17 ,11
Vasastaden 93 11 11
Sodermalm 216 18 ,10
Kungsholmen 51 ,19 ,08
Kista 9 ,10 ,06
Hallonbergen 6 ,03 ,04

Av tabellen framgar ocksa den etniska segregationen i de olika
bostadsomradena. I berdkningen av denna segregation beaktas endast
huruvida de boende i ett bostadsomrades delomraden ar fodda i Sverige
eller i ett annat land. Resultatet visar att segregationen &r stor i om-
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raden dar andelen fédda i annat land &r i linje med genomsnittet for
samtliga omraden. Den etniska segregationen dr dédremot ldgre i savil
de invandrartita som de svensktidta bostadsomradena. I Rinkeby dér
andelen fodda i annat land &r 62 procent &r segregationen, 14. Pa Gérdet
dédr motsvarande andel &r elva procent dr segregationen ,12.

Fragan om huruvida de boendes etniska ursprung har betydelse for
virderingen av olika bostadsomraden &r ingen central fragestéllning i
denna undersokning. Icke desto mindre 4r det en angeldgen fraga. Av
figuren nedan framgar att en kategorisering av de boende efter var den
som besvarat enkéten dr fodd, Sverige eller annat land, uppvisar sma
skillnader i preferensordningen och &dven i virderingen av olika
bostadsomraden. Personer dér ursprunget dr Sverige védrderar omradena
nagot hogre jamfort med individer vars ursprung dr i ett annat land.
Undantagen #r bland annat bostadsomradena Ostermalm, Kista,
Kungsholmen och Jakobsberg.

Figur 2.5.8. Omradespreferens fordelad efter de boendes fodelseland.
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254 Sammanfattning

Omradespreferensen for ett och samma bostadsomrade i Stockholm
varierar. | genomsnittsvidrdena doljs stora variationer. For Vasastaden,
Kungsholmen och Gérdet, som representerar den ldgsta variationen, &r
variationskoefficienten drygt 30 procent och fér Tensta och Rinkeby,
som representerar den hogsta, drygt 40 procent. Yngre personer
virderar de mest centrala bostadsomradena hogre dn de medelalders
och de idldre. Individer med laga inkomster vérderar 6verlag de olika
bostadsomradena hogre jamfort med hushéll med héga inkomster. De
med hoga och medelhdga inkomster védrderar dock Tensta och Rinkeby
hogre 4n de med laga inkomster. En forklaring till att boende med ldga
inkomster virderar centrala bostadsomraden hogre jamfort med Gvriga
inkomstgrupper &r att manga av de boende med laga inkomster tillika &r
ungdomar och dessa har en hog preferens for centrum.

Bland boende i hyresritt savdl som i bostadsritt forekommer de
hogsta inkomsterna i det bittre liget.* Generellt sett ir inkomsten hogre
bland dem boende i bostadsritt &n bland de i hyresrétt. Skillnaden
varierar dock mellan olika ldgen, sa att skillnaden &r storst (44 procent)
i det béttre ldaget och minst (28 procent) i medelldget.

* For att erhélla en overblick over bostadsomradenas attraktivitet dr de indelade i
tre lagen, fran hogsta till lagsta omradespreferens.

Lage Bittre: Ostermalm, Vasastaden, Norrmalm, Kungsholmen, Sodermalm,
Gérdet och Centrala Sundbyberg.

Lage Medel: Traneberg, Rasunda, Hagalund, Huvudsta, Blackeberg, Hisselby och
Kista.

Lage Samre: Villingby, Jakobsberg, Kalhill, Hallonbergen, Akalla, Tensta och
Rinkeby.
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Tabell 2.5.6. Genomsnittlig disponibel familjeinkomst (i tusental)
fordelad efter ldge och upplatelseform.

Lége Inkomst i Totalt Skillnad mellan bostads-
och hyres-riitt, procent

hyresritt bostadsriitt

Biittre 164 235 186 +44%
Medel 143 183 153 +28%
Samre 123 160 134 +30%
Alla omraden 153 215 172 +41%
Skillnad mellan +33% +47% +39%

bittre och simre
lage, procent

Spridningen i disponibel familjeinkomst mellan olika ldagen i
kommunen &r storre bland boende i bostadsritt dn i hyresritt. Bade for
boende i hyresritt och i bostadsritt faller den genomsnittliga inkomsten
fran det béttre till det samre ldget. Skillnaden mellan det béttre och
samre ldaget uppgar for hyresritt till 33 procent, medan motsvarande
skillnad for bostadsrétt utgor 47 procent.

Figur 2.5.9. Disponibel famljeinkomst fordelad efter upplatelseform
respektive medelhyra och omradespreferens fordelad efter Idige.
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Den nuvarande medelhyran for de undersdkta bostadsomradena inom
Stockholmsomradet varierar i viss man med ldget. De tillfragades
preferens for omradena visar ddremot pa en storre variation i varderingen
av bostadsomradena dn vad medelhyran ger uttryck for.
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2.6 Umea

De tillfrigade i Umea har fatt uttala sig om hur mycket mer eller
mindre man dr beredd att betala f6r en bostad, med samma egenskaper
som den nuvarande, i femton olika bostadsomraden i undersoknings-
kommunen. Denna differens, i kronor per kvadratmeter, betraktas som
de tillfragades preferens for de i undersokningen ingédende bostads-
omradena. I nedanstiende tabell beskrivs de undersokta bostads-
omradena i Umea kortfattat.

Tabell 2.6.1. Boende i de undersiokta bostadsomradena fordelad efter
bostadens upplatelseform, alder och fodelseland.

Bostadsomradde |Upplatelseform, |Alderskategori, procent Fodelseland, Antal
procent procent boende
hyresrétt bostads-| 0-19 20-29 30-64 65- ar | Sverige Ej

rétt ar ar ar Sverige

Berghem 34 66 9 32 39 20 91 9 1877

Carlshem 85 15 15 50 32 3 82 18 1602

Centrala stan 70 30 6 24 40 30 93 7 1228

Ersboda 42 58 35 16 44 5 82 18 6747

Haga 61 39 10 32 37 21 95 5 2353

Marieberg 100 0 30 16 43 10 91 9 866

Mariehem 52 48 21 29 40 11 86 14 1668

Nydalahgojd 100 0 8 79 11 3 86 14 1480

Sandbacka 93 7 17 31 38 13 93 7 2381

Tomtebo 65 35 25 44 28 3 88 12 1464

Umedalen 65 35 33 19 38 10 91 9 2455

Vst pa stan 76 24 12 23 41 24 96 4 3090

Alidhem 82 18 16 53 29 2 79 21 5538

Obacka 100 0 12 27 38 23 94 6 484

Ost pa stan 93 7 14 28 44 14 95 5 1288

Samtliga 69 31 20 33 37 11 87 13 34521

omraden

I undersokningen ingér i huvudsak uppgifter fran enkitsvaren. De upp-
gifter som dr hamtade fran register ar framfor allt inkomstfordelning
och befolkningssammansittning i bostadsomradena samt nuvarande
medelhyror. I de delar av undersékningen som ar baserade pa enkiit-
svaren ingar enbart boende i hyresritt. I de delar som 4r baserade pa
registerdata ingar ddremot bade boende i hyresritt och i bostadsritt.
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De flesta omradena domineras av hyresritt, undantaget ar hir
Berghem som har ungefir en tredjedel hyresrdtt. 1 omradena
Nydalahojd, Alidhem och Carlshem bor det en relativt hog andel yngre.
I Centrala stan, tillsammans med Vist pa stan och Ost pa stan bor det
manga dldre, medan Ersboda, Umedalen och Marieberg karaktéiriseras
av manga barnfamiljer. Drygt 10 procent av de boende i de undersokta
bostadsomradena dr fodda utanfor Sverige.

2.6.1 Omradespreferens

Hur de boende virderar olika bostadsomraden i Umea, uttryckt som en
omradespreferens, varierar. I genomsnittsvirdena for varje omrade
doljs ocksa stora variationer. Av variationskoefficienten, standard-
avvikelsen i relation till medelvdrdet, framgar att variationen i
omradespreferensen dr mindre i de centrala omradena jamfort med
ovriga bostadsomraden. For Vist pa stan, som representerar den lagsta
variationen, dr variationskoefficienten 25 procent och for Tomtebo och
Alidhem, som representerar den hogsta, drygt 30 procent.

Pa fragan om hur mycket mer eller mindre de boende &r beredda att
betala for en bostad lika den de har idag, men beldgen i nagot av de
namngivna bostadsomradena och undantaget det egna, har utfallet i
regel blivit mindre. Hur mycket mindre varierar dock. Det finns ocksa
omraden som de boende dr villiga att betala mer for. For en bostad i
omradena Vist pa stan och Ost pa stan #r 57 respektive 33 procent
beredda att betala mer jamfort med vad de betalar idag. For ett omrade
som Ersboda vill ddremot 84 procent betala en lagre hyra &n vad de
idag gor.
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Tabell 2.6.2. Andelen som anser sig vilja betala lika mycket, mer eller
mindre dn den nuvarande hyran (procent).

Omrade Mindre Lika Mer Antal
svarande
Berghem 31 51 18 691
Carlshem 71 25 4 681
Centrala stan 12 31 57 684
Ersboda 84 14 2 675
Haga 25 49 26 667
Marieberg 68 28 4 684
Marichem 67 29 4 680
Nydalahojd 58 32 10 679
Sandbacka 50 40 11 671
Tomtebo 67 25 8 688
Umedalen 80 16 4 674
Vist pa stan 37 40 22 660
Alidhem 68 28 3 650
Obacka 33 40 27 684
Ost pa stan 24 42 33 674

Aven om flertalet boende endast undantagsvis 4r beredda att betala mer
for andra bostadsomraden jamfort med det egna, visar resultatet dnda
pa en stor spridning i hur mycket man anser att en bostad i olika om-
raden bor kosta per ménad. Av figuren framgar denna spridning for vart
och ett av bostadsomradena. Omradespreferensen anges i den fortsatta
framstéllningen som summan av hur mycket mer/mindre de boende ar
beredda att betala for en bostad i annat omrade och den egna nuvarande
hyran i kronor per kvadratmeter. I var och en av boxarna i figuren
aterfinner vi 50 procent av de boende. Ytterligare ndrmare 50 procent
ligger i “benet” Gver respektive under boxen. Ovriga fatalet
observationer &r sa kallade extremvirden och outlier, och de ingéar inte
i figuren.'

" For ytterligare beskrivning av extremvirden och outlier, se avsnitt Statistiska
matt.
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Figur 2.6.1. Spridning i omradespreferens bland de tillfragade for
respektive bostadsomrade.
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Bostadsomrade

Linjen i sjidlva boxen representerar medianen, dvs. det mittersta virdet
bland alla tillfrigades svar. Figuren illustrerar & ena sidan en stor
spridning i uppfattningen om olika bostadsomraden och & andra sidan
att 50 procent av de boende uppger ett intervall om 600-800 kronor per
kvm for en bostad i olika omraden. Undantaget dr Centrala stan dér
intervallet &r omkring 700-900 kronor.

Enkéten ger inget direkt svar pd frdgan varfor vissa personer dr
villiga att betala mindre for en bostad i Centrala stan eller i Ersboda
Séder, medan andra #r villiga att betala mer. Men en intressant fraga ar
huruvida trivseln i det nuvarande bostadsomradet har betydelse for hur
man betraktar andra omraden. Om vi tolkar trivseln som ett uttryck for
hur vél det nuvarande omradet motsvarar de egna preferenserna, finns
for dem som uppger att de trivs bra ingen anledning att betala mer for
andra omraden. For dem som inte trivs med hur de bor kan férhallandet
vara annorlunda.

En enkel test av huruvida trivseln i det egna omradet har betydelse
for om man vill betala mindre, lika eller mer f6r andra bostadsomraden
ger ett varierat resultat beroende pa bostadsomrade. Overlag vill de
som &r ndjda med det egna omradet betala mindre for en bostad i andra
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omraden jamfort med dem som &r missndjda eller indifferenta.
Konfidensintervall (det intervall dér 95 procent av virdena aterfinns) i
den senare gruppen visar ocksa pa en betydligt storre spridning jamfort
med i gruppen nojda. Samtidigt visar standardavvikelsen aterigen att
variationen dr mycket stor.

Virderingen av olika bostadsomraden (uttryckt som hur mycket mer
eller mindre man &r villig att betala per méanad) for vissa omraden
samvarierar med uppfattningen om det egna, medan det i andra saknas
detta samband. I virderingen av Alidhem finns signifikanta skillnader
mellan noéjda och missndjda/indifferenta. I vérderingen av Ovriga
omraden finner vi inget sddant samband. En tentativ slutsats av denna
analys &r att virderingen av olika bostadsomraden i Umea ér stabil och
oberoende av huruvida man &4r ndjd respektive missndjd med sitt
nuvarande omrade.

De boendes omréadespreferens analyseras i nésta steg utifran frage-
stdllningen huruvida variationen i omradespreferens for olika omraden
ar att hianfora till systematiska skillnader efter de boendes alder och
deras familjeinkomster. Vilken omrédespreferens har laginkomsttagare
och ungdomar i forhéallande till medeladlders och boende med
medelinkomster? Tidigare forskning har visat att ungdomar och &ldre
har en preferens for centrala ldgen framfor ytteromraden.

Det framgar av figurerna nedan didr omradespreferensen for olika
bostadsomraden relateras till de boendes alder (ungdom, medelélders
eller dldre) och till de boendes disponibla familjeinkomst (lag, mellan
eller hog). Bada dessa figurer dr ordnade efter rddande genomsnittlig
hyra i bostadsomradet ifraga. Samtliga bostadsomraden i Umea som
ingér i denna undersokning har idag en medelhyra som 4r hogre &n den
genomsnittliga vérdering som framkommer av de boendes omréades-
preferens. Det forhallandet giller oavsett de boendes lder.’

% Yngre 18-30 ar, medelalders 31-64 &r och éldre 65+ ar.
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Figur 2.6.2. Omradespreferensen for respektive bostadsomrade

fordelad efter alder.
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Aldersgrupperna foljer i stort sett samma preferensordning, med néagra
undantag. Men nivan varierar mellan framfor allt de yngre och de adldre.
Sa virderar de yngre de mest centrala bostadsomradena hogre jamfort
med de medeldlders och de dldre. Ddremot varierar virderingen av
bostadsomradena Umedalen och Ersboda mindre mellan de tre
aldersgrupperna.



SOU 2000:33 Omradespreferens i hyresrdtt 121

Figur 2.6.3. Omradespreferensen for respektive bostadsomrade
fordelad efter inkomst.
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Ungefdr samma monster framtrider i en motsvarande analys Gver
omradespreferens bland olika inkomstgrupper. De boende har indelats i
tre grupper efter den disponibla &rsinkomsten.” Overlag virderar de
boende med laga inkomster de olika bostadsomraddena hogre jamfort
med de boende med h6ga inkomster. Skillnaderna &r sérskilt tydliga for
de mest centrala bostadsomradena. En forklaring ar att ménga av de
boende med laga inkomster tillika dr ungdomar och dessa har en hog
preferens for centrum.

2.6.2 Nuvarande medelhyra

Det finns redan idag en hyressittning som vél foljer den rangordning av
olika bostadsomrdden som de boende gett uttryck for i
omradespreferensen.

* Inkomstgrupperna lag -89 000, mellan 89 000-141 000, hog 141 000-.
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Figur 2.6.4. Medelhyra fordelad efter bostadsomrade.
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Av figuren nedan framgéar den genomsnittliga omradespreferensen for
en bostad i olika bostadsomraden, i férhallande till den genomsnittliga
hyran i respektive omradet (kronor/kvm i allménnyttan).

Variationen i de boendes omradespreferens f6ljer i viss man varia-
tionen i radande hyror. Omradespreferensen ligger dock pa en ldgre
niva. Korrelationen mellan omradespreferens och medelhyra i bostads-
omradet dr 0,56. Men da dr det tydligt att bostadsomradet Nydalahojd
avviker markant fran regressionlinjen. Medelhyran i omradet &r
betydligt hdgre dn de boendes omradespreferens.
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Figur 2.6.5. Sambandet mellan omradespreferens och medelhyra
(kronor/kvadratmeter och ar).
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2,63 Attraktivitet och segmentering

De boende har fatt ta stillning till en rad faktorer i den fysiska miljon
och bedéma hur viktiga dessa dr for att ett bostadsomrade skall
betecknas som “bra”. Vilken innebord som skall ldggas i begreppet
”bra” har ddremot varit upp till var och en som besvarat enkéten att
bestimma. Resultatet fran Umeé visar att sdkerhet och trygghet i
bostadsomradet for de flesta dr det framsta kénnetecknet pa ett bra
bostadsomrade. Andra viktiga faktorer &r bra kommunikationer, ndrhet
till affdrer i beméarkelsen dagligvaruhandel, att omradet dr vackert och
att det dr fritt fran buller. Av mindre betydelse &dr savil ndrhet till
omsorg som ndrhet till motionsanldaggningar och lekplatser.

Overlag 4r skillnaderna sma i hur olika grupper ser pa ett bra
omrade. Oberoende av om enkéten har besvarats av en man eller av en
kvinna &r uppfattningen om vad som karaktériserar ett bra bostads-
omrade densamma. Inte heller kan vi se nagra storre skillnader mellan
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boende med respektive utan barn, fransett att boende med barn tycker
att ndrhet till skola &r viktigt och de utan ndrhet till affcirer. Emellertid
finns det skillnader mellan de boende ndr vi undersoker olika
aldersgrupper. De dldre anser att omradets rykte ndstan dr lika viktigt
som att dar &r tryggt och sckert. Yngre och medelalders tillméter ryktet
en mindre betydelse. De dldre anser ocksa att ndrhet till affirer ar
viktigt for ett bra bostadsomrade.

Enligt tidigare undersokningar dr avstandet mellan bostadsomradet
och stadens centrum en viktig faktor for att forstd efterfragan pa
bostidder. Ett vanligt argument &r det finns ett stort utbud av arbets-
platser, service, kultur och néjen i centrum. Det kan ddrfér vara
intressant att, forutom ovanstdende utsaga om betydelsen av ndrhet till
centrum, se vilket uttryck avstandsfaktorn far genom de tillfragades
preferens for olika omraden. Av figuren framgar att de tillfragades
omradespreferens i Umeé varierar med avstandet. De hogst viarderade
omradena aterfinns i centrala lagen och de lidgst virderade i de yttre
omradena.

Figur 2.6.6. Omradespreferens (kr/kvadratmeter) for respektive
omrade fordelad efter avstand i meter fran centrum.
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Sambandet mellan omradespreferens och avstand fran centrum foljer
en avtagandefunktion. Véardet minskar snabbt nira centrum for att avta
allt mindre ju ldngre frdn centrum man kommer. En enklare analys av
sambanden mellan avstind och nuvarande medelhyra respektive
omradespreferens resulterar i regressionskoefficienter (lutningsvinkeln)
for nuvarande medelhyra som uppgar till 0,006 respektive —0,015 f6r
omradespreferensen. Av koefficientens negativa tecken framgér att
medelhyra och omradespreferens avtar med 6kat avstand fran centrum.
Omréadespreferensens koefficient &r storre, vilket betyder att omréades-
preferensen avtar i hogre grad med okat avstdnd &n vad nuvarande
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medelhyra gor. Det finns dock en viss spridning i omradespreferensen
pa ungefir samma avstand fran centrum. Detta tyder pa att dven andra
faktorer #r viktiga bestdndsdelar for att forklara preferensen, sdsom
t.ex. sdkerhet och trygghet i bostadsomradet och bra kommunikationer.

Ett attraktivt ldge innebédr en hogre efterfragan pa bostdder. Inom
bostadsritten far detta genomslag i form av hogre Overlatelsepriser.
Innebar det att den genomsnittliga inkomsten i sdédana bostadsomraden
ocksa dr hogre dn i mindre attraktiva lagen? Kan for ndrvarande dven
hushall med lag eller mattlig inkomst bo i de mest attraktiva bostads-
omradena?

Den genomsnittliga disponibla familjeinkomsten i samtliga
bostadsomraden ar drygt 125 000 kr. Generellt sett har de boende i
bostadsritt i de undersokta omradena hogre disponibel familjeinkomst
an de boende i hyresritt. Den genomsnittliga disponibla familje-
inkomsten uppgar till 152 000 kr fér boende i bostadsritt, medan de i
hyresritt i genomsnitt har en inkomst pa 115 000 kr.

Staplarna i diagrammet representerar den genomsnittliga disponibla
inkomsten for familjer i bostads- respektive hyresritt (vissa bostads-
omraden saknar ldgenheter upplatna med bostadsritt), medan kurvorna
representerar medelhyran respektive omradespreferensen i respektive
bostadsomrade.
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Figur 2.6.7. Disponibel familjeinkomst (i tusental kronor) fordelad
efter upplatelseform och omrade samt nuvarande medelhyra och om-
radespreferens fordelad efter omrade (hyra i kronor per kvadratmeter).
Omraden ordnade efter omradespreferens.
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Boende i bostadsritter i Centrala stan har en betydligt hogre genom-
snittlig inkomst dn Gvriga invéanare i de undersokta bostadsomradena i
Umea. Ovriga boende i bostadsritt i de skilda omradena har en relativt
lika inkomst. Dédremot &r variationen i inkomst bland hyresgésterna
storre. Nagra av de omraden som uppvisar ldga inkomster har ocksa en
hog andel ungdomar, féormodligen studenter.

Medelhyran &r relativt jamnt fordelad 6ver bostadsomradena, medan
omradespreferensen varierar mellan de i undersékningen ingaende
omradena i betydligt hogre grad.

Det finns ett samband mellan upplatelseform (bostadsritt —
hyresritt) och inkomst, s& tillvida att familjer med en disponibel
inkomst under genomsnitt (nedan betecknade som lag inkomst) dr 6ver-
representerade i hyresrdtt. Inom bostadsritt dr diaremot inkomst-
grupperna mer jaimnt fordelade.
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Tabell 2.6.3. Andel (procent) familjer i olika upplatelseformer fordelad
efter lag- och hoginkomsttagare fodda i respektive utanfor Sverige.
Siffrorna inom parentes anger antalet familjer.

Lag inkomst, Lag inkomst, Hog inkomst, Hog inkomst, Totalt

annat land Sverige annat land Sverige antal
Bostadsritt 5(357) 46 (3 221) 5(367) 43(2999) 6944
Hyresritt 9(1529) 58 (10 265) 5(907) 29 (5 098) 17799
Totalt 8 (1 886) 54 (13 486) 5(1274) 33 (8097) 24 743

Drygt hilften av familjerna i bostadsritt har en disponibel inkomst
under genomsnittet, medan ndrmare hilften har en motsvarande
inkomst 6ver genomsnittet. Av tabellen framgar ocksa att familjens
etniska ursprung har betydelse for olika inkomstgruppers fordelning
mellan de bada upplatelseformerna. Den Overrepresentation av familjer
med disponibel inkomst under genomsnittet som finns inom hyresrétten
ar betydligt storre bland fédda i annat land jamfort med fodda i
Sverige. Familjer med disponibel inkomst 6ver genomsnittet och fodda
i Sverige #r Overrepresenterade i bostadsrdtt, medan motsvarande
familjer fodda i annat land 4r jimnt fordelade mellan hyresrétt och
bostadsriitt.

Av intresse hér &r att undersoka hur familjer med laga inkomster ar
fordelade pa de 15 bostadsomradena i Umea. Det gors pa tva sitt, dels
graden av koncentration i olika upplételseformer, s.k. segmentering,
dels den geografiska koncentrationen, dvs. segregation. Nagon jam-
forelse med hela kommunen gors inte eftersom undersokningen inte
omfattar samtliga bostadsomraden.
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Tabell 2.6.4. Andel laginkomsttagare (familjer) inom olika
bostadsomraden och upplatelseformer, med disponibel familjeinkomst
under genomsnittet, procent.

Bostadsomrade bostadsritt hyresriitt
Berghem 56 80
Carlshem 60 80
Centrala stan 50 51
Ersboda 40 59
Haga 53 63
Marieberg Finns ¢j 54
Marichem 41 77
Nydalahojd Finns ¢j 91
Sandbacka 45 59
Tomtebo 59 72
Umedalen 36 58
Vist pa stan 51 59
Alidhem 62 86
Obacka Finns ej 53
Ost pa stan 38 56
Samtliga omraden 49 70

Av tabellen framgar att andelen familjer i hyresritt med disponibel in-
komst under genomsnittet varierar mellan 51 procent och 91 procent.
Motsvarande variation ligger mellan 36 procent och 62 procent i bo-
stadsritt. Bostadsmarknaden #r segmenterad i s matto att olika in-
komstgrupper &r skiktade efter upplatelseform. Denna segmentering
varierar mellan de olika bostadsomrédena. I Centrala stan &r skillnaden
mellan upplételseformerna obetydlig, medan bostadsomradet Marie-
hem dr segmenterat.

Finns det en geografisk koncentration av boende i olika inkomst-
klasser inom bostadsomradena? For att berdkna segregationen viljer vi
att anvinda familjernas disponibla inkomst. Familjerna indelas i tva
grupper beroende pa om denna inkomst Overstiger eller understiger
medelinkomsten i bostadsomradet ifraga. Den genomsnittligt dis-
ponibla inkomsten varierar mellan 83 000 kr i Nydalahojd och 188 000
kr i Centrala stan. Andelen familjer som har en disponibel inkomst
under genomsnittet varierar mellan 49 och 91 procent.

Graden av ekonomisk segregation varierar mellan de olika
bostadsomradena. En analys av befolkningen efter den disponibla in-
komsten uppvisar att Umea &r ekonomiskt segregerat och att graden av
segregation varierar mellan bostadsomradena. I Mariehem och Alidhem
ar inkomstfordelningen mer rumsligt ojamn &n i andra omraden. For att
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astadkomma en jimn inkomstfordelning i respektive bostadsomrade
erfordras att omkring tva femtedelar respektive en fjardedel av famil-
jerna i nadgon av de tva inkomstgrupperna flyttar. I bostadsomradet Vést
pa stan, med forvisso fa delomraden, dr segregationen i det ndrmaste
obefintlig och antyder att inkomstfordelningen i stort sett &r densamma
i hela bostadsomradet. Ménga av de ingadende bostadsomradena bestar
bara av ett delomrade och dérfor har inget matt pa segregation be-
raknas.

Tabell 2.6.5. Den ekonomiska och etniska segregationen i Umea.

Bostadsomrade Antal Ekonomisk Etnisk
delomraden segregation  segregation

Berghem 1

Carlshem 3 14 13
Centrala stan 3 ,10 ,02
Ersboda 4 ,06 24
Haga 4 ,06 ,10
Marieberg 1

Mariechem 3 37 21
Nydalahojd 1

Sandbacka 6 ,06 ,19
Tomtebo 1

Umedalen 3 17 ,07
Vist pa stan 3 ,02 ,07
Alidhem 3 23 ,09
Obacka 1

Ost pa stan 1

Av tabellen framgar ocksa den etniska segregationen i de olika
bostadsomradena. I berdkningen av denna segregation beaktas endast
huruvida de boende i ett bostadsomrades delomraden dr fodda i Sverige
eller i ett annat land. Resultatet visar att segregationen &r stor bade i
omraden med hdg och lag andel invandrare. Sandbacka med en lag
andel fodda i annat land har en stor etnisk segregation, liksom Ersboda
med en hogre andel fodda i annat land. Ddremot dr den etniska
segregationen forhallandevis lag i det invandrartita Alidhem.

Fragan om huruvida de boendes etniska ursprung har betydelse for
virderingen av olika bostadsomraden &r ingen central fragestéllning i
denna undersokning. Icke desto mindre 4r det en angeldgen fraga. Av
figuren nedan framgar att en kategorisering av de boende efter var den
som besvarat enkéten dr fodd, Sverige eller annat land, uppvisar sma
skillnader i preferensordningen och &dven i virderingen av olika
bostadsomraden. Personer dir ursprunget dr Sverige varderar omradena
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nagot hogre jamfort med individer vars ursprung ar i ett annat land.
Undantagen ar bostadsomradena Ost pa stan, Obacka och Tomtebo dér
boende med annat ursprung én Sverige vdrderar omradena hogre.

Figur 2.6.8. Omradespreferens fordelad efter de boendes fodelseland.
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2.64 Sammanfattning

Omréadespreferensen for ett och samma bostadsomrade i Umea varierar.
I genomsnittsviardena doljs stora variationer. For Vst pa stan, som
representerar den ldgsta variationen, &r variationskoefficienten 25
procent och fér Tomtebo och Alidhem, som representerar den hogsta,
drygt 30 procent. Yngre personer viarderar de mest centrala bostads-
omradena hogre dn de medelalders och de &dldre. De dldre vérderar a sin
sida de yttre bostadsomradena hogre. Individer med laga inkomster
virderar Overlag de olika bostadsomradena hogre jamfort med hushall
med hoga inkomster. Skillnaderna &r sdrskilt tydliga for de mest
centrala bostadsomradena. En forklaring &r att manga hushall med laga
inkomster ocksa dr ungdomar, med en hog preferens for centrum.
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Generellt sett dr inkomsten hogre bland de boende i bostadsritt dn
bland dem i hyresritt. Skillnaden varierar dock mellan olika ldgen, sa
att skillnaden &r minst (15 procent) i det bittre ldget och storst (44
procent) i det simre liget.*

Tabell 2.6.6. Genomsnittlig disponibel familjeinkomst (i tusental)
fordelad efter ldge och upplatelseform.

Lage Inkomst i Totalt | Skillnad mellan bostads-
och hyresriitt, procent

hyresritt bostadsritt

Bittre 135 155 142 +15%
Medel 112 159 118 +41%
Samst 103 149 118 +44%
Alla omraden 115 152 125 +32%
Skillnad mellan +31% +4% +20%

bittre och sdmre
lage, procent

Spridningen i disponibel familjeinkomst mellan olika ldgen i
kommunen &r stérre bland boende i hyresrditt #n i bostadsritt.
Skillnaden mellan det béttre och sdmre laget uppgér for hyresrétt till 31
procent, medan motsvarande skillnad for bostadsrétt utgér 4 procent.
Vi kan séledes konstatera att inkomststrukturen, pa ldgesniva, &r
relativt jdmn inom bostadsriatten, medan den inom hyresritten har en
tydlig lagesrelation.

* For att erhalla en dverblick dver bostadsomradenas attraktivitet &r omréadena
indelade i tre ldgen, fran hogsta till 14gsta omradespreferens.

Lage Bttre: Centrala stan, Ost pa stan, Haga, Berghem och Vist pa stan.
Léage Medel: Obacka, Sandbacka, Nydalahojd, Marieberg och Meriehem.
Lége Samre: Carlshem, Tomtebo, Alidhem, Umedalen och Ersboda.



132 Bilaga 1 SOU 2000:33

Figur 2.6.8. Disponibel familjeinkomst fordelad efter upplatelseform
respektive medelhyra och omradespreferens fordelad efter Idige.
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Den nuvarande hyressittningen i Umea dr mer eller mindre flack, dvs.
den varierar i mycket liten grad efter ldge. Daremot dr de tillfragades
preferens for olika bostadsomraden betydligt mer ldgesrelaterad.
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2.7 Orebro

De tillfragade i Orebro har fatt uttala sig om hur mycket mer eller
mindre man dr beredd att betala f6r en bostad, med samma egenskaper
som den nuvarande, i femton olika bostadsomraden i undersoknings-
kommunen. Denna differens, i kronor per kvadratmeter, betraktas som
de tillfragades preferens for de i undersokningen ingédende bostads-
omradena. I nedanstiende tabell beskrivs de undersokta bostadsom-
radena i Orebro kortfattat.

Tabell 2.7.1. Andel individer i de undersokta bostadsomradena
fordelad efter bostadens upplatelseform, alder och fodelseland.

Bostadsomrade |Upplatelseform, |Alderskategori, procent Fodelseland, Antal
procent procent boende
hyres- bostads-| 0-19 20-29 30-64 65- ar | Sverige Ej

rétt rétt ar ar ar Sverige

Baronbackarna 100 0 28 18 41 13 66 34 1951

Bjorkhaga 58 42 36 10 47 6 89 11 754

Brickebacken 100 0 32 24 36 8 73 27 3463

City 89 11 10 26 41 22 92 8 3733

Ladugardséngen 63 37 36 19 38 6 84 16 1857

Norr 94 6 12 28 35 24 91 9 5033

Rosta 100 0 22 21 36 21 87 13 2131

Soder 92 8 10 18 37 35 84 16 2904

Sorbyédngen 42 58 37 12 44 7 89 11 1065

Tybble 100 0 21 22 36 21 87 13 1755

Varberga 100 0 27 23 42 8 60 40 2593

Vivalla 96 4 37 15 39 9 70 30 5467

Vister 93 7 12 29 34 25 92 8 5550

Visthaga 100 0 17 6 44 33 93 7 1387

Oster 70 30 14 22 41 23 93 7 5093

Samtliga 90 10 21 22 38 19 83 17 44736

omraden

I undersokningen ingér i huvudsak uppgifter fran enkitsvaren. De upp-
gifter som dr hamtade fran register ar framfor allt inkomstfordelning
och befolkningssammansittning i bostadsomradena samt nuvarande
medelhyror. I de delar av undersékningen som ar baserade pa enkiit-
svaren ingar enbart boende i hyresritt. I de delar som 4r baserade pa
registerdata ingar ddremot bade boende i hyresritt och i bostadsritt.
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De flesta omradena domineras av hyresritt, undantaget ar hir
Sorbydngen dir det bor ungefir lika manga personer i hyresritt och i
bostadsritt. I omradena Vister, Norr och City bor det en relativt hog
andel yngre personer. Omradden som Bjorkhaga, Sorbydngen och
Visthaga karaktériseras av att ménga barnfamiljer dr bosatta dar. I
Visthaga bor det 4ven manga #ldre personer, liksom i omradet Séder.
Knappt 20 procent av de boende i de undersokta bostadsomradena &r
fodda utanfor Sverige. Varberga och Baronbackarna &r bostadsomraden
ddr méanga personer fodda utanfér Sverige bor.

2.7.1 Omradespreferens

De boendes virdering av olika bostadsomraden i Orebro, uttryckt som
omradespreferens, visar pa stor spridning. I genomsnittsvirdena for
varje omrade doljs stora variationer. Av variationskoefficienten,
standardavvikelsen i relation till medelvirdet, framgér att variationen i
omradespreferensen dr mindre i de centrala omradena jamfort med 6v-
riga bostadsomraden. For City, Oster och Soder, som representerar den
lagsta variationen, &r variationskoefficienten drygt 25 procent och for
Vivalla och Varberga, som representerar den hogsta, ndrmare 40
procent.

Pa fragan om hur mycket mer eller mindre de boende &r beredda att
betala for en bostad lika den de har idag, men beldgen i nagot av de
namngivna bostadsomradena och undantaget det egna, har utfallet i
regel blivit mindre. Hur mycket mindre varierar. Det finns dock om-
raden som de boende &r villiga att betala mer f6r. For en bostad i om-
radena City &r 44 procent dr beredda att betala mer &n vad de betalar
idag. For omraden som Vivalla och Varberga vill ddremot 85 respek-
tive 86 procent betala en ldgre hyra 4n vad de idag gor.
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Tabell 2.7.2. Andelen som anser sig vilja betala lika mycket, mer eller
mindre dn den nuvarande hyran (procent).

Omrade Mindre Lika Mer Antal
svarande
Baronbackarna 78 20 2 643
Bjorkhaga 54 36 9 637
Brickebacken 84 14 2 633
City 11 45 43 597
Ladugardséngen 46 37 16 641
Norr 43 48 10 588
Rosta 52 40 8 630
Soder 35 53 12 639
Sorbyédngen 50 38 12 642
Tybble 65 30 5 642
Varberga 86 12 1 649
Vivalla 85 13 2 652
Vister 42 49 9 584
Visthaga 62 31 7 643
Oster 32 52 16 621

De boende &r endast undantagsvis beredda att betala mer for en bostad
i andra bostadsomraden jamfort med det egna. Resultatet visar anda pa
en stor spridning i hur mycket man anser att en bostad i olika omraden
bor kosta per manad. Av figuren framgér denna spridning for vart och
ett av bostadsomradena. Omradespreferensen anges i den fortsatta
framstéllningen som summan av hur mycket mer/mindre de boende &r
beredda att betala for en bostad i annat omrade och den egna nuvarande
hyran i kronor per kvadratmeter. I var och en av boxarna i figuren ater-
finner vi 50 procent av de boende. Ytterligare narmare 50 procent
ligger i “benet” over respektive under boxen. Ovriga fatalet observa-
tioner dr sa kallade extremvarden och outlier, och de ingér inte i figu-

ren.!

" For ytterligare beskrivning av extremvirden och outlier, se avsnitt Statistiska
matt.
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Figur 2.7.1. Spridning i omradespreferens bland de tillfragade for
respektive bostadsomrade.
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Linjen i sjidlva boxen representerar medianen, dvs. det mittersta virdet
bland alla tillfrigades svar. Figuren illustrerar & ena sidan en stor
spridning i uppfattningen om olika bostadsomraden och & andra sidan
att 50 procent av de boende uppger ett intervall om 500-700 kronor per
kvm for en bostad i olika omraden. Undantagen &r City dar intervallet
ar omkring 600-800 kronor och Varberga samt Vivalla dér intervallet
ar 400-600 kronor.

Enkéten ger inget direkt svar pa fragan varfor vissa personer dr
villiga att for en bostad i City eller pa Vivalla betala mindre, medan
andra dr villiga att betala mer. Men en intressant fraga dr huruvida
trivseln i det nuvarande bostadsomradet har betydelse fér hur man
betraktar andra omraden. Om vi tolkar trivseln som ett uttryck fér hur
vil det nuvarande omradet motsvarar de egna preferenserna, finns for
dem som uppger att de trivs bra ingen anledning att betala mer for
andra omraden. For dem som inte trivs med hur de bor kan férhallandet
vara annorlunda.

En enkel test av huruvida trivseln i det egna omradet har betydelse
for om man vill betala mindre, lika eller mer f6r andra bostadsomraden
ger ett varierat resultat beroende pa bostadsomrade. Overlag vill de
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som &r ndjda med det egna omradet betala mindre for en bostad i andra
omraden jamfort med dem som &r missndjda eller indifferenta.
Konfidensintervallet (det intervall dir 95 procent av vérdena aterfinns)
i den senare gruppen visar ocksd pa en betydligt storre spridning
jamfort med i gruppen nojda. Samtidigt visar standardavvikelsen
aterigen att variationen ar mycket stor.

I virderingen av bostadsomradena i Orebro finns ingen signifikant
skillnad mellan n6jda och missnéjda/indifferenta boende. Det betyder
att vdrderingen av omréadena, oberoende av om de &dr mer attraktiva
eller mindre attraktiva, dr stabil och oberoende av huruvida man &r néjd
respektive missnéjd med sitt nuvarande omrade.

De boendes omradespreferens analyseras i nidsta steg utifran
fragestéllningen huruvida variationen i omradespreferens for olika
omraden dr att hénfora till systematiska skillnader efter de boendes
alder och deras familjeinkomster. Vilken omradespreferens har 1ag-
inkomsttagare och ungdomar i férhallande till medeléalders och boende
med medelinkomster? Tidigare forskning har visat att ungdomar och
aldre har en preferens for centrala ldgen framfor ytteromraden.

I figurerna nedan relateras omradespreferensen for de olika bostads-
omradena till de boendes alder (ungdom, medelélders eller dldre) och
till de boendes disponibla familjeinkomst (lag, mellan eller h6g). Bada
dessa figurer dr ordnade efter rddande genomsnittlig hyra i bostads-
omradet ifrdga. Samtliga bostadsomraden i Orebro som ingar i denna
undersokning, med undantag fran Bjorkhaga, har idag en medelhyra
som &r hogre dn den medelhyra som framkommer av de boendes om-
radespreferens. Det forhallandet giller oavsett de boendes alder’. Hur
olika éaldersgrupper virderar bostadsomradena framgar av figuren
nedan.

% Yngre 18-30 ar, medelalders 31-64 &r och #ldre 65+ ar.
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Figur 2.7.2. Omradespreferensen for respektive bostadsomrade
fordelad efter alder.
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Aldersgrupperna foljer i stort sett samma preferensordning, med néigra
undantag. Men nivan varierar framfor allt mellan de yngre och de aldre.
Sa vérderar de yngre de mest centrala bostadsomradena hogre jamfort
med de medelalders och de dldre. De dldre vérderar & sin sida de yttre
bostadsomradena Baronbackarna, Brickebacken, Varberga och Vivalla
hogre framfor allt an den yngsta aldersgruppen.
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Figur 2.7.3. Omradespreferensen for respektive bostadsomrade
fordelad efter inkomst.
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Ungefdr samma monster framtrider i en motsvarande analys Gver
omradespreferens bland olika inkomstgrupper. De boende har indelats i
tre grupper efter den disponibla &rsinkomsten.” Overlag virderar de
boende med laga inkomster de olika bostadsomraddena hogre jamfort
med de boende med h6ga inkomster. Skillnaderna &r sérskilt tydliga for
City. En forklaring &r att ménga av de boende med laga inkomster
tillika 4r ungdomar och dessa har en hog preferens for centrum.
Virderingen av ytteromradena Varberga och Vivalla &dr didremot
densamma oavsett inkomstgrupp.

2.7.2 Nuvarande medelhyra

Det finns redan idag en hyressittning i Orebro som i viss man foljer
den rangordning av olika bostadsomraden som de boende gett uttryck

* Inkomstgrupperna lag -99 000, mellan 99 000-164 000, hog 164 000-.
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for i omradespreferensen. Skillnaderna 4r i vérderingen av de centrala
bostadsomradena.

Figur 2.7.4. Medelhyra fordelad efter bostadsomrade.
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Av figuren nedan framgar den genomsnittliga omradespreferensen for
en bostad i olika bostadsomraden, i forhéllande till den genomsnittliga
hyran i respektive omradet (kronor/kvm i allménnyttan).

Variationen i de boendes omradespreferens foljer for vissa omraden
variationen i rddande hyror. Omradespreferensen ligger dock pa en
lagre niva. Korrelationen mellan omradespreferens och medelhyra i
bostadsomradet dr 0,56. Omradena Baronbackarna, Bjorkhaga och
Rosta avviker markant fran regressionlinjen.
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Figur 2.7.5. Sambandet mellan omradespreferens och medelhyra
(kronor/kvadratmeter och ar).
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2.73 Attraktivitet och segmentering

De boende har fatt ta stillning till en rad faktorer i den fysiska miljon
och bedéma hur viktiga dessa dr for att ett bostadsomrade skall
betecknas som “bra”. Vilken innebord som skall ldggas i begreppet
”bra” har ddremot varit upp till var och en som besvarat enkéten att
bestimma. Resultatet fran Orebro visar att scikerhet och trygghet i
bostadsomradet for de flesta dr det framsta kénnetecknet pa ett bra
bostadsomrade. Andra viktiga faktorer dr en vacker och trevlig miljo i
bostadsomradet, ndrhet till parker, bra kommunikationer och att det ar
fritt fran buller. Av mindre betydelse &r saval ndrhet till kultur som till
motionsanldggningar och lekplatser.

Overlag #r skillnaderna sma i hur olika grupper ser pa ett bra
omrade. Oberoende av om enkéten har besvarats av en man eller av en
kvinna &r uppfattningen om vad som karaktériserar ett bra bostads-
omrade densamma (for ménnen dr dven parkeringsplatser viktigt och
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for kvinnor ndrhet till parker). Inte heller kan vi se nagra storre
skillnader mellan boende med respektive utan barn, fransett att boende
med barn tycker att ndrhet till skola &ar viktigt. Emellertid finns det
skillnader mellan de boende nir vi undersoker olika aldersgrupper. Sa
tycker de dldre och de yngre att ndrhet till affdrer och till parker &r
néstan lika viktigt som att det ar fryggt och sdkert.

Enligt tidigare undersokningar dr avstandet mellan bostadsomradet
och stadens centrum en viktig faktor for att forsta efterfragan pa bo-
stdder. Ett vanligt argument &r det finns ett stort utbud av arbetsplatser,
service, kultur och ngjen i centrum. Det kan darfor vara intressant att,
forutom ovanstdende utsaga om betydelsen av ndrhet till centrum, se
vilket uttryck avstdndsfaktorn far genom de tillfragades preferens for
olika omraden. Av figuren framgar att de tillfragades omréadespreferens
i Orebro varierar med avstandet. De hogst virderade omridena ater-
finns i centrala lagen och de ldgst virderade i de yttre omradena.

Figur 2.7.6. Omradespreferens (kr/kvadratmeter) for respektive
omrade fordelad efter avstand i meter fran centrum.
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Sambandet mellan omradespreferens och avstand fran centrum foljer
en avtagandefunktion. Véardet minskar snabbt nira centrum for att avta
allt mindre ju ldngre frdn centrum man kommer. En enklare analys av
sambanden mellan avstdnd och nuvarande medelhyra respektive om-
radespreferens resulterar i regressionskoefficienter (lutningsvinkeln)
for nuvarande medelhyra som uppgar till —0,029 respektive —0,038 for
omradespreferensen. Av koefficientens negativa tecken framgér att
medelhyra och omradespreferens avtar med 6kat avstand fran centrum.
Omradespreferensens koefficient dr nagot storre, vilket betyder att om-
radespreferensen avtar i nagot hogre grad med 6kat avstand &n vad nu-
varande medelhyra gor. Det finns dock en spridning i omradespre-
ferensen pa ungefir samma avstand fran centrum. Detta tyder pa att
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dven andra faktorer dr viktiga bestandsdelar for att forklara prefe-
rensen, sdsom t.ex. sdkerhet och trygghet i bostadsomradet och vacker
och trevlig miljo.

Ett attraktivt ldge innebédr en hogre efterfragan pa bostdder. Inom
bostadsritten far detta genomslag i form av hogre Overlatelsepriser.
Innebar det att den genomsnittliga inkomsten i sdédana bostadsomraden
ocksa &dr hogre &n i mindre attraktiva ldgen? Finns det lika hog andel
laginkomsttagare i hyresrétten i de bésta ldgena som i de sémsta?

Den genomsnittliga disponibla familjeinkomsten i samtliga bostads-
omraden ar drygt 132 000 kr. Generellt sett har de boende i bostadsrétt
i de undersokta omradena hogre disponibel familjeinkomst &n de bo-
ende i hyresritt. Den genomsnittliga disponibla familjeinkomsten upp-
gar till 169 000 kr for boende i bostadsritt, medan de i hyresritt i
genomsnitt har en inkomst pa 128 000 kr.

Staplarna i diagrammet representerar den genomsnittliga disponibla
inkomsten for familjer i bostads- respektive hyresritt (vissa bostads-
omraden saknar ldgenheter upplatna med bostadsritt), medan kurvorna
representerar medelhyran respektive omradespreferensen i respektive
bostadsomrade.
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Figur 2.7.7. Disponibel familjeinkomst(i tusentals kronor) fordelad
efter upplatelseform och omrade samt nuvarande medelhyra och om-
radespreferens fordelad efter omrade (hyra i kronor per kvadratmeter).
Omraden ordnade efter omradespreferens.
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Omraden med ungefér lika omradespreferens uppvisar stor spannvidd i
inkomster, for boende savil i hyresritt som i bostadsritt. Strukturen i
den nuvarande hyresséttningen avviker i betydande grad fran omréades-
preferensens monster.

Det finns ett samband mellan upplatelseform (bostadsritt —
hyresritt) och inkomst, sa tillvida att familjer med en disponibel in-
komst under genomsnitt (nedan betecknade som ldg inkomst) ar Sver-
representerade i hyresrdtt. Men #ven inom bostadsritt dr andelen
familjer med laga inkomster hog.

Hyra
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Tabell 2.7.3. Andel (procent) familjer i olika upplatelseformer fordelad
efter lag- och hoginkomsttagare fodda i respektive utanfor Sverige.
Siffrorna inom parentes anger antalet familjer.

Lag inkomst, Lag inkomst, Hog inkomst, Hog inkomst, Totalt

annat land Sverige annat land Sverige antal

Bostadsritt 5(153) 50 (1 547) 5 (144) 40 (1234) 3078
Hyresritt 10(2677) 53 (14 521) 7(1937) 31(8474) 27 609
Totalt 9(2830) 53 (16 068) 7 (281) 32(9708) 30 687

Det &r 55 procent av familjerna i bostadsritt som har en disponibel
inkomst under genomsnittet, medan 45 procent har en motsvarande
inkomst over genomsnittet. Av tabellen framgéar ocksa att familjens
etniska ursprung har betydelse for olika inkomstgruppers fordelning
mellan de bada upplatelseformerna. Den Gverrepresentation av familjer
med disponibel inkomst under genomsnittet som finns inom hyresritten
ar betydligt storre bland de fodda i annat land jamfort med de fodda i
Sverige. Familjer med disponibel inkomst 6ver genomsnittet och fodda
i Sverige #r Overrepresenterade i bostadsrdtt, medan motsvarande
familjer fodda i annat land anyo &r verrepresenterade i hyresritt.

Av intresse hér &r att undersoka hur familjer med laga inkomster ar
fordelade pa de 15 bostadsomradena i Orebro. Det gors pa tva sitt, dels
graden av koncentration i olika upplételseformer, s.k. segmentering,
dels den geografiska koncentrationen, dvs. segregation. Nagon jam-
forelse med hela kommunen gors inte eftersom undersdkningen inte
omfattar samtliga bostadsomraden.
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Tabell 2.7.4. Andel laginkomsttagare (familjer) inom olika
bostadsomraden och upplatelseformer, med disponibel familjeinkomst
under genomsnittet, procent.

Bostadsomrade bostadsritt hyresriitt
Baronbackarna Finns ¢j 66
Bjorkhaga 37 42
Brickebacken Finns ¢j 67
City 51 58
Ladugardséngen 43 54
Norr 61 68
Rosta Finns ¢j 66
Soder 45 67
Sorbyéngen 37 51
Tybble Finns ¢j 68
Varberga Finns ¢j 75
Vivalla 47 63
Vister 60 65
Visthaga Finns ¢j 63
Oster 46 58
Samtliga omraden 47 64

Av tabellen framgér att andelen familjer i hyresritt med disponibel
inkomst under genomsnittet varierar mellan 42 procent och 75 procent.
Motsvarande variation ligger mellan 37 procent och 61 procent i
bostadsritt. Bostadsmarknaden &r forvisso segmenterad i s& matto att
olika inkomstgrupper #r skiktade efter upplatelseform. Men denna
segmentering varierar i de olika bostadsomradena. S6der &r ett exempel
pa ett segmenterat bostadsomrade i Orebro.

Finns det en geografisk koncentration av boende i olika
inkomstklasser inom bostadsomradena? For att berikna segregationen
viljer vi att anvinda familjernas disponibla inkomst. Familjerna indelas
i tva grupper beroende pa om denna inkomst Overstiger eller
understiger medelinkomsten i bostadsomradet ifrdga. Den genom-
snittligt disponibla inkomsten varierar mellan 105 000 kr i Varberga
och 167 000 kr i Bjorkhaga. Andelen familjer som har en disponibel
inkomst under genomsnittet varierar mellan 40 och 75 procent.

Graden av ekonomisk segregation varierar mellan de olika
bostadsomradena. En analys av befolkningen efter den disponibla
inkomsten uppvisar att Orebro #r ekonomiskt segregerat och att graden
av segregation varierar mellan bostadsomradena. I Visthaga, City och
Oster &r inkomstfordelningen mer rumsligt ojamn &n i andra omraden.
For att astadkomma en jaimn inkomstférdelning i respektive bostads-

SOU 2000:33
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omrade erfordras att drygt tva femtedelar respektive en femtedel av
familjerna i ndgon av de tva inkomstgrupperna flyttar. 1 bostads-
omradena Tybble, Baronbackarna och Bjorkhaga, med forvisso fa del-
omraden, dr segregationen ldgre och antyder att inkomstfordelningen
inom bostadsomradet &r forhéallandevis jamn.

Tabell 2.7.5. Den ekonomiska och etniska segregationen i Orebro.

Bostadsomrade Antal Ekonomisk Etnisk
delomraden segregation  segregation
Soder 13 15 32
Norr 39 11 28
City 32 ,19 21
Vister 37 13 18
Ladugardséngen 11 11 17
Visthaga 4 44 17
Oster 36 .18 17
Vivalla 23 11 16
Brickebacken 12 11 14
Sorbyéngen 6 15 14
Varberga 9 ,09 13
Rosta 6 ,09 12
Bjorkhaga 4 ,08 ,08
Tybble 4 ,06 ,06
Baronbackarna 2 ,08 ,02

Av tabellen framgar ocksa den etniska segregationen i de olika
bostadsomradena. I berdkningen av denna segregation beaktas endast
huruvida de boende i ett bostadsomrades delomraden dr fodda i Sverige
eller i ett annat land. Resultatet visar att segregationen &r stor bade i
omraden med hog och lag andel invandrare. Savil City som Norr med
en lag andel fodda i annat land har en stor etnisk segregation. Déremot
ir den etniska segregationen lag i det invandrartdta Baronbackarna,
men det dr bara baserat pa en jamforelse mellan tva delomraden.

Fragan om huruvida de boendes etniska ursprung har betydelse f6r
virderingen av olika bostadsomraden &r ingen central fragestéllning i
denna undersokning. Icke desto mindre 4r det en angeldgen fraga. Av
figuren nedan framgar att en kategorisering av de boende efter var den
som besvarat enkiten dr fodd, i Sverige eller annat land, uppvisar sma
skillnader i preferensordningen och &dven i virderingen av olika
bostadsomraden. Personer dir ursprunget dr Sverige varderar omradena
nagot hogre jamfort med individer vars ursprung dr i ett annat land.
Undantaget 4dr bostadsomradet Baronbackarna dédr boende med annat
ursprung #n Sverige virderar omradena hogre.
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Figur 2.7.8. Omradespreferens fordelad efter de boendes fodelseland.
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2.74 Sammanfattning

Omradespreferensen for ett och samma bostadsomrade i Orebro
varierar. | genomsnittsvirdena doljs stora variationer. For City, Oster
och Soder, som representerar den ldgsta variationen, &r
variationskoefficienten drygt 25 procent och for Vivalla och Varberga,
som representerar den hogsta, ndrmare 40 procent. Yngre personer
virderar de mest centrala bostadsomradena hogre dn de medelalders
och de dldre. De dldre vérderar & sin sida de yttre bostadsomradena
Baronbackarna, Brickebacken, Varberga och Vivalla hogre. Individer
med laga inkomster virderar 6verlag de olika bostadsomradena hogre
jamfort med hushéll med hoga inkomster. Skillnaderna &r sérskilt
tydliga i City.

Generellt sett &r inkomsten hogre bland de boende i bostadsritt &n
bland dem i hyresritt. Spridningen i disponibel familjeinkomst mellan
de olika ldgena i kommunen ar storre bland boende i bostadsritt &n i
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hyresritt.* Skillnaden mellan det bittre och simre liget uppgar for
hyresritt till 15 procent, medan motsvarande skillnad for bostadsrétt
utgdr 23 procent.

Tabell 2.7.7. Genomsnittlig disponibel familjeinkomst (i tusental)
fordelad efter ldge och upplatelseform.

Lage Inkomst i Totalt |Skillnad mellan bostads -
och hyres- riitt, procent

hyresritt bostadsritt

Bittre 135 175 139 +29%
Medel 132 168 139 +27%
Samst 117 142 117 +21%
Alla omraden 128 169 132 +32%
Skillnad mellan +15% +23% +19%

bittre och sdmre
lage, procent

Inkomsten &r i stort sett densamma bland de boende i det bdsta ldget
som i det medel-bra ldget. Det giller savil boende i hyresritt som i
bostadsritt. Det finns séledes en markant skillnad mellan de ldgena och
det samre ldget.

* For att fa en 6verblick 6ver bostadsomradenas attraktivitet 4r de indelade i tre
lagen, fran hogsta till 1dgsta omradespreferens.

Lage Bittre: City, Oster, Soder, Norr och Vister.

Lage Medel: Ladugéardséngen, Sorbyéngen, Rosta, Bjorkhaga och Visthaga.
Léage Samre: Tybble, Baronbackarna, Brickebacken, Varberga och Vivalla.
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Figur 2.7.9. Disponibel familjeinkomst fordelad efter upplatelseform
respektive medelhyra och omradespreferens fordelad efter Idige.
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De tillfragades virdering skiljer sig pd manga punkter fran den
nuvarande medelhyran. Enligt tidigare figur framgar att det inom
respektive ldge finns en stor variation i den nuvarande medelhyran.
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2.8 Ostersund

De tillfragade i Ostersund har ftt uttala sig om hur mycket mer eller
mindre man dr beredd att betala f6r en bostad, med samma egenskaper
som den nuvarande, i nio olika bostadsomraden i undersdkningskom-
munen. Denna differens, i kronor per kvadratmeter, betraktas som de
tillfragades preferens for de i undersokningen ingaende bostadsom-
radena. I nedanstaende tabell beskrivs de undersikta bostadsomradena
i Ostersund kortfattat.

Tabell 2.8.1. Boende i de undersiokta bostadsomradena fordelad efter
bostadens upplatelseform, alder och fodelseland.

Bostadsomrdde Upplatelseform,  Alderskategori, procent Fodelseland, Antal
procent procent boende
hyresritt bostads- 0-19 20-29 30-64 65-ar Sverige Ej

rétt ar ar ar Sverige

Centrum 86 14 11 32 36 21 94 6 3755

Hornsberg 73 27 15 23 42 20 93 7 886

Korfiltet 100 0 32 21 44 4 90 10 806

Odensala 30 70 18 11 47 24 93 7 778

Solberg 100 0 5 37 32 26 89 11 167

Solliden 100 0 24 14 40 21 94 6 425

Torvalla- 94 6 24 23 44 10 92 8 341

Skogsmo

Valhall 42 58 21 11 45 24 94 6 725

Valla centrum 100 0 30 14 36 20 96 4 360

Samtliga 79 21 17 24 40 19 93 7 8243

omraden

I undersokningen ingér i huvudsak uppgifter fran enkétsvaren. De upp-
gifter som 4r hamtade fran register dr framfor allt inkomstfordelning
och befolkningssammansittning i bostadsomradena samt nuvarande
medelhyror. I de delar av unders6kningen som #r baserade pa enkit-
svaren ingar enbart boende i hyresritt. I de delar som dr baserade pa
registerdata ingér ddremot bade boende i hyresritt och i bostadsritt.

De flesta omradena domineras av hyresritt, undantaget &r Valhall
dér ungefir hilften bor i hyresritt och hilften i bostadsrétt. [ omradena
Centrum och Solberg bor det en relativt hog andel yngre personer.
Odensala, Korfaltet, Valhall och Torvalla-Skogsmo karaktériseras av
att det ddr bor manga barnfamiljer. Knappt 10 procent av de boende i
de undersokta bostadsomradena ar fodda utanfor Sverige.
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2.8.1 Omradespreferens

Hur de boende virderar olika bostadsomraden i Ostersund, uttryckt
som en omradespreferens, varierar. I genomsnittsvirdena for varje
omrade doljs ocksd stora variationer. Av variationskoefficienten,
standardavvikelsen i relation till medelvérdet, framgér att variationen i
omradespreferensen dr nagot mindre i de centrala omradena jamfort
med Ovriga bostadsomraden. For Centrum och Solliden, som repre-
senterar den ldgsta variationen, dr variationskoefficienten drygt 25
procent och for Torvalla-Skogsmo den hogsta, drygt 30 procent.

Pa fragan om hur mycket mer eller mindre de boende &r beredda att
betala for en bostad lika den de har idag, men beldgen i nagot av de
namngivna bostadsomradena och undantaget det egna, har utfallet i
regel blivit mindre. Hur mycket mindre varierar dock. Det finns ocksa
omraden som de boende &r villiga att betala mer for. Fér en bostad i
omradet Centrum &r 42 procent &r beredda att betala mer jamfort med
vad de betalar idag. For ett omrade som Torvalla-Skogsmo vill ddremot
82 procent betala en ldgre hyra &n vad de idag betalar.

Tabell 2.8.2. Andelen som anser sig vilja betala lika mycket, mer eller
mindre dn den nuvarande hyran (procent).

Omride Mindre Lika Mer Antal
svarande
Centrum 16 42 42 576
Hornsberg 47 42 10 633
Korfiltet 71 26 3 660
Odensala 63 32 5 666
Solberg 47 39 14 646
Solliden 50 39 11 663
Torvalla-Skogsmo 82 16 2 661
Valhall 66 30 4 658
Valla centrum 75 22 3 669

Aven om flertalet boende endast undantagsvis 4r beredda att betala mer
for andra bostadsomraden jamfort med det egna, visar resultatet dnda
pa en stor spridning i hur mycket man anser att en bostad i olika
omraden bor kosta per manad. Av figuren framgér denna spridning for
vart och ett av bostadsomradena.

Omradespreferensen anges i den fortsatta framstdllningen som
summan av hur mycket mer/mindre de boende 4r beredda att betala for
en bostad i annat omrade och den egna nuvarande hyran i kronor per
kvadratmeter. [ var och en av boxarna i figuren aterfinner vi 50 procent
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av de boende. Ytterligare ndrmare 50 procent ligger i “benet” Over
respektive under boxen. Ovriga fatalet observationer dr s& kallade
extremvirden och outlier, och de ingér inte i figuren.'

Figur 2.8.1. Spridning i omradespreferens bland de tillfragade for
respektive bostadsomrade.
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Linjen i sjdlva boxen representerar medianen, dvs. det mittersta virdet
bland alla tillfragades svar. Figuren illustrerar & ena sidan en stor
spridning i uppfattningen om olika bostadsomraden och & andra sidan
att 50 procent av de boende uppger ett intervall om 500-700 kronor per
kvm for en bostad i olika omradden. Undantagen &r Centrum dir
intervallet 4r omkring 600-800 kronor och Torvalla-Skogsmo dér inter-
vallet dr 400-600 kronor.

Enkéten ger inget direkt svar pa fragan varfor vissa personer ir
villiga att betala mindre for en bostad i Centrum eller i Torvalla-
Skogsmo, medan andra &r villiga att betala mer. Men en intressant
fraga dr huruvida trivseln i det nuvarande bostadsomradet har betydelse

" For ytterligare beskrivning av extremvirden och outlier, se avsnitt Statistiska
matt.
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for hur man betraktar andra omraden. Om vi tolkar trivseln som ett
uttryck for hur védl det nuvarande omradet motsvarar de egna
preferenserna, finns for dem som uppger att de trivs bra ingen
anledning att betala mer for andra omraden. Fér dem som inte trivs
med hur de bor kan forhallandet vara annorlunda.

En enkel test av huruvida trivseln i det egna omradet har betydelse
for om man vill betala mindre, lika eller mer f6r andra bostadsomraden
ger ett varierat resultat beroende pa bostadsomrade. Overlag vill de
som dr néjda med det egna omradet betala mindre for en bostad i andra
omraden jamfort med dem som &r missndjda eller indifferenta.
Konfidencintervall (det intervall dir 95 procent av virdena aterfinns) i
den senare gruppen visar ocksé pa en betydligt storre spridning jamfort
med i gruppen nojda. Samtidigt visar standardavvikelsen aterigen att
variationen dr mycket stor.

Det betyder att virderingen av olika bostadsomraden (uttryckt som
hur mycket mer eller mindre man é&r villig att betala per méanad) for
vissa omraden samvarierar med uppfattningen om det egna, medan det i
andra saknas detta samband. I védrderingen av Centrum och Hornsberg
finns skillnader mellan ndjda och missndjda/indifferenta. I viarderingen
av Ovriga omraden finner vi inget sddant samband. En tentativ slutsats
av denna analys #r att virderingen av bostadsomraden i Ostersund &r
stabil och oberoende av huruvida man &r n6jd respektive missnéjd med
nuvarande omrade. Undantaget &r virdering av de attraktiva omradena
Centrum och Hornsberg som dr beroende av boendes trivsel i
nuvarande omrade.

De boendes omréadespreferens analyseras i nédsta steg utifran
fragestéllningen huruvida variationen i omradespreferens for olika
omraden dr att hénfora till systematiska skillnader efter de boendes
alder och deras familjeinkomster. Vilken omradespreferens har
laginkomsttagare och ungdomar i forhallande till medelalders och
boende med medelinkomster? Tidigare forskning har visat att ung-
domar och dldre har en preferens for centrala ligen framfor ytter-
omraden.

Det framgar av figurerna nedan didr omradespreferensen for olika
bostadsomraden relateras till de boendes alder (ungdom, medelélders
eller dldre) och till de boendes disponibla familjeinkomst (lag, medel
eller hog). Bada dessa figurer dr ordnade efter rddande genomsnittlig
hyra i bostadsomradet ifraga. Samtliga bostadsomraden i Ostersund
som ingar i denna undersokning, fransett Centrum och Solliden, har
idag en medelhyra som &r hogre &n den medelhyra som framkommer av
de boendes omradespreferens. Det forhallandet giller oavsett de
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boendes alder.”> Hur olika aldersgrupper virderar bostadsomradena
framgar av figuren nedan.

Figur 2.8.2. Omradespreferensen for respektive bostadsomrade
fordelad efter alder.
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Aldersgrupperna foljer i stort sett samma preferensordning, med nigra
undantag. Men nivan varierar mellan framf6r allt de yngre och de dldre
samt medelalders. Sa virderar de yngre de mest centrala bostads-
omradena hogre jamfort med de medelalders och de &dldre. I virde-
ringen av ytteromradena minskar skillnaderna mellan olika alders-

grupper.

% Yngre 18-30 ar, medelalders 31-64 &r och éldre 65+ ar.



156 Bilaga 1 SOU 2000:33

Figur 2.8.3. Omradespreferensen for respektive bostadsomrade
fordelad efter inkomst.
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Ungefdr samma monster framtrider i en motsvarande analys Gver
omradespreferens bland olika inkomstgrupper. De boende har indelats i
tre grupper efter den disponibla arsinkomsten.’ Overlag virderar de
boende med laga inkomster de olika bostadsomradena hogre jamfort
med de boende med h6ga inkomster. Skillnaderna &r sdrskilt tydliga for
Centrum. En forklaring &r att manga av de boende med laga inkomster
tillika dr ungdomar och dessa har en hog preferens for centrum.

2.8.2 Nuvarande medelhyra

Den hyressittning som idag rdder i de undersokta bostadsomradena i
Ostersund avviker fran den rangordning av olika bostadsomraden som
de boende gett uttryck for i omradespreferensen. Spridningen i rddande
hyra ar betydligt mindre 4n den spridning som framkommer av de
boendes omradespreferens.

* Inkomstgrupperna lag -100 000, mellan 100 000-149 000, hég 149 000-.
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Figur 2.8.4. Medelhyra fordelad efter bostadsomrade.
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Av figuren nedan framgar den genomsnittliga omradespreferensen for
en bostad i olika bostadsomraden, i forhéllande till den genomsnittliga
hyran i respektive omradet (kronor/kvm i allménnyttan).

Variationen i de boendes omradespreferens foljer inte variationen i
radande hyror. Korrelationen mellan omradespreferens och medelhyra i
bostadsomradet ir 0,04. Flera av de omraden som de boende virderar
hogt avviker markant fran regressionlinjen. Det giller framfor allt
Solberg, Centrum och Hornsberg
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Figur 2.8.5. Sambandet mellan omradespreferens och medelhyra
(kronor/kvadratmeter och ar).
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2.83 Attraktivitet och segmentering

De boende har fatt ta stillning till en rad faktorer i den fysiska miljon
och bedéma hur viktiga dessa dr for att ett bostadsomrade skall
betecknas som “bra”. Vilken innebord som skall ldggas i begreppet
”bra” har ddremot varit upp till var och en som besvarat enkéten att
bestimma. Resultatet fran Ostersund visar att scikerhet och trygghet i
bostadsomradet for de flesta dr det framsta kénnetecknet pa ett bra
bostadsomrade. Andra viktiga faktorer &r bra kommunikationer, ndrhet
till affdrer i bemirkelsen dagligvaruhandel, att miljon i omradet &r
trevlig och vacker och att det ar fritt fran buller. Av mindre betydelse
ar savél ndrhet till kultur som till motionsanldggningar och lekplatser.
Overlag #r skillnaderna sma i hur olika grupper ser pa ett bra
omrade. Oberoende av om enkéten har besvarats av en man eller av en
kvinna &r uppfattningen om vad som karaktériserar ett bra bostads-
omrade densamma (for ménnen dr dven parkeringsplatser viktigt och
for kvinnor ndrhet till parker). Inte heller kan vi se nagra storre

SOU 2000:33
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skillnader mellan boende med respektive utan barn, fransett att boende
med barn tycker att ndrhet till skola &ar viktigt. Emellertid finns det
skillnader mellan de boende nir vi undersoker olika aldersgrupper. Sa
tycker de dldre att omradets rykte édr néstan lika viktigt som att ddr &r
tryggt och sdkert. Yngre och medelélders tillméter rykfet en mindre
betydelse.

Enligt tidigare undersokningar dr avstandet mellan bostadsomradet
och stadens centrum en viktig faktor for att forstd efterfragan pa
bostdder. Ett vanligt argument dr det finns ett stort utbud av
arbetsplatser, service, kultur och ngjen i centrum. Det kan dérfor vara
intressant att, forutom ovanstaende utsaga om betydelsen av ndrhet till
centrum, se vilket uttryck avstandsfaktorn far genom de tillfragades
preferens for olika omraden. Av figuren framgar att de tillfragades
omradespreferens i Ostersund varierar med avstandet. De hogst
virderade omradena éterfinns i centrala ldgen och de ldgst virderade i
de yttre omradena.

Figur 2.8.6. Omradespreferens (kr/kvadratmeter) for respektive
omrade fordelad efter avstand i meter fran centrum.
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Sambandet mellan omradespreferens och avstand fran centrum foljer
en avtagandefunktion. Vardet minskar snabbt nira centrum for att avta
allt mindre ju ldngre fran centrum man kommer. En enklare analys av
sambanden mellan avstand och nuvarande medelhyra respektive
omradespreferens resulterar i regressionskoefficienter (lutningsvinkeln)
for nuvarande medelhyra som uppgér till —0,005 respektive —0,031 for
omradespreferensen. Av koefficientens negativa tecken framgar att
medelhyra och omradespreferens avtar med 6kat avstand fran centrum.
Omradespreferensens koefficient dr vida storre, vilket betyder att
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omradespreferensen avtar i mycket hégre grad med okat avstand &n vad
nuvarande medelhyra gor. Det finns dock en viss spridning i omrades-
preferensen pé ungefar samma avstand fran centrum. Detta tyder pa att
dven andra faktorer dr viktiga bestandsdelar for att forklara pre-
ferensen, sdsom t.ex. sdkerhet och trygghet i bostadsomradet och bra
kommunikationer.

Ett attraktivt ldge innebdr en hogre efterfragan pa bostdder. Inom
bostadsritten far detta genomslag i form av hogre Overlatelsepriser.
Innebar det att den genomsnittliga inkomsten i sdédana bostadsomraden
ocksa &dr hogre &n i mindre attraktiva ldgen? Finns det lika hog andel
laginkomsttagare i hyresritten i de basta ldgena som i de sdmsta?

Den genomsnittliga disponibla familjeinkomsten i samtliga bostads-
omraden dr drygt 129 000 kr. Generellt sett har de boende i bostadsrtt
i de undersokta omradena hogre disponibel familjeinkomst &n de bo-
ende i hyresritt. Den genomsnittliga disponibla familjeinkomsten upp-
gar till 141 000 kr for boende i bostadsritt, medan de i hyresritt i
genomsnitt har en inkomst pa 126 000 kr.

Staplarna i diagrammet representerar den genomsnittliga disponibla
inkomsten for familjer i bostads- respektive hyresritt (vissa bostads-
omraden saknar ldgenheter upplatna med bostadsrétt), medan kurvorna
representerar medelhyran respektive omradespreferensen i respektive
bostadsomrade.
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Figur 2.8.7. Disponibel familjeinkomst (i tusental kronor) fordelad
efter upplatelseform och omrade samt nuvarande medelhyra och om-
radespreferens fordelad efter omrade (hyra i kronor per kvadratmeter).
Omraden ordnade efter omradespreferens.
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Knappt hilften av de undersokta bostadsomradena i Ostersund saknar
bostadsritter. Bland de fem omraden dér de forekommer 4r den genom-
snittliga inkomsten bland de boende i stort sett lika. Inkomstnivéerna
hos de boende i hyresritt &r ddremot betydligt mer varierade. In-
komsten i omradet Valhall dr 35 procent hogre 4n i Solberg. Omrades-
preferensens struktur avviker markant fran hur medelhyran fordelar sig
over omradena.

Det finns ett samband mellan upplételseform (bostadsritt — hyres-
riatt) och inkomst, sé tillvida att familjer med en disponibel inkomst
under genomsnitt (nedan betecknade som /lag inkomst) &r Overre-
presenterade i hyresritt. Inom bostadsritt &r ddremot inkomstgrupperna
mer jamnt fordelade.

Tabell 2.8.3. Andel (procent) familjer i olika upplatelseformer fordelad
efter lag- och hoginkomsttagare fodda i respektive utanfor Sverige.
Siffrorna inom parentes anger antalet familjer.

Lag inkomst, Lag inkomst, Hog inkomst, Hog inkomst, Totalt
annat land Sverige annat land Sverige Antal

Bostadsritt 3(33) 54 (691) 2(25) 42 (542) 1291
Hyresritt 5 (246) 60 (2 890) 3 (128) 33 (1 596) 4 860
Totalt 5(279) 58 (3 581) 3(153) 35(2 138) 6151
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Nérmare 60 procent av familjerna i bostadsritt har en disponibel in-
komst under genomsnittet, medan drygt 40 procent har en motsvarande
inkomst over genomsnittet. Av tabellen framgéar ocksa att familjens
etniska ursprung har betydelse for olika inkomstgruppers fordelning
mellan upplatelseformerna. Familjer med ursprung i annat land &r
oavsett disponibel inkomst verrepresenterade i hyresritt. Familjer med
ursprung i Sverige och disponibel inkomst Gver genomsnittet &r
overrepresenterade i bostadsritt. For motsvarande familjer med in-
komst under genomsnittet &r fordelningen mer jamn.

Av intresse hér &r att undersoka hur familjer med laga inkomster ar
fordelade pa de nio bostadsomradena i Ostersund. Det gors pa tva sitt,
dels graden av koncentration i olika upplatelseformer, s.k. segmen-
tering, dels den geografiska koncentrationen, dvs. segregation. Nagon
jamforelse med hela kommunen gors inte eftersom undersokningen inte
omfattar samtliga bostadsomraden.

Tabell 2.8.4. Andel laginkomsttagare ( familjer) inom olika bostads-
omraden och upplatelseformer, med disponibel familjeinkomst under
genomsnittet, procent.

Bostadsomrade bostadsriitt hyresriitt
Centrum 57 66
Hornsberg 57 69
Korfaltet Finns ¢j 67
Odensala 51 69
Solberg Finns ¢j 79
Solliden Finns ¢j 61
Torvalla-Skogsmo 60 67
Valhall 51 55
Valla centrum Finns ¢j 65
Samtliga omraden 54 66

Av tabellen framgar att andelen familjer i hyresrétt med disponibel in-
komst under genomsnittet varierar mellan 55 procent och 77 procent.
Motsvarande variation ligger mellan 51 procent och 60 procent i bo-
stadsratt. Bostadsmarknaden dr forvisso segmenterad i sa matto att
olika inkomstgrupper &r skiktade efter upplatelseform. Men denna
segmentering varierar i de olika bostadsomradena.

Finns det en geografisk koncentration av boende i olika inkomst-
klasser inom bostadsomradena? For att berdkna segregationen véljer vi
att anvidnda familjernas disponibla inkomst. Familjerna indelas i tva
grupper beroende pa om denna inkomst Overstiger eller understiger
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medelinkomsten i bostadsomradet ifraga. Den genomsnittligt dis-
ponibla inkomsten varierar mellan 102 000 kr i Solberg och 137 000 kr
i Solliden. Andelen familjer som har en disponibel inkomst under
genomsnittet varierar mellan 53 och 79 procent.

Graden av ekonomisk segregation har endast varit mojlig att
berdkna for bostadsomradet Centrum. For att astadkomma en jamn
inkomstférdelning i Centrum erfordras att 16 procent av familjerna i
nagon av de tva inkomstgrupperna flyttar.

Tabell 2.8.5. Den ekonomiska och etniska segregationen i Ostersund.

Bostadsomride Antal Ekonomisk Etnisk
delomraden segregation segregation

Centrum 42 ,16 25
Hornsberg
Korfiltet
Odensala

Solberg

Solliden
Torvalla-Skogsmo
Valhall

Valla centrum

— e e e e

Av tabellen framgéar ocksd den etniska segregationen i Centrum. I
berdkningen av denna segregation beaktas endast huruvida de boende i
ett bostadsomrades delomréden ar fodda i Sverige eller i ett annat land.
Centrum har en hog segregation dven om andelen fédda i annat land ar
i paritet med genomsnittet for samtliga bostadsomraden i Ostersund.

Fragan om huruvida de boendes etniska ursprung har betydelse f6r
virderingen av olika bostadsomraden &r ingen central fragestéllning i
denna undersokning. Icke desto mindre ar det en angeldgen fraga. Av
figuren nedan framgar att en kategorisering av de boende efter var den
som besvarat enkéten dr fodd, Sverige eller annat land, uppvisar sma
skillnader i preferensordningen och &dven i virderingen av olika
bostadsomraden. Personer dir ursprunget dr Sverige varderar omradena
nagot hogre jamfort med individer vars ursprung dr i ett annat land.
Undantagen dr bostadsomradena Torvalla och Odensala didr boende
med annat ursprung dn Sverige viarderar omradena hogre.
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Figur 2.8.8. Omradespreferens fordelad efter de boendes fodelseland.
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2.84 Sammanfattning

Omradespreferensen for ett och samma bostadsomrade i Ostersund
varierar. | genomsnittsviardena doljs stora variationer. Fér Centrum och
Solliden, som representerar den ldgsta variationen, #r variations-
koefficienten drygt 25 procent och for Torvalla den hogsta, drygt 30
procent. Yngre personer virderar de mest centrala bostadsomradena
hogre dn de medelalders och de dldre. Individer med laga inkomster
virderar overlag de olika bostadsomradena hogre jamfort med hushall
med hoga inkomster. Skillnaderna &r sarskilt tydliga for Centrum. En
forklaring &r att manga av de boende med laga inkomster tillika &r ung-
domar och dessa har en hog preferens for centrum.

Generellt sett &r inkomsten hogre bland de boende i bostadsritt &n
bland dem i hyresritt. Den hogsta genomsnittliga inkomsten bland de
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boende 1 bostadsriitt har de som bor i de omraden som betraktas som de
samre ldgena, Valhall och Torvalla-Skogsmo.*

Tabell 2.8.6. Genomsnittlig disponibel familjeinkomst (i tusental)
fordelad efter ldge och upplatelseform.

Lage Inkomst i Totalt | Skillnad mellan bostads-
och hyres- riitt, procent

hyresritt bostadsritt

Bittre 127 138 129 +9%
Medel 124 140 128 +13%
Samre 126 147 133 +17%
Alla omraden 126 141 129 +12%
Skillnad mellan +1% -6% -3%

bittre och sdmre
lage, procent

Spridningen i disponibel familjeinkomst mellan olika ldgen i
kommunen varierar mellan hyresrétt och bostadsritt. Skillnaden mellan
det bittre och det sdmre ldget d4r mycket liten for savél hyresrdtt som
for bostadsritt.

* For att erhalla en 6verblick 6ver bostadsomradenas attraktivitet i relation till
nuvarande medelhyra och de boendes inkomster &r de indelade i tre ldgen, fran
hogsta till 1agsta omradespreferens.

Lage Bittre: Centrum, Solberg och Hornsberg.

Lage Medel: Solliden, Odensala och Korfiltet.

Léage Samre: Valhall, Valla centrum och Torvalla-Skogsmo.
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Figur 2.8.9. Disponibel familjeinkomst fordelad efter upplatelseform
respektive medelhyra och omradespreferens fordelad efter Idige.
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Omradespreferensens struktur avviker markant fran hur medelhyran
fordelar sig i de olika ldgena.
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