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REFERAT

| denna rapport tillampas en strukturerad logitmodell for att analysera négra
aspekter av hushallens boendeval. Logitmodellen gor det mojligt att analy-
sera hur hushallen véljer mellan olika diskreta alternativ. Med en struktu;
rerad modell kan boendevalets olika komponenter representeras av en hier-
arkisk beslutsstruktur.

Rapportens syfte ar att ge exempel p& anvéndbarheten av en modell typ, som
borde vara av stort intresse vid analyser av bostadsefterfragan. Modellen
tillampas oa hushallsdata frAn 1978 ars hushallsbudgetundersokning for ett
urval hushall i Stockholm.

Modellen baseras pd antagandet att hushallen véljer bostad genom att arli-
gen ompréva sitt boende.  Modellen ar starkt forenklad samtidigt som den

utvidgar boendebegreppet genom att'inkludera fritidsboendet. Permanentbo-
stadens upplatelseform och lokalisering ar de mest intressanta aspekterna.

Resultaten antyder att val av fritidshus beror pd ﬁermanéntbostadens uppla-
telseform och Iokaliserinqi Val av_upplételseform hanger samman med famil-
jens livscykel och med olika priskénslighet for hushall med olika inkomst-
niva. Omradesvalet ar relaterat till socialgruppstillhdrighet och detta val
pavekkas av attributen for de olika upplatelseformerna.

Modellen skall ses som ett exempel p& logitmodellens anvéndbarhet. Dess
allménna egenskaper gor den limpad for fortsatta analyser av hushallens
bostadsefterfragan.
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FORORD

| tidigare analyser av bostadsefterfrdgan, baserade pa traditionell ekono-
misk teori, betraktas bostaden som en vara vilken i allt vésentligt ar
likvardig med andra konsumtionsvaror. Ofta forutsatter man att utbud
och efterfrdgan kan beskrivas med ndgot endimensionellt matt, t ex
kvadratmeter lagenhetsyta. Inom ramen for denna traditionella teori ges
en mycket begransad forstaelse for bostadsmarknadens funktionssatt.

Teoriutvecklingen under senare ar har alltmer tagit fasta pa bostads-
marknadens sardrag, att saval olika hushallsgrupper som olika bostadsty-
per maste sarskiljas. Analyser av boendet i modernare ansatser utgar
darfor frdn en langtgdende indelning av hushall och bostader. Hushallen
uppdelas i grupper med likartad demografisk och ekonomisk situation och
bostdderna klassificeras efter bland annat hustyp, storlek, kvalitet,
fysisk och social narmiljo, lagre relativt arbetsplatser och andra bostéader
samt upplatelseform.

I svensk bostadsforskning har det dock hittills varit ovanligt att anvanda
modeller som ar dandamalsenliga med avseende pad bostadens karaktar av
odelbar vara, modeller som t ex kan representera hushéllens bostadskon-
sumtion som ett val mellan diskreta alternativ. Logitmodellen &r i detta
sammanhang exempel pa en lamplig modell och modellen har tillampats i
en rad internationella studier av bostadsefterfragan, medan den i Sverige
framst anvéants i samband med trafikplanering.

Det projekt som dokumenteras i denna rapport behandlar ett exempel pa
logitmodellens anviandbarhet for analyser av bostadsefterfrdgan. Den
tillampade modellen inkluderar aven fritidsboendet som en komponent
relaterad till permanentbostaden.

Prelimindra versioner av rapporten har presenterats vid internationella
seminarier i Gavle och Umed sommaren 1986, och en kortare version pa
engelska publiceras i Scandinavian Housing and Planning Research (under
tryckning). Férutom synpunkter och kommentarer fran seminariedeltaga-
re har Roger Bernow, Lennart Fridén, Anders Harkman, Bjorn Harsméan
och UIf Jirlow vid Regionplanekontoret givit konstruktiv kritik pa
rapportens upplaggning och innehall. Utskrift och illustrationer har
utforts av Svea Bergmark, Anna-Karin Matsgard och Birgitta Thunvik vid
Regionplanekontoret.
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SAMMANFATTNING

I rapporten tillampas en strukturerad logitmodell for att analysera nagra
aspekter av hushéllens boendeval. Logitmodellen goér det mojligt att
analysera hur hushallen valjer mellan olika diskreta alternativ. Med en
strukturerad modell kan boendevalets olika komponenter representeras
av en hierarkisk beslutsstruktur.

Rapportens syfte ar framst att ge exempel pd anvandbarheten av en
modelltyp som borde vara av stort intresse vid analyser av bostadsefter-
fragan. Modellen tillampas pad hushallsdata frdn 1978 ars hushallsbudget-
undersokning for ett urval av hushall i Stor-Stockholm.

Modellen baseras p& antagandet att hushallen valjer bostadskonsumtion
genom att arligen ompréva den aktuella konsumtionen. De boendekompo-
nenter som inkluderas i modellen representerar dock endast en del av
bostadskonsumtionen: permanentbostadens lokalisering - fem alternativ -
och upplatelseform - egnahem, kooperativt &gd eller hyreslagenhet -
samt innehav av fritidshus eller ej. Modellen &ar starkt forenklad samti-
digt som den kan sdgas utvidga boendebegreppet genom att inkludera
fritidsboendet. Skalet att inkludera fritidsboendet &r att valen av perma-
nentbostad och fritidsboende kan forutséattas vara beroende, eller till och
med Omsesidigt beroende. | detta sammanhang &ar permanentbostadens
upplatelseform och lokalisering de mest intressanta aspekterna.

De fem lokaliseringsalternativen utgérs av geografiskt sammanhéngande
omraden. Denna valmangd &r nagot godtycklig eftersom det saknas
uppgifter om arbetsplatsernas lokalisering. Givet att denna information
saknas bor lokaliseringsalternativen definieras med avseende pa bostads-
omradets kvalitetsegenskaper. | rapporten foreslds en metod for att
definiera siddana lokaliseringsalternativ, genom klustring av mindre om-
rdden med avseende pa de implicita priserna for olika omradesattribut.
S&dana implicita (hedoniska) priser kan dock endast estimeras for egna-
hem.

Modellen estimeras for tre hushéllstyper, som definierats i huvudsak
efter hushallets livscykelposition. For ett fjarde hushallssegment, be-
stdende av yngre hushall, estimeras boendevalet med en enklare modell
som exkluderar val av fritidsboende.

Hushallets valmangd, dvs vilka alternativ hushéllet Overvager, har be-
stamts av ett kriterium som innebar att ett alternativ ingar i valmang-
den om dess kalkylerade budgetandel inte dverstiger den hdgsta budget-
andelen for hushall inom samma hushallssegment, som faktiskt valt detta
alternativ.

Estimationsresultaten antyder att val av fritidshus beror pd permanent-
bostadens upplatelseform och lokalisering, att val av upplatelseform
hanger samman med familjens livscykel, med olika priskanslighet for
hushall med olika inkomstniva, att omradesvalet ar relaterad till social-
gruppstillnérighet och att omradesvalet paverkas av attributen for olika
upplatelseformer.

Aven om modellen ger teoretiskt rimliga resultat skall den framst ses
som ett forenklat exempel pa logitmodellens anvandbarhet. Samtidigt
som man i detta speciella fall kan ifrdgasatta badde de antaganden som
modellen vilar pd och de data som utnyttjas har logitmodellen sddana
allménna egenskaper som gor den mycket lampad for fortsatta analyser
av hushéllens bostadsefterfragan.






1 INLEDNING

| denna rapport tillampas en logitmodell for att analysera hushallens
boendeval, dar analysen baseras pa uppgifter pd hushallsniva fran 1978
ars Hushallsbudgetundersokning (HBU). Syftet ar framst att ge exempel
pd an\andbarheten av en modelltyp som borde vara av stort intresse vid
analyser och prognoser av bostadsefterfragan.

| Sverige har logitmodellen hittills i mycket liten utstrackning tillampats
inom bostadsforskningen, medan tillampningarna inom trafikplaneringen
ar omfattande; se t ex Algers, Colliander, Widlert (1987a, 1987b).
Exemplen pa bostadstillampningar &r dels en simuleringsmodell av skat-
teforandringars effekt pd val av upplatelseform och bostadskonsumtion
(se bland annat Brownstone, Englund, Persson, 1985), dels en optime-
ringsmodell for val av bostadslokalisering och fardmedel (Lundqvist,
Mattsson, Eriksson, 1985).

For att klargora hur logitmodellen skiljer sig fran traditionella modellan-
satser kan en utgdngspunkt vara foljande pastaende: Bostadsefterfragan
ar ett resultat av hushallens val mellan olika diskreta alternativ som &ar
heterogena med avseende pa storlek, standard, upplatelseform, omrades-
egenskaper m m. Denna utgangspunkt ar central i tvA avseenden: For det
forsta uppfattningen att vad som ar foremal for hushallets konsumtions-
beslut &r varans eller tjanstens attribut, eller egenskaper, inte varan
eller tjansten i sig. Detta ar synsattet enligt den numera klassiska nya
konsumtionsteorin, Lancaster (1966, 1971).

Den andra punkten ror den principiella skillnaden mellan varan bostad
och andra varor. Vid valet av bostad véljs normalt en och endast en
bostad ur en valmangd bestdende av manga alternativ. Varan bostad ar
odelbar och alternativen ar diskreta. Hushallets beslutssituation kan
darfor anges med frdgan Vad skall konsumeras. Fo6r manga varor,
speciellt kapitalvaror, bestar valmangden av endast tva alternativ - att
konsumera eller avstd fran konsumtion av (den odelbara) varan. Denna
beslutssituation kan darfor beskrivas med frdgan Huruvida varan skall
konsumeras. En tredje typ av varor, t ex dagligvaror, kan uppfattas vara
delbara och valmangden bestar av alternativa mangder av varan. Hushal-
lets beslutssituation kan darfor anges med frdgan Hur mycket av varan
skall konsumeras.

Tidigare analyser av bostadsefterfrigan har dominerats av ett synsatt,
med mikroekonomins traditionella konsumtionsteori som grund, dar bo-
staden liksom andra varor fOrutsatts vara av den tredje typen, dvs
endimensionell och délbar. En sddan forutsattning garanterar t ex att en
prisforandring far en observerbar effekt pd den efterfrAgade kvantiteten
("bostadstjanster") for konsumenten. Samtidigt vet vi att bostadsefter-
frAgan kanske &ar det basta exemplet pd en vara dar en prisférandring
antingen inte ails paverkar konsumtionen av varan eller innebar att
konsumenten 6vergar till ett annat diskret alternativ.

| prognos- och planeringsarbete har det varit, och &r vél fortfarande,
nddvandigt att arbeta med modeller dar bostadskonsumtionen samman-
fattas i ett enda matt, "bostadsutgifter'. Bostadsutgiftens pris- och
inkomstelasticitet har studerats relativt ingdende. Genom att utnyttja
estimat frAn dessa studier blir det maojligt att prognosera bostadsutgif-
ternas utveckling, givet antaganden om bland annat pris- och inkomstut-
veckling. P& denna aggregerade niva blir dock frdgorna obesvarade, vad
galler den specifika efterfrigan pa hustyper, lagenhetsstorlekar, stan-
dard, omraden etc, frAgor vars svar & mer relevanta for bostadsplane-
ringen an uppgifter om de totala bostadsutgifternas utveckling.



Att man i modeller av bostadsefterfragan later hushallet, och inte
individen, vara konsumtionsenhet ar gott och val; hur bostadsefterfragan
forandras over tiden sammanhanger naturligtvis med hur férdelningen av
olika hushallstyper forandras, och att hushallens bostadsefterfragan
varierar med avseende pa, t ex hushallsstorlek och -inkomst ar givet.
Men inom en kategori bestdende av hushall av samma storlek och med
samma inkomst kan skillnader i en rad andra avseenden - livscykelsta-
dium, forvarvsgrad, utbildning etc - ge upphov till signifikanta skillnader
i bostadspreferenser och bostadsefterfragan. Indelningen i olika hushalls-
kategorier maste darfor bli finfordelad for att dstadkomma kategorier
som ar homogena i dessa avseenden.

Mot denna bakgrund &r logitmodellen av stort intresse. For det forsta ar
det mojligt att uppfatta den aggregerade efterfrdigan som resultatet av
hushallens val mellan olika diskreta alternativ, en uppgift for vilken
logitmodellen &ar designad. Fo6r det andra ligger det i logitmodellens
forutsattningar att separata modeller estimeras for olika grupper av
konsumenter/hushéll, med liknande preferenser i aktuellt avseende, t ex
bostadspreferenser.

Tva typer av logitmodeller kan urskiljas: simultan och strukturerad
logitmodell. Den fdrsta modelltypen anvénds i situationer dar alla

alternativ forutséatts vara distinkta medan den andra modelltypen an-
vands nér vissa alternativ kan forutséattas vara likartade-*-).

Under det senaste decenniet har logitmodellen anvénts i ett flertal
utlandska studier med inriktning p& bostadsefterfragan. Exempel pa
studier som avser val av upplatelseform och efterfragan pa bostadstjans-
ter ar, t ex Rosen (1979), King (1980), Gillingham och Hagemann (1983),
Brownstone, Englund och Persson (1985). Studier av inkomstskattens
effekter pd val av upplatelseform och bostadsefterfragan har har varit
av speciellt intresse. Vidare finns det en omfattande litteratur kring
studier som behandlar hushallens val av bostadsomrdde med anvandning
av logitmodeller. Till exempel, Friedman (1981) som estimerar val av
bostadsomrade med anvandning av en simultan modell; Clark och Onaka
(1985) utvecklar och testar en modell for hushédllens flyttning och
bostadsval med anvéndning av en strukturerad modell; Quigley (1985)
genomfor en liknande analys avseende val av bostad, bostadsomrade och
kommun; Anas (1982) anvander en strukturerad modell for att estimera
hushéllens val av bostadsomrdde och fardsatt vid arbetsresor; Lerman
(1977) anvéander en simultan modell for att estimera valet mellan olika
kombinationer av bostadsomrade-bostad-bilinnehav-fardsatt.

I forhallande till de studier som refereras i detta begransade urval har
foreliggande rapport en ansats som narmast paminner om Quigley (1985),
samt Clark och Onaka (1985). Av de komponenter i boendet som
analyseras ar dock endast en gemensam. Vidare baseras studierna pa
olika typer av data. Quigley utnyttjar data for hushall som nyligen
flyttat medan Clark och Onaka anvéander data for att kunna inbegripa
flyttningsbeteendet &ven i modellen. | foreliggande rapport baseras
analysen pa data for hushallens faktiska bostadskonsumtiori ett givet ar,
dér det saknas information om eventuella flyttningar.

1) Se vidare kapitel 2. En kort och bra beskrivning av logitmodellerna
aterfinns i Algers m fl (1987 a, 1987 b).
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Vi vet att flyttningar ar forknippade med stora transaktionskostnader
vilket ar en orsak till att hushdllen ar mindre benagna att flytta ofta.
Detta kan i sin tur bidra till en situation dar den faktiska bostadskonsum-
tionen slapar efter den efterstravade bostadskonsumtionen. Quigley och
Clark och Onaka undviker detta problem eftersom det ar rimligt att anta
att hushall som flyttar gor en fullstandig Kkortsiktig anpassning av
bostadskonsumtionen, givet aktuella behov och preferenser.

I denna rapport maste vi daremot bortse fran forekomsten av transak-
tionskostnader for att kunna anta att hushdllen &ar i jamvikt. Vidare
maste vi bortse frdn att den svenska bostadsmarknaden har flera inslag
av ransonering. Modellen bygger sdledes p& nagra idealiserade antagan-
den och det kan ifrdgasattas om data ar helt andamalsenliga.

HBU innehaller mycket utférliga uppgifter om hushallens konsumtion.
Problemen att specificera en rimlig modell for hushallets konsumtionsbe-
slut, vad géaller valméangd och forklaringsfaktorer, tvingar oss dock att
begransa modellen till ett fatal aspekter, med anknytning till bostads-
konsumtionen. Den modell som tillampas avser hushallets boendeval med
avseende pad bostadsomrade, bostadens upplatelseform och val av fritids-
boende. Skalet att inkludera fritidsboendet i en modell av boendevalet ar
att valen av permanentbostad och fritidsboende kan forutsattas vara
beroende, eller till och med 6msesidigt beroende. | detta sammanhang
forefaller permanentbostadens uppiatelseform och lokalisering vara de
mest intressanta aspekterna. Till skillnad frdn flera av de tidigare
refererade studierna inkluderas sdledes inte valet av specifik bostadsen-
het i modellen.
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2 EN MODELL FOR HUSHALLENS BOENDEVAL

Vi antar att befolkningen bestar av h = 1,... ,H hushallssegment som
definieras av hushallens storlek, inkomst, utbildning och andra socioeko-
nomiska egenskaper. Inom varje segment har hushallen sdledes liknande
egenskaper och det forutsatts att detta forhallande aterspeglas i liknan-
de boendepreferenser.

Det forutsatts vidare att hushallets boendeval kan representeras av ett
val mellan olika kombinationer av bostadsomrade (1) - upplatelseform (t)
- och fritidsboende (d). Preferenserna for ett hushall k som tillhor
segment h representeras av foljande nyttofunktion

ef) @

dar U*l (¢) ar nyttofunktionen for segment h: Zj en vektor av attribut for
kombinationen j av de tre boendeelementen och Xf-* en vektor av
socioekonomiska egenskaper for hushall k inom segment h. Termen Fjhk
representerar den del av nyttan for kombination j som &r slumpmassig
och som varierar mellan hushall k inom segment h.

Antag att de slumpmassiga och systematiska delarna av nyttan é&r
additivt separerbara och antag, tills vidare, att den systematiska delen
inte beror pd det enskilda hushallets egenskaper. Den totala nyttan for
alla hushall av typ h kan da skrivas

u) = uh(z)+ e @

dar funktionen U?(Zj) mater hur den systematiska nyttan beror av
attributen for boendekombinationen j och Fjh utgdér den slumpmassiga
nyttan. Om vi antar att slumptermerna ar oberoende och identiskt lika
Weibuil-fordelade erhélls en modell for sannolikheten att valja olika
alternativ, en modell som bendmns multinomial logit (MNL), Mc Fadden
(1974).

Alternativen j = 1,....,J ar kombinationer av bostadsomrade 1= 1,....,L,
upplatelseform t = 1,...,T och fritidsboende d = 1,....,D. For att MNL-
modellen skall vara tillampbar maste galla att varje kombination j
uppfattas som ett distinkt alternativ.

Att ett sddant antagande inte ar rimligt kan belysas med ett exempel. Vi
forestaller oss fyra boendealternativ, dar en viss kombination av bostads-
omrade och upplatelseform &ar gemensam for tva av alternativen, medan
en annan kombination av bostadsomrade och upplatelseform ar gemen-
sam for de tva oOvriga alternativen. | denna valsituation ar varje
alternativ likartat ett annat alternativ, vilket innebar att slumptermerna
ar korrelerade och att MNL-modellen inte &r tillampbar.

Som visats av Mc Fadden (1978) kan emellertid detta problem undvikas
genom en generalisering av MNL-modellen déar en hierarkisk ("nested")
beslutsstruktur tillampas, NMNL. | denna rapport kommer en sadan
strukturerad logitmodell att tillampas enligt den beslutsstruktur som
redovisas i figur 1.

Det forutsatts att hushallets boendeval kan representeras av en hierar-
kisk struktur med tre nivaer: bostadsomrade (leL), upplatelseform
(t eTi) och fritidshus (d € D7).
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Figur 1. Struktur for hushallets boendeval
Hushall k
Bostadsomrade 1L L
Upplatelseform t tF T,
Fritidshus d déDit

Beslutsstrukturen innebar att likartade alternativ grupperas tillsammans
och att valen ar ordnade efter graden av likhet. Det vill sdga, alternati-
ven for fritidshus, givet bostadsomrade och upplatelseform, ar i hog grad
likartade. Inom ett givet bostadsomrade ar alternativen for olika uppla-
telseformer likartade, men i mindre grad. Slutligen fOrutsatts att alter-
nativen for olika bostadsomraden ar helt distinkta.

Den strukturerade logitmodellen kan beskrivas enligt foljande. Beteckna
den systematiska nyttan i (2) med

V; = Uh(Z)), ©)

slapp index h for hushallssegment och lat kombinationen j = m - u - e
vara ett specifikt alternativ bland valmangdens alla kombinationer av
bostadsomrade (1) - upplatelseform (t) - fritidshus (d). Antag att den
systematiska nyttan kan uttryckas som additivt separerbar

~itd — azZi,d+RZit+yZi (4)

dar Z[td ar en vektor av observerade attribut som varierar med bostads-
omrade, upplatelseform och fritidshus, Zp- ar en vektor av attribut som
varierar med bostadsomradde och upplatelseform, och Z; a&r en vektor av
attribut som varierar endast med bostadsomrdde; a, B och ) ar vektorer
av okadnda parametrar.

Den forenade sannolikheten att valja m, u och e skrivs

- . . /c\
}Pmue ’Pe\mu |pu\m pm \-J)

Den konditionella sannolikheten att valja fritidshus e, givet bostadsomra-
de m och upplatelseform u, inbegriper endast vektorn a :

pelmu = exp(otZzmI_§ =2 exp(azZmI (6)



En variabel som p& engelska benamns “inclusive value", | definieras
som logaritmen av ndmnaren i (6)

C, =108 X exP ~
d

Med denna variabel 6verfors fritidshusvalets direkta inverkan pa valet av
upplatelseform och dess indirekta inverkan pa valet av bostadsomrade.

Den konditionella sannolikheten att valja upplatelseform u, givet bo-
stadsomrade m, skrivs

Pulm = exp(RZmu+a-ad) Im)>1 *expOSZ/ +ii-owKJ (8)

dar o-(j ar en parameter som uttrycker likheten mellan fritidshusalterna-
tivens icke observerade attribut. Slutligen, "inclusive value" Im definie-
ras som logaritmen av namnaren i (8)

L =iog'2Jexp(.8zmtHI-Od)Imj’ w

t

och sannolikheten att valja bostadsomrade m skrivs
Pm = exp(yZm+(1-<7,)/3§ 2 exp(yZ,+(1—CT)( (1°)

dar mater likheten mellan de icke observerade attributen for alterna-
tiva upplatelseformer.

Den strukturerade logitmodellen som presenterats ovan har formulerats
sekvensiellt enligt ordningen for de olika stegen i estimeringen. Den
beslutsstruktur som forutsatts innebar dock inte ndgot antagande om att
valen skulle ske i ndgon speciell sekvens.

Mc Fadden (1978) har visat att den strukturerade logitmodellen, NMNL,
ar ett specialfall av den generaliserade extremvardesmodellen, och att
ett tillrackligt villkor for att en NMNL-modell skall vara férenlig med
stokastisk nyttomaximering ar att koefficienten for varje inclusive value
ligger inom enhetsintervallet. For den presenterade modellen kan ett
nodvandigt och tillrackligt villkor for konsistens med stokastisk nytto-
maximering skrivas

0=£0,=£CTj< 1 (11)

| estimeringen av den strukturerade logitmodellen borde det vara mojligt
att beddma huruvida villkoret i (11) ar uppfyllt eller inte, enligt givna
statistiska kriterier. Resultatet ad = a\_ = 0 implicerar, ej forvantat, att
alla kombinationer av bostadsomrade, upplatelseform och fritidshus
uppfattas som helt distinkta alternativ. Vid ett resultat i den andra
extremen, ad = at = 1> foljer det fran (8) och (10) att valet av
upplatelseform och valet av bostadsomrdde endast beror pa attributen
for upplatelseform respektive attributen for bostadsomrade. Resultatet
ad < at> dvs att alternativen for upplatelseform uppfattas vara mer
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likartade an alternativen for fritidshus, eller resultatet att den estimera-
de koefficienten ligger utanfor enhetsintervallet, indikerar i bada fallen
att modellen ar felaktigt specificerad.

Har bor det dock papekas att en sekvensiell estimering av (5)-(10)
innebdr en underskattning av osédkerheten i parameterestimaten for
inclusive value. Orsaken ar att standardfelen for estimaten pa de lagre
nivderna i valhierarkin kapslas in i det estimerade vardet for inclusive
value. En samtidig estimering av samtliga parametrar i den strukturera-
de modellen vore darfér att foredra, och program for sddan estimering
har nyligen utvecklats, se Algers och Widlert (1987). Nagot standardpro-
gram for samtidig estimering har dock inte varit tillganligt i foreliggan-
de fall. Estimationerna har genomforts med sekvensiell tillampning av
ett program utvecklat av Anas och Chu vid Northwestern University,
1982, modifierat av Eriksson m fl vid Linkdpings Universitet, 1985.
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3 DATA

Det primara dataunderlaget bestar av uppgifter for 697 hushall i
Stockholms lan som i HBU 1978 medverkat i sd kallad fullstandig
bokféring. Urvalet avser totalt 676 hushall efter att vissa hustyper
(pensionarshem etc) och vissa dispositionsformer (tjanstebostad och inne-
boende) exkluderats. Av skal som redovisas nedan tillampas den redovisa-
de modellen emellertid p& ett mindre urval bestdende av 400 hushall.

For varje hushallsmedlem finns uppgifter om alder, koén, sysselsattning,
facklig tillnorighet, utbildning; pa hushallsnivd uppgifter om bland annat
inkomst, bostad, fritidshus, bilar och andra kapitalvaror. Hushallens
konsumtionsutgifter &ar specificerade pd mer an 150 olika varor och
tjdnster, med en detaljerad redovisning for bostadskonsumtionen. Bosta-
dens lokalisering finns redovisad pa FoB-omradesnivd. Darmed har det
blivit mojligt att karaktarisera bostadsomradet med attribut hamtade
frdn en speciell omradesdatabas vid regionplanekontoret.

Vilken kvalitet datamaterialet haller ar en frdga som diskuteras endast
punktvis i den foljande framstallningen. Alla uppgifter fran HBU-mate-
rialet har inte samma vikt for analyserna och vasentliga uppgifter
hamtas dven frdn andra kallor, framst offentlig statistik. Det ar &nda
motiverat att ndgot berdra metodiken vid den ursprungliga insamlingen
av uppgifter om hushallens konsumtion. Generellt baseras dessa uppgifter
pa hushéallens egen bokféring under en tvaveckorsperiod. Alla uppgifter
om bostadsutgifter, liksom uppgifter om andra dyrare varor och tjanster,
har daremot inhamtats genom en kompletterande intervju, avseende
arliga utgifter.

De senare uppgifterna kan forutsattas ge en rimlig uppskattning av
motsvarande arlig konsumtion. Huruvida en upprékning till arsbasis av
utgifter bokforda under tvd veckor ger en rimlig uppskattning maste
daremot bli en beddmning med avseende pa utgiftspost. En upprakning av
utgifter for t ex matvaror ger sannolikt en acceptabel uppskattning. For
andra varor och tjanster, t ex inrikes- och utrikesresor, blir uppréakningen
helt séakert missvisande.

Konsumtionens sdsongsvariation kan neutraliseras vid analyser pa aggre-
gerad niva, for vilka HBU &r designad, medan analyser pd mikroniva
innebar att hushallets utgifter for ett flertal varor och tjanster ar Gver-
eller underskattade. Av dessa uppgifter &r det endast ett fatal som - var
for sig - kommer att utnyttjas i vissa steg i analysarbetet.

Att hushallets totala konsumtionsutgifter kan vara felskattade &ar dare-
mot ett problem eftersom dessa kommer att anvandas for att definiera
hushallets permanenta inkomst. Det blir darmed noédvandigt att forsoka
korrigera dessa uppgifter med avseende pé& sadan felskattning som
sammanhénger med konsumtionens sdsongsvariation.

For att korrigera for denna felskattning har féljande enkla metod
tillampats. Varje matperiod (tvd veckor) har tilldelats vardet noll eller
ett med avseende p& fyra sasongsdummies med en femte sdsong som
referens. Dessa dummyvariabler samt hushallets disponibla inkomst utgor
oberoende variabler och den uppradknade konsumtionen beroende variabel
i en konsumtionsfunktion som estimeras for varje segment. For varje
hushall har den uppriaknade konsumtionen korrigerats med estimatet for
den aktuella sasongsdummyn, om detta estimat ar signifikant pd 5-
procentsnivan.

Metoden for korrigeringen innebar saledes en normalisering av respektive
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hushalls konsumtionsutgifter. Eftersom referenssasongen sannolikt inte
ar representativ for det arliga konsumtionsmonstret blir darmed inte
heller nivan pa den permanenta inkomsten ratt uppskattad. Om hushal-
lens inkomststruktur &r ratt uppskattad ar det dock ett mindre problem
att inkomstnivan ar felskattad.

Urvalspopulationen ar alltfor liten for att kunna astadkomma en helt
tillfredsstallande gruppering av hushall i olika segment. Logitmodellens
forutsattning om identiskt fordelade slumptermer implicerar dock att
hushdllen har samma preferenser med avseende pa de observerade
attributen for olika alternativ. Grupperingen av hushall i olika segment
bor darfor sd langt som majligt goras enligt modellens krav.

Forestallningen om familjens livscykel kan vara en lamplig utgdngspunkt
for segmentindelningen. Enligt denna férestallning forandras boendepre-
ferenserna i takt med att hushallet genomltper olika stadier i livscykeln.
Att det finns ett nara samband mellan val av t ex upplatelseform och
lokalisering och hushallets stadium i livscykeln ar oomtvistad. Men som
t ex Quigley och Weinberg (1977) visar i en Oversikt & enigheten mindre
nar det galler att definiera och mata denna cykel. Vidare, som bland
annat Kendig (1984) papekar, av ett statistiskt samband mellan olika
stadier i cykeln och forandringar i boendet foljer inte med nédvandighe-
ten att de forra direkt forklarar de senare. | litteraturen pa detta
omrade betonas alltmer betydelser av olika restriktioner (inkomst,
formogenhet m m) for hushallens boendeval, medan livscykeln tillméts
mindre vikt. | takt med att hushallet genomléper olika stadier i livscy-
keln tenderar bland annat inkomster och férmogenheter att 6ka. Det ar
darfor inte s& markligt att i empiriska analyser dyliga restriktioner i
statistiskt avseende visat sig vara viktigare forklaringsfaktorer for
boendeval och bostadskonsumtion &n livscykeln i sig.

Har galler det dock att inte sammanblanda statistisk forklaringskraft vid
analyser av bostadskonsumtionens variation med teoretiska forklaringar
av boendepreferensernas variation. Med utgdngspunkt fran livscykelbe-
greppet kan vi tex forutsaga att sannolikheten att en ensamstdende
valjer smédhusboende ar avsevart lagre an motsvarande sannolikhet for en
tvabarnsfamilj, aven om bada hushallen har samma, och tillrackliga,
ekonomiska forutsattningar. Ett problem vid empirisk analys ar att den
ensamstdende sallan har samma, och ej heller tillrackliga, ekonomiska
forutsattningar varfor preferenserna blir dolda.

I denna rapport har definitionen av segment utgatt fran foljande krite-
rier: hushallets storlek, vuxenmedlemmarnas alder, barnens alder samt
for barnfamiljerna aven foraldrarnas utbildning. Foljande fyra hushalls-
segment har definierats:

Segment  Hushallstyp Hushalls- Antal hushall
storlek

1 Yngre barnlésa 1-2 89

2 Hogutbildade barnfamiljer 2-8 153

3 Andra barnfamiljer 2-6 236

4 Aldre barnlésa 1-5 198

18



Eftersom populationen &r liten har det varit nddvandigt att begransa
antalet segment, vilket inneburit relativt vida definitioner; i t ex seg-
ment 4 aterfinns en del hushall som inte kunnat foras till ndgot annat
segment. Segmenten skulle sjalvfallet bli battre definierade om de icke
typiska hushéllen exkluderades, men till priset av ett alltfor litet urval.

Det finns tva skal till att barnfamiljerna uppdelats med avseende pa
utbildningsniva. For det forsta tror vi intuitivt att utbildningen &ar av
signifikant betydelse for hushéllens preferenser, vilket i sa fall i sig &r
ett tillrackligt skal for denna uppdelning. For det andra &ar utbildningsni-
van korrelerad med inkomstnivan.

| tabell 1 redovisas ndgra genomsnittliga karaktaristika och uppgifter om
boende m m foér de fyra segmenten. Aven om tabell 1 endast redovisar
total konsumtion och nagra kvalitativa matt pd delar av hushallens
konsumtion ar monstret tillrackligt markerat for att den underliggande
segmentindelningen skall kunna accepteras.

Tabell 1. Karaktaristika och boende m m for fyra hushallssegment.
(Standardavvikelser inom parentes)

Karaktaristika Hushallssegment
1 2 3 4
Genomsnitt for total kon-
sumtion 1 000 SEK 49.6 102.7 77.4 57.0
(27.1) (46.8) (30.5) (33.1)

Procentuell andel bostads-
ratt 16 12 14 20

Procentuell andel hyres-

ratt 75 27 49 60

Procentuell andel egnahem 9 61 37 20

Antal rum 1.99 4.91 3.83 2.82
(1.17) (1.37) (1.10) (1.26)

Procentuell andel innehav

av fritidshus 4 27 25 35

Procentuell andel bilinne-

hav 57 90 86 56

Antal hushall 89 153 236 198

En jamforelse mellan segmenten vad galler upplatelseform, bostadens
storlek och innehav av fritidshus uppvisar i stort en bild som Overens-
stammer med forestallningen om varierande preferenser och ekonomiska
forutsattningar for olika stadier i hushallets livscykel. Konsumtionens
variation mellan segmenten ar markerad. Det framgar emellertid att det
aven finns en avsevard variation inom segmenten.

Eftersom hushéllets totala konsumtion (korrigerade uppgifter enligt
ovan) anvands som proxy for permanent inkomst ar dess stora variation
av betydelse for att bestamma det enskilda hushallets valmangd.
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Hushallens valmangd ar okand, men det vore inte rimligt att forutsatta
att alla hushall viljer bland modellens alla boendealternativ. Hushallets
budget &ar tex en faktor av betydelse for att avgbra om ett visst
boendealternativ kan vara aktuellt i beslutssituationen. Eftersom hus-
hallsbudgeten kan observeras, till skillnad fran andra tankbara restriktio-
ner, har valmangden for varje hushall bestamts enligt foljande: Ett
alternativ j ingar i valmangden om dess andel av hushallsbudgeten inte
Overstiger motsvarande hogsta budgetandel foér j bland de hushall, i
samma segment, som faktiskt valt detta alternativ.

Naturligtvis blir valméngden harigenom beroende av metoden for att
berédkna hushallets kostnad for de olika alternativen, se kapitel 5. Givet
dessa kostnader ingar samtliga alternativ i hushallets valmangd for 400
av de totalt 587 hushéllen i segmenten 2-4. Bland yngre hushall, segment
1, ar det endast ett fatal hushall som beaktar samtliga alternativ. |
samtliga fall nar ett alternativ inte uppfyller budgetrestriktionen ingar
innehav av fritidshus som en komponent i alternativet. D& just denna
aspekt av boenaevalet ar av speciellt intresse for analysen, tillampas
modellen i forsta hand p& de 400 hushéll som forutsatts valja mellan
samtliga alternativ.

Det innebar att de yngre hushallens boendeval inte behandlas samtidigt
med de o6vriga hushallssegmenten, vilket kan vara rimligt eftersom det
for dessa hushdll, i hogre grad an for ovriga hushall finns skal att
ifrdgasatta modellens generella relevans. Av tabell 1 framgar t ex, att
endast 9 procent av de yngre hushéllen har valt egnahem. Med kriteriet
for att bestamma det enskilda hushallets valmangd forutsatts att narma-
re 50 procent av hushallen anda 6vervager denna upplatelseform. Intui-
tivt forefaller denna siffra orealistiskt hog, bland annat med tanke pa
den kontantinsats som normalt ar forknippad med ett kép av egnahem.
De yngre hushallens boendeval behandlas kortfattat i slutet av kapitel 5.
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4 ALTERNATIVA BOSTADSOMRADEN OCH OMRADESATT-
RIBUT

For att fa en hanterlig valmangd av bostadsomraden har hundratals FoB-
omraden aggregerats till ett fatal alternativ. Ett idealt kriterium for
aggregeringen bor vara att hushéllet ar indifferent inom men inte mellan
de resulterande alternativen.

Det kan forefalla naturligt att definiera omradesalternativen som geo-
grafiska enheter, t ex kommuner eller kommungrupper, bland annat
darfor att valet av bostadsomrade sammanhéanger med hushallets arbets-
resor, givet arbetsplatsens lokalisering, se t ex Lerman (1977), Anas
(1982). Inom ett sddant geografiskt sammanhdngande omrade ar det dock
inte sakert att delomradden med liknande egenskaper - i termer av fysisk,
ekonomisk och social omgivning - &ar geografiskt sammanhangande.
Darfor borde val av bostadsomrdde uppdelas pd val av omradde med
avseende pa lage och transportsystem, och val av omrade med avseende
pa boendemiljo. Efter liknande principer gor Quigley (1985) en uppdelning
mellan val av kommun och kommundel (stadsdel).

I vart fall saknas uppgifter om arbetsplatsens lokalisering. Darfér bor
omradesalternativen definieras i termer av sddana attribut som ut-
trycker omrédets fysiska, ekonomiska och sociala egenskaper. L&t oss
tills vidare siga att dessa abstrakta rubriker ar de omradesattribut som
ingadr i hushallens nyttofunktioner. Eftersom nyttonivan bestams av
kombinationen av olika attribut kan hushallet vara indifferent mellan,
till exempel, tvd omradden med olika grad av tillganglighet beroende pa
utbytesforhallanden med andra attribut.

Sag att vi kande till utbytesforhallandet mellan olika omradesattribut
genom dess priser (forsta ordningens villkor vid nyttomaximum). Omra-
desindelningen skulle dd kunna genomféras efter principen att kombina-
tioner av attribut vérderas likartat inom men olikartat mellan aggrega-
ten.

En rad forhallanden gor det dock svart att folja denna princip. For det
forsta ar omradesattributen inte prissatta for den del av bostadsmarkna-
den som avser hyreslagenheter, oavsett hur vi definierar dessa priser.
For det andra, i de fall vi kan uppskatta (implicita) priser pa olika
omréadesattribut - enligt den metod som diskuteras nedan - representerar
dessa priser inte det enskilda hushallets betalningsvilja for respektive
omradesattribut.

Det forsta problemet sammanhinger med att priserna p& hyreslagenhe-
ter, hyran, inte & marknadspriser utan faststills efter foérhandlingar,
formellt med tillampning av den sa kallade bruksvardesprincipen. Som
dokumenteras av Bergenstrahle (1984) har bostadens omradesegenskaper
en ytterst marginell betydelse i denna hyresattning. Vidare, om och néar
hyran paverkas av omradesegenskaper gar det inte att darur harleda
hushallens varderingar.

En ansats som har diskuterats av bland annat Menchik (1972) innebéar att
hushallens preferenser uppskattas direkt med enkatundersokningar. Tek-
niken som sddan har &ven utnyttjats p& Stockhoimsforhdllanden av
Bergenstréhle (1983) i en enkatundersokning av hyresgasternas vardering
av olika omradesegenskaper. Visserligen torde man harmed kunna fa ett
underlag for en inbordes rangordning mellan olika omradesattribut, men
utan ndgot matt pa betalningsvilja kan inte kombinationer av attribut
och darmed inte heller omraden jamforas.
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En mer sofistikerad metod att med intervjuer goéra en direkt uppskatt-
ning av hushadllets betalningsvilja for bland annat bostadens omradesatt-
ribut ar den s& kallade bjud-pris ansatsen. Denna har tillampats pa
Stockholms bostadsmarknad av Harsman (1981). Det &ar dock svart att
utnyttja resultaten frdn denna studie for vart syfte, bland annat darfor
att endast ett fatal omradesattribut ingar i analysen.

For smahusmarknaden &r det mojligt att uppskatta implicita priser for
olika omradesattribut, genom att estimera sa kallade hedoniska prisekva-
tioner. Detta innebar att priset pa den differentierade varan, i detta fall
huspriset H, som beroende variabel i en regressionsekvation forklaras av
de attribut Z]*,...Zm som definierar varan. De estimerade koefficienterna
kallas hedoniska priser och har i tidigare studier tolkats som konsumen-
tens implicita vardering av attributen.

Aven om vi antar att de estimerade hedoniska priserna grovt represente-
rar hushallens betalningsvilja, kan metoden inte tillampas pa hela bo-
stadsmarknaden. Omradesalternativen har darfor bestamts med en be-
tydligt enklare metod, namligen att folja den omradesindelning som
redovisas i en expertrapport for 1978 ars bostadsrattskommitté (Ds Bo
1981:2) dar Stor-Stockholm indelas i foljande fem omrade:

Omrade Kommun

1 Innerstaden Stockholm

2 Sodra fororterna Stockholm

3 Vastra fororterna Stockholm, Danderyd, Lidingd, Solna,
Sundbyberg

4 Norra Stor-Stockholm Jarfalla, Sollentuna, Taby, Upplands
Véasby, Vaxholm

5 Sodra Stor-Stockholm Botkyrka, Haninge, Huddinge, Nacka,
Tyreso

Omradenas geografiska utbredning framgar av figur 2.
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Figur 2. Alternativa bostadsomraden
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| termer av genomsnittliga overlatelsepriser (for bostadsrattslagenheter)
kan omradesalternativen rangordnas som ovan med undantag for en
omkastning mellan de Soédra och Vastra fororterna. Nagra kommentarer



ar nddvandiga. For det forsta finns det inte ovantat betydande prisskill-
nader inom respektive omréde. For det andra &ar priserna inte standardi-
serade med avseende pa bostadens alder och kvalitet. For det tredje, de
okanda underliggande omradesattributens implicita priser avser en bo-
stadsdelmarknad. Aven om hushallets vardering av olika omradesattribut
inte varierer med avseende pa bostadens upplatelseform &r det troligt
att omradesattributen varderas olika med avseende pa hustyp, och i
foreliggande data representeras alla hyres- och bostadsrattslagenheter
av flerfamiljshus och alla egnahem av enfamiljshus.

For att specificera de fem omradesalternativen med ett antal attribut
utnyttjas estimerade hedoniska priser for egnahem for att erhalla sddana
attribut som kan forutséttas vara relevanta for hela bostadsmarknaden.
Med ett exempel skall &ven visas hur hedoniska priser skulle kunna
anvandas for att definiera olika omradesalternativ.

Den ekvation som skall estimeras har det allménna uttrycket:

H=H (Zi,...Zm) a2

Vilken speciell form prisekvationen boér ha kan inte avgdras teoretiskt. |
litteraturen finns exempel pa estimationer av saval linjara, semi-logarit-
miska som logaritmiska samband. Rosen (1974) ger dock starka skal
varfor linjara samband bor uteslutas.

En teknik som ofta tillampas innebéar att funktionssambandet formuleras
genom sa kallas Box-Cox-transformation. Tekniken var ursprungligen
avsedd att transformera skeva fordelningar till normalférdelning men har
alltmer blivit ett medel att skapa generella funktionsformer. En trans-
formation av den beroende variabeln ger den hedoniska prisekvationen
foljande form:

'[*=R0+2Pj (13)

dar transformationsparametern A och de marknadsbestamda paramet-
rarna B, kan estimeras med maximum likelihood. Som specialfall ar
sambandet semilogaritmiskt, nar A->0, och linjart, nar A =1-)). Tillamp-
ningen av Box-Cox innebér vanligen att man valjer lamplig funktionsform
enligt det varde pd X som ger bast anpassning”). Men minst lika viktig
som frdgan om lamplig funktionsform &r frdgan om funktionens innehall,
det vill sdga vilka attribut som bor ingd. Med begransade mojligheter att
specificera prisekvationen pad onskvart satt ar det rimligt att vilja
funktionsform pé tamligen enkla grunder.

Urvalet av forklarande variabler maste med noédvandighet bli ad hoc: en
avvagning mellan datatillgding och vad resultaten frdn andra studier
pakallar. Litteraturen pa detta omrade avser huvudsakligen amerikanska
forhallanden och omradesattributen i dessa studier ar kanske inte alltid

1) Genom transformation av aven de oberoende variablerna blir sam-
bandet logaritmiskt nar A-»0. Funktionssambandet blir &n mer flexi-
belt om olika transformationsparametrar anvands for varje variabel,
se Judge m fl (1980).

2) For en kritisk genomgang av Box-Cox-transformationer av hedoniska
prisekvationer, se Cassel och Medelsohn (1985).
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titampbara pa svenska forhallanden-~-). Wigren (1984) har genomfort en

storre analys av sméahuspriserna i Sverige och de resultat som redovisas
fran denna studie ger vardfull information.

Den estimerade prisekvationen baseras pa 9 000 forsélda egnahem i Stor-
stockholm &ren 1981-1983, avseende sddana transaktioner dar priserna ar
marknadspriser. Varje observation har paforts omradesdata pd motsva-
rande FoB-omradesniva. Foljande attribut ingar:

Kategori Namn Definition

Prisindex TIME TIME = 1,...36. Anger manad for
kodpekontrakt

Utrustning och kvalitet STAND STAND = 1,....28. Anger summa
standardpoéang

AGE 80 Dummy for vardear 1980 eller
senare

AGE 75 Dummy for vardear 1975-1979
AGE 65 Dummy for vardedr 1965-1974

Hustyp DETACH Dummy for friliggande enbo-
stadshus

TERRAC Dummy for radhus
Storlek FLOOR Bostadsyta

Omgivning DENS Andel hogexploaterad mark av
mark bebyggd med hus

NOISE Andel mark med kommunika-
tionsanlaggningar av mark ej be-
byggd med hus

RECR Kvot mellan mark med fritidsan-
laggningar och mark bebyggd
med hus

Ekonomisk milj6 TAX Kommunalskatt
CARE Antal platser pa daghem/forsko-

la per barn i alder 0-6
Social miljé SOCEC Andel hushall i socialgrupp 3

RELIEF Antal  socialhjalpstagare  per
1 000 invanare

Tillganglighet DIST Restid till city med bil

1) Follain och Jimenez (1985) och Wigren (1984) ger oversikter.



De attribut som beskriver huset utnyttjar all den relevanta information
som den officiella statistiken innehaller och behéver inte kommenteras
narmare. Vad galler de olika omradesattributen kan sigas att vissa
attribut under rubriken social miljo, avseende inkomst- och yrkesstruk-
tur, provades men forkastades efter vanliga testkriterier.

De utvalda omradesattributen ar alltfor fa och grova for att vara matt
pa valdefinierade egenskaper. Som Wigren (1984) papekat har ett attribut
som SOCEC i regel hog statistisk forklaringskraft utan att det déarmed ar
klarlagt vilken egenskap marknaden varderar. Vi skall inte i detta
sammanhang relatera de enskilda attributen till den i och for sig
intressanta fragan om vad som vore en onskvart specificerad prisekva-
tion. Nagra kommenterar bor dock goras.

Variabeln DENS har inforts for att fanga upp de sannolika men dolda
egenskaper som samvarierar med exploateringsgraden, till exempel det
serviceutbud som aterfinns i lokala centra. Detta attribut kan darfor
aven sagas vara en proxy for lokal tillganglighet.

Kommunalskatten, TAX, & & andra sidan exempel pd en i detta
sammanhang valmotiverad och véldefinierad variabel. Det enkla skélet
for att inkludera TAX bland omradesattributen &r att skatten kan
forvantas kapitaliseras i fastighetens véarde. Teoretiskt skulle man
kanske argumentera for att det snarare &ar skatten i kombination med det
kommunala serviceutbudet som kapitaliseras. Denna frdga beaktas en-
dast sa till vida att kommunens serviceutbud vad galler barnomsorg,
CARE, inkluderas. Attributet har valts dels for att det ar relevant pa
FoB-omradesniva, dels for att det sannolikt uppvisar betydligt storre

variation &an de attribut som till exempel berdr den obligatoriska
skolan-"X

Frdgan om funktionsform har bedémts vara av mindre intresse i detta
sammanhang. Funktionsformen for den estimerade prisekvation som
redovisas i tabell 2 foljer ett forslag av Goodman och Kawai (1984): en
enkel Box-Cox-transformation med X = 0,5.

1) Enligt Wigren (1984) har man i amerikanska studier i regel utnyttjat
olika kvalitetsaspekter pad skolan som matt pa offentlig service.
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Tabell 2. Estimerade hedoniska priser for smahus i Stor-Stockholm
1981-1983. (t-varden inom parentes)

Variabel Estimat
Konstant 1227.019
(37.75)
TIME 1.186
(8.10)
STAND 27.584
(39.74)
AGE 80 70.548
(8.10)
AGE 75 53.692
(12.51)
AGE 65 22.203
(4.95)
DETACH 59.432
(14.50)
TERRAC -33.856
(-7.42)
FLOOR 2.685
(68.54)

DENS 4.400 x 1072
(2.41)

NOISE -4.596 x 102
(-2.74)
RECR 0.128
(7.96)
TAX -18.153
(-15.61)

CARE 2.229 x 1072
(2.94)
SOCEC -0.185
(-10.69)
RELIEF -0.186
(-1.61)
DIST -3.281
(-12.16)
adj R2 0.676

N 8963



Estimaten for omradesattributen har foérvéantat tecken och de flesta
koefficienterna ar signifikanta pad 1-procentsnivan. Vid en standardise-
ring av de estimerade regressionskoefficienterna kan de olika omrades-
attributen rangordnas enligt féljande index:

1 TAX 100 5 DENS 49
2 DIST 87 6 RELIEF 47
3 SOCEC 85 7 CARE 36
4 RECR 69 8 NOISE 30

Med ett exempel kan vi visa vad denna rangordning implicerar: | termer
av standardavvikelser maste exploateringsgraden (motsvarande) DENS
6ka med tva enheter for att ge samma prisékning som blir effekten av en
sdnkning av kommunalskatten med en enhet.

Det skall medges att de redovisade omradesattributen ar grovt definiera-
de om &n de aterspeglar attribut som &ar relevanta pa marknaden. Vidare
kan det forutsattas att vissa attribut som ror den fysiska och ekonomiska
miljon ar av mindre intresse for hushall som valjer kooperativa eller
hyreslagenheter, dvs flerfamiljshus. Darfor begransas urvalet omrades-
attribut som skall inkluderas i modellen till de attribut som rér omradets
sociala miljo och tillganglighet; SOCEC, RELIEF respektive DIST.

Auvslutningsvis kan det vara av intresse att med ett exempel ange
principen for att definiera omréadesaiternativ med utnyttjande av estime-
rade hedoniska priserna. Lat "priset" for varje FoB-omrade, Hp bestdm-
mas av den estimerade prisekvationen med avseende pa de atta omrades-
attributen,

u4)

dar 2 = 0,5 enligt ovan, Rj ar de estimerade hedoniska priserna och Zjj
ar omréadesattributet j for FoB-omréadet i, i = 1;...,166.

Som tidigare foreslogs borde FoB-omradena aggregeras efter kriteriet
att hushallen skall vara indifferenta inom men inte mellan de resulteran-
de alternativen. Detta kriterium forsoker vi ndrma oss genom tillamp-
ning av ett standardprogram for klusteranalys. Detta innebar att man
berdaknar avstdndet mellan de olika FoB-omradena, med avseende pa de
"omradespriser” som bestams enligt uttryck (14), varefter omradena
sammanfors till ett antal alternativ (= kluster) efter kriteriet att
"priserna" ar likartade inom men inte mellan respektive alternativ.
Graden av homogenitet inom respektive alternativ blir naturligtvis
beroende av antalet alternativ.

| tabell 3 redovisas genomsnittliga varden for de atta omradesattributen
i ett exempel bestdende av tre omradesaiternativ, skapade av aktuella
FoB-omraden i HBU-materialet. Det totala "omradespriset” ar hogst i
omrade ett och lagst i omrade tre. For att gora redovisningen 6verskad-
lig anges vardena for omrade tva och omréde tre i form av index dar Zjj
= 100. | tabellen anges aven tecknet for respektive hedoniskt pris.



Tabell 3.  Genomsnittliga varden for atta omradesattribut i tre egna-
hemsomraden, Zjj = 10G

Attribut Tecken Omréde 1 Omrade 2 Omréde 3
TAX - 27 = 100 103 111
DIST - 21 = 100 108 147
SOCEC - 0.19 = 100 162 186
RECR + 0.19 = 100 66 29
DENS + 0.08 = 100 171 159
RELIEF - 11 = 100 137 265
CARE + 0.14 = 100 119 131
NOISE - 0.08 = 100 161 87

Som en konsekvens av det begransade antalet omradesalternativ ar det
inom varje omrdde en inte obetydlig variation kring de redovisade
genomsnittliga vardena. Att doma av dessa - karaktéristiska - véarden
visar dock tabellen ett tamligen entydigt monster: Omrade 1 ar mer
attraktivt &n omrade 2 och omrdde 2 ar mer attraktivt an omrade 3, i
bdda fallen med avseende p& de flesta attribut varav de fyra mest
betydande. Rangordningen &r saledes entydig vad galler tex skatt,
tillganglighet och social status. Den geografiska utbredningen for respek-
tive omrade framgar av figur 3.
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Figur 3. Alternativa bostadsomraden fér egnahem, exempel.

Alternativa bostadsomréden foér egnahem

Fdrsta rang
Andra rang
Tredje rang

Omradesalternativen i figur 3 inkluderar endast de FoB-omraden som
motsvaras av observationer i HBU-data, och skall uppfattas som ett
forenklat exempel. Figuren illustrerar andad poangen att bostadsomraden
som varderas likartade med avseende p& omradesattribut inte behover
vara geografiskt integrerade.
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5 MODELLSPECIFIKATION OCH ESTIMATIONSRESULTAT

51 Val av fritidshus givet upplatelseform och bostadsomrade

| inledningen foreslogs att hushallets fritidsboende kan betraktas som en
del av boendevalet. Detta innebér en utvidgning av begreppet boendeval i
jamforelse med de aspekter som vanligen brukar inbegripas. Det kan
naturligtvis diskuteras huruvida det enskilda hushallet uppfattar fragan
om t ex innehav av fritidshus exklusivt inom ramen for boendevalet. Det
kan over huvud taget diskuteras om abstrakta kategoriindelningar ar en
lamplig utgdngspunkt for att representera sambanden mellan hushallets
manga konsumtionsbeslut. Har &ar motivet for denna utvidgning helt
enkelt att i analysen inkludera ytterligare ett av hushallets konsumtions-
beslut, som kan forvantas vara beroende av boendevalet i traditionell
mening.

Det skall medges att det ar svart att specificera modellen p& onskvart
satt. Uppgifterna att bestdmma en valméangd och specificera nyttofunk-
tionen kan endast l6sas med forenklade antaganden. Har har helt enkelt
antagits att hushallets val av fritidsboende kan representeras som ett val
mellan tva alternativ - att inneha ett fritidshus eller e;j.

Begreppet "innehav" av fritidshus bor preciseras och motiveras. Fo6r de
flesta kapitalvaror redovisar HBU hushdllets disposition enligt flera
alternativ. For fritidshus galler att 10 procent av hushallen har angett
att de delvis ager eller har tillgang till fritidshus medan o6vriga 90
procent ager helt eller saknar tillgadng till fritidshus. Forekomsten av
dessa alternativa dispositionsformer gor det svart att ange det enskilda
hushallets valmangd. Att t ex ha tillgang till, utan att adga, ett fritidshus
ar sannolikt ett alternativ som ar mojligt for hushall med vissa sociala
relationer medan andra, i Ovrigt likvardiga hushall, inte har denna
mojlighet.

Hushallet ar knappast indifferent mellan, t ex, alternativen "tiligang till
fritidshus" respektive "saknar tillgang till fritidshus"”. Av praktiska skal
maste vi dock formulera hushallets valmangd som bestdende av endast
tvad alternativ: "Innehav" (ager helt) respektive "Ej innehav" (6vriga
dispositionsformer inklusive alternativet "saknar tillgang"). Huruvida
alternativen ingar i hushallets valmangd ar ater en frdga som endast kan
avgoras pa grundval av vissa antaganden. Som tidigare namnts beraknas
en budgetrestriktion som har far bestamma om innehav av fritidshus
ingar i hushallets valmangd. Eftersom detta val forutsatts vara betingat
av, bland annat, valet av permanentbostad har kriteriet for att bestam-
ma valmangden blivit beroende av dessa foregaende val. For varje
hushall har beraknats ett utrymme for 6vrig konsumtion som inkomsten
minus kostnaderna for permanentbostad och livsfornédenheter (mat
m m). Inom respektive segment har motsvarande maximala budgetandel,
for de hushall som valt innehav av fritidshus, forutsatts vara ett
tillrackligt kriterium for att avgéra om alternativet ingar i hushallets
valméangd.

Vid berékningen av fritidshusets budgetandel har ett enkelt bruttokost-
nadsmatt anvants. For hushall som faktiskt valt fritidshus har summan av
de redovisade rante- och driftkostnaderna anvants. For dvriga hushall har
motsvarande kostnader uppskattats enligt féljande. Med ledning av
officiell statistik, SM P 1980:6.2, erhdlls uppgifter om genomsnittlig
kodpeskilling och taxeringsvarde for fritidshus i lanet, och med antagan-
den om l&neandel och rantesats har rantekostnaderna kunnat uppskattas.
Driftkostnaderna har uppskattats som en konstant andel av taxeringsvar-
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det, bestimd av den genomsnittliga andelen for de hushall som valt
fritidshus, med likvardiga uppgifter om lan och taxeringsvarde.

Den uppskattade kostnaden for innehav av fritidshus ar i allménhet hogre
an den redovisade kostnaden for hushall som faktiskt valt fritidshus.
Detta kan delvis bero pa att jamforelsen avser fritidshus med olika
standard och lokalisering. Den uppskattade kostnaden avser tex ett
fritidshus belaget i Stockholms lan medan HBU inte redovisar motsvaran-
de uppgift. Av de redovisade uppgifterna om l&n och rantekostnader
framgéar dock att HBU i de flesta fall avser fritidshus kopta fore 1978,
vilket helt naturligt ger lagre (kapital-)kostnader. Som valsituationen
definierats, att nuvarande boendevillkor omprovas, &r det i praktiken
forutsatt att kostnaden ar hégre for hushall som inte ar innehavare.

Bortsett frdn denna forvantade kostnadsskillnad &r den uppskattade
kostnaden naturligtvis mycket osdker. Givet det grundlaggande antagan-
det, att motsvarande hushall 6vervager att inneha fritidshus, ar det anda
tveksamt att forutsatta att en lokalisering i Stockholms lan &r aktuell,
osv. Samtidigt bor det understrykas att kostnaden inte ingar som attribut
i hushallets nyttofunktion utan endast anvands for att berakna budgetan-
delen och darmed avgora om alternativet ingar i valmangden. | praktiken
blir darfor (den begransade) konsekvensen av en felaktig kostnadsupp-
skattning en snedférdelning med avsende p& antalet hushall som har
ekonomiska mdjligheter att 6vervaga detta val. Kostnaden anvéands inte
som attribut framst darfér att alternativet "ej innehav" inte kan
preciseras for det enskilda hushallet. De "tjanster" ett fritidshus erbjuder
kan, som framgar av HBU:s alternativ, i varierande grad uppnas genom
delvis dgande eller tillgdng utan agande. Alternativet kan dven innebéra
att en annan typ av tjanster konsumeras-"-).

Modellen inkluderar fyra alternativ-specifika konstanter och tre alterna-
tiv-specifika variabler, varav en ar definierad som inkomst minus kostna-
den for permanentbostad och livsférnddenheter (mat m m), INCOME (w).
Denna variabel visar sdledes hushéllets konsumtionsutrymme, givet kost-
naderna for permanentbostad och 6vriga noédvandighetsvaror. De tva
ovriga alternativ-specifika variablerna har inforts nagot i strid mot
antagandet att hushallen har liknande preferenser inom segmenten.
Dessa variabler motiveras av antagandet att sannolikheten att inneha ett
fritidshus &r mindre ju storre hushallets preferenser for dels kulturella
aktiviteter, dels ett rorligt fritidsliv. Som proxys for dessa benagenheter
har anvénts kulturkonsumtionens (teater, opera, bdcker etc) respektive
resekonsumtionens (inrikes och utrikes resor) andel av den permanenta
inkomsten, bendmnda CULT respektive TRAVEL.

Om an motsvarande teoretiska variabler &ar intressanta uppstar vissa
problem i estimationsforfarandet. Som CULT och TRAVEL éar definiera-
de finns det en viss risk att de aterfinns bade som beroende och
oberoende variabler i modellen. Vidare, om preferenserna inom respekti-
ve segment verkligen ar likartade, vilket har forutsatts, borde vi

1) HBU redovisar hushallets innehav (motsvarande) av sddana kapital-
varor, t ex bat och husvagn, som intuitivt skulle kunna definieras
som alternativ till fritidshus. Pa var analysnivd ar dock inte
alternativen varandra uteslutande; en tredjedel av de hushall som
innehar fritidshus ager dven béat eller husvagn.
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forvanta att CULT och TRAVEL uppvisar en mattlig variation, kanske
for liten for att dess inverkan skall kunna statistiskt sakerstallas®*).

Vi kan anta att valet av fritidshusinnehav varierar med permanentbosta-
dens upplatelseform och lokalisering. | viss utstrackning kan fritidshusets
attribut uppfattas som komplement till attributen for ett, typiskt,
flerfamiljshus (dvs en kooperativt agd lagenhet eller en hyreslagenhet i
vara data) med central lokalisering, medan attributen kan uppfattas vara
substitut till attributen for ett, typiskt, enfamiljshus (dvs egnahem i vara
data) med perifer lokalisering. En tidigare genomférd undersékning,
avseende bostédder och resvanor 1938 (BRU 58), ger stéd for hypoteserna
om fritidshusinnehavets variation med avseende pa upplatelseform och
bostadsomrade”). Av samma undersokning framgar att bland hushall med
bil var andelen fritidshusinnehavare den dubbla jamfért med hushall utan
bil, 27 respektive 14 procent. Motsvarande andelar i vart urval ar 36
respektive 20 procent, och de hushall som innehar fritidshus men saknar
bil ar nastan uteslutande &ldre hushall. Bilinnehav tenderar séledes att
vara en noédvandig forutsattning for att hushallet skall kunna utnyttja
fritidshusets tjanster inom ramen for en given tidsbudget.

Mot denna bakgrund infors fyra alternativ-specifika konstanter, for
alternativet Innehav av fritidshus, definierade enligt foljande: CMC -
"car, multifamily, central location" (bil, flerfamiljshus, centralt belaget);
COC - "car, owner-occupied, central location (—egnahem); CMP - "car,
multifamily, peripheral location" (—perifert lage); COP -"car, owner-
occupied, peripheral location". Centrala och perifera lokaliseringar mot-
svaras av alternativen 1-3 (Innerstaden, Sddra och Vastra fororterna)
respektive 4-5 (Norra och Sdédra Stor-Stockholm).

1) | en jamforelse, dar Yngre hushall ej ingar, ar medelvardet for bade
CULT och TRAVEL hogst for Hogutbildade (segment 2), 2 procent

respektive 4 procent. Inom segmenten &r variationen storst for
Aldre hushall (segment 4), vilket ar forvantat med tanke pa den

mindre precisa definitionen av detta segment.

2) "Hushallen i Stor-Stockholm - social struktur och levnadsnivd",
Stockholms stads statistiska kontor, 1964 (stencil)
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Tabell 4. Estimerade koefficienter for val av fritidshusinnehav, givet
val av upplatelseform och bostadsomrdde (t-varden inom

parentes)
Barnfamiljer Aldre
Variabel Hoégutbildade Ovriga
CMC 0.051 -0.387 1.518
(0.09) (0.80) (2.80)
CcOC -0.173 0.026 0.557
(0.30) (0.04) (0.64)
CMP -0.039 -1.678 -0.027
(0.06) (3.25) (0.04)
COP -0.784 -1.788 0.063
(1.59) (3.18) (0.10)
INCOME (w) x 10-6 0.414 21.942 1.766
(0.07) (2.66) 0.22)
CULT -10.676 -25.608 -26.101
(1.14) (2.58) 2.77)
TRAVEL -6.657 -7.697 -4.021
(1.62) (1.74) (1.14)
2 (log L (/3) - log L (0)) 24.8 42.0 19.4
X2 crit = 0-05 14.1 14.1 14.1
P2 0.14 0.18 0.14
Antal hushall 130 170 100

Ett allmént intryck av tabell 4 &ar att de flesta koefficienterna har
forvantat tecken. Resultaten tyder pa att Ovriga barnfamiljer som valt
egnahem i perifera omraden i allmanhet inte valjer att inneha fritidshus.
For Aldre hushall som valt att bo i ett centralt lokaliserat flerfamiljshus
ar innehav av fritidshus relativt vanligt. Dessa resultat dverensstammer
tdmligen véal med det forvantade monstret.

Koefficienten for inkomstvariabeln har ratt tecken men ar signifikant
endast for Ovriga barnfamiljer. For detta hushallssegment uppskattas, i
genomsnitt, en 6kning av inkomsten (motsvarande) med 1 procent 6ka
sannolikheten for fritidshusinnehav med 0.5 procent. Hushallets prefe-
renser for kulturella aktiviteter och resor, CULT respektive TRAVEL,
har ett forvantat negativt samband med preferenser for fritidshus. For
Hogutbildade barnfamiljer har dock dessa variabler ett svagare samband
an for de bada 6vriga segmenten. Detta kan delvis bero pd att hogutbil-
dade barnfamiljer i hogre grad an o6vriga segment bestar av hushall med
liknande preferenser.

Att doma av ar modellen for alla segment signifikant skild fran
motsvarande noll-modell. Modellernas allméant svaga anpassning under-
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stryker dock att specifikationen &ar ofullstindig och att de alternativ-
specifika konstanterna maste fanga in paverkan fran manga attribut som
saknas i nyttofunktionen. Vidare bor det noteras att modellen inte
inkluderar nagon variabel som uttrycker kostnaden for innehav av
fritidshus. Eftersom valet av permanentbostad paverkar inte bara nyttan
av att inneha ett fritidshus, utan aven budgetutrymmet, skulle resultaten
kunna ges en annan tolkning. Till exempel, vid en jamforelse mellan
Hogutbildade och Ovriga barnfamiljer som véljer egnahem med perifer
lokalisering ar hushallsbudgeten i regel hardare anstrangd for den senare
gruppen hushall. Detta forhallande kan delvis forklara varfér motsvaran-
de alternativ-specifika variabel, COP, har olika estimat for de bada
hushal Issegmenten.

5.2 Val av upplatelseform givet bostadsomrade

Det forutsatts att hushallets boendeval bland annat avser ett val mellan
upplatelseformerna bostadsratt, hyresratt och egnahem. Eftersom bo-
stads- och hyresratt med nagot undantag avser lagenheter i flerfa-
miljshus och &gd bostad endast avser enfamiljshus sammanfaller uppla-
telseform och hustyp. Aven om detta representerar normala forhallanden
pad bostadsmarknaden vet vi att det férekommer att t ex enfamiljshus,
framst radhus, upplats med bostadsratt. Andelslagenheter forekommer
visserligen pa dagens bostadsmarknad men var sannolikt inte ett reellt
alternativ ar 1978, i varje fall ar denna upplatelseform inte represente-
rad i vart urval.

For att kunna analysera hushéllens val av upplatelseform isolerat fran
boendevalet i Ovriga avseenden maste en stravan vara att definiera en
"standardbostad” for respektive upplatelseform, dar alternativen endast
skiljer sig 4t med avseende pad de attribut som ar strikt kopplade till
upplatelseform (och hustyp). | praktiken ar det dock inte mojligt att helt
fullfolja denna malsattning. | valet av upplatelseform gors implicit dven
ett val av bostadsstorlek; att évergd till egnahem innebar i allmanhet
dven en overgang till storre bostadsyta. Standardbostaden har definierats
som, for egnahem, ett radhus med 4 rum och fér bostads- och hyresratt
som 3-rumslégenheter, samtliga med normal standard.

Inkomstvariabeln, INCOME(O), inférs har som en alternativ-specifik
variabel for alternativet egnahem, och avser hushdllets totala (perma-
nenta) inkomst. Modellen innehaller en generell variabel, PRICE, definie-
rad av nettobostadskostnaden for upplatelseform t dividerad med mot-
svarande for egnahem. For egnahem satts saledes PRICE = 1.

Under antagandet att hushallen har fullstandig information kan nettobo-
stadskostnaden h uttryckas:

h=H (@2 -A(Y, N, H)-T (@D, t(Y)) (15)

dar H ar bruttobostadskostnaden som funktion av upplatelseform, stor-
lek, kvalitet, omrédesegenskaper; A &ar bostadsbidragen som funktion av
hushéllets inkomst Y, antal barn N och uppskattad bostadskostnad H; T
ar skatteeffekten som funktion av bostadens underskott D och skattesats
t.

Bostadskostnaden H ar i detta sammanhang en funktion av enbart
attributen med avseende pa upplatelseform. For att berdkna bostadsbi-
dragen A har de for ar 1978 gallande reglerna tillampats pa de
redovisade bidragsgrundande uppgifterna. Det forutsatts siledes att
hushallet erhaller maximala bidrag inom ramen for gallande regler.
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Berdkningen av skatteeffekten ar ndgot mer komplicerad, och antagan-
den maste goras i en rad avseenden. Bostadens underskott har uppskat-
tats enligt foljande. Bruttokostnaden H har oversatts till motsvarande
taxeringsvarde och fastighetsinkomst med ledning av uppgifter fran
fastighetstaxeringen”). Rantekostnaderna har bestamts med olika schab-
loner beroende pé faktiskt bostadsval.

For att fordela fastighetsinkomst och underskott mellan hushallsmedlem-
mar skulle en princip kunna vara att géra en saddan fordelning som ger
hushallet maximal skatteeffekt. Av bland annat praktiska skal har vi
dock wvalt en schablon som kanske innebar att hushéllens beteende
forutsatts vara nagot mindre rationellt: For yngre och valutbildade
hushall forutsatts i aktuella fall att makar (motsvarande) ager fastighe-
ten med halften var medan i 6vriga hushall den hushallsmedlem med
hogst inkomst stdr som ensam &Agare. For samtliga hushall forutsatts att
den hushéllsmedlem med hogst inkomst betalar rantekostnaderna.

De redovisade inkomstuppgifterna avser hushallet som helhet. For att
uppskatta inkomstfordelningen inom hushallen har det forutsatts att
denna bestdms av medlemmarnas utbildning, kon, fackliga tillhdrighet
och sysselsattningsgrad. Med ledning av inkomstférdelningsundersok-
ningens (SM N 1981:12.2) uppgifter om genomsnittliga inkomster har en
sannolik inkomstférdelning inom hushéllen kunnat uppskattas. Skatteef-
fekten har darefter berédknats som skillnaden mellan inkomstskatt fore
och efter underskott av bostad (motsvarande del av) fér hushallsmedlem
med hogst inkomst. Den statliga inkomstskatten har berdknats enligt
géllande skatteskala medan genomsnittlig kommunalskattesats har till-
lampats.

Det forutsatts att sannolikheten att véalja en viss upplatelseform varierar
med avseende p& bostadsomrade, varfor modellen inkluderar ett antal
alternativ-spcifika konstanter. Med hyresréatt som utelamnad referenska-
tegori har foljande variabler inforts: COOP 2 - COOP 5, OWN 2 - OWN
5, for bostadsratt respektive egnahem i omrddena 2-5, definierade ovan.
Den generella prisvariabeln later vi vara oberoende av bostadsomrade.

1) Underlag SM serie P
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Tabell 5. Estimerade koefficienter for val av upplatelseform, givet val
av bostadsomrade (t-varden inom parentes)

Barnfamiljer Aldre
Variabel Hogutbildade Ovriga
COOP 2 -1.730 -1.699 -3.728
(1.52) (2.76) (3.27)
COOP 3 -1.488 -2.748 -2.407
(2.15) (3.60) (3.45)
COOP 4 1.351 0.466 0.263
(1.43) (0.78) (0.22)
COOP 5 0.509 -0,840 -2.694
(0.55) (1.83) (2.83)
OWN 2 2.096 3.481 -0.726
(1.69) (2.01) 0.12)
OWN 3 1.527 2.844 1.916
(1.28) (1.47) (0.30)
OWN 4 2.734 6.436 9.839
(1.53) (4.31) (3.11)
OWN 5 3.003 5.056 6.788
(1.82) (3.81) (2.83)
INCOME (O) x 10-6 5.797 14.650 20.767
(0.85) (1.55) (1.25)
PRICE -9.351 -15.470 -25.896
(5.03) (6.88) (5.01)
INCL VALUE -9.233 0.798 -7.577
(1.88) (0.13) (0.80)
2 (log L () - log L (0)) 136.9 185.3 117.5
X2 crit = 0*05 19.7 19.7 19.7
P2 0.50 0.50 0.58
Antal hushall 130 170 100

Estimaten for de alternativ-specifika konstanterna visar, inte ovantat,
att sannolikheten att véalja en viss upplatelseform varierar med val av
bostadsomrade. Storleken pd koefficienten for prisvariabeln antyder att
Hogutbildade barnfamiljer &r mindre priskansliga i valet av upplatelse-
form &n ovriga barnfamiljer, och att Aldre hushall & mer priskansliga 4n
barnfamiljer. For Ovriga barnfamiljer ar priselasticiteten fér egnahem 4
procent jamfort med 2 procent for Hogutbildade barnfamiljer. Denna
skillnad forefaller rimlig eftersom samma prisforandring i olika grad
paverkar hushallsbudgeten i respektive segment, beroende pa inkomstva-
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riationen mellan segmenten. Inkomstvariationen inom segmenten upp-
skattas inte vara av signifikant betydelse for sannolikheten att valja
egnahem.

Punktestimatet for inclusive value ligger i tva fall utanfor enhetsinter-
vallet. Samtidigt kan vi notera att, pa 5-procentsnivan ar motsvarande
estimat inte i ndgot fall signifikant skilt fran noll. En rimlig tolkning blir
darfor att valet av upplatelseform enbart beror av upplatelseformernas
attribut.

5.3 Val av bostadsomrade

Slutligen redovisas i tabell 6 den estimerade modellen for val av
bostadsomrade. Hushallsinkomsten ingar i tre alternativ-specifika va-
riabler - INC (1), INC (3), INC (5) - for alternativen Innerstaden, Vastra
fororterna och Sédra Stor-Stockholm.

Tre omradesattribut ingdr som generella variabler: DIST, SOCEC och
RELIEF. Dessa variabler definierades i kapitel 4. Variablerna har saledes
motiverats i ett sammanhang som berdr egnahem medan samma variab-
ler har anvands i en modell for hushallens omradesval, oberoende av
upplatelseform.

Dessa omradesattribut kanske grovt specificerar en del av hushéllens
nyttofunktion. For att fanga in inverkan fran icke observerade attribut
har fyra alternativ-specifika konstanter inforts, LOC1-LOC4, med omra-
de 5, Sodra Stor-Stockholm, som referensalternativ.
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Tabell 6. Estimerade koefficienter for val av bostadsomrade (t-varden
inom parentes)

Barnfamiljer Aldre
Variabel Hoégutbildade Ovriga
LOC 1 -2.192 -3.659 -3.232
(1.40) (2.36) (1.98)
LOC 2 0.735 0.193 -3.053
(0.62) (0.30) (2.10)
LOC 3 -1.464 -0.443 -1.233
1.17) (0.61) (0.91)
LOC 4 -2.672 -0.351 -3.152
(2.54) (0.54) (2.58)
INC (1) x 10-6 7.478 19.317 -5.873
(0.63) (1.37) (0.56)
INC (3) x 10-6 7.187 6.125 -2.827
(0.89) (0.85) (0.30)
INC (3) x 10'6 -9.264 1.857 -20.519
(1.05) (0.29) (1.40)
DIST x 1075 47.445 4.062 -188.326
(2.09) (0.36) (4.01)
SOCEC -14.502 0.020 6.929
(4.78) (0.01) (2.63)
RELIEF x 10-3 -24.964 6.534 -8.427
(2.38) (1.66) (1.17)
INCLVALUE 0.770 0.517 0.204
(2.59) (2.56) (2.44)
2 (log L (i3) - log L (0)) 177.8 70.2 49.5
XZ crit = 0-05 21.0 21.0 21.0
Pz 0.43 0.13 0.15
Antal hushall 130 170 100

Resultaten tyder pd att omradesattributen varderas avsevart olika inom
olika_hushallssegment, inte minst vid en jamforelse mellan barnfamiljer
och Aldre hushall. Vad som forst bor observeras ar dock estimatet for
inclusive value. For samtliga segment ligger detta signifikant inom
enhetsintervallet. De fem omradesalternativen har olika sammanséattning
av kooperativt agda lagenheter, hyresldagenheter och egnahem. Att
koefficienten for inclusive value indikerar att omradesvalet beror av
upplatelseformernas attribut ar darfor ett forvantat resultat.
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Koefficienten for UIST, restid till city, tyder p& att Hogutbildade
barnfamiljer har en negativ véardering av central tillgdnglighet medan
Aldre hushall har en motsvarande starkt positiv vardering. Denna kvali-
tativa skillnad torde dock framst vara ett uttryck for olika preferenser
for egnahem och bostads-/hyresratt. Flertalet hushall som valjer egna-
hem varken kan eller ar villiga att betala de priser som skulle vara
aktuella vid centrala lokaliseringar, oberoende av att motsvarande utbud
av andra skal ar starkt begransat. Flertalet hushall som véljer de mindre
ytkravande flerbostadslagenheterna bade kan och &r ofta villiga att
betala for de centrala markpriserna, speciellt om de som péa den
reglerade hyresmarknaden mycket ofullstandigt kommer till uttryck i
hyran. Att varderingen av central tillganglighet uppskattas vara olika for
olika hushallssegment kan sdledes vara en aterspegling av att preferen-
serna for egnahem respektive flerfamiljshus varierar mellan segmenten.

Det & mojligt att skillnader i varderingen av dven andra omradesattribut
sammanhanger med preferenserna for olika upplatelseformer. Det kan
t ex vara en forklaring till att Aldre hushall ofta véljer omraden med en
hdg andel i socialgrupp 3, medan motsvarande koefficient ar negativ for
barnfamiljer.

Vid en jamforelse mellan Hogutbildade och Ovriga barnfamiljer framgar
att de Hogutbildade foredrar omraden dar dels andelen i socialgrupp 3 &r
1ag och dels andelen socialhjalpstagare ar liten. Fér Ovriga barnfamiljer
ar motsvarande koefficienter inte signifikanta men estimatet for
RELIEF tyder pa att sannolikheten ar hogre for att vilja ett omrade med
relativt stor andel socialhjalpstagare.

Som vi berdrde i kapitel 4 &ar attribut som t ex SOCEC och RELIEF inte
ndgra matt pa valdefinierade egenskaper. Detta problem ar vart att
poangtera i samband med tolkningen av estimationsresultaten. Det &r
t ex inte rimligt att tolka tecknet for koefficienten for variabeln
RELIEF som ett uttryck for hushallets vardering av denna "omradesegen-
skap" i sig. Variablerna SOCEC och RELIEF bor snarare uppfattas som
indikatorer pa en rad icke observerade attribut.

Att Hogutbildade barnfamiljer, dvs hushall i socialgrupp 1 och 2, foredrar
omraden dar andelen hushall i socialgrupp 1 och 2 ar hog kan betyda att
det ar omradenas sociala sammansattning som véarderas. Det kan &dven
betyda att omraden med vissa attrkativa egenskaper vad galler ekono-
misk och fysisk miljo, t ex 1d3g kommunalskatt och sjotomt, har ett pris
som medfér att de valjs av hushdll med god ekonomi, framst inom
socialgrupp 1 och 2.

54 De yngre hushéllens boendeval

Avslutningsvis skall framstallningen kompletteras med nagra uppgifter
om boendevaiet for yngre hushdll. Eftersom frdgan om innehav av
fritidshus ar irrelevant for de allra flesta yngre hushall avser modellen
endast val av upplatelseform och bostadsomrade. Det visar sig att en
omvand beslutsstruktur, dar valet av bostadsomrade &r betingat av val av
upplatelseform, ger teoretiskt rimligare resultat an den tidigare forut-
satta beslutsstrukturen. En modell dar valet av upplatelseform &ar be-
tingat av valet av bostadsomrdde ger en koefficient for inclusive value
som signifikant ligger utanfdor enhetsintervallet, medan den omvéanda
beslutsstrukturen ger en koefficient som inte signifikant skiljer sig fran
noll. Detta betyder att valet av upplatelseform endast beror pa dess
attribut.
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For yngre hushdll uppskattas valet av upplatelseform vara avsevart
mindre priskansligt jamfort med 6vriga typer av hushéll. Detta resultat
bor tolkas med viss forsiktighet. Hittills har vi inte tagit hansyn till att
ett val av egnahem eller bostadsratt forutsatter att hushéllet bidrar med
en egen insats av visst belopp. Denna forutsattning innebar sannolikt en
storre begransning av de yngre hushdllens valmdjligheter, jamfort med
andra hushéll. Oberoende av preferenser och inkomst har ofta ett yngre
hushéll inte den ekonomiska stillning som fordras for att kopa en
bostadsrattslagenhet, eller ett egnahem. Om denna restriktion galler,
foljer naturligtvis att modellen inte ar tillampbar.
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6 AVSLUTANDE KOMMENTARER

I den moderna bostadsforskningen har man alltmer utgatt fran att
efterfrdgan bestams av hushéllens diskreta konsumtionsbeslut, dar alter-
nativen skiljer sig 4t med avseende pad en mangd olika attribut. ! denna
rapport har detta synsatt tillampats i form av en modell for hushallens
boendeval dar aven fritidsboendet har inkluderats som en del av konsum-
tionsbeslutet.

Resultaten antyder att val av fritidshus beror p& permanentbostadens
upplatelseform och lokalisering, att val av upplatelseform hanger sam-
man med familjens livscykel, med olika priskanslighet for hushallsgrup-
per med olika inkomstniva, att omradesvalet ar relaterat till social-
gruppstillnérighet och att omradetsvalet paverkas av attributen for olika
upplatelseformer.

Aven om modellen ger teoretiskt rimliga resultat skall den framst ses
som ett forenklat exempel pd logitmodellens anvandbarhet. Samtidigt
som man i detta speciella fall kan ifrdgasatta bade de antaganden som
modellen vilar pd och de data som utnyttjas har logitmodellen sddana
allménna egenskaper som gor den mycket lampad for fortsatta analyser
av hushéllens bostadsefterfragan.

For att ge en rimligare bild av hushallens faktiska beslutssituation bor
man strava efter att i fortsatta analyser utnyttja data foér hushallens
rorlighet p& bostadsmarknaden. Vidare bor naturligtvis den svenska
bostadsmarknadens institutionella struktur, med dess blandning av regle-
ring och fria marknader, behandlas explicit i modellen. En modell med
sddana ambitioner presenteras i en farsk BFR-rapport, Anas m fl (1987).
Modellen ar &nnu en prototyp men kan gradvis utvidgas och forfinas och
darigenom bli ett mycket intressant verktyg for analyser av den svenska
bostadsmarknaden, framfor allt vad galler effekter av olika institutionel-
la forandringar.
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