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Inledning

om ramarna for analysen har en
tervjuundersdkning genomforts bland SKBs
edlemmar. Analysen har genomf{orts genom
lefonintervjuer. Syftet med undersékningen dr
t identifiera hur SKBs medlemmar vérderar
ysstader med olika standard, alder och 1 olika
gen relativt varandra.

Redovisning av intervju-
undersokning - Disposition
Bakgrund, syfte & tillvigagangssétt

Population och urval
Analys av relativa hyresnivaer
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Bakgrund och syfte

Bakgrund
SKB:s stadgar siger att:

“De totala hyresintdikterna inom SKB skall bestimmas sa att en langsiktigt
god ekonomi for foreningen sdkerstdlls. Hyressdittning for den enskilda
ldgenheten skall baseras pa storlek, standard, Idge och alder samt 6vriga
formaner knutna till lcigenheten”.
Bakgrunden till studien dr vidare att foreningsstdimman 2003 lade fast att f6ljande skall gélla:

“Foreningens bostadshyror fordelas efter ldigenheternas relativa virde.
Med relativt viirde avses en bedomning av hur medlemmarna i genomsnitt
vdrderar en ldgenhet jamfort med foreningens évriga ldgenheter”.

Syfte

Studiens syfte dr séledes att fa klarhet i medlemmarnas vérderingar av omridden och
lagenheter.
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Tillvdgagangssatt

Telefonintervjuer

[ syfte att identifiera hur SKBs medlemmar vérderar olika bostdder har en
intervjuundersdkning genomforts. Intervjuerna har genomforts under september minad 2004
och har genomfo6rts av PFM Research AB.

Frageformulir

Varje respondent har ombetts besvara 10 huvudfragor samt underfragor. Respondenten har
tillfragats om:

Hushallsfragor avseende nuvarande boende och hushall
Preferenser rorande ett framtida boende

Virdering av specifika boendekvaliteter och lagen
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Tillvdgagangssatt fortsattning...

Intervjuforfarande

De fragor dir respondenten ombeds uttrycka en virdering for en viss egenskap kréaver en
speciell teknik som kan liknas vid en auktion.

Intervjuaren anger en bostadskvalitet och en hyra. Respondenten svarar ja om han/hon vill
’kopa tjinsten” till den angivna hyran. Auktionsforfarandet fortsétter tills dess att
respondenten anser att priset for boendekvaliteten dr for hogt.

Betalningsviljan dr den hogsta hyran som kunden anger att han vill betala for egenskapen.
P4 detta sitt har vi systematiskt berdknat betalningsviljan for foljande kvaliteter:

Standard
Fastighetens dlder
Lage.
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Urval och svarsfrekvens

Urval

Temaplan gavs tillgang till SKBs medlemsregister avseende boende och kéande
medlemmar. Slumpmaéssigt gjordes ett urval som skulle garantera svar fran 800 boende
medlemmar och 400 kéande medlemmar, vilket &r fullt tillrdckligt f6r att uppna
statistisk sdkerhet.

Svarsfrekvens

Genomforda telefonintervjuer har resulterat 1 fullstindiga svar fran 1 200 respondenter.
Totalt kontaktades 1 694 personer. Svarsfrekvensen uppgar saledes till 71%, vilket &r atf
anse som en god svarsfrekvens.

Bortfallsredovisning

Bortfallet uppgar till 494 personer (1 694 — 1200). Av de 494 personerna kontaktades
275 personer minst sju ganger utan resultat, 109 personer vigrade att delta, 57 personer
avstod pga tidsbrist, 53 personer foll bort pga av tillféllig resa eller sjukdom.
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Urvalsgrupper och viktning

Urval

Urvalet utformades genom slumpméssigt urval bland samtliga medlemmar dver 18 ar.
Urvalsstorleken bestdmdes utifran malet att fa 800 svar fran boende medlemmar och 40!
svar fran kdande medlemmar. Resultaten redovisas pa féljande sitt:

Sammanvigt resultat for samtliga boende och k6ande medlemmar — svaren fran de
koande medlemmarna har viktats upp sa att svarsgrupperna kéande och boende
medlemmar viger lika tungt.

Boende — avser endast svar fran boende medlemmar
Ko6ande — avser endast svar fran koande medlemmar

g4 Temaplan

OH bild nr 7, Stockholms Kooperativa Bostadsférening



Bakgrundsdata rérande respondenterna
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Genomsnittsaldern bland respondenterna ar drygt 47 ar

Kumulativ Kumulativ férdelning fér

procent respondenternas alder
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Genomsnittsalder férdelat pa boende och kéande
medlemmar

Genomsnittlig alder bland respondenterna

Alder
60

47 ar och 1 manad 49 ar och 10 manader

41 ar och 5 manader

Alla svarande Boende Koande

Kalla: Temaplan AB
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Nastan tva tredjedelar bor i flerbostadshus

Hur man bor idag

(kbande medlemmar)
Procent
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Kalla: Temaplan AB
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Omkring hélften tror att de kommer att flytta inom tre ar
Fraga 6, Nar tror du att en flytt skulle kunna bli aktuell?

Flyttplaner bland boende och kdande medlemmar
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Boende medlemmar bor mindre an kbande medlemmar...
Fraga 3, Hur stor bostad har du idag?

Hur stor bostad har man idag
Procent
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och vill ha mindre lagenheter an kb6ande

Fraga 5, Vilken lagenhetsstorlek skulle passa dig bast om du skulle byta bostad idag?

Onskad ligenhetsstorlek
Procent
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Barnfamiljer vill ha stérre Idgenheter an hushall utan barn

Fraga 5, Vilken lagenhetsstorlek skulle passa dig bast om du skulle byta bostad idag?

Onskad bostadsstorlek i hushall med och utan barn
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Analys av relativa varderingar av standard och alder
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HOg standard varderas knappt 75 kr/lkvm hdgre dn normal
standard

Hyresdifferens for standardniva

r/kvm/ar
80 T T T T T T Hog Normal Lag
standard | standard | standard
Boende &"koande 73 0 56
60 - sammanvagt
Boende 60 0 -51
Koéande 79 0 -59

Hog standard Normal standard Lag standard

Boende

Kodande — — Boende & kéande sammanvagt
Kélla: Temaplan
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Nyproduktion varderas hogst bland medlemmarna och
ldgenheter byggda pa 60/70-talet varderas lagst

Hyresdifferens mellan olika aldersklasser

Kr/kvn/ar (Boende & k6ande medlemmar sammanvagt)
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30-tal till 60/70-tal varderas lagre an 20-tal och 80/90-tal ay
boende medlemmar

Hyresdifferens mellan olika aldersklasser
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Kbdande medlemmar varderar 20-tal, 30-tal och 40/50-tal
ungefar lika hogt

Hyresdifferens mellan olika aldersklasser
Kr/kvm (K6ande medlemmar)
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Sammanfattande kommentarer rorande standard och
alder

Standard

Medlemmarnas virderingar av standard f6ljer ssmma monster. Hog standard vérderas hogre dn
normal standard och normal standard vérderas hogre &n ldg standard oavsett om man studerar
boendes eller kdandes virderingar. Det sammanvégda resultatet visar pa en differens pa ca 75
kr/kvm/ar mellan hog standard och normal standard. Differensen mellan normal standard och lag
standard 4r ndgot mindre, ca 55 kr/kvm/ar.

Alder

Nir det géller fastighetens dlder sd viarderar samtliga (bdde boende och kdande medlemmar)
nyproduktion hdgst och 60/70-tal lagst. Den varderade hyresdifferensen mellan nyproduktion och
60/70-tal uppgar till 80 kronor niar man ser till samtliga medlemmars vérderingar. Boende och
kdande medlemmar gor ingen skillnad 1 betalningsvilja for nyproduktion jamfért med 60/70-tal. I
det sammanvigda resultatet virderas 80/90-tal ca 35 kr/kvm/ar ldgre d4n nyproduktion. 20-tal till
40/50-tal virderas ungefdr lika hogt, 55-60 kr/kvm/ar ldgre dn nyproduktion.
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Analys av betalningsvilja fér omraden/lage
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xtra bostadskvaliteter medfér hbgre betalningsvilja

Tidigare gjorda studier av betalningsvilja for specifika kvaliteter 1 bdde hyres- och bostadsritt visa
att det finns extra betalningsvilja for foljande kvaliteter. Bostadskonsumenterna ar sdledes beredda
betala mer for sitt boende om extra bostadskvaliteter tillfors.

Boendekvalitet Paverkan pa boendekostnaden, kr/kvm och ar
Storslagen sjoutsikt 80-100
Radhus 90
Vindsvéaning 50-90
Delvis sjoutsikt/sjoglimt 40-60
Parkutsikt 50
Uteplats 50
Oppen spis 50
Tvittpelare 50
Stor balkong 35-50
Extra takhojd 35-50
Garage 45
Parkeringsplats 25-30
Extra toalett 25
Bredbandsuttag 10
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Boendekostnaden (betalningsviljan) fér bostadsratter ar hdgst |
Hammarby Sjostad och lagst i Husby

(analysen bygger pa uppgifter om pris och manadsavgift for bostadsratter i ndromradet till SKBs fastigheter)

Beraknad boendekostnad for bostadsratter
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Kélla: Temaplan AB och Erik Olsson Fastighetsformedling AB
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blkningsram for analys av relativa varderingar (betalningsviljan)

‘terfragekurvan for bostider lutar

rfragekurvan for bostider lutar (precis som alla andra
fragekurvor). En del individer virderar saledes boende
vart hogre dn genomsnittet. Genom att studera

>Iningen kan vi se hur stor andel som uttrycker en viss
ningsvilja.

'talningsviljan i ett kundsegment (exempel)

grammet till hoger visas hur betalningsviljan f6r en normal
1het varierar 1 en urvalsgrupp. Om ldgenheten skall
edstélla 50 procent av marknaden stannar hyran pa cirka

) kr/kvm och ar. Om den skall tillfredstilla 25 procent av
maden hamnar hyran istéllet pa cirka 1300 kr/kvm och &r.

rvan bestar alltsa av olika kundsegment med olika
'ningsvilja for samma egenskap, i det hdr fallet "boende”

Exempel pa betalningsvilja for lagenhet

Kr / kvm och ar
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Den 6vre kvartilen kan anvdnds som matt pa
medlemmarnas betalningsvilja

Median och kvartil

Den relativa viarderingen 1 den fortsatta analysen uttrycks dels som medianvérde och dels som
ovre kvartil. Medianvérdet uttrycker att 50 procent av de tillfrdgade virderar boendekvaliteten
hogre 4n medianvirdet. Ovre kvartilen uttrycker p4 motsvarande sitt att 25 % har en hogre
virdering dn kvartilvérdet.

Hur stort dr d4 marknadssegmentet for respektive léigenhet?

Den totala population 1 urvalsgruppen (marknaden) uppgar till drygt 42 000 tankbara kunder —
medlemmar (exkl. medlemmar under 18 ar). Medianvérdet omfattar séledes 21 000 (42 000*0,5
tankbara kunders vérderingar. Den 6vre kvartilen torde gélla for 10 500 (42 000*0,25) tdnkbara
kunder. Ett stort antal tidigare gjorda studier visar att den 6vre kvartilen relativt vil motsvarar
efterfrdgan inom ett specifikt kundsegment.

SKkillnad mellan median och kvartil i aktuell studie

I aktuell studie belyser medianen medlemmarnas vérdering av olika ldgen/omraden. En
specialgranskning har gjorts av differensen mellan omraden vad avser virdet 1 6vre kvartilen och
virdet pd medianen. Slutsatsen av granskningen &r att differensen 1 kronor per kvadratmeter 1
olika omraden &r lika stor oavsett om Ovre kvartilen eller medianen studeras.
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Tva matt pa medlemmarnas véarderingar

Metod 1 - auktionsforfarande

For att analysera medlemmarnas vérderingar av de 30 omraden som ingatt i studien har tva
metoder anvints. Dels har en metod anvénts déir respondenten ombeds uttrycka en vérdering for
ett omrdde. Metoden kan liknas vid en auktion. Intervjuaren anger ett omrade och ett pris/hyra.
Respondenten svarar ja om han/hon vill betala den angivna hyra 1 det aktuella omradet.
Auktionsforfarandet fortsitter tills dess att respondenten anser att hyran for omradet dr for hogt.
Respondentens vérdering dr sdledes det hogsta priset som medlemmen anger att hon/han vill
betala for omradeskvaliteten. P4 detta sétt har vi systematiskt berdknat medlemmarnas
betalningsvilja for tolv (12) omraden/lagen.

Metod 2 — viirdering med omradesbetyg

Samtliga 30 omraden som ingar 1 studien har inte védrderats pa ovan angivna sitt da tekniken mec
auktionsforfarande tar tid. Som komplement till auktionsfrdgorna” har darfér respondenterna
fatt betygssitta omradena pa skala 0-100 (4ven de omraden som omfattats av
auktionsforfarandet).

Med hjélp av en statistisk-matematisk metod kallad regressionsanalys har sedan det statistiska
sambandet analyserats mellan uppgiven vérdering 1 kronor for ett omrdde och omradets betyg.
Regressionsanalysen ger svar p4 om variationen i angivna auktionshyror éverensstimmer med
variationen 1 betyg. Om sambandet dr statistiskt signifikant kan omradesbetygen anvéndas for att
skatta (berdkna) omradeshyran.
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Metod 1 — auktionsforfarande

@557 Temaplan
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Betalningsviljan avseende Vasastaden — auktionsférfaranc

Vardering av lagesfaktorn for Vasastaden

Kr/kvm/ar (boende och k6ande medlemmar sammanvagt)
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Betalningsviljan avseende Norrmalm — auktionsférfarande

Vardering av lagesfaktorn fér Norrmalm
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Betalningsviljan avseende Gardet — auktionsférfarande

Véardering av lagesfaktorn for Gardet
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Betalningsviljan avseende Fredhall — auktionsforfarande

Vardering av lagesfaktorn for Fredhall
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Betalningsviljan avseende Arsta — auktionsforfarande

Kr/kvm/ar
3000 -

2800 -
2600 -
2400 -
2200 -
2000 -
1800 -

Virdering av ldgesfaktorn for Arsta
(boende och kbande medlemmar sammanvaégt)

1600
1400 -

/Betalningsvilja Arsta: 900 kr/kvm/ar

1200 -\
1000 \“

800

—

600 -

400
200 -
0

0

25 50 75

OH bild nr 33, Stockholms Kooperativa Bostadsforening

100
Andel av svarande (%)

g4 Temaplan



Betalningsviljan avseende Bjorkhagen — auktionsférfarand

Vardering av lagesfaktorn for Bjorkhagen
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Betalningsviljan avseende Abrahamsberg —
auktionsforfarande
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Betalningsviljan avseende Hasselby Villastad —
auktionsforfarande

Vardering av lagesfaktorn for Hasselby Villastad
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Betalningsviljan avseende Bredang — auktionsforfarande

Vardering av lagesfaktorn for Bredédng
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Betalningsviljan avseende Husby — auktionsforfarande

Vardering av lagesfaktorn for Husby
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Betalningsviljan avseende Tensta — auktionsférfarande

Vardering av lagesfaktorn for Tensta
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Betalningsviljan avseende Hallunda — auktionsférfarande

Véardering av lagesfaktorn for Hallunda

Kr/kvm/ar (boende och kbande medlemmar sammanvégt)
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Betalningsvilja per omrade bland boende och kdéande
medlemmar sammanvagt

Betalningsvilja per omrade
Kr/kvm (Sammanvigt for boende och kéande medlemmar)
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Betalningsvilja per omrade bland boende medlemmar

Betalningsvilja per omrade

Kr/kvm (boende medlemmar)
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Betalningsviljan fér olika omraden skiljer sig at beroende
av var man bor idag (endast boende medlemmar)

Bor i Bor i Bori

innerstan | soderort | vasterort
Norrmalm 1000 1000 1000
Gardet 1000 976 992
Vasastan 1000 1000 1000
Arsta 900 912 900
Bjorkhagen 900 920 900
Fredhall 976 905 976
Abrahamsberg 900 900 944
Hasselby Villastad 873 800 900
Husby 800 750 893
Tensta 800 720 800
Bredadng 800 896 810
Hallunda 800 752 773
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Betalningsvilja per omrade bland k6ande medlemmar

Betalningsvilja per omrade

Kr/kvm (koande medlemmar)
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Betalningsviljan fér olika omraden skiljer sig at beroende
pa medlemmens alder

18-29 ar | 30-44 ar | 45-64 ar 65 ar -
Norrmalm 1100 1015 1000 928
Gardet 1050 082 1000 947
Vasastan 1120 1040 1000 900
Arsta 900 916 900 893
Bjorkhagen 960 900 900 896
Fredhall 1000 976 960 900
Abrahamsberg 928 900 900 900
Hasselby Villastad 896 893 893 816
Husby 810 764 800 0
Tensta 800 796 760 640
Bredang 893 800 827 800
Hallunda 760 760 700 640
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Metod 2 — viirdering med omradesbetyg
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Omradesbetyg — viktat sa att boende och kéande

medlemmar vager lika mycket

Omradesbetyg sammanvégt for alla medlemmar

(skala 0-100)
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Omradesbetyg - boende medlemmar
(skala 0-100)

Betyg

Omradesbetyg — endast boende medlemmar

epunjjey

ejsuaj

KgsnH

Biagiep

Buepaig

osalf]

pieo AqjasseH
ejsieq

uabuenuaq
udjswoug/ebuedg
peyse|iiA AqlasseH
Aoyseyy
diojueyjuabeyyiolg
BiagAqpung
epunsa|n/biagsweyelqy
Aga)o0oN

e)siy

[InN}sBejsoy

pejsols AqiewweH
lepuoig

leps)jig

lleypaidg

jopieo
wwepsua)uiz
lInjsue)s

uabuiss3 e
wjew.ioN

uejsesep
uswjoysbunyj ejenuan

eljog/eunieljey

Kalla: Temaplan

g4 Temaplan

OH bild nr 48, Stockholms Kooperativa Bostadsforening




Omradesbetyg — endast kdande medlemmar

Omradesbetyg - kdande medlemmar
(skala 0-100)
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Sambandsanalys / regressionsanalys

]
88" Temaplan

OH bild nr 50, Stockholms Kooperativa Bostadsforening



Starkt samband (R? = 0,98) mellan betyg och hur medlemmarna vill
differentiera hyran avseende olika omraden

Samband mellan betyg och betalningsvilja per

Hyresdifferens omrade enligt boende och kbande medlemmar
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Statistiskt samband mellan boendes betyg och hur man vil
differentiera hyran — 96 procent av variationen forklaras

Regressionssamband
Hyresdifferens betyg och vardering av omrade

Kr/kvm/ar (boende)
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Statistiskt samband mellan k6andes betyg och hur man vill
differentiera hyran — 96 procent av variationen forklaras

Regressionssamband

_ betyg och vardering av omrade
Hyresdifferens

Kr/kvm/ar (koande)
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Modellskattad hyresdifferens per omrade sammanvéagt for
boende och kbande medlemmars betalningsvilja

Skattad hyresdifferens avseende lagesfaktorn

(sammanvagt fér boende och kéande medlemmar)
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Modellskattad hyresdifferens per omrade utifran boende

medlemmars varderingar

Skattad hyresdifferens avseende lagesfaktorn

(boende medlemmar)
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Modellskattad hyresdifferens per omrade utifran kéande

medlemmars varderingar

Skattad hyresdifferens avseende lagesfaktorn

(k6ande medlemmar)
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Hyran &r drygt 100 kr/kvm hdgre i Vasastan &an i Hallunda idag men
differensen bdr vara nastan 300 kr/kvm enligt medlemmarnas
varderingar

Skillnad mellan faktisk hyresdifferens med géallande hyror och 6nskad

Hyresdiff hyresdifferens enligt medlemmarnas varderingar
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Genomesnittlig gallande hyra i olika omraden oberoende av
alder, standard, storlek och andra boendekvaliteter

Géllande hyra i SKBs befintliga bestand
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Exempel pa skillnad mellan géllande hyra idag och vardehyra per

omrade (ingen hansyn tagen till lder, standard eller andra kvaliteter)

Skillnad mellan beraknad hyra

och gallande hyror (Halunda

714 kr/kvm/ar)
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medlemmarnas varderingar

Gallande hyra justerad med differens till vardehyra
o+ M

medlemmarnas betalningsvilja/varderingar av lage, alder och standard sammanraknat per fastighet)

Vledlemmarna varderar flertalet fastigheter hégre an gallande hyra
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Boendekostnaden ar generellt sett lagre om man bor hos

SKB jamfért med boende i bostadsratt

Gaéllande hyra och boendekostnad i bostadsratt
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