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Samandrag

I denne mastergradsavhandlinga er det gjort rede for utvikling i bustadmenster i Stor-Oslo og
Oslo kommune. Gjennom resultat fra segregasjonsindeksar konkluderast det med at Stor-Oslo er
moderat segregert, og at det har vore ein svak reduksjon i segregasjonsniva over tid. For Oslo
kommune dleine viser derimot resultata ein svak auke i segregasjon. I samband med ein dynamisk
segregasjonsmodell, hevdast det at Oslo kommune kan vere inne i ein segregasjonsgenerert
migrasjonsfase. I tillegg til analyse av bustadmenster, vurderast det korleis skulekvalitet og
nabolagstrekk paverkar bustadpris. Resultata tyder pa at skulekvalitet kapitaliserast i bustadprisar,
ved at bustadar lokalisert 1 skulekretsar med hog skar pa nasjonale provar krev ein prispremie.
Det er ogsa eit sterkt positivt forhold mellom bustadpris og samansetting av landbakgrunn, samt

inntekts- og utdanningsniva i nabolag.
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VI

Omgrepsavklaring

Stor-Oslo Definisjonen Stor-Oslo viser her til Oslo kommune, samt ni av dei mest
nerliggande kommunane 1 Akershus fylke; Baerum, Asker, Oppegard, Ski,
Lorenskog, Ralingen, Fet, Skedsmo og Nittedal.

Ikkje-vestleg Innvandrarar med landbakgrunn fra Aust-Europa, Asia med Tytkia,
Afrika, Sot- og Mellom-Amerika, jamfor definisjonen i Blom (2001).

Asia med fleire Gruppering av verdsdelar. I denne gruppa inngar Asia med Tyrkia, Sor- og

Mellom-Amerika (Latin-Amerika) og Afrika.

Europa med fleire Gruppering av verdsdelar. I denne gruppa inngir Europa utan Noreg,

Nord-Amerika og Oseania.



1 Innleiing

Det har vore eit aukande fokus pa korleis innvandrargrupper er busett i Noreg. Det heiter seg at
fordelinga av innvandrarar i det ganske land er blitt meir jamn, og i skrivande stund er det busett
innvandrarar i alle landets kommunar. Likevel er det slik at majoriteten av populasjonen med
innvandrarbakgrunn er busett pa Austlandet, og i Oslo er 32 prosent av befolkninga innvandrarar

og norskfoedde med innvandrarforeldre (Statistisk Sentralbyra, 2015).

Fokuset for forsking pd busettingsmenster og innvandratbefolkning i Noreg har i stor grad vore
a dokumentere korleis og kvar innvandrarar bur, for 4 kunne seie om innvandrarar tenderer til a
bli segregerte 1 Noreg (Seholt 2001; Seholt 2010; Blom 2001; Blom 2002; Blom og Henriksen
2008). T Oslo var det i 2001 moderat segregasjon', malt i internasjonal skala (Blom, 2002). Det
hadde ogsa vore ei svak auke i segregasjon” sidan 1988. Vidare er det kartlagt korleis utviklinga
har vore fram til 2011, og Blom (2012) argumenterer for at segregasjon i Oslo for ovannemnte

gruppe har hatt ein nedgang 1 perioden fra 2001 til 2011.

Fleire amerikanske studiar viser at nabolaget me bur i, har innverknad pa bade skonomisk og
sosialt liv’. Ved 4 samanlikne minoritetsgrupper i segregerte byar og i mindre segregerte byar,
viser Cutler og Glaeser (1997) at skuleresultat og arbeidskarriere er signifikant déirlegare for
minoritetsgrupper 1 segregerte byar. Det dokumenterast at minoritetsgruppa har ldgare
fullforingsrate i vidaregdande skule, tenar mindre, og har sterre sannsyn for 4 bli dleinemedrer,
ndr segregasjon aukar. Borjas (1995) studerer pd korleis nabolagstrekk paverkar intergenerasjonell
mobilitet, ved 4 bruke det han kallar etnisk kapital' som proxy for nabolagseffektar. Resultata
viser ein nar samanheng mellom segregasjon og paverknaden fra etnisk kapital pa prosessen med
intergenerasjonell mobilitet’. Segregasjon i bustadmarknaden og desentralisering av arbeidsplassar
forer ifolgje Kain (1968) til ein sdkalla ”’spatial mismatch”. Dette er eit problem ettersom avstand

mellom arbeidstakarar, arbeidsgjevarar og arbeidsplassar kan gjere det wvanskeleg for

' Med omsyn pa innvandrarar med bakgrunn fra Asia, Afrika og Ser- og Mellom-Amerika.

? Malt ved ulikhetsindeksen, ein indeks som malar grad av segregasjon. Ei grundig besktiving og
gjennomgang av denne indeksen gjerast 1 kapittel 4.

: Sja for eksempel Massey (1990) og Cutler, Glaeser og Vigdor (1999).

* Etnisk kapital er definert som gjennomsnittsinntekt i den etniske gruppa i foreldregenerasjonen
(Borjas 1995, s. 365)

> Sosial endring fra cin generasjon til neste. Kan vere endring i til domes inntekts- og
utdanningsniva.



minoritetsgrupper 4 fi jobb. Andre argumenterer for eventuelle positive sider ved segregasjon’.
Nir det berre er segregasjon med omsyn pa etnisitet, kan segregasjon skape samhald mellom
ulike sosioskonomiske grupper. Naerleik mellom velstiande og fattige kan tenkast 4 hjelpe dei
fattige ved at ”’spatial mismatch” avgrensast til ein viss grad. Med dette meinast at dei velstiande
kan vere potensielle arbeidsgjevarar. Dersom dette gjer det mindre vanskeleg for dei fattige 4 fa
jobb, kan gapet mellom fattig og rik bli mindre, enn dersom det ogsd hadde vote sosiookonomisk

segregasjon.

Ettersom nabolaget kan ha sipass mykje 4 seie for individs framtidsutsikter, er det diskusjon om
kotleis nabolagssamansetting pdverkar pd bustadpris. Det antakast at hushald sorterer seg i
bustadmarknaden ut frd ulike preferansar (Tiebout, 19506), som blant anna naboar og skule. Dette
paverkar folgjeleg bustadmensteret 1 eit omrade. Det er utvikla empiriske rammeverk for 4
estimere hushalds verdsetting av preferansar for nabolaget, trass i sortering av hushalda. Black
(1999) gjorde ei banebrytande analyse av bustadmarknaden og verdsetting av skulekvalitet, ved 4
utnytte geografiske skulegrenser for a estimere kva foreldre er villige til 4 betale for bustader
lokalisert i omrider med betre skular. Metoden nyttast i denne mastergradsavhandlinga for 4

studere korleis skulekvalitet og nabolagstrekk kapitaliserast i bustadprisar 1 Stor-Oslo.

I denne avhandlinga gjerast ei grundig beskriving og analyse av bustadmenster i Stor-Oslo og
Oslo kommune, for 4 belyse problem knytt til 4 kunne gjere kausale tolkingar av forholdet
mellom skulekvalitet, nabolagstrekk og bustadprisar. Det er sarleg tendensar til at betre skular er
lokalisert 1 omrader med relativt liten andel innvandrarar, heg gjennomsnittleg inntekt og hogt
utdanningsnivd. Det er ei empirisk utfordring 4 sikre at estimat berre fangar opp andel av
bustadpris som kjem av skulekvalitet og mnabolagstrekk som studerast, og ikkje andre

bustadkarakteristika.

Det nyttast eit detaljert datasett med informasjon om bustader, bustadpris og nabolagstrekk, samt
eit datasett med skulekvalitet og skulekretsgrenser i Stor-Oslo. Ulike segregasjonsindeksar
presenterast og reknast for Stor-Oslo og Oslo kommune for 4 vurdere grad av segregasjon.
Resultata viser at Stor-Oslo har hatt ein reduksjon i segregasjon for minoritetsgrupper i perioden
som studerast; 1994 til 2011. Oslo kommune har derimot hatt ein svak auke i segregasjon, og det
argumenterast for at nabolagsendring og segregering er treige prosessar, noko utviklinga 1

segregasjonsindeksane viser. Vidare er bustadmenster og utvikling i segregasjon vurdert i

6 Sja for eksempel Wilson (1987), Handlin (1959) og Glazer og Moynihan (1963).



samanheng med ein migrasjonsmodell for segregeringsprosessen i Sverige, frd Andersson og
Molina (2003). Det diskuterast om Oslo kommune kan vere inne i ein segregasjonsgenerert

migrasjonsfase.

Effekten av skulekvalitet og segregasjon pa bustadprisar estimerast ved bruk av hedonisk metode,
som er ei tilnerming for 4 finne implisitte prisar til attributtar for ulike produkt (Rosen, 1974).
Attributtane er kjenneteikna av at dei ikkje omsettast 1 ein eigen marknad, og dermed er det ikkje
kaytt ein direkte marknadspris til attributtane. Ved hedonisk metode estimerast implisitte prisar
til attributtane, gjennom avslorte preferansar. I denne samanheng er produktet ein bustad, og
prisen pd bustaden antakast 4 vere summen av alle attributtprisane. Det nyttast
kommunebestemte skulekretsar for 4 fange opp grensefaste nabolagseffektar, som kan bidra til 4
isolere uobserverte bustadkarakteristika og lokale kjenneteikn ved nabolaget. Resultatet viser at
skulekvalitet kapitaliserast i bustadprisar og at det er ein sterk positiv samanheng mellom
bustadpris og andel nordmenn i eit nabolag sjolv etter at det kontrollerast for observerte og

uobserverte nabolagstrekk.

Segregasjon kan ha sterk innverknad pd minoritetsbefolkningas humankapital, som vil seie deira
kunnskap og ferdigheitar. Ovannemnte amerikanske studiar dokumenterer dette. I eit
samfunnsekonomisk perspektiv kan offentleg bustadpolitikk tenkast 4 kunne paverke individs
humankapital, gjennom bustadplanlegging og den innverknad dette har pa lokale nabolag. 1
Noreg, og Stor-Oslo som er fokus for avhandlinga, er det ikkje snakk om éi minoritetsgruppe slik
det har vore for forsking gjort 1 USA, men heller eit mangfald av ulike landbakgrunnar. Dette
momentet er viktig 4 ta i betraktning, ettersom dette kan vere ei kjelde til sterkare eller svakare
péaverknad pd humankapital. I desse tider d4 det herjar ei flyktningkrise 1 Europa, er det sardeles
viktig 4 vurdere kor stor betyding busetjing av personar med utanlandsk bakgrunn har, og kotleis

integrering spelar ei viktig rolle.

Avhandlinga er organisert som folgjer: Kapittel 2 gir ei innfering i endogenitetsproblem ved
miling av kapitalisering av skulekvalitet og segregasjon, samt ein gjennomgang av relevant
litteratur innan emnet. Datamaterialet og deskriptiv statistikk presenterast i kapittel 3, og kapittel
4 er ci deskriptiv analyse av bustadmenster og segregasjon i Stor-Oslo. Den empiriske strategien
for avhandlinga leggjast fram i kapittel 5, og resultata presenterast i kapittel 6. Til sist er kapittel 7

ei oppsummering med avsluttande kommentarar og konklusjon.



2 Endogenitet

Ein viktig del av denne mastergradsavhandlinga er 4 sja nermare péd drsakssamanhengar bak det
observerte bustadmensteret i Stor-Oslo. Endogenitet er eit stort hinder i analyser av bustadprisar
og nabolagstrekk, og det er avgjerande for kausal tolking av resultat at det er mogleg 4 omga dette
problemet. For me gar vidare kan det dermed vere nyttig med ei kort innforing i endogenitet og

kva konsekvensar dette problemet har for analysen.

Endogenitet i regresjonssamanheng er nar forklaringsvariablar er korrelert med feilleddet
(Wooldridge, 2013: 842). Dette kan vere pa grunn av ein utelatt variabel i modellen, malefeil eller
simultanitet. Dersom modellen har endogenitetsproblem vil dette bryte med ein viktig foresetnad
for regresjonsanalyse. Det forer vidare til at det ikkje er mogleg 4 gjere kausale tolkingar av

estimerte parameter, da desse ikkje er utan bias.

Bustad er eit udeleleg og heterogent gode, og prisen for ein bustad avheng folgjeleg av sveart
mange faktorar. A ta omsyn til alle trekk ved bustader og bustadmarknaden i ein enkelt modell er
vanskeleg  (Osland, 2001). Dermed vil det alltid vere wutelatne variablar i ein
bustadmarknadsmodell, som gjer det viktig 4 vurdere kotleis utelatne variablar vil paverke den

strukturelle modellen som brukast i ein analyse.

2.1  Endogenitet i kontrollvariablar
Bustadattributtar, byggjear og type bustad er eksogene da desse ikkje vil vere paverka av salspris
pé bustaden. Det vil seie at ei endring i salsprisen pé ein bustad ikkje vil endre nokon av desse

variablane pa den same bustaden, dei er eksogent gitt i den forstand at dei er forehandsbestemte.

Segregasjon kan vere ein endogen kontrollvariabel i modellen. Endogenitetsproblemet kan
komme av at bustadpris og segregasjon sannsynlegvis bestemmast simultant. Bustadpris kan
tenkast 4 paverke segregasjon pa den maten at omrader med ldge bustadprisar trekk til seg etniske
minoritetar. Dette pd grunn av at det kan vere vanskeleg 4 fi jobb med utanlandsk etnisk
bakgrunn (Midtbeen, 2013), som igjen har betyding for bustadetablering. Yrkesdeltaking paverkar
bustadetablering gjennom inntektsgrunnlag, og med eit svakt inntektsgrunnlag vil det vere
vanskeleg 4 busetje seg i omrider med hoge bustadprisar. Det er ogsi slik at det ikkje alltid er lett

for etniske minoritetar 4 komme til pa leigemarknaden, som forer til raske kjop av bustader der



bustaden ikkje nedvendigvis er tilfredstillande, men inntektsgrunnlaget er for svakt til 4 fa lan til
dyrare bustad (Seholt, 2001). Segregasjon kan péaverke bustadpris ved at segregerte omrader med

omsyn pa minoritetsgrupper generelt har lagare bustadprisar.

Den offentlege norske grunnskulen er gratis og obligatorisk, alle barn i alderen 6 — 16 ar har rett
pi skulegong’. Det er kvar elevane er busett som hovudsakleg avgjer kva skule dei gir pa.
Elevgrunnlaget pa den enkelte skule er derfor ikkje direkte bestemt av foreldres villigheit til a
betale for skulegong, eller elevanes kunnskap og evner. Derimot kan elevsamansetting i ein skule
vere indirekte bestemt av foreldres betalingsvilje, ved at skulekvalitet blir kapitalisert 1 bustadpris.
Ettersom skulekvalitet i form av resultat pa nasjonale provar og grunnskulepoeng er offentleg
tilgjengeleg informasjon, er det mogleg for individ 4 sortere seg til skular ut frd preferansar om
skule. Pid grunn av kommunebestemte skulekretsar vil det bli slik at sortering skjer pa
skulekretsnivd, ved at hushald bevisst kjoper bustad i inntaksomrdder tilheyrande skular som
oppfattast som gode. Dette representerer seleksjonsbias — populasjonen blir altsa ikkje tilfeldig
fordelt i skulekretsar. Dermed blir det ogsa slik at ulike omrdder har ulike kjenneteikn. Gode
skular, som 1 denne avhandlinga definerast ut frd testskir pd nasjonale provar og
grunnskulepoengs, er kjenneteikna av blant anna gunstig sosial samansetting av elevar, som
inneber at elevane kjem frd familiar med heg inntekt, hog utdanning og gifte foreldre (Grogaard
2012: 9). Dette er ogsa kjenneteikn ved bustadomrader der bustadprisar er hoge. I tillegg er dette
omrider med relativt liten andel etniske minoritetar, som igjen ogsa et eit av kjenneteikna ved
gode barneskular. Det er med andre ord slik at uobserverbare nabolagstrekk som paverkar
bustadpris ogsi kan paverke skulekvalitet, slik at kontrollvariabelen for skulekvalitet
sannsynlegvis er korrelert med feilleddet i ein strukturell bustadmarknadsmodell. Dermed vil den
estimerte effekten av skulekvalitet pd bustadpris lide av utelatne variablars bias (OVB), dersom

endogeniteten blir ignorert’.

7 Store Norske Leksikon, 2015.

¥ Gjennomsnittleg resultat p4 nasjonale provar brukast som mal pa barneskulekvalitet i denne
mastergradsavhandlinga. Jo hegare skér pa nasjonale provar, dess betre er skulane.
Grunnskulepoeng, som er karaktersnitt for ungdomsskular, brukast som mal pa
ungdomsskulekvalitet. Jo fleire grunnskulepoeng (hogare karaktersnitt), dess betre er skulane.

’ Tidleg forsking pa forholdet mellom skulekvalitet og bustadpris tar ikkje hegde for
uobserverbare nabolagstrekk, og har dermed bias i dei estimerte resultata. Sja for eksempel Rosen
og Fullerton (1977), Li og Brown (1980) og Hayes og Taylor (1996).



2.2 Korleis gripe an endogenitetsproblem?

Eit ideelt eksperiment for 4 male kapitalisering av segregasjon i bustadprisar, ville vore a
samanlikne eit segregert omride med det kontrafaktiske integrerte omradet. Det vil seie at i el
perfekt verd, ville det vore mogleg 4 samanlikne to stader, og den einaste skilnaden mellom dei
var grad av segregasjon. Alle bustader og omgivnadar var like, slik at alle andre faktorar som
péaverkar bustadpris var konstant. Dersom det var skilnad i prisniva pa dei to omrada, ville dette
reflektere effekten av segregasjon pd bustadpris. Den same argumentasjonen gjeld for
skulekvalitet. Dersom to omrider var identiske, forutan skilnad i skulekvalitet, kunne verdien av
skulekvalitet estimerast direkte frd variasjonen i bustadprisar mellom omrida. Poenget er altsa at
det er onskeleg 4 kunne samanlikne eple med eple, og ikkje eple og appelsinar (Angrist og
Pischke, 2014).

No er det ein gong slik at det kontrafaktiske sjeldan eksisterer, to bustadomrader vil aldri vere
heilt identiske. Som regel er det heller ikkje mogleg 4 konstruere ideelle eksperiment gjennom
randomisering, i dette tilfellet ville det vore 4 tilfeldig plassert bide bustader og personar i ulike
nabolag, slik at seleksjonsbias eliminerast. Bustader i segregerte omrader eller 1 skulekretsar med
hog skulekvalitet ville vore eksperimentgruppa, medan bustader 1 integrerte omrader eller i
skulekretsar med lag skulekvalitet ville vore kontrollgruppa. Det er tydeleg at slike eksperiment
ikkje er etisk forsvarlege. Folk vil gjerne sjolv bestemme kvar dei busett seg, gitt sine
budsjettrestriksjonar og preferansar. Det ideelle eksperimentet vil altsé ikkje vere mogleg 4 utfore.
Det er imidlertid mogleg 4 utfore sikalla naturlege eksperiment, som er tilnermingar til det ideelle
eksperimentet. Eit naturleg eksperiment forseker a fjerne kjelder til endogenitet. Dette kan vere
giennom til demes lovendringar som skapar eksogen variasjon der det ogsid er
endogenitetsproblem, ved 4 instrumentere den endogene variabelen og dermed isolere
endogenitet, eller det kan vere ved 4 utnytte faste effektar som er vanskelege 4 male. I eit seinare

kapittel utdjupast det meir om den empiriske strategien for denne mastergradsavhandlinga.

2.3  Litteraturgjennomgang

Det eksisterer mykje forsking pa korleis ulike nabolagstrekk kapitaliserast i bustadprisar'’. Mange
studiar har utspring frad Tiebout-hypotesen (Tiebout 1956), som fokuserer pa korleis offentlege
goder kapitaliserast i bustadprisar. Hypotesen tar utgangspunkt i nyttemaksimeringsteori, der

konsumentar av bustad maksimerer nytte ved 4 sortere inn i nabolag som har den foretrekte

' Sj til domes Bartik (1988), Laakso (1997), Banzhaf og Walsh (2008) og Sander og Haight
(2012).



samansettinga av bekvemmelegheitar. Det blir argumentert for at individ i eit samfunn flyttar til
omridet som tilbyr den optimale samansettinga av offentleg forbruk og tilbod, og skatteniva, og
at dei dermed ’stemmer med fotene”. Hypotesen har lagt grunnlag for mykje teori om
kapitalisering av nabolagskjenneteikn. Tiebout (1956) gjer rede for korleis 4 identifisere
konsumentar sine preferansar for offentlege goder, gjennom trade-off mellom bustadprisar,

offentleg tilbod og skatteniva i ulike lokale administrative omrader.

I eit banebrytande arbeid der Black (1999) utnyttar diskontinuitetar ved skulekretsgrenser, finn ho
at det er signifikant betalingsvilje for gode skular. Foreldre er villige til 4 betale 2,5 prosent meir
for fem prosents auke i testskdr i skular. Ved 4 bruke skulekretsar som geografiske
grensediskontinuitetar samanliknar ho bustader i ein viss avstand frd grensene. Dette ut fra
antakinga om at bustader nar kvarandre, men pa motsett side av skulekretsgrensa, er like. Det
argumenterast for at dersom alle andre faktorar enn skulekvalitet og bustadpris er kontinuerlege
péd tvers av skulekretsgrenser, kan skilnad i bustadpris direkte knytast til skilnad i skulekvalitet.
Resultata ved bruk av den hedoniske metode for implisitte prisar pd bustadattributtar, inkludert
sosiogkonomiske nabolagstrekk og skulekarakteristika utover testskar, viser at skulekvalitet er
kapitalisert 1 bustadprisar. Etterkvart er det blitt ei stor samling forskingsartiklar som undersoker
verdien av skulekvalitet gjennom kapitalisering 1 bustadprisar. Machin (2011) og Nguyen-Hoang
og Yinger (2011) presenterer oversikter over artiklar og resultat innan dette feltet. Det herskar ein
konsensus i estimerte resultat, der bustadprispremie knytt til skulekvalitet er om lag 3-4 prosent

for eitt standardavviks auke i gjennomsnittleg testskir (Gibbons, Machin og Silva, 2013).

I ein artikkel av Machin og Salvanes (2012) er det undersokt korleis skulekvalitet i vidaregaande
skule kapitaliserast i bustadprisar ved 4 nytte ei reform som endrar skuleval frd bustadavhengige
inntaksomrader til ope skuleval, som eit naturleg eksperiment. Variasjonen som kjem som folgje
av reforma er brukt til 4 identifisere den kausale effekten av skulekvalitet pd bustadpzisar. I tillegg
til denne tilnerminga er det ogsa nytta skulegrensediskontinuitet for a estimere verdien av gode
skular. Undersekinga er gjort for Oslo, ved skulevalreforma i 1997, der det blei opna for at elevar
kunne soke opptak ved kva vidaregiande skule dei matte ynskje. Resultata viser at effekten av
skulekvalitet pa bustadpris halverast etter reforma, frd 7-10 prosent til 3-4 prosent, alt etter
korleis modellen er spesifisert. Dette indikerer at foreldre har stor betalingsvilje for gode skular,
ved at dei betalar meir for 4 bu i inntaksomrader tilhoyrande skular dei foretrekk nar det ikkje er
ope skuleval. Fiva og Kirkeboen (2011) studerer ogsa bustadmarknad i Oslo, og korleis hushald

verdset skulekvalitet. Dei finn at bustadpris aukar med 1,5 prosent dersom skulekvalitet aukar



med eitt standardavvik. Ved 4 utnytte cit cksogent informasjonssjokk om skuleresultat, isolerer
dei eksogen variasjon i bustadpris som felgje av ny informasjon om skulekvalitet. Med grunnlag 1
dette estimerer dei effekten informasjonssjokket har pa bustadprisar, ved 4 samanlikne salsprisar
rett for og rett etter sjokket innanfore same skulekrets. Det argumenterast for at resultatet deira
pa 1,5 prosent kan vere ei nedre grense for kapitalisering av skulekvalitet, ettersom det allereie

fantes noko offentleg tilgjengeleg informasjon om skuleresultat.

Bayer, Ferreira og McMillan (2007) brukar grensediskontinuitet og ein modell for heterogene
preferansar for 4 estimere effekt av skulekvalitet og nabolagstrekk pa bustadprisar. Dei finn at eitt
standardavviks auke i gjennomsnittleg testskdr svarar til omtrent 1,8 prosent av mdnadleg
brukarkostnad av bustad (Bayer et al. 2007: 606). I artikkelen er det lagt vekt pd at vatiasjon
mellom skulekretsane likevel kan vere heterogen og til ein viss grad endogent bestemt.
Nabolagstrekk som utdannings- og inntektsnivd, samt etnisitet, md kontrollerast for. Dei
estimerte koeffisientane er tolka kausalt med foresetnad om at dei nemnde nabolagstrekka fullt ut
kontrollerer for sortering i bustadmarknaden mellom skulekretsane, og at uobserverte
bustadkarakteristika ikkje varierer mellom skulekretsgrensene. Vidare dokumenterast det at
etnisitet ikkje blir direkte kapitalisert i bustadprisar. Det forklarast at den store negative
korrelasjonen mellom bustadprisar og andel afroamerikanarar i eit nabolag reflekterer korrelasjon
mellom uobservert nabolagskvalitet og etnisitet i deira datasett. Dette finn dei ved 4 bruke ein
modell for heterogene preferansar gjennom eit instrument for bustadpris, som gjer det mogleg 4
omgd endogenitet knytt til uobserverbate nabolagstrekk og bustadpris. Dei estimerte effektane
ved bruk av denne modellen samsvarar 1 stor grad med resultata deira fra tradisjonell hedonisk

metode og grensediskontinuitet.

Ein anna metode for 4 omgi endogenitetsproblem i kapitalisering av nabolagstrekk i bustadprisar
er ”spatial econometrics”. Ved 4 ta omsyn til romleg variasjon i sin skonometriske analyse,
estimerer Brasington, Hite og Jauregui (2015) korleis segregasjon i ulike dimensjonar kapitaliserer
seg 1 bustadprisar. Gjennom bruk av Simpson-indeksen som madlar mangfald i eit omréde, finn
dei ein positiv priselastisitet for etnisk segregasjon pd 0,19. Dei finn at dersom nabolag er
segregert med omsyn pa inntekt og utdanning vil dette fa ein negativ paverknad pa bustadprisar,
med elastisitetar pd henholdsvis -0,23 og -0,21, medan segregasjon med omsyn pa alder ikkje gir
signifikante resultat. Forklaringa til resultata deira er at etnisk segregerte omrade gjennomsnittleg
har hegare bustadprisar, som kan peike pa at segregasjon med omsyn pd etnisitet kapitaliserast i

bustadprisar. Vidare er inntekts- og utdanningssegregasjon negativt assosiert med bustadpris,



noko som kan bety at det heller verdsettast eit mangfald i nabolaget med omsyn pa inntekts- og
utdanningsnivd. Resultata for kapitalisering av inntekts- og utdanningssegregasjon viser pa den
annen side at ved ein viss terskel for inntekts- og utdanningsnivi, vil slik segregasjon vere positivt
relatert til bustadpris. Forholdet mellom desse variablane og bustadpris gir felgjeleg frd negativt
til positivt nar inntektsnivdet er to standardavvik over gjennomsnittsinntekta, og nir

utdanningsniviet i eit nabolag er eitt standardavvik over gjennomsnittet for utdanning.

Nokre studiar som har fokusert pa diskriminering og fordommar mot minoritetsgrupper
(nonwhites og blacks) i bustadmarknaden er Kiel og Zabel (1996) og Cutler, Glaeser og Vigdor
(1999). Det studerast bdde om minoritetsgruppa méd betale meir for same type bustader som
majotitetsgruppa, og om bustadprisar reflekterer segregasjon. Kiel og Zabel (1996) brukar
hedonisk metode for 4 estimere differansar 1 bustadpris mellom grupper, der dei kontrollerer for
bustad-, nabolags- og bebuarkarakteristikk. Cutler, Glaeser og Vigdor (1999) samanliknar korleis
differansar i bustadpris mellom grupper varierer nar segregasjon varierer. Med utgangspunkt i
variasjon i segregasjon mellom byar, testar dei om segregasjon blant anna kan forklarast ved
majoritetsgruppas val om 4 busetjast i nabolag dominert av sine eigne. Begge studiar finn at
majoritetsgruppa ofte er villige til 4 betale ein premie for 4 bu 1 omrader dominert av bebuarar fra

majoritetsgruppa.
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3 Data

Oppgiva byggjer pd to datasett som omfattar bustadmarknad, befolkning og grunnskuleresultat 1
Stor-Oslo. Eg har fatt tilgang til eit bearbeida datasett pa bustadmarknad og befolkning, som ogsa
brukast i Nordvik og Osland (2015). Datasettet er tilknytt prosjektet “Neighbourhood at risk:
Residential mobility and tipping” under Norges forskningsridsprogram Velferd, arbeid og
migrasjon (VAM). Det bestir av grunnlagsdata fra Skattectaten, det sentrale folkeregisteret,

Statistisk sentralbyri og transaksjonsdata fra Finn.no.

3.1  Bustadprisar og bustadkarakteristikk

Datasettet pa bustadmarknaden i Stor-Oslo inneheld prisar pa selde bustader i perioden 2009 —
2012. Det er 102 811 observerte transaksjonar i denne petioden. Datasettet omfamnar
cinebustader, leilegheiter, tomannsbustader og rekkehus. I tillegg er det informasjon om
kjenneteikn ved bustadene, blant anna areal, lokalisering, avstand frd Radhusplassen i Oslo,
tomteareal og byggjedr for bustaden. Avstand frd Radhusplassen i Oslo er gitt ved kortaste
reisetid med bil, malt i minuttar, og fartsgrenser er tatt omsyn til. Informasjon om bustadprisar
er henta frd Finn.no, ein salsportal som dekker over 90 prosent av bustadsalet i omradet som
studerast. Data pa bustadkjenneteikn for dei selde bustadene er henta frd Folke- og bustadtellinga

12001. Meir om datakjeldene finnest i Nordvik og Osland (2015).

3.2  Nabolagstrekk

Befolkningsdata gir utfyllande informasjon om omradet bustaden er plassert i. Datamaterialet
inneheld variablar om befolkningsstorleik, sosiodemografiske faktorar som inntekt, alder og
utdanningsnivi i grunnkretsar og delbydelar, for ara 2003 og 2000. I tillegg er det informasjon om
landbakgrunn i befolkninga, for ara 1994, 2003, 2006 og 2011. Data er henta fra folkeregisteret
og skatteregisteret. Kommunane som utgjer Stor-Oslo er i datasettet delt i 174 delbydelar, samt
1439 grunnkretsar. Av desse er det registrert sal av bustader i 173 delbydelar og 1333

grunnkretsar.
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3.3  Skulekvalitet og skulekretsgrenser

Det er henta offentleg informasjon fri Utdanningsdirektoratet'' om skuleresultat pa barne- og
ungdomsskuleniva for alle offentlege barneskular og ungdomsskular i dei ti kommunane som
utgjer Stor-Oslo. Forutan skular som opna hausten 2014 eller 2015 er det registrert resultat frd
nasjonale provar pa 5. trinn for barneskular og grunnskulepoeng for ungdomsskular. For
barneskular er resultat pia nasjonale provar fra hausten 2014, medan grunnskulepoeng for
ungdomsskulane er frda 2009 — 2014. Resultat frd nasjonale provar publiserast pa ein skala med 50
skalapoeng som gjennomsnitt og standardavvik pa 10" Tolking gjerast ut fra ei samanlikning av
testskdr og gjennomsnittet i skalaen. Grunnskulepoeng publiserast med karakterskala frd 0 til 60,

der 60 er best.

Gode barneskular definerast 1 analysen som skular med hog skar pa nasjonale provar. Det brukast
ikkje eit absolutt skilje pa kva som indikerer hog skir og lag skar, det definerast heller relativt, ut
frd bustader som lige naer kvarandre og deira lokale skule. Det vil seie at ein bustad er pa hog (1ig)
side av ei skulekretsgrense dersom den lokale barneskulen har hogare (ligare) gjennomsnittsskar
pa nasjonale provar enn gjennomsnittsskir ved den lokale barneskulen pi motsett side av
skulekretsgrensa. P4 same mate er ein bustad pd heg side av ei skulekretsgrense dersom den
lokale ungdomsskulen har hegare gjennomsnittskarakterar enn den lokale ungdomsskulen pi
motsett side av skulekretsgrensa. Hog og lag side er indikert ved ein dummyvariabel i datasettet.
Det gjerast separate analysar av barneskulekvalitet og ungdomsskulekvalitet, di dette er to ulike

skulekretsdatasett.

Data for digitale skulekretsar er fra 2014 eller tidlegare etter kva tid skulekretsgrensene blei
oppdatert". Skulekretsar for Oslo kommune er frd 2013, men det foreligg ogsa data for 4ra 2010-
2015. Det er brukt skulekretsar som gjaldt i 2013 ettersom det var mogleg 4 finne
ungdomsskulekretsar for dette dret og 2015. Det var fleire nye ungdomsskular som opna hausten
2014 og 2015 i Oslo, som forer til manglande observasjonar for skulekvalitet for desse skulane og

tilheyrande bustader i skulekretsane. For 4 behalde mest mogleg data er det derfor brukt 2013-

n Utdanningsdirektoratet; Skoleporten, Grunnskole:

https:/ /skoleporten.udir.no/rapportvisning?enhetsid=03&vurderingsomrade=11&underomrade
=50&skoletype=0&skoletypemenuid=0&sammenstilling=1

12 Utdanningsdirektoratet, Nasjonale prover: http://www.udir.no/Vurdering/Nasjonale-
prover/#Finne-resultatene

" Digitale skulekretsar er henta inn gjennom telefonsamtalar og e-post med kvar kommune, med
sporsmél om 4 fa tilgang til digitale kart over skulekretsar som var gjeldande rundt perioden for
analysen.
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skulekretsar framfore 2015-skulekretsat. Det er totalt data pa 194 barneskulekretsar, og av desse
er det 181 der det er tilgjengeleg resultat fra nasjonale provar i engelsk, lesing og rekning. Det er
95 ungdomsskulekretsar, og av desse er det 89 ungdomsskular som har data pa grunnskulepoeng

for ara 2009-2014, medan 91 ungdomsskular har registrerte grunnskulepoeng fra 2011 — 2014.

3.4  Deskriptiv statistikk
Dette avsnittet beskriv sentrale variablar 1 datasettet. Det gis ei oversikt av befolkningsutvikling i
Stor-Oslo, og deskriptiv statistikk om sosioskonomiske og demografiske faktorar, landbakgrunn,

samt nekkelvariablar for analysen av bustadmarknaden i Stor-Oslo.

3.41 Befolkningsutvikling i Stor-Oslo frd 1994 — 2001

Det har vore stor vekst i befolkning i Oslo, der andel med utanlandsk bakgrunn, hovudsakleg
ikkje-vestleg, har auka kraftig. Blom (2001) viser til at andel ikkje-vestlege innvandrarar blei dobla
1 lopet av tidrs perioden 1988 — 1998, fra 6,5 prosent til 13 prosent. Andelen med ikkje-vestleg
landbakgrunn i Oslo kommune 1 2011 var 26,3 prosent, altsd har det vore ei jamn auke ogsa i

perioden fra 1998 til 2011.

Vidare er heile datasettet inkludert, og det refererast til Stor-Oslo, som definert over. Omgrepet
’ikkje-vestlege innvandrarar” har vore diskutert (Hoydahl, 2008), og det blir ikkje lenger brukt i
statistikk hos blant anna Statistisk Sentralbyrd, dd dette omgrepet i dag er for uklart. Det skiljast i
staden mellom verdsdelar. I denne mastergradsavhandlinga vil det i tillegg til 4 sjd pd enkeltland
og verdsdelat, nyttast ei to-deling av grupper med ulik landbakgrunn. Verdsdelane Asia med
Tyrkia, Afrika og Ser- og Mellom-Amerika er el gruppe, medan Europa utan Noreg, Nord-

Amerika og Oseania er ei gruppe.

11994 var andel innvandrarar i Stor-Oslo 17,9 prosent, og andelen hadde auka til 24,2 prosent og
32,5 prosent 1 henholdsvis 2003 og 2011. Av desse var 8,2 prosent fra Asia, Afrika og Latin-
Amerika 1 1994, og dette auka til 17,1 prosent 1 2011. I perioden 1994 til 2011 har antal
innvandrarar i Stor-Oslo auka med i overkant av 170 000, medan antal nordmenn auka med 15

874 1 same periode.
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Figur 3.1: Vekst i befolkninga i Stor-Oslo i tidstrommet 1994 — 2011, etter

landbakgrunn.
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Tabell 3.1: Vekst i befolkninga i Stor-Oslo og Oslo i tidsrommet 1994 — 2011, etter

landbakgrunn. I absolutte tal og prosent.

Stor-Oslo Oslo
Landbakgrunn Antal Prosent Antal Prosent
Asia 66 434 35,5 47084 38,8
Afrika 26 241 14,0 22988 18,9
Latin-Amerika 6 598 35 5014 4,1
Norden 19 687 10,5 13406 11,0
Europa utan Norden 49 557 26,4 33301 274
Nord-Amerika og Oseania 3004 1,6 1835 1,5
Nordmenn 15 874 8,5 -2187 -1,8
T alt 187 395 100 121 441 100

Vekst 1 befolkninga med landbakgrunn fri Norden, Europa utan Norden, Nord-Amerika og
Oseania har vore sa og seie lik for Oslo kommune dleine og heile Stor-Oslo under eitt. Derimot
har vekst i befolkning av nordmenn vore bortimot ti prosentpoeng mindre i Oslo kommune, enn

i heile Stor-Oslo. Vekst i antal nordmenn i Oslo kommune har vore negativ 1,8 prosent.
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Figur 3.2: Andel fra Asia, Afrika og Latin-Ametika av total befolkning i kommunane, ira
1994, 2003 og 2011.
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Andel innvandrarar fri Asia, Afrika og Latin-Amerika har auka i alle kommunar som inngar i
Stor-Oslo, 1 perioden 1994 til 2011. Her viser andel til kor stor del av den totale befolkninga i
kvar kommune som har landbakgrunn fra Asia, Afrika eller Latin-Amerika. Det kan sja ut til at
veksten har vore storst i kommunane Lorenskog og Skedsmo. Andel fra Asia, Afrika og Latin-
Amerika er klart hogast i Oslo, med ein andel over ti prosent 1 1994, og over 20 prosent i 2011.
Alle andre kommunar har andelar mindre enn ti prosent bade i 1994 og i 2003. 1 2011 er det
kommunane Lorenskog, Ralingen og Skedsmo, som forutan Oslo, har andelar storre enn ti

pI‘OSCIl'[.

3.4.2 Bustadkjenneteikn, sosiodemografiske faktorar, skuleresultat og landbakgrunn

Bustadprisar i Stor-Oslo varierer fra 240 000 kroner til 35 000 000 kroner i perioden. Det gar
fram av Tabell 3.2 at minste observerte pris per kvadratmeter for ein seld bustad i Oslo er 7 000
kr. Differansen mellom minste og hegste pris per kvadratmeter 1 Oslo er 73 000 kr, altsd er den
hogste kvadratmeterprisen meir enn ti gongar si heg som den ligaste kvadratmeterprisen.
Gjennomsnittsinntekt pa grunnkretsniva varierer ogsia rimeleg mykje. Det er observert

gjennomsnittsinntekt fra 138 300 kr til 646 100 kr 1 dei ulike grunnkretsane.
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Tabell 3.2 : Beskrivande statistikk, bustadptis og sosiodemogtrafiske vatiablar. Grunnkretsniva.

Gjennomsnitt  Standardavvik ~ Min Max
Bustadkjenneteikn og —karakteristikk
Bustadpris (1000 kr)"* 3037 1871 240 35 000
Pris per kvm (1000 kr) 37,8 11,9 7,0 80,0
Bruksareal 90,4 59,4 0 499
Tomteareal, einebustader 1295,6 3137,6 0 74 547
Avstand frd Radhusplassen, nord (minutt) 6,60 10,0 0 46,63
Avstand frd Radhusplassen, sor (minutt) 2,63 7,17 0 60,92
Avstand fra Radhusplassen, vest (minutt) 7,31 8,84 0 30,56
Skulekvalitet
Resultat nasjonale provar 5. trinn 52,29 3,46 41 60
Grunnskulepoeng 10. trinn 41,14 2,29 36,43 46,47
Sosiodemografisk faktor, pa grunnkretsniva
Gjennomsnittsinntekt (1000 kr) 325 73,3 138,3 646,1
Barn til og med 5 ér per voksen 8,8 4,0 0 33,3
Barn til og med 10 ar per voksen 15,5 7,0 0 51,2
Barn til og med 20 ar per voksen 31,7 13,7 0 1
Hogutdanna' 30,3 11,5 0 62,7
Lagutdanna 40,1 9,7 9,0 73,5
Eigarandel i bustad'® 71,4 18,4 0 1
Yrkesaktive 49,6 7,8 4,5 83,3
Arbeidsledige'’ 1,9 1,3 0 12,5
Sosialhjelpsmottakarar 1,2 1,9 0 36,7

*Tal er gitt i prosent, dersom ikkje anna er spesifisert.

Gjennomsnittet for andel barn under 5 ar per vaksen 1 grunnkretsar er 8,9 prosent. Med andre
ord er det 12 vaksne per barn under 5 ar i grunnkretsar, som er gjennomsnittet i Stor-Oslo.
Storste andel observert er 15,7 prosent barn under 5 ar per vaksen i grunnkretsen. For barn
under 20 ar er det observert andel opp til 100 prosent, eit barn opp til 20 dr per vasken.

Gjennomsnittsandel for barn opp til og med 20 ar er 31,7 prosent.

Andel hogutdanna i grunnkretsar er gjennomsnittleg 30,3 prosent, med standardavvik pa 11,5.
Andel ligutdanna ser ut til 4 vere mindre vatiert over grunnkretsar, med eit gjennomsnitt pa 40,1

prosent og eit standardavvik pd 9,7. Hogste observerte andel er 73,5 prosent ligutdanna. Det er

1 Bustadpris bestar av summen av pris og andel av fellesgjeld for bustader knytt til burettslag.
15 Hog utdanning er definert som utdanning frd hogskule eller universitet, og/eller
forskarutdanning. Iag utdanning definerast som utdanning opp til og med vidaregdande skule.
16\ a1 s . L . . .

Mal pé andel 1 grunnkrets som eig eigen bustad, ut frd andel med registrert formue i form av
bustad.
"7 Arbeidsledighet basert pa mottak av arbeidsledighetstrygd.
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gjennomsnittleg halvparten av befolkninga i grunnkretsar som er yrkesaktive, 1,9 prosent er
arbeidsledige og 1,2 prosent er sosialhjelpsmottakarar. Det er grunnkretsar med over 12 prosent

arbeidsledige, og grunnkretsar med over 36 prosent som mottar sosialhjelp.

Tabell 3.3 gir ei oversikt over kor stor andel ulike grupper utgjer av befolkninga pa
grunnkretsnivd. Det er grunnkretsar der det ikkje bur etnisk norske, grunnkretsar der det berre
bur nordmenn. Gjennomsnittleg er andel nordmenn 1 overkant av 70 prosent i Stor-Oslo, og
standardavviket er 15,4. For ar 1994 er gjennomsnittet og standardavviket henholdsvis 84,3
prosent og 10,1. Det er ein statistisk signifikant forskjell i spreiinga av nordmenn i grunnkretsar
frd 1994 il 2011'"®. Det er storre avstand fra gjennomsnittsandelen i 2011, enn det er i 1994. Altsa
er andel nordmenn i grunnkretsar endra over denne tidsperioden, til 4 bli meir spreidd frd
gjennomsnittet pa 70,6 prosent i 2011, enn det var spreidd fra gjennomsnittet pa 84,3 prosent i

1994. Dette peikar mot ei meir ujamn fordeling av nordmenn i Stor-Oslo 1 2011.

Tabell 3.3 : Beskrivande statistikk. Andel av befolkning i grunnkrets med ulik landbakgrunn. Tal
fra 2011. Prosent.

Landbakgrunn Gjennomsnitt Standardavvik Min Max
Noreg 70,6 15,4 0 1

Norden 5,5 4,7 0 1

Afrika 2,9 4,6 0 53,8
Asia 9,0 9,5 0 63,4
Latin-Amerika 1,0 1,1 0 10,6
Nord-Amerika 1,3 1,4 0 20,0
Oseania 0,7 0,2 0 35
EU/E®@S-land" 7,7 7,6 0 1

Nye EU-land” 3,6 6,3 0 80,0

Det er vidare interessant 4 sja kor stor forskjell det er i andel med landbakgrunn fra Asia. Det er
grunnkretsar der det ikkje bur nokon fri Asia, medan den storste observerte andel er 53,8
prosent. Det er altsd grunnkretsar der over halvparten av bebuarane er frd Asia. Gjennomsnittet
er relativt lagt, ni prosent, samanlikna med storste observerte andel. Standardavviket er dermed
forholdsvis stort, pd 9,5. Andel med landbakgrunn frd Oseania er liten. Det er berre registrert
1368 personar med denne landbakgrunnen i 2011 i Stor-Oslo. Samanlikna med over 80 000

personar med landbakgrunn frd Asia er total andel frd Oseania sveart liten.

18 Standardavvika i populasjonen pa dei to tidspunkta er signifikant forskjellig pé eit 5 prosents
signifikansniva, ved bruk av F-test (sdtest i Stata) for samanlikning av to standardavvik.

" Utan Noreg og Norden.

? T .and som blei medlem av EU i 2004 eller etterpa.
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3.4.3 Nokkelvariablar i analyse av bustadmarknad

Tabell 3.4 og 3.5 presenterer deskriptiv statistikk om sentrale variablar 1 analysen av
bustadmarknaden i Stor-Oslo, for utval med avstand frd barneskulegrenser pa henholdsvis 500 og
250 meter. Kolonne 1 og 2 viser gjennomsnitt og standardavvik for heile datasettet, medan
kolonne 3 til 5 viser gjennomsnitt for ulike underutval. Utvala er ut fri om bustaden er lokalisert 1
ein skulekrets der skulen har hog eller lag skar pa nasjonale provar, ut frd definisjonen i kapittel
3.3. I Tabell 3.1 og 3.2 samanliknast gjennomsnittet for ulike sentrale variablar pa hog og lig
testskdrside av skulekretsgrenser. Kolonne 7 wviser resultat frd ein statistisk test for
diskontinuitetar ved skulekretsgrenser. I Appendiks A.2 er tabellar for ungdomsskulegtenser

rapportert.
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4 Deskriptiv analyse

I forre kapittel sentrale variablar presentert gjennom deskriptiv statistikk. No folgjer ei deskriptiv

analyse av bustadmenster og segregasjon, for den gkonometriske analysen i kapittel 5 og 6.

4.1  Bustadmenster i Oslo kommune

I den aktuelle geografien er Oslo kommune interessant a studere for seg sjolv. Her er det store
skilnadar i bustadprisar mellom delbydelar, og stor variasjon i nabolagstrekk. Det er 75 312
transaksjonar pa selde bustader i Oslo kommune i tidsperioden for datasettet, 2009 — 2012, som
svarar til 70 prosent av datamaterialet som er brukt i denne avhandlinga. Utviklinga i
bustadmenster for Stor-Oslo og Oslo kommune er i stor grad likt. Ulike tendensar i utviklinga er
imidlertid tydelegare dersom Oslo kommune analyserast for seg sjolv. Derfor fokuserast det i

dette underkapittelet berre pa dette omradet.

4.11 Geografisk inndeling

Det kan brukast ulike aggregeringsniva ved inndeling av Oslo kommune. Den finaste inndelinga i
datasettet er grunnkretsar. Oslo kommune kan delast inn i 558 grunnkretsar (Oslo kommune,
2015). Vidare kan desse aggregerast til delbydelar, som det er 94 av i Oslo kommune, og desse
kan igjen slaast saman til 17 ulike bydelar, inkludert Sentrum og Marka. I datasettet er det
observert sal av bustader i 508 grunnkretsar, i 93 av delbydelane, og dermed er det observasjonar

i alle bydelar.



21

Figur 4.1: Inndeling av bydelar og bydelsgrupper i Oslo kommune, utan Marka.

Bydelsgrupper
B indre Vest
[ Indre @st
[ sentrum
[ Ytre Sor
[ Ytre @st
I Ytre Vest

1 0 1 2 3 km
—_

Det kan ogsi vere nyttig 4 bruke ei enno grovare inndeling av Oslo kommune enn bydelar. Ved 4
sld saman bydelar til sikalla bydelsgrupper, vil det vere mogleg 4 studere skilnadar i geografien i
fem ulike hovudomrader. Desse er indre og ytre vest, indre og ytre aust og ytre sor'. Denne
inndelinga er ekskludert Sentrum og Marka. Inndelinga i bydelar og bydelsgrupper er vist i Figur
4.1.

' Oslo kommune (2015). Indre og ytre by. Henta 31.07.15 fra
https://www.oslo.kommune.no/politikk-og-administrasjon/statistikk / geografiske-inndelinger/
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4.1.2 Korleis ulike grupper er fordelt i bydelsgrupper

Inndelinga 1 fem bydelsgrupper kan gje eit tydeleg bilete pa skilnadar mellom dei ulike omrida 1

Oslo kommune. I alle tilfelle er det enklare 4 forholde seg til ei grov inndeling 1 geografien nar det

skal malast eit bilete pa bustadmenster og bustadsituasjon i Oslo.

Tabell 4.1a: Fordeling av grupper med ulik landbakgrunn i bydelsgrupper. To aggregerte

verdsdelsgrupper. Prosent. Antal personar i parentes, i 1000.

Bydelsgruppe Asia m. fl. Europa m. fl.
Indre aust 225 233
Indre vest 7,5 20,2
Ytre aust 40,5 15,8
Ytre vest 7,7 21,9
Ytre sor 21,7 18,3
Sentrum/Marka 0,2 0,5
T alt 100 100
) (125) 5)

Tabell 4.2b: Fordeling av grupper med ulik landbakgrunn i bydelsgrupper — etter verdsdel.

Prosent. Antal personar i parentes, i 1000.

Bydelsgruppe Noreg Norden Nye EU/E@S Asia Afrika Latin- Nord-
EU-  -land Amerika  Amerika
land

Indre aust 20,1 249 25,4 23,1 18,4 3106 26,8 17,8

Indre vest 14,9 23,6 14,1 19,6 6,5 7,4 18,0 24,0

Ytre aust 17,6 11,5 20,5 15,0 45,0 33,9 22,0 8,8

Ytre vest 24,1 22,0 19,3 239 7,2 0,8 15,7 31,8

Ytre sor 22,9 17,2 20,2 18,0 228 20,2 17,3 17,1

Sentrum/Marka 0,4 0,8 0,4 0,5 0,2 0,1 0,3 0,5

I alt 100 100 100 100 100 100 100 100

) (73 (2 (71 (4 (83 (3 () @

Tal som er presentert i Tabell 4.1a og 4.1b er andel av total befolkning med den aktuelle

landbakgrunn. Kvar kolonne representerer ei gruppe med ein spesifisert landbakgrunn, og

summerast til 100 prosent nér andel for kvar bydelsgruppe blir lagt saman.

I Tabell 4.1a er det tydeleg at innvandrarar fra Europa m. fl. er relativt jamt fordelt over dei fleste

bydelsgruppene. Bydelsgruppa ytre aust er omridet med minst andel, sett bort fra Sentrum og

Marka. Innvandrarar fra Asia, Afrika og Latin-Amerika er i stor grad konsentrert i ytre aust. Over

80 prosent av denne gruppa er busett i indre aust, ytre aust og ytre sor.

Fordelinga av nordmenn, personar frd Norden og EU/E@S-land i bydelsgruppene er rimeleg

jamn. Det er generelt ein litt mindre andel av gruppene som er busett i ytre aust, enn det er i dei
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andre bydelsgruppene. Mest tydeleg er det at personar frd Asia er konsentrert i ytre aust. Heile 45
prosent av denne gruppa er busett i dette omradet. Personar fra Afrika er ogsa rimeleg
konsentrert til ytre aust. Bade gruppa for Asia og for Afrika har over 85 prosent av befolkninga
konsentrert i bydelsgruppene aust i Oslo; indre aust, ytre aust og ytre sor. Gruppa for personar
med landbakgrunn frd Latin-Amerika er ikkje nemneverdig konsentrert til éi bydelsgruppe, men
ser ut til 4 vere jamt fordelt i geografien. Personar frdi Nord-Amerika pa den andre side er mest
konsentrert til vestlege bydelsgrupper, over halvparten er busett 1 indre og ytre vest. Andel fra
denne gruppa som er busett 1 ytre aust er den minste observerte andel i dette omradet samanlikna

med dei andre gruppene.

Pa same mite som for grupper med ulik landbakgrunn, viser Tabell 4.2a og 4.2b kotleis ulike
sosiogkonomiske grupper og aldersgrupper er fordelt over bydelsgruppene 1 Oslo kommune. Av
alle som har utdanning fra hegskule/universitet eller meir, bur 26,7 prosent i bydelsgruppa ytre
vest. I underkant av 50 prosent av alle hogutdanna personar er busett i indre og ytre vest. Det er
ein tendens til at hogt utdanna individ busett seg i nord-vestlege bydelar, og i indre by. I ytre aust
og ytre sor er henholdsvis 12,5 prosent og 17,6 prosent av alle med hog utdanning busett.
Samanlikning av bydelsgruppene i ytre by kan tyde pa at hegutdanna personar foretrekk 4 busetje
seg 1 ytre vest framfere ytre aust og ytre sor. Biletet er folgjeleg motsett ndr fokuset er pa
ligutdanna personar. Av alle med utdanning opp til og med vidaregiande skule, er over
halvparten busett i ytre aust og ytre sor. Til saman er det betre ein fjerdedel av alle ligutdanna

personar som et busett i dei to vestlege bydelsgruppene i Oslo kommune, indre og ytre vest.

Tabell 4.2a: Fordeling av ulike sosiookonomiske grupper over bydelsgrupper. Tal frd 2006.

Prosent. Antal personar i parentes, i 1000.

Bydelsgruppe Hogutdanna Lagutdanna  Eigar- Yrkes-  Arbeids-  Sosialhjelps
andel aktive ledige -mottakarar
Indre aust (105) 22,5 19,1 14,6 22,0 281 39,0
Indre vest (74) 20,3 9,0 10,2 16,5 16,4 11,9
Ytre aust (122) 12,5 29,5 258 20,5 242 21,9
Ytre vest (108) 26,7 16,7 230 19,7 12,5 8,3
Ytre sor (121) 17,6 25,2 26,1 20,9 18,3 18,3
Sentrum/Marka (2) 0,4 0,4 0,3 0,4 0,4 0,5
I alt (533) 100 100 100 100 100 100

(N) (171) (213) (348) (260) (13) 9
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Tabell 4.2b: Fordeling av ulike aldersgrupper over bydelsgrupper. Tal fra ar 2006. Prosent. Antal

personar i parentes, 1 1000.

Bydelsgruppe Barn under  Barn under Aldersgruppe Aldersgruppe  Eldre enn
10 ar 20 ar 20 —29 ar 30 — 66 ar 06 ar
Indre aust 17,4 14,4 27,2 21,5 12,6
Indre vest 8,7 7,6 20,8 14,6 12,9
Ytre aust 259 26,6 19,6 22,1 242
Ytre vest 22,0 234 14,7 19,8 238
Ytre sor 25,6 27,6 17,2 21,5 26,2
Sentrum/Marka 0,3 0,4 0,4 0,4 0,3
I alt 100 100 100 100 100
) (60) (112) @8) (275) (68)

Det er meir vanleg 4 eige eigen bustad i ytre by, enn i indre by. Til saman er tre fjerdedelar av alle
som eig eigen bustad, busett i ytre vest, ytre aust og ytre sor. Gruppa for yrkesaktive i Oslo
kommune er relativt jamt fordelt i bydelsgruppene, medan det er ein liten tendens til at andel av
dei som er arbeidsledige er hogare i indre og ytre aust. Denne tendensen finnest ogsa for

sosialhjelpsmottakarar, der 39 prosent av denne gruppa er busett i indre aust.

Béde andel av alle barn under 10 ar, og under 20 dr ligg rundt ein fjerdedel bade i ytre aust, ytre
vest og ytre sor. Bortimot halvpatten av befolkninga mellom 20 og 30 ar er busett i indre by,
medan befolkninga i yrkesaktiv alder er jamt fordelt i bydelsgruppene. Indre vest er gjerne
unntaket, der andel i aldersgruppa 30 — 66 ar berre er 14,6 prosent. Befolkninga i pensjonistalder
er i stor grad busett i ytre by, tre fjerdedelar av denne gruppa er busett i ytre aust, vest og ser, mot

ein fjerdedel i indre by.

4.1.3 Kotleis ulike grupper er fordelt i delbydelar

Forre avsnitt gav eit innblikk i bustadmenster i Oslo ved ei femdeling av byen, i tillegg til
Sentrum og Marka. I dette avsnittet fokuserast det pa bustadmenster med inndeling 1 94
delbydelar, og dette illustrerast ved hjelp av kart over Oslo kommune, utan Marka. Det visast
likevel, for enkelhets skuld, til inndeling i bydelsgrupper nir mensteret i figurane diskuterast. Nar
det presenterast andel i delbydelar i dette avsnittet, viser dette til andel av den totale befolkning i

den aktuelle delbydel.

Det er eit noksa tydeleg og jamt moenster med omsyn pa gjennomsnittleg kvadratmeterpris i Oslo.
Tendensen er at delbydelar som inngdr i ytre aust og ytre sor har ligare bustadprisar enn indre by

og ytre vest. Gjennomsnittleg kvadratmeterpris i delbydelar i indre vest er sztleg hogare enn
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andre omrdde i Oslo kommune. Det er med andre ord delbydelar som ligg nar og vest for

sentrum som har hegast giennomsnittleg kvadratmeterpris.

Figur 4.2: Gjennomsnittleg kvadratmeterpris i delbydelar i Oslo kommune, og andel med

landbakgrunn fra Asia, Afrika og Latin-Amerika.

Gjennomsnittleg
kvadratmeterpris

Delbydel - &r 2009-2012
[J 15000 - 22000
[J 22000 - 30000
30000 - 38000
B 38000 - 45000
Bl 45000 - 53000

Andel fra Asia, Afrika og
Latin-Amerika

Delbydel - &r 2011
[J 0.023-0.100
[J 0.100 - 0.159
[ 0.159 - 0.250
B 0.250-0.357
B 0.357 - 0.498
Bl 0.498 - 0.625
1 0 1 2 3km

Fordelinga av befolkning pa delbydelsniva i Oslo er karakterisert med at innvandrarar i stor grad
er konsentrert i delbydelar i aust, og det er relativt f4 som er busett i vestlege delbydelar i
kommunen. Kartet til hogre i Figur 4.2 viser kotleis innvandrarar frd Asia, Afrika og Latin-
Amerika er busett pd delbydelsnivd i Oslo kommune. Det er tydeleg at personar fra denne gruppa
for det meste er busett aust og sor i Oslo. Det er seks delbydelar som skil seg ut i kartet, der sd og
seie halvparten eller meir av befolkninga i delbydelen er fra Asia, Afrika og Latin-Amerika.
Delbydelen Rommen har hogast andel av denne gruppa i Oslo, med 62,5 prosent av befolkninga
som har landbakgrunn fra Asia, Afrika og Latin-Amerika. I delbydelane Smedstua, Bjornerud,
Fossum, Furuset, Veitvet og Bjerndal er mellom 49,8 og 61,2 prosent av befolkninga fra denne

gruppa. Samtlege delbydelar er lokalisert i ei av bydelsgruppene ytre aust og ytre sor.
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Figur 4.3: Gjennomsnittleg inntekt i delbydelar i Oslo kommune, og andel nordmenn i

delbydelar.

Gjennomsnittleg inntekt
Delbydel - ar 2006

[ 191-251 Andel fra Noreg
E ii: - ;;1 Delbydel - & 2011
| 371:431 [J 0.29-0.40
431 -491 [ 0.40-0.52
[ 0.52-0.64
B 0.64-0.76
B 0.76 - 0.88
1 0 1 2 3km 0 1 2 3 4km
—_ —_

Kartet for gjennomsnittleg inntekt pa delbydelsnivd viser eit geografisk inntektsmessig skilje.
Delbydelar i indre by, ytre aust og dels i ytre sor har arlege gjennomsnittsinntekter mellom 191
000 kroner og 311 000 kroner. Delbydelane som utgjer ytre vest har gjennomsnittsinntekter over
dette, mellom 311 000 kroner og 491 000 kroner i dret. Delbydelar lokalisert vest i bydelsgruppa

ytre sor har gjennomsnittsinntekter mellom 311 000 kroner og 431 000 kroner.

Delbydelar aust og heilt sor i Oslo er omrader der under halvparten av befolkninga er nordmenn.
Vestlege delbydelar er pd den annen side kjenneteikna av at over tre fjerdedelar av befolkninga er

etnisk norske, nokre av desse delbydelane har opp mot 90 prosent nordmenn.

4.1.4 Gjennomsnittsresultat i barneskular og ungdomsskular i Oslo kommune

Ved hjelp av Figur 4.4 er det forsekt 4 gje eit bilete pa korleis fordelinga av ungdomsskular og
barneskular med gode skuleresultat er i Oslo kommune. Karta er laga ut fra tilsendte digitale
skulekretsar frd Oslo kommune, og derfor avviker utkantsgrensene noko fra kart som er
presentert ovanfore. I kartet til hogre, som viser ungdomsskulekretsar, er det fleire omrade der

det ikkje er teikna inn skulekretsar. Dette svarar til barneskulekretsar der overgangen frd
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barneskule til ungdomsskule ikkje direkte folgjer barneskulekrets, men er adressedefinert. Derfor
er det ikkje data pa desse kretsane for ungdomsskular, di dei blir delt mellom fleire

ungdomsskular.

Figur 4.4 gjer imidlertid eit bilete pa kvar gode ungdomsskular og barneskular, med omsyn pa
skuleresultat, er lokalisert i Oslo. Monsteret tydar pid at gode ungdomsskular foelgjer gode
barneskular, og desse er typisk lokalisert vest og servest i Oslo. Ungdomsskular lokalisert i ytre
aust har gjennomsnittlege grunnskulepoeng mellom 36,4 og 41,2, medan ungdomsskular 1 ytre
vest har gjennomsnittlege grunnskulepoeng mellom 41,2 og 46,5. For resultat i barneskular er det
noko jamnare fordelt, med fleire barneskular i ytre aust som har gjennomsnittleg skir pd

nasjonale provar i 5. trinn hegare enn gjennomsnittet i datasettet (jamfor Tabell 3.2).

Figur 4.4: Kart over ungdomsskulekretsar og barneskulekretsar i Oslo kommune.

Fargeindikasjon for grunnskulepoeng og gjennomsnittsresultat pd nasjonale provar.

Gjennomsnittleg
grunnskulepoeng

Gjennomsnittleg resultat
nasjonale provar 5. trinn

Ungdomsskulekretsar - 2013

[ 364-377
[ 37.7-396 Barneskulekretsar - 2013
3 39.6-412 [ 41.0-49.7
B 412-42.9 [ 49.7-53.0
Bl 42.9-46.5 8 53.0 - 56.0
Bl 56.0 - 60.0

0 1 2 3 4km
_ 0 1 2 3 4km
—_—
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4.1.4 Kjenneteikn ved dei ulike omrada i Oslo kommune

Med grunnlag i dei foregiande avsnitta kan det nemnast nokre faktorar som er typisk for
delomrada 1 Oslo kommune. Ytre vest er karakterisert av hoge bustadprisar, hog andel nordmenn
og dermed liten andel innvandrarar. Her er det ogsd hog gjennomsnittleg inntekt, befolkninga er
generelt hogt utdanna og det bur fi arbeidsledige her. Barneskular i dette omradet har hog skar

pé nasjonale provar og ungdomsskular har hogt karaktersnitt.

Ytre aust er pd den annen side kjenneteikna av noko lagare bustadprisar. Omradet er todelt, der
delbydelar nar sentrum har gjennomsnittleg kvadratmeterpris pad linje med delbydelar i ytre vest,
men lenger aust og med auka avstand frd sentrum, er gjennomsnittleg kvadratmeterpris eit nivéd
ligare. Det er hog andel innvandrarar i dette omridet, og gjennomsnittleg inntekt er lig
samanlikna med ytre vest. Av alle med registrert utdanning opp til og med vidaregdande skule, er
bortimot ein tredjedel busett 1 ytre aust. Barneskular og ungdomsskular har relativt ldge resultat

pé henholdsvis nasjonale provar og karaktersnitt i dette omradet.

Bydelsgruppa ytre sor kjenneteiknast av at dette omridet er meir eller mindre todelt. Det er eit
nordvest/soraust skilje i dette omradet, som pa mange matar minner om skiljet mellom ytre vest
og ytre aust. Med dette meinast det at nordvest 1 bydelsgruppa er det relativt hoge bustadprisar,
hog andel nordmenn, heg gjennomsnittsinntekt, og heg skir pa nasjonale provar og hogt
karaktersnitt. Derimot er bustadprisar og gjennomsnittleg inntekt ligare soraust i bydelsgruppa,
samt at det er hog andel innvandrarar og lagutdanna i dette omridet. Blom (2001) brukar ei anna
inndeling i bydelsgrupper enn det Oslo kommune brukar. Hans inndeling kan forklare noko av
det monsteret som observerast i ytre sor. Inndelinga er forskjellig ved at ytre aust og ytre sor er
delt opp i nye og gamle drabantbyar, samt at dei to nordvestlege bydelar av ytre sor inngdr i ytre

vest.

Monsteret i indre by har ei aust/vest deling som i stor grad folgjer grensene mellom indre aust og
indre vest. Kjenneteikna ved indre vest er mykje det same som er nemnt for ytre vest, og det
same gjeld mellom indre aust og ytre aust. Forskjellen mellom indre og ytre by er blant anna
alderssamansetting. Det bur ein svert liten andel barn under 20 dr i indre by, medan andel i same
aldersgruppe er dobbelt sa stor i kvar av bydelsgruppene som utgjer ytre by. Det er ogsd hogare
andel hogutdanna i indre by, bortsett fra i ytre vest som har sd og seie same andel hogutdanna
som i indre aust og indre vest. I tillegg er det eit skilje mellom kvar ulike landbakgrunnsgrupper er

busett. Innvandrarar frd Norden, andre europeiske land og frd Latin-Amerika er typisk busett i
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indre by, medan dei med landbakgrunn fri Asia og Afrika i storre grad er busett i ytre by,
nzrmare bestemt ytre aust og ytre sor. Til slutt er det meir vanleg 4 eige bustad 1 ytre by, enn det
er i indre by. Tre fjerdedelar av bebuarar i ytre by eig eigen bustad, medan rett under halvparten
av alle som bur i indre by har eigarandel i bustad. Tabell A.2.1 i Appendiks A.2 gjer utfyllande
informasjon om befolkningsandelar i indre og ytre by utover tabellar og kart som er presentert i

kapittel 4.1.2 og 4.1.3.

4.2  Segregasjon i Stor-Oslo og Oslo kommune

I ein artikkel av Andersson og Molina (2003) presenterast to modellar for bustadsegregering med
omsyn pd landbakgrunn. Modellane gjer eit innblikk i kva som er fungerande krefter i prosessen
segregering. Den forste modellen er ein rasialiseringsmodell, som tar utgangspunkt i at busetjing
er ei historie om fire mekanismar som paverkar segregeringsprosessen simultant. Den andre

modellen er ein dynamisk migrasjonsmodell som beskriv ulike fasar ved segregeringsprosessen.

Vidare gis ein kort gjennomgang av den dynamiske migrasjonsmodellen, dd det er denne
modellen som seinare brukast for 4 forsoke og forklare noko av prosessen bak bustadmenster i
Oslo kommune. Modellen forklarar arsaker til ulike migrasjonsmenster som er med pd 4 skape
innvandrartette nabolag, og er hovudsakleg utvikla for 4 forklare svenske segregeringsprosessar.
Det nemnast fire migrasjonsmenster. Den forste migrasjonen er kalla proto-segregeringsfasen,
som ofte startar nar eit nabolag har storre andel av personar med utanlandsk bakgrunn enn det
som er gjennomsnittet i byen. Sarleg vil omrider med mykje ledige bustader og hog turnover
vere utsatt for denne migrasjonsfasen. Segregasjonsgenerert migrasjon er neste type migtrasjon, og
denne skapar direkte og indirekte effektar for bebuarar i nabolaget. Mange vil flytte ut av omradet
péa grunn av sekundareffektar i barnehagar og skular. Det vil seie at majoritetsgruppa migrerer ut
av omradet nar andel av minoritetsgruppene blir sa hog at det er uro knytt til kvalitet og kapasitet
i barnehagar og skule. Andersson og Molina (2003, s. 274) forklarar vidare at det er mange
nabolag i Sverige som har hatt andel med utanlandsk landbakgrunn hegare enn bygjennomsnittet,
utan at det har fort til segregasjonsgenerert migrasjon i stor skala. Derimot kan det sja ut til at slik
migrasjon skjer nar andel innvandrarar nermar seg ein viss terskel eller ’tipping point”, rundt 20
prosent”. Denne terskelen er ofte ligare ifolgje Andersson og Molina (2003) dersom det er snakk
om innvandrarar frd Asia, Afrika og Latin-Amerika. Det argumenterast for at sosioskonomiske

faktorar ogsa er knytt til den segregasjonsgeneterte migrasjonsfasen.

> Grodzins 1957; Schelling 1971; Card, Mas og Rothstein 2008
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Dei to siste migrasjonsfasane er den institusjonelt genererte og den nettverksorienterte
migrasjonsfasen. Med den institusjonelt genererte migrasjonsfasen meinast det politiske avgjersler
som pédverkar bustadmarknaden. Det nemnast sxrleg eit svensk politisk initiativ —
Miljonprogrammet, som gjekk ut pa 4 byggje ein million bustader i lopet av ein tidrs periode frd
1965 til 1974. Utfallet av programmet var i stor grad sosial segregasjon (Andersson og Molina
2003: 276). Den nettverksorienterte migrasjonsfasen er migrasjon som folgje av at individ vil bu
ner personar fra nettverket sitt, der det ofte argumenterast for at etniske minoritetar vil bu saman

med andre frid same etniske minoritet.

4.2.1 Segregasjonsindeksar

Segregasjonsindeksar malar kotleis fordelinga av ulike folkegrupper er fordelt i nabolag (Simpson,
2007), og pa den miten kan bruken desse skape eit bilete av korleis monsteret i ein geografi er.
Indeksane er som regel eit tal mellom null og éin, der ytterpunkta svarar til anten ingen fordeling
av folkegrupper — med andre ord full segregasjon, eller perfekt jamn fordeling som svarar til full
integrering av folkegrupper. Variablar som er brukt i utrekning av indeksar er landbakgrunn, men

det kan ogsa nyttast for 4 studere til domes sosioskonomisk segregasjon.

4.2.1.1 Ulikhetsindeks

Den mest brukte og kanskje mest kjende segregasjonsindeksen er den sikalla ”Index of
Dissimilarity” — ulikhetsindeksen, som malar dimensjonen jamnheit (Duncan & Duncan, 1955,
Massey & Denton, 1988). Indeksen er lett 4 rekne og tolke, samt at den ikkje er sensitiv for
relative endringar i minoritetsgruppene. Ved utrekning gir indeksen eit tal mellom null og éin, der
verdiar fra 0,40 og oppover definerast som moderat til hog grad av segregasjon. Verdiar fra 0 til
0,40 vil sei at eit omréide er lite segregert, medan verdiar opp mot éin klassifiserast som svart
segregerte omrader. Frd 0,40 til 0,59 er det moderat hog segregasjon, og verdiar fra 0,60 til 0,69
definerast som hog segregasjon (Simpson, 2007). Ulikhetsindeksen maélar kor jamt fordelt ulike
grupper er i ein geografi, og den fortel 1 kva grad grupper ma omlokaliserast i geografien for at

fordelinga skal vere jamn og lik i alle underinndelingar av geografien.

Formelen for ulikhetsindeksen er gitt ved:

D_052|Eir Ejr|
" LEi Ej
13
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der
D = ulikhetsindeks
E; = antal i gruppe 7 i grunnkrets 7
E; = antal totalt i gruppe 7
Ej = antal i resten av befolkninga /, i grunnkrets 7

E ;= antal totalt i resten av befolkninga

Ulikhetsindeksen reknar differansen mellom andelar i grunnkretsar, der differansen er mellom
andel i éi bestemt gruppe og resten av befolkninga i kvar grunnkrets. Summen av den absolutte

verdien for alle grunnkretsar, dividert med to, gir oss ulikhetsindeksen.

Tabell 4.3: Ulikhetsindeks for Stor-Oslo 1 dra 1994, 2003, 2006 og 2011, pa delbydelsniva og

grunnkretsniva i parentes.

Landbakgrunn 1994 2003 2006 2011

Noreg 0,20 (0,24) 0,23 (0,26) 0,23 (0,20) 0,23 (0,26)
Norden 0,12 (0,16) 0,14 (0,18) 0,13 (0,17) 0,15 (0,18)
Somalia 0,59 (0,72) 0,46 (0,60) 0,47 (0,60) 0,48 (0,59)
Pakistan 0,52 (0,60) 0,51 (0,57) 0,51 (0,57) 0,52 (0,57)
Afrika 0,39 (0,46) 0,40 (0,47) 0,39 (0,46) 0,39 (0,45)
Asia 0,40 (0,47) 0,40 (0,45) 0,39 (0,44) 0,37 (0,41)
Latin-Amerika 0,21 (0,35) 0,21 (0,33) 0,20 (0,31) 0,18 (0,26)
Asia m.fl 0,39 (0,45) 0,40 (0,45) 0,38 (0,44) 0,36 (0,41)
EU/EXS m.fl 0,14 (0,17) 0,14 (0,16) 0,13 (0,15) 0,13 (0,15)
Nye EU-land 0,17 (0,29) 0,14 (0,27) 0,14 (0,25)
EU/E®S-land 0,16 (0,21) 0,14 (0,18)
Ikkje EU-medlem 0,33 (0,47) 0,25 (0,34)

Tabell 4.2 viser at aggregerte grupper, har ein ligare ulikhetsindeks enn grupper fra enkeltland.
Det er meir segregasjon i Stor-Oslo nar me ser pa enkeltland. Verdiane for ulikhetsindeksen for
til demes grupper fra Pakistan eller Somalia foresldr at desse gruppene er moderat segregert pa
delbydelsniva, og at desse gruppene er sterkt segregert pd grunnkretsnivd. Ei samanlikning
mellom delbydelsnivd og grunnkretsnivd viser at alle grupper har hegare segregasjonsniva pa det
disaggregerte grunnkretsnivaet. Samstundes er det ikkje veldig store skilnadar i segregasjonsniva
mellom delbydel og grunnkrets. Det er ulikhetsindeksen for Somalia, Latin-Amerika, nye EU-
land og eutropeiske land utanfore EU/EOS, som skil seg ut med over 0,10 poengs auke fra
delbydelsniva til grunnkretsniva. Det har ikkje vore store endringar i ulikhetsindeksen i perioden

1994 tl 2011. Tendensen er faktisk slik at innvandrargrupper blir meir integrert, bdde pé
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delbydelsnivi og grunnkretsnivd. Derimot er nordmenn blitt meir segregert, ved at

ulikhetsindeksen aukar.

Ved 4 studere Oslo kommune for seg sjolv, viser ulikhetsindeksen mindre segregasjon for
enkeltland som Pakistan og Somalia pd grunnkretsnivd, medan for stotre aggregerte grupper et
det liten forskjell i verdien for ulikhetsindeksen mellom Oslo kommune og Stor-Oslo. Pa
delbydelsniva 1 Oslo kommune viser ulikhetsindeksen litt forskjellige resultat. For Somalia tyder
ulikhetsindeksen pd at individ frd denne gruppa er mindre segregert i Oslo kommune enn for
heile Stor-Oslo, medan Pakistan har sa og seie lik verdi for ulikhetsindeksen i Stor-Oslo og 1 Oslo
kommune. Av gruppa frad Somalia er 90 prosent busett i Oslo kommune, som kan forklare kvifor
gruppa blir meir segregert nir heile Stor-Oslo studerast. 1 tillegg viser det seg at personar frd
Somalia er relativt spreidd over delbydelar i Oslo kommune, samanlikna med personar fra
Pakistan. Bide aggregerte grupper for Asia og Afrika har ein hegare ulikhetsindeks nar den er
rekna for berre Oslo kommune. Dette resultatet foresldr at personar frd Asia og Afrika er meir
segregert 1 Oslo kommune pé delbydelsnivi, enn i heile Stor-Oslo. Resultat for ulikhetsindeksen
for Oslo kommune finnest 1 Appendiks A.3, Tabell A.3.2 og Tabell A.3.3.

I Tabell 4.4 er ulikhetsindeksen rekna slik at det berre fokuserast pa to grupper om gongen. Det
er ikkje brukt resten av befolkninga i ein grunnkrets, men befolkninga i motsett gruppe i
grunnkretsen. P4 denne méten studerast det kotleis to og to grupper med ulik landbakgrunn er
fordelt i forhold til kvarandre. Befolkninga i Oslo er sett saman av nasjonalitetar frd 219 land, og
ved 4 samanlikne aggregerte grupper mot resten av befolkninga vil segregasjonsbiletet bli noko
forenkla. Ei samanlikning mellom enkeltland nyanserer biletet, slik at tendensar kan bli

tydelegare.

Enkeltlanda i Tabell 4.4a er blant land utanfere Europa som er mest representert i Stor-Oslo.
Resultata for grunnkretsniva viser at nordmenn i Stor-Oslo er lite segregert fra personar med
landbakgrunn fri Norden, EU/E@S-land fri for og etter 2004 og Nord-Amerika. Det er
moderat segregasjon mellom europeiske land utanfore EU og nordmenn, med ulikhetsindeksen
over 0,40. For enkeltlanda India, Irak, Pakistan, Sri Lanka, Chile og Somalia er segregasjonen frd
nordmenn moderat hog til hog. Ulikhetsindeksen viser her verdiar mellom 0,40 — 0,69, der det er
storst segregasjon mellom nordmenn og personar fra Somalia (0,65) og Sri Lanka (0,67). Personar

frd India er minst segregert fra nordmenn av dei asiatiske enkeltlanda i tabellen. Det er heile 0,18
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poeng i differanse i ulikhetsindeksen mellom India og Sti Lanka, altsd er personar fra India

signifikant betre integrert med nordmenn enn personar fra Sri Lanka.

Ei samanlikning mellom verdsdelar visar at nordmenn er mest ujamt fordelt fra innvandrarar fra
Asia og Afrika. Ulikhetsindeksen for nordmenn og innvandrarar frd Afrika er 0,51, altsd moderat
hog segregasjon. For innvandrarar frd Asia er ulikhetsindeksen 0,44. Segregasjonen mellom
nordmenn og gruppa for Afrika er dermed signifikant sterre enn for innvandrarar fra Asia. Fra
1994 (Tabell A.3.1 1 Appendiks A.3) til 2011 har segregasjonen mellom nordmenn og personar

fra Afrika auka, medan segregasjonen er redusert for nordmenn og personar fra Asia.
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Tabell 4.4b: Ulikhetsindeks for Stor-Oslo, kotleis grupper med ulik landbakgrunn er fordelt i

forhold til kvarandre. Grunnkretsniva under diagonalen, delbydelsnivi over . Ar2011.

Verdsdelar.
Landbakgrunn Noreg Norden Europa  Asia Afrika Latin- Nord-
utan Amerika  Amerika
Norden
Noreg 0,00 0,13 0,14 0,39 0,44 0,24 0,21
Norden 0,17 0,00 0,12 0,42 0,43 0,18 0,15
Europa utan Norden 0,19 0,19 0,00 0,34 0,36 0,15 0,20
Asia 0,44 0,47 0,37 0,00 0,22 0,32 0,49
Afrika 0,51 0,51 0,42 0,29 0,00 0,28 0,51
Latin-Amerika 0,31 0,28 0,24 0,38 0,39 0,00 0,28
Nord-Amerika 0,27 0,24 0,28 0,55 0,59 0,38 0,00

* Alle tal under den markerte diagonalen er for grunnkretsniva, og over er for delbydelsniva. Kvart tal viser kotleis
segregasjonen er mellom to grupper, gitt ved kolonnenamn og radnamn

Det er mindre segregasjon pa delbydelsniva, som peikar mot at dei ulike gruppene til ein viss grad
er jamt fordelt 1 Stor-Oslo, men at dei er segregert i klynger av grunnkretsar som ikkje er like
tydeleg med ei grovare inndeling 1 delbydelar. Dette er ogsé tydeleg frd Tabell A.3.3 i Appendiks
A.3, der ulikhetsindeksen er rekna for bydelsniva og bydelsgruppenivi i Oslo kommune. Det er

tydeleg at til grovare inndelinga av geografien er, dess jamnare ser det ut til at gruppene er fordelt.

4.2.1.1 Isolasjonsindeks

Isolasjonsindeksen er ein mykje brukt segregasjonsindeks for dimensjonen eksponering. Indeksen
gjer oss eit mal pa korleis minoritetsgrupper er eksponert for medlem frd si eiga gruppe. Det vil
seie at isolasjonsindeksen seier noko om sannsynet for 4 tilfeldig mete andre frd same
minoritetsgruppe i eit avgrensa geografisk omride. Dersom isolasjonsindeksen er nar null vil
sannsynet vere lite for 4 mote ein annan frd same minoritetsgruppe i same grunnkrets, og
omridet vil svare til 4 vere lite segregert. Minoritetsgruppa er med andre ord jamt fordelt 1
grunnkretsar i den overordna geografien. Om indeksen er ner éin er tolkinga at sannsynet er stort
for 4 mete medlem frd same minoritetsgruppe i same grunnkrets, og den overordna geografien

karakteriserast som segregert med omsyn pé den aktuelle minoritetsgruppa.
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Figur 4.5: Plott med andel av total befolkning i Stor-Oslo mot isolasjonsindeks for grupper med
ulik landbakgrunn. Ar 2011.
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Det kan tenkast at nar isolasjonsindeksen er lik andelen av befolkninga i eit omrade, det vil seie at
punktet ligg langs 45 graders linja i Figur 4.5, er graden av segregasjon liten. Sannsynet for 4
tilfeldig mote eit medlem av same minoritetsgruppe vil vere lik andelen av total befolkning for
gruppa, og dermed er den etniske gruppa jamt spreidd i geografien. Figur 4.5 viser at
innvandrarar fri verdsdelane Asia og Afrika, samt frd enkeltlanda Pakistan og Somalia, og den
aggregerte gruppa for Asia, Afrika og Latin-Ameritka er meir segregerte enn til demes
innvandrarar frd Norden og EU/E@S-land, ettersom desse ligg lenger nede mot hogre fra 45
graders linja. Isolasjonsindeksen viser dei same tendensane i Stor-Oslo som ulikhetsindeksen viste
i forre avsnitt. Samanlikning av Figur 4.5 med same type figur for 1994 (Appendiks A.3, Figur
A.3.1), viser at isolasjonsindeksen stort sett er endra som folgje av endring i andel av dei ulike
gruppene. Punkta i figuren fra 1994 til 2011 har i stor grad bevegd seg langs 45 graders linja, og
ligg dermed ikkje lenger fra linja. Sannsynet for 4 tilfeldig mote eit medlem av same
minoritetsgruppe er blitt storre for dei fleste gruppene, men sidan andel av dei ulike gruppene
ogsa har auka i tidsperioden er det vanskeleg 4 direkte samanlikne resultata frd indeksen. Ved 4
samanlikne figurar for 1994 og 2011 er det lettare 4 seie om det har vore store endringar i
segregasjon mdlt ved isolasjonsindeksen. Frd samanlikninga tyder det ikkje pa at segregasjon har

auka 1 sxerleg stor grad, i dimensjonen eksponering.
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4.2.1.3 Romleg Gini-Indeks

Ein indeks som tar hegde for romleg fordeling i geografien er ”’spatial Gini-index”, som vidare er
kalla romleg Gini-indeks. Mest kjend er Gini-indeksen fra studiar om sosial velferd, der den ofte
blir brukt til 4 male distribusjonen av personleg inntekt i eit omride (Rey & Smith, 2013). Gini-
indeksen er ogsa blitt utvikla til 4 seie noko om korleis industriar er fordelt i geografien, om dei er
organisert i klynger eller jamt romleg fordelt (McCann, 2013). Ein heg spatial Gini-indeks for ein
gitt industri betyr at industrien er konsentrert pé fa stader i geografien, noko som normalt gjeld
industriar som har nytte av 4 vere lokalisert naer kvarandre. Ifolge Black og Henderson (1999) er
den hegast moglege verdien av indeksen lik to. I eit slikt ytterpunkt har ein gitt industri perfekt
konsentrasjon i geografien, medan ein indeks lik null betyr at industrien er jamt distribuert over
det geografiske omridet. Med indeksen lik null vil den aktuelle industrien vere fordelt i dei ulike
geografiske omrada pd same mate som for heile geografien sett under eitt. Det vil seie at dersom
ein industri er dominerande i den overordna geografien, vil ogsd industrien dominere i

underinndelingar av geografien.

Romleg Gini-indeks kan ovetrforast frd 4 male romleg konsentrasjon av industriar, til 4 méle
romleg konsentrasjon av grupper med ulik landbakgrunn i eit omrade. Indeksen malar dermed
korleis grupper fra ulike land er fordelt over til demes grunnkretsar i Stor-Oslo, 1 forhold til
fordelinga i heile Stor-Oslo. Med utgangspunkt i Black og Henderson (1999) sin definisjon av

romleg Gini-indeks, er folgjande formel brukt til 4 rekne indeksen for etniske grupper:

m 2
G = Z [&_&
' =1 Ein En

der
G; = romleg Gini-indeks

i = antal i gruppe 7 1 grunnkrets

~

n = antal 1 gruppe 4 1 den overordna geografien #

—

E
E
E, = total befolkning i grunnkrets »

E, = total befolkning i den overordna geografien #

Formelen viser at Gini-indeksen for romleg konsentrasjon er gitt ved den kvadrerte differansen
frd kvar grunnkrets sin andel av den aktuelle etniske gruppa og andel av total befolkning. Vidare

summerast dette over alle grunnkretsar, slik at utrekning av indeksen gjer eitt tal for kvar gruppe.
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Indeksen mélar i kva grad grupper tenderer til 4 klumpe seg i geografien, ved at den tar hogde for
om grunnkretsar med hog konsentrasjon av ei gruppe ogsa ligg 1 nrleiken av andre grunnkretsar
med hog konsentrasjon, sakalla romleg autokorrelasjon. Der ulikhetsindeksen viser tendensar til
segregasjon, kan romleg Gini-indeks vise lige verdiar. Dette er fordi ulikhetsindeksen berre ser pé
enkeltgrunnkretsar og om det et stor vatiasjon i andelar av dei ulike landgruppene, medan romleg
Gini-indeks ogsd malar kotleis grunnkretsane ligg i forhold til kvarandre. Det sikalla ”sjakkbrett-

91

problemet” illustrerer dette godt. Ulikhetsindeksen vil vise at eit omrade er segregert dersom det
er slik at det er store forskjellar mellom andelar av etniske grupper 1 ulike grunnkretsar. Sjolv om
grunnkretsane er lokalisert med avstand frd kvarandre, slik som 1 eit sjakkbrett, vil omrada vere
segregerte ut fra resultata fra ulikhetsindeksen. Grunnkretsane blir altsd vurdert isolert fra
kvarandre, og dermed blir ikkje den overordna samansettinga av landbakgrunn i geografien tatt i
betraktning. Dersom grunnkretsane er klumpa saman, 1 sjakkbrett-terminologi vil dette vere at
alle svarte ruter er samla pa ei side og alle kvite ruter er samla pa den andre sida, vil ikkje

ulikhetsindeksen fange opp denne romlege dimensjonen av segregasjon. Ved 4 bruke romleg

Gini-indeks blir klynger i geografien med konsentrasjon av ulike grupper ogsa tatt hegde for.

Tabell 4.5: Romleg Gini-indeks for Stor-Oslo for dra 2003, 2006 og 2011. P4 delbydelsniva og

grunnkretsnivd i parentes.

Landbakgrunn 2003 2006 2011

Noreg 0,0001 (0,0001) 0,0001 (0,0001) 0,0002 (0,0001)
Afrika 0,0061 (0,0023) 0,0057 (0,0022) 0,0056 (0,0020)
Asia 0,0064 (0,0023) 0,0061 (0,0022) 0,0053 (0,0017)
Latin-Amerika 0,0017 (0,0009) 0,0016 (0,0007) 0,0013 (0,0005)
Asia m. fl 0,0054 (0,0019) 0,0050 (0,0018) 0,0043 (0,0014)
Furopa m. fl 0,0006 (0,0001) 0,0005 (0,0001) 0,0005 (0,0001)
Pakistan 0,0132 (0,0051) 0,0138 (0,0054) 0,0151 (0,0054)
Somalia 0,0092 (0,0045) 0,0093 (0,0048) 0,0109 (0,0045)

I tidlegare avsnitt har ulikhetsindeksen og isolasjonsindeksen gitt eit bilete pa korleis Stor-Oslo er
med tanke pid segregasjon. Tabell 4.5 er med pd 4 stotte opp under dei funna som er gjort
tidlegare, ved at ogsd romleg Gini-indeks viser at aggregerte etniske grupper som verdsdelar er
mindre segregerte enn enkeltland. Det er relativt liten vatiasjon i nivd pa indeksen fra 2003 til
2011, der endringar over tid typisk er i retning av at aggregerte landbakgrunnsgrupper blir mindre
romleg konsentrert, vist ved at verdien pa indeksen gir ned. Derimot blir grupper med omsyn pa

enkeltland, som Pakistan og Somalia, meir romleg konsentrert over tid. Sterst endring er det fra

! Schelling (1978) bruker sjakkbrett for 4 illustrere kotleis svake preferansar for 4 bu i narleik av
andre med same landbakgrunn som seg sjolv, kan resultere i full segregasjon.
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2006 til 2011 1 gruppa for Asia, og den aggregerte gruppa Asia m. fl. Frd ar 2006 til 2011 gar
indeksen for Asia ned fra 0,0061 til 0,0053 pa delbydelsniva (0,0022 til 0,0017 pa grunnkretsniva),
noko som peikar i retning av at personar fra Asia er meir romleg fordelt utover grunnkretsar og

delbydelar 1 2011.

For Oslo kommune ileine (Tabell A.3.4, Appendiks A.3), viser resultata for indeksen at romleg
konsentrasjon er noko sterre nar ikkje dei ni narliggande kommunane er med 1 utrekninga. Det
er likevel ikkje store endringar i verdien for indeksen, men for samtlege grupper viser resultata for
romleg Gini-indeks hogare verdiar - altsd meir romleg konsentrasjon. Verdien for dei aggregerte
gruppene Asia m. fl, og Europa m. fl er henholdsvis 0,0058 og 0,0008 pa delbydelsniva (0,0019
og 0,0002 pa grunnkretsnivd) for Oslo kommune i 2011, medan dei er 0,0043 og 0,0005 (0,0014
og 0,0001) for Stor-Oslo i 2011.

Det kan vere vanskeleg 4 tolke om resultata i Tabell 4.5 viser mykje eller lite romleg
konsentrasjon. Som nemnt tidlegare er indeksens hogast moglege verdi lik to, og resultata for
bide Stor-Oslo og Oslo kommune er nzrmare verdien null enn verdien to. Eit referansepunkt
kan dermed vere frd Black og Henderson (1999). Dei viser verdien for to typar industriar,
hegteknologi og kapitalgoder, som er henholdsvis 0,020 og 0,007. I dette tilfellet samanliknar dei
marknadsandelar av industriane i ulike metropoliske statistiske omrader, slik at det er brukt ei
grovare inndeling av geografien. Til samanlikning gir utrekning av romleg Gini-indeks pé
bydelsnivd i Oslo verdiar som 0,002, 0,025 og 0,004, for henholdsvis Noreg, Asia m. fl. og
Europa m. fl. 1 2011. Ei grovare inndeling av geografien foreslir altsi storre romleg
konsentrasjon, som er natutrleg ettersom det er ferre omrider for grupper 4 fordele seg over.
Med dette tatt i betraktning kan resultata i Tabell 4.5 tolkast som at det er noksé liten romleg
konsentrasjon av ulike landbakgrunnsgrupper i Stor-Oslo. Det er imidlertid tendensar til
segregasjon og romleg konsentrasjon ved at ulike grupper typisk busett seg i bestemte bydelar.
Likevel er det ikkje slik at dei ulike gruppene er konsentrert 1 fa nere delbydelar og grunnkretsar
innanfore ulike bydelar, men er heller spreidd i mange delbydelar og grunnkretsar og ikkje
nedvendigvis 1 umiddelbar narleik. Dette kjem ogsa fram av Figur 4.2 1 delkapittel 4.1.3, som

viser kart over Oslo kommune med andelar fra den aggregerte gruppa Asia m. fl. i delbydelar.
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4.2.2 Internasjonal samanlikning

Segregasjon malt ved ulikhetsindeksen 1 USA for fire regionarz, 1 perioden 1890 til 1990, viste at
”the American Ghetto” var pa veg tilbake (Cutler, Glaeser og Vigdor, 1999). Dette ut frd ein
reduksjon i ulikhetsindeksen fra 1970 til 1990 i alle omrida. Det brukast ei todeling av
befolkninga, der det skiljast mellom “blacks and whites”. Ulikhetsindeksen var i 1990 mellom
0,44 og 0,62 i dei fire regionane, der regionen West var minst segregert. Resultat frd denne
mastergradsavhandlinga viser at segregasjon i Stor-Oslo mellom ulike verdsdelar er pa linje med

den minst segregerte regionen i USA i 1990.

Peach (1996) finn at ulikhetsindeks i 1991, for Stor-London, var 0,40 for whites and
nonwhites”. Det presenterast ogsa tal for grupper med ulik landbakgrunn, til demes Pakistan,
India og Asia’, som er henholdsvis 0,66, 0,56 og 0,47. Desse tala er for ein fininndelt geograﬁ4, og
det er i tillegg gitt tal for ei grovare inndeling. Tendensen er den same som for Stor-Oslo —
segregasjon malt ved ulikhetsindeksen er storre pd grunnkretsnivd enn pd delbydelsnivd. Verdien
for ulikhetsindeksen i Stor-London og Stor-Oslo er mykje godt lik for dei nemnte gruppene.
Peach (1996) samanliknar landgrupper og finn til domes at personar frd India er meir integrert
enn personar fra Pakistan, og at det generelt er stor variasjon i segregasjonsniva mellom ulike
grupper frda Ser-Asia. I Stor-Oslo finnest det liknande resultat. Innvandrarar frd India er ogsé
minst segregert frd nordmenn av dei utvalde asiatiske enkeltlanda, og det er ein del variasjon
mellom gruppene og segregasjonsniva fra nordmenn. Det varierer fra 0,42 for innvandrarar fra

India, til 0,67 for innvandrarar frd Sti Lanka.

4.2.2.1 Stor-Oslo samanlikna med middels store byar i Sverige

I ei utreiing for staten i Sverige, presenterer Andersson (2000) ulikhetsindeks for 16 middels store
svenske byar. Det er vist at bustadssegregasjon auka i dei fleste byane i tidsperioden 1995 — 1998.
Ulikhetsindeksen er presentert for to typar aggregerte grupper — utanlandsfedde og personar
fodd i seks land’. Tendensen er at sekslandskategorien bur meir atskilt frd personar fodd i
Sverige, enn utanlandsfedde sett under eitt. Dette er tydeleg ved at ulikhetsindeksen for
sekslandskategorien er hogare enn kategorien for utanlandsfedde 1 samtlege svenske byar, bade i

1995 og 1998.

2 Northeast, Midwest, South og West.

3 Other Asian — utan Kina, Pakistan, Bangladesh og India.
* Enumeration District Level

> Etiopia, Chile, Irak, Iran, Libanon og Tyrkia.



Tabell 4.7a: Ulikhetsindeks i 16 middels store byar i Sverige, 1995 og 1998.
Kjelde: Andersson (2000).

1995 1998

Foddai 6 Utlands- Foddai 6 Utlands- Segr.tendens
Kommun linder* fodda  linder* fodda 6 linder*
Trollhiittan 0,67 0,39 0,69 0,38 okar
Lulea 0,60 0,27 0,56 0,25 minskar
Umea 0,59 0,31 0,55 0,30 minskar
Borliinge 0,57 0,25 0,62 0,29 Okar
Orebro 0,57 035 0,60 0,39 okar
Eskilstuna 0,57 0,30 0,62 0,30 okar
Jonkoping 0,55 0,32 0,58 0,33 Okar
Uppsala 0,55 036 0,56 0,35 okar
Givle 0,54 0,29 0,56 0,30 Okar
Karlstad 0,52 0,27 0,55 0,29 Okar
Sundsvall 0,51 0,27 0,54 0,27 okar
Ostersund 0,50 0,17 0,47 0,17 minskar
Viisteras 0,47 0,23 0,48 0,24 ofor.
Norrkoping 0,47 0,33 0,51 0,34 okar
Halmstad 0,46 0,34 0,51 0,35 Okar
Skelleftea 0,37 0,21 0,40 0,20 okar

*Etiopien, Chile, Irak, Iran, Libanon, Turkiet
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Tabell 4.7b: Ulikhetsindeks i Stor-Oslo under eitt, og i kvar kommune aleine, 1994 og 2011.

1994 2011
Kommune Landbakgrunn  Landbakgrunn  Landbakgrunn  Landbakgrunn  Segr.

frd 6 land utanfore Noreg  frd 6 land utanfore Noreg  tendens*
Stor-Oslo 0,53 0,30 0,48 0,36 minkar
Nittedal 0,68 0,20 0,53 0,23 minkar
Lorenskog 0,65 0,25 0,37 0,33 minkar
Bxrum 0,63 0,18 0,52 0,25 minkar
Skedsmo 0,58 0,23 0,38 0,30 minkar
Asker 0,57 0,16 0,35 0,21 minkar
Ralingen 0,54 0,33 0,26 0,18 minkar
Ski 0,51 0,14 0,33 0,16 minkar
Oslo 0,46 0,29 0,48 0,35 aukar
Oppegard 0,42 0,11 0,30 0,16 minkar
Fet 0,41 0,13 0,22 0,12 minkar

* Endring i ulikhetsindeks for sekslandsgruppe fra 1994 til 2011
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Ulikhetsindeks er i stor grad lik for sekslandsgruppa i byar i Sverige i 1995 og i kommunane som
utgjer Stor-Oslo 1 1994. Hogaste og ldgaste verdi for svenske byar er henholdsvis 0,67 og 0,37, og
for kommunar 1 Stor-Oslo er det henholdsvis 0,68 og 0,41. Bustadsegregasjon i Stor-Oslo i 1994

er altsd i stor grad lik som for utvalde byar i Sverige i 1995.

Gruppa for alle utanlandsfedde i Sverige har mindre grad av segregasjon enn dersom det betre
fokuserast pa grupperinga med seks land. Det same gjeld for Stor-Oslo, bade 1 1994 og i 2011.
Det er imidlertid eit mindre gap 1 ulikhetsindeksen mellom sekslandsgruppa og gruppa for
personar med landbakgrunn utanfere Noreg 1 2011, enn det er 1 1994. Ved at bustadssegregasjon
for ferstnemnde gruppe minkar frd 1994 til 2011, og ved at den aukar for alle med landbakgrunn
utanfere Noreg i same tidperiode, blir det mindre skilnad mellom dei to gruppene. Tendensen i
Stor-Oslo under eitt er altsa at personar fra Etiopia, Chile, Irak, Iran, Libanon og Tyrkia bur
mindre atskilt frd nordmenn i 2011 enn i 1994. Ulikhetsindeksen gar fra 0,53 til 0,48. Dersom me
ser pid Oslo kommune for seg sjolv, gir det motsett retning. Ulikhetsindeksen for

sekslandsgruppa aukar i perioden, fra 0,46 til 0,48.

I Sverige aukar segregasjon i trearsperioden 1995 til 1998, bide med omsyn pa personar fra dei
seks ulike landa og alle utanlandsfedde. For Stor-Oslo er samanlikningsperioden mykje lenger, og
dermed er det storre endringar som visast. For sekslandsgruppa gar ulikhetsindeksen betydeleg

ned for Stor-Oslo under eitt, og for alle kommunar forutan Oslo.

4.3  Delkonklusjon

Bustadmensteret 1 Oslo kommune er kjenneteikna av at grupper med ulik landbakgrunn til ein
viss grad busett seg i ulike omride. Dette kjem fram av tabellar i Kapittel 4.1.2 og
kartpresentasjonar i Kapittel 4.1.3. Det er ein tydeleg tendens til at innvandrarar fra Asia, Afrika
og Latin-Amerika er busett i omrdder aust i Oslo. Bustadmensteret viser ogsd at Oslo-vest har
hogare gjennomsnittsinntekt og utdanningsniva. Dette monsteret fell mykje godt saman med

monsteret for skulekretsar med heg skir pd nasjonale provar og hege gjennomsnittskarakterar.

I Kapittel 4.2 forklarast ein metode for 4 mdle segregasjon. Det er hovudsakleg fokusert pd a
mile segregasjon ved ulikhetsindeksen, men ogsé isolasjonsindeksen og romleg Gini-indeks er
presentert i kapittelet. Som det nemnast innleiingsvis i kapittelet kan segregasjon malast over
fleire dimensjonar. For ei fullstendig analyse av segregasjon i Stor-Oslo ber det reknast fleire

indeksar (Massey og Denton 1988; Massey og Denton 1989), som folgjeleg malar fleire
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dimensjonar enn det som er gjort i denne mastergradsavhandlinga. Resultata gjer imidlertid eit
grundig bilete, og gjer grunnlag for 4 seie noko om utviklinga i bustadmensteret i Oslo og Stor-

Oslo fra 1994 ¢l 2011.

Ulikhetsindeksen viste at pd grunnkretsnivd, er Oslo og Stor-Oslo moderat segregert med omsyn
pa den aggregerte gruppa Asia, Afrika og Latin-Amerika, men segregasjonsniviet er redusert fra
1994 til 2011. Segregasjonsniviet er redusert for alle grupper forutan nordmenn og innvandrarar
fri Norden. Det er ingen eller lite segregasjon i gruppa for nordmenn og gruppa for Norden,
etter definisjonen frd Kapittel 4.2.1. Dette er resultat fra samanlikning av éi gruppe og resten av
befolkninga. Ved 4 ga over til 4 samanlikne to og to grupper om gongen, blei det gjort tydeleg
fleire nyansar av segregasjonsnivé i Stor-Oslo og Oslo kommune. Blant anna er det ein skilnad
mellom segregasjonsnivi med eutropeiske land innanfore og utanfore EU/EQS nidr det
samanliknast med fordelinga av nordmenn i Stor-Oslo. Nordmenn er moderat segregert fra
innvandrarar frd europeiske land utanfore EU/E@S, medan det er ingen eller lite segregasjon
mellom nordmenn og gruppa for EU/E@S-land. Vidare er det mdlt ein sterkare segregasjon
mellom nordmenn og gruppa for Asia, samt for nordmenn og Afrika, enn nir Asia, Afrika og
Latin-Amerika sjaast under eitt. Segregasjonen frd nordmenn aukar for personar med

landbakgrunn fra Afrika, medan den reduserast for Asia.

Skilnad mellom delbydelsnivd og grunnkretsniva for ulikhetsindeksen viser at det er mindre
segregasjon pa delbydelsnivd for alle grupper. Ulike innvandrargrupper er typisk meir klynga pa
grunnkretsnivd, og er jamnare fordelt pa delbydelsniva. Resultata for romleg Gini-indeks kan
tolkast i samanheng med dette. Sjolv om romleg Gini-indeks viser at segregasjon er storre pa
delbydelsniva, er ikkje dette det motsette av resultatet for ulikhetsindeksen. Det betyr at
innvandrargrupper et meir segregerte i grunnkretsar, men at grunnkretsane ikkje er klynga saman
pé citt omrdde. Romleg Gini-indeks bekreftar funna ved ulikhetsindeksen gjennom resultatet som
viser at romleg segregasjon er hogare pa delbydelsniva. Innvandrarar er meir jamt fordelt pa
delbydelsniva enn grunnkretsniva. Dette reflekterast i ein hegare romleg Gini-indeks og ein ldgare

ulikhetsindeks pa delbydelsnivd, samanlikna med resultat for grunnkretsniva.

Befolkningssamansettinga i Stor-Oslo har hatt ei stor endring. I 1994 var andel innvandrarar 17,9
prosent, og andelen var nesten dobla 1 perioden fram til 2011. Ytre aust, og til dels ytre sor, 1 Oslo
kommune er som nemnt kjenneteikna av at det er hog andel innvandrarar busett i desse omrada.

Utviklinga frd 1994 til 2011 viser at total andel av alle innvandrarar frd Asia, Afrika og Latin-
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Amerika har auka med over ti prosent for dei to omrida til saman. Endringa kjem hovudsakleg
av at fleire frd denne gruppa har busett seg i ytre aust og ytre sor, medan ferre er busett 1 indre
aust. Samstundes har total andel av alle nordmenn i Oslo kommune som er busett 1 ytre aust og
ytre sor gitt ned, og andel busett i indre aust er gitt opp. Trass den store endringa i
befolkningssamansetting, samt flyttestraumar av ulike grupper, er det ikkje iaugefallande store

endringar i segregasjonsindeksar, verken for Oslo kommune eller Stor-Oslo.

Segregeringsmodellen som er nemnt innleiingsvis i kapittel om segregasjon — dynamisk
migrasjonsmodell, kan bidra til ei betre forstiing av bustadmensteret. Proto-segregasjon et forste
migrasjonsfase, som pd mange mitar er forloparen til den segregasjonsgenererte migrasjonsfasen.
Med utgangspunkt i bustadmenster og segregasjonsindeksar for Oslo kan det knytast parallellar
til den svenske migrasjonsmodellen. Bustadmensteret viser at det er nokre omrider som skil seg
ut med omsyn pd andel innvandrarar. Delbydelane dette gjeld, ligg i delbydelsgruppene ytre aust
og ytre sor, eller som definert i Blom (2001); nye og gamle drabantbyar. Det kan tenkast at det
har vore ein type proto-segregasjonsfase i den forstand at gruppene som er busett i desse omrida
til ein viss grad er “segment av populasjonen som manglar skonomiske og politiske ressursar”
(Andersson og Molina, 2003: 272). Dette med grunnlag i fordelinga av sosiogkonomiske faktorar
1 omradet. Kjenneteikn ved drabantbyane er at dei dominerast av burettslag og hovudsakleg
blokkleilegheiter, og at bustadprisane er rimelegare. Mange av desse bustadane var oppfort pa
1970- og 1980-talet. Dermed kan det knytast saman med grad av segregasjon, vist ved
ulikhetsindeksen, og bustadmensteret i 1994. Vidare kan utviklinga frd 1994 til 2011 sjdast i
samanheng med den sakalla segregasjonsgenererte migrasjonsfasen. Den store endringa i
befolkningssamansetting i denne perioden har fort til at fleire delbydelar har ein tydeleg
konsentrasjon av innvandrarar. Det er imidlertid ikkje store nok konsentrasjonar til at det gjer
store utslag i ulikhetsindeksen. For heile Stor-Oslo gir ulikhetsindeksen ned, pd grunn av at fleire
innvandrarar ogsd busett seg i kommunar utanfore Oslo kommune. Ulikhetsindeksen i Oslo
kommune aleine har derimot auka, om sid i liten grad. Tendensane som visast gjennom
kartpresentasjonar pa delbydelsnivd og tabellar pa bydelsgruppenivd kan peike mot at
segregeringsprosessen i Oslo er inne i ein segregeringsgenerert migrasjonsfase. Etter at fleire
innvandrarar har busett seg i delbydelar i ytre aust og ytre sor, eller dei nye og gamle
drabantbyane, er det no kome til at fleire nordmenn flyttar ut av desse omrida. Dette kjem fram
ved at andel av alle nordmenn busett 1 Oslo er gitt betydeleg ned 1 ytre aust. Det har ogsa vore
mykje omtalt i media, blant anna i TV2-dokumentaren ”Klasseskillet”. At ulikhetsindeksen berre

har auka svakt i perioden vitnar om at segregeringsprosessar er treige nabolagsendringar og at
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tidsperioden pé 18 ar gjerne er kort for 4 beskrive endringar i bustadmenster. 1 tillegg viser den
svake auken i segregasjon at dei fleste innvandrartette nabolag ikkje har nidd “tipping-points”,
kanskje forutan dei seks delbydelane Rommen, Bjornerud, Fossum, Furuset, Smedstua og

Veitvet.

5 Okonometrisk analyse

I dette kapittelet presenterast metode og empirisk strategi som brukast i den ekonometriske
analysen. Forste del av kapittelet introduserer hedonisk metode, og litt om teorigrunnlaget for
denne metoden. Denne delen er eit teorikapittel, men tas likevel med i dette kapittelet om
okonometrisk analyse, dd det gir el betre forstiing for korleis den skonometriske analysen
utforast og kva foresetnadar tolkingar er basert pd. Andre del av kapittelet forklarar den

empiriske strategien som nyttast i analysen.

5.1 Hedonisk metode

For 4 estimere effekten av attributtar ved bustader er det i denne avhandlinga nytta hedonisk
metode. Ved den hedoniske metoden estimerast implisitte prisar for attributtar til eit gode,
gjennom observert pris for godet (Rosen, 1974). Dette ut frd antakinga om at ulike goder er sett
saman av mange enkeltkarakteristika som pa kvar sitt vis gjer nytte for ulike konsumentar. Pi den
maten kan kvar attributt tenkast 4 ha ein implisitt pris, som er innbakt i den totale prisen for ulike
produkt (Osland, 1989: 18). Framgangsmaten er 4 bruke regresjonsanalyse med prisen for godet
som avhengig variabel, og attributtar knytt til godet som forklaringsvariablar. Dei estimerte

koeffisientane til attributtane ved godet representerer implisitte prisat.

Gjennom presentasjonen av ein heilskapleg marknadsteori for heterogene goder, viser Rosen
(1974) korleis den ekonomiske tolkinga av den hedoniske prisfunksjonen er ein likevektsrelasjon
mellom konsumentar og produsentar (Quigley, 1982). I neste delkapittel folgjer ein kort
gjennomgang av teorigrunnlaget for den hedoniske metoden, basert pd artikkelen av Osland

2001).
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511 Teorigrunnlaget for den hedoniske metoden
Den hedoniske prisfunksjonen er definert som:
P =P(zy,2y, ., Zy)
Der totalpris av eit gode er gitt ved samansetninga av attributtane knytt til godet, og dei implisitte
likevektsprisane pa kvar enkeltattributt.
Z = (21,29, ) Zn)
I ein analyse av bustadmarknaden er Z ein vektor som representerer alle karakteristika ved
bustadeigedommen og omgivnadane rundt den, som gjer nytte for hushaldet. Bustad er eit svart
heterogent gode, og pd grunn av marknadsimperfeksjonar som asymmetrisk informasjon, seke-,
transaksjons- og flyttekostnadar er det vanskeleg 4 omsyn til alle faktorar i ein enkelt modell.
Derfor er det nedvendig 4 gjere forenklande foresetnadar og fokusere pa ulike omrader ved
bustader i ein analyse av bustadmarknaden. Attributtar for bustadeigedom kan delast i to
hovudgrupper (Osland 2001):
- Attributtar knytt til sjolve bustaden
- Attributtar knytt til lokaliseringa av bustaden
I denne avhandlinga er fokus retta mot attributtar knytt til lokaliseringa av bustaden -

nabolagstrekk.

Det kan utledast ei teoretisk forklaring for samanhengen mellom tilpassinga til enkeltaktorane pa
begge sider av marknaden — konsumentar og produsentar, og den hedoniske prisfunksjonen.
Resultatet er at den hedoniske prisfunksjonen kjem av optimal tilpassing mellom etterspotjarar og
tilbydarar i bustadmarknaden. Optimal tilpassing for ettersporjarar er nar den ligast oppnaelege
budfunksjonen tangerer den hedoniske prisfunksjonen. Optimal tilpassing for tilbydarar er nar
den hoegast oppnéelege offerfunksjonen (isoprofittkurva) tangerer den hedoniske prisfunksjonen.
Marknadslikevekt er gitt ved at enkeltaktorar tilpassat seg optimalt, pa begge sider av marknaden,
som vil seie at hushaldas budfunksjonar tangerer produsentanes offerfunksjonar. P denne méten
er den hedoniske prisfunksjonen ei omhylling av marknadens budfunksjonar og offerfunksjonar,

kvar tangering mellom desse kurvene representerer eit punkt pa den hedoniske prisfunksjonen.
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5.1.1.1 Optimal tilpassing pa ettersporselssida

Hushald er antatt 4 maksimere nytte nar dei vel bustad, gitt ein budsjettrestriksjon.

Maksimer:

Uy=U(Z, X, )
Gitt: Y, =X+ P(Z)
U angir nyttenivi, Z er ein vektor av bustadattributtar, X er ein vektor av alle andre konsumvarer

enn bustaden, @; representerer eit preferanseparameter for hushald /. Y angir inntekt for

hushalda, malt i enheter av X. P(Z)er den hedoniske prisfunksjonen.

Det antakast at kvart hushald berte kjoper ein bustad og at denne er eit konsumgode.
Nyttefunksjonen er strengt konkav, det er med andre ord avtakande auke i nytte nar konsum av
éin konkret bustadattributt aukar. Det finnest ein forste- og andreordensderivert av
ptisfunksjonen P(Z), men dei har ikkje bestemte forteikn. Forma er likevel antatt 4 sikre ei

loysing pa nyttemaksimeringsproblemet.

Maksimeringsproblemet loysast ved hjelp av Lagranges metode:
L=U(ZX,a))—AX+P(2Z)—-Y)

Forsteordensbetingelser:

oL U 9P _

9z, 9z, "oz "

oL oU

6L—X+P(Z) Y=0
or B
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Fri dette kjem det at i optimal tilpassing vil den marginale substitusjonsrate (MRS) mellom z; og

X vere lik den partiell deriverte av prisfunksjonen med omsyn pd dei ulike bustadattributtane:

o
0z, _ 0P
U~ oz
X

Det vil seie at MRS er lik den implisitte prisen pa den respektive bustadattributt. Dette ma vete
tilfellet, ettersom det vil vere betre for hushaldet 4 redusere konsumert mengde av X og auke
mengda av z;, dersom MRS er storre enn den implisitte prisen. Dermed vil ikkje dette vere
optimal tilpassing da det er meir lonnsamt for hushaldet a4 endre konsumallokeringa. Det sluttar 4
vere lonnsamt idet MRS er lik den implisitte prisen pa bustadattributtet, og dermed ma dette vere

optimal tilpassing.

5.1.1.2 Budfunksjonen

Budfunksjonen pid ettersporselssida kjem av den optimale tilpassinga til hushalda, og den
representerer loysinga pad maksimeringsproblemet. Funksjonen kan definerast som hushaldas
maksimale betalingsvilje for ulike hustypar eller samansettingar av bustadattributt, pd eit gitt
nytte- og inntektsnivd. “Budfunksjonen er dermed en indifferenskurve som gjor det mulig 4
studere alternative kombinasjoner av boligattributter 1 relasjon til subjektive priser og

markedspriser, heller enn til et annet gode.” (Osland 2001: 4).

Budfunksjonen definerast slik:

0; = 0(21, 23, .r 20, Y}, U}, @)

Med utgangspunkt i nyttefunksjonen kan budfunksjonen utledast, ved a bruke dei optimale
verdiane for bustadvektoren Z* og andre konsumgoder X*. Det antakast at den maksimale
betalingsvilje 8 er lik den faktiske prisen, slik at P(Z*) = 6. Dermed blir uttrykket slik:

Uj* = U(Z,Y} - 6],0.’])
Ettersom nyttefunksjonen er antatt konkav er betalingsviljen positiv, men avtakande for partiell

auke i bustadattributtar. Som nemnt i innleiinga til dette delkapittelet er optimal tilpassing i det

punktet der budfunksjonen tangerer den eksogent gitte hedoniske prisfunksjonen. Marginal
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betalingsvilje for den siste enheten av bustadattributtet z, er lik den implisitte prisen pi

attributtet.
oy,
96 _ 0z, _ 9P
0z, 0U; 0z,
0X
5.1.1.3 Optimal tilpassing pa tilbodssida

Produsentane er profittmaksimerarar nar dei tilpassar produksjonen sin. Det vil seie at dei pa kort
sikt tilpassar antal produserte enheter og samansetting av attributtar. Det er antatt mange sma
bedrifter, at dei spesialiserer seg og produserer éin bustadtype med ein gitt samansetting av

bustadattributtar. P4 denne maten fir me eit bredt spekter av bustadtypar.

Profittfunksjonen:

m=M-P(Z)—-CM,ZPp)

M angir tilbodet av bustader fra ein bedrift som produserer bustader med attributtar lik vektor Z.
Inntektsfunksjonen er ikkje-linezr, og den hedoniske prisfunksjonen er eksogent gitt og blir
dermed ikkje paverka av antal bustader tilbydd av bedrifta. Kostnadsfunksjonen C er stigande
med antal bustader tilbydd, og avheng ogsa av produksjonen av attributtar der grensekostnadane
er positive og ikkje-avtakande, samt §, som representerer eit skiftparameter som til demes

produksjonsteknologi og faktorprisar for den enkelte bedrift.

Fri forsteordensbetingelsane har me at optimal tilpassing er lik:

ac
P(Z) = ETTi
0P oC
aZi n aZl'

Dette viser at optimal produksjon for ein bedrift er 4 produsere eit antal bustader slik at
grensekostnadar ved produksjonen er lik grenseinntekt. Vidare ber bedrifta velje samansetting av
bustadattributtar slik at grensekostnad per bustad ved ei partiell auke i mengda attributt er lik den

implisitte prisen pa det aktuelle attributtet.
p p p
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5.1.14 Offerfunksjonen

Pa same mite som budfunksjonen pa ettersporselssida representerte loysinga pa
maksimeringsproblemet  til  hushalda, representerer  offerfunksjonen loysinga  pa
maksimeringsproblemet pa tilbodssida. Offerfunksjonen angir den minste prisen bedriftene
aksepterer for 4 tilby bestemte hustypar, gitt eit konstant profittnivd og antal produserte bustader.

Den er med andte ord produsentanes isoprofittkutver.

Likninga for offerfunksjonen utledast ved 4 ta utgangspunkt i profittfunksjonen med dei optimale
verdiane Z*, M og TT*.
*=M"-P(Z*)—-C(M*Z"B)
Minimumsprisen som produsentane aksepterer er lik prisen dei faktisk far betalt, slik at
¢ =P(Z").
n*=M"-¢p(Z"n*,L)—C(M",Z",B)
Ved forsteordensbetingelsane kan uttrykket over loysast, som resulterer 1 offerfunksjonen:

¢ =¢Z", 1" p)

5.1.1.5 Marknadstilpassing
Nar det er likevekt i marknaden tangerer hushaldas budfunksjon og bedriftenes offerfunksjon,
samstundes som dei ogsa tangerer den hedoniske prisfunksjonen:

06 orP 0¢

d0z; 0z; 0z

Dermed er den hedoniske prisfunksjonen ei omhylling av budfunksjonen og offerfunksjonen.
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5.2  Empirisk strategi

Strategien for 4 omgd endogenitetsproblem i modellen kallast regresjonsdiskontinuitet (RD). Ved
4 ta utgangspunkt i geografiske skulekretsgrenser, er det mogleg 4 isolere effekten av skulekvalitet
pd bustadprisar. I dei ti kommunane som utgjer det sikalla Stor-Oslo, er elevane delt inn pé
skular ut frd kvar dei bur. Det vil seie at kva skule den enkelte elev skal gi pa, er bestemt av
kommunen som set skulekretsgrensene. Pa denne maten er det til ein viss grad ikkje mogleg for
individ 4 manipulere seg til ein annan skule enn skulen som bustaden soknar til gjennom

kommunebestemte skulekretsar.

Tradisjonell RD utnyttar rigide lovar og reglar til verdifulle naturlege eksperiment (Angrist og
Pischke, 2014). Ved 4 studere variasjonen som kjem som folgje av ei lov eller ein regel, gar det an
4 finne svar pa ulike sporsmal. Ein viktig variabel 1 eit regresjonsdiskontinuitetsoppsett er den
sikalla “running variable”. Dette er variabelen som avgjer om objektet er i testgruppa eller i
kontrollgruppa i eksperimentet. Eit objekt i denne samanheng er det som blir studert, til demes
individ, bedrifter eller kommunar. Ved RD er det eit cutoff’, og ut fri verdien av “running
variable” er det bestemt om objektet er i testgruppa eller i kontrollgruppa. Ein dummyvariabel’
brukast for a indikere om objektet er over eller under cutoff — om objektet er i test- eller
kontrollgruppa. Dersom a er “running variable”, og x er verdien for a som angir cutoff, kan

dummyvariabelen definerast slik:

D _ldersomazx
—0dersom a<x

Ein RD-modell kan skrivast som

Ya =B +pDg+ya+e,

der y, er den avhengige variabelen, a er ”running variable” og D er dummyvariabelen som
indikerer over eller under cutoff. Det er den estimerte koeffisienten for for dummyvariabelen, p,
som tolkast kausalt. Den aktuelle dummyvariabelen skal vere bestemt av “running variable”

dleine, slik at det ikkje er utelatne variablars bias i den estimerte koeffisienten. Derimot er det

% Det er ikkje alltid eit deterministisk cutoff. Dette er forskjellen mellom sakalla ’sharp RD” og
”tuzzy RD”. Ved “fuzzy RD” er det eit cutoff i sannsynet for 4 vere i testgruppa. For ei
gjennomgang av dette, sja til demes Angrist og Pischke (2009).

7 Ein dummyvariabel brukast ofte til 4 indikere kvalitativ informasjon som ikkje kan talfestast, der
variabelen har verdien O eller 1.
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viktic 4 fokusere pa at “running variable” ikkje er korrelert med feilleddet, e, i

regresjonsmodellens.

I denne mastergradsavhandlinga er det brukt geografisk regresjonsdiskontinuitet, ogsd kalla
grensediskontinuitet. Strategien for 4 identifisere sortering er at det finnest geografiske grenser
som skil hushald fra kvarandre, og desse grensene skapar ein diskontinuitet i data. Denne
diskontinuiteten kan utnyttast ved at variasjonen som kjem som folgje av grensene til ein viss
grad er cksogent bestemt, og kan dermed fungere som eit natutleg eksperiment. Det er tatt
utgangspunkt i at skulen clevar gir pd er bestemt av kvar dei bur. Ettersom det er mange
uobserverbare faktorar som paverkar skulekvalitet, er det utnytta kommunebestemte skulekretsar
til 4 kunne isolere effekten av skulekvalitet pa bustadpris. Ved 4 samanlikne bustader ner
kvarandre, men pd motsett side av skulekretsgrenser, er det antatt at bustadane er samanliknbare
og at uobserverte nabolagstrekk er dei same for bustadane. Dermed er det skulekvalitet som er
forskjellig mellom bustader som blir samanlikna, og bustadane er antatt 4 vere gyldige

kontrafaktiske objekt for kvarandre.

Det er altsa skulekretsgrenser som i denne samanheng er ”running variable”, men det er ikkje slik
at skulekretsgrenser dleine avgjer om skular har hog eller lig testskar. Ved hjelp av eit komplett
sett dummyvariablar som indikerer hus pd kvar side av ei felles skulekretsgrense, er grensefaste
effektar inkludert. P4 den madten er det kontrollert for uobserverte nabolagstrekk ved

skulekretsgrenser, som kan paverke skulekvalitet’.

Modellen som er brukt i analysen kan skrivast som folgjer:

Inppsg = a + BXpsg + @Dy + pts + €pgg

der ppsg er bustadpris til hus 4 i skulekrets s ved grense g Bustadkarakteristikk for hus / er gitt
ved vektor Xpgg, der informasjon om blant anna bruksareal og byggjear er inkludert. Vektor Dy,
er dummyvariablar for bustader som deler felles skulekretsgrense, og kontrollvariablar for
observertbare nabolagstrekk. Kontrollvariabelen tg er gjennomsnittsresultat ved skulen i

skulekrets s. Det er koeffisienten p, som er av interesse for estimering av effekt av skulekvalitet

¥ Dome pé artiklar som nyttar RD, som ogsa er nyttige for 4 forsta metoden er blant anna
Carneiro, Loken og Salvanes (2015) og (Carpenter og Dobkin 2009).
’ 1 trad med Black (1999).
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péd bustadpris. I tillegg inkluderast det drsdummyar som indikerer aret bustaden blei selt, for 4

fange opp tidstrendar i datamaterialet.

5.2.1 Gjennomsnittsresultat ved skular som forklaringsvariabel

Mal for skulekvalitet er resultat fri nasjonale provar pia 5. trinn for barneskule, og
grunnskulepoeng for ungdomsskule. Resultat frd nasjonale provar fra kvar enkelt skule finnest
betre offentleg for eitt ar, skuledret 2014/2015. Det ville vore optimalt 4 hatt resultat over fleire
ar, for 4 rekne eit gjennomsnitt, slik at maélet for skulekvalitet var robust for endringar i
elevsamansettinga. Med dette meinast det at resultat fra berre eitt dr kan i verste fall vere lite
representativt for den aktuelle skulen, ettersom det er svaert avhengig av elevane frd ar til 4r. Med
observasjonar over fleire 4r, ville denne variasjonen bli luka bort ved 4 ta gjennomsnittet over édra.
Det er offentleggjort resultat frd tre nasjonale prevar i barneskulen pa 5. trinn. Dette er nasjonale
provar i engelsk, lesing og rekning. I analysen er det brukt gjennomsnittet for desse tre provane,

som eit mél pd skulekvalitet for den enkelte barneskule.

Det kan diskuterast om resultat frd nasjonale prevar er eit passande mdl for skulekvalitet,
ettersom dette berre malar kvalitet i den faglege dimensjonen. Skulekvalitet har mange perspektiv,
deriblant sosial trivsel, lerarkapasitet og skuleressursar. Vidare er det ogsa moglegheiter for at
resultat pd nasjonale provar ikkje er samanliknbare, sjolv om dette er hensikta med provane.
Retningslinjene for nasjonale provar tillét noko lokalt skjenn, som kan skape variasjon mellom
skular og kommunar (Seland, Vibe og Hovdhaugen, 2013). I tillegg er det opp til kvar enkelt lerar
4 ove til nasjonale provar, som dermed skapar variasjon fra skule til skule, og ar til 4r, etter kor
mykje fokus som blir lagt pa nasjonale provar. Det er diskusjonar om skulekvalitet og korleis det
best kan malast. Fleire er kritiske til bruk av standardiserte provar som proxy; Hanushek (1986)
gjer ein grundig gjennomgang og diskusjon av dette. Blant anna argumenterast det for at det ikkje
er funne noko link mellom testskar og seinare prestasjonar. Pa den annen side nemnast det ogsa
at testskar gjerne er eit bra mél pa bidraget frd skulen pa prestasjonar i dei nedste skuletrinna. Det
er nytta andre mal som proxy for skulekvalitet i ulike studiar. Til demes er det brukt offentleg
forbruk pé skular (Downes og Zabel, 2002), eller auke 1 inntekt som folgje av ulik skulebakgrunn
(Brasington og Haurin, 2006; Kane et al., 2005).

Grunnskulepoeng fri ungdomsskulenivd er det same som gjennomsnittskarakterar pa
ungdomsskulane. Dette er rekna ut ved alle vitnemalskarakterar det aktuelle skuledret for den

enkelte ungdomsskule er lagt saman og delt pd antal karakterar. Dermed blir det eitt tal for kvar
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skule. Det finnest grunnskulepoeng offentleg for kvar enkelt ungdomsskule frd skuledra
2009/2010 til og med 2013/2014. Som nemnt i avsnitt 3.3, er det 91 av 95 ungdomsskular som
har data for tre skuleir, mot 89 ungdomsskular med data for fem skuledr. For 4 behalde flest
mogleg observasjonar er det i analysen brukt eit gjennomsnitt for tre skuledr, dra 2011/2013 til og

med 2013/2014.

5.2.2 Diskontinuitetar ved skulekretsgrenser

Ein metode for 4 studere om det finnest diskontinuitetar i datamaterialet er 4 ta cin balansesjekk
ved hjelp av figurar. I dette delkapitlet presenterast figurar som viser om det finnest
diskontinuitetar ved skulekretsgrenser i Stor-Oslo. Ved 4 ta utgangspunkt i skulekretsgrenser og
gjennomsnittsresultat pd skular, bustadprisar, og data om nabolagstrekk pd grunnkretsniva, er det

mialt karakteristikk ved bustader pd kvar side av ei gitt skulekretsgrense.

Figurane er konstruert ved 4 kjore regresjonar med variabelen av interesse som avhengig variabel,
og grensefaste effektar, samt dummyvariablar for avstand til skulekretsgrense som
kontrollvariablar. Koeffisientane for avstandsdummyane er deretter plotta saman med avstand fra
grensa med 50 meters intervall. Positive avstandar indikerer sida for skular med hog testskir pa
nasjonale provar pi barneskulenivi eller hoge gjennomsnittskarakterar pi ungdomsskuleniva'’.
Koeffisienten for 50 meter fra skulekretsgrensa pa lag side er normalisert til null, og dei andre
koeffisientane normalisert i forhold til denne. Framgangsmaten er i stor grad basert pd Bayer et
al. (2007: 599) og kotleis deira figurar for a presentere diskontinuitetar ved inntaksomridegrenser
er laga. Kvart punkt i figuren er eit betinga gjennomsnitt for den aktuelle variabelen, for ein gitt

avstand til skulekretsgrensa.

Gjennom dette avsnittet er det brukt eit underutval av datamaterialet. Det fokuserast pa
skulekretsgrenser der skulekvalitet mellom skular pd kvar side av grensa har ein differanse storre

enn median differanse for skulekvalitet'. T tillegg er det berre observasjonar med avstand 500

" Hog og lag side er relativt definert. Ein bustad er pa hog (1ag) side av ei skulekretsgrense
dersom den lokale barneskulen har hogare (ligare) gjennomsnittsskar pa nasjonale provar enn
gjennomsnittsskir ved den lokale barneskulen pa motsett side av skulekretsgrensa. P4 same mate
er ein bustad pa hog side av ei skulekretsgrense dersom den lokale ungdomsskulen har hogare
gjennomsnittskarakterar enn den lokale ungdomsskulen pd motsett side av skulekretsgrensa. Hog
og lig side er indikert ved ein dummyvariabel i datasettet.

" Median differanse for skulekvalitet er 1,666672. Alle observasjonar med differanse mindre eller
lik ein absolutt verdi pa 1,666672 for gjennomsnittsresultat pa nasjonale provar et tatt ut av
samanlikninga, slik at skular som er like ikkje blir samanlikna.
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meter eller mindre fri narmaste skulekretsgrense. Dermed er det gatt frd 102 811 observasjonar i
det originale datasettet til 4 samanlikne 43 903 observasjonar i det brukte underutvalet for

barneskular, og 41 980 observasjonar for ungdomsskular.

Figur 5.1: Gjennomsnittleg resultat pa nasjonale provar, gjennomsnittskarakterar i

ungdomsskular og bustadprisar rundt skulekretsgrense. Barneskule og ungdomsskule.
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* Gjennomsnittsresultat nasjonale prevar

Det er ein tydeleg diskontinuitet i gjennomsnittsskar pa nasjonale provar i 5. trinn pd
barneskulenivd, og i gjennomsnittleg grunnskulepoeng 1 10. trinn pa ungdomsskulenivd. Dette
kjem fram av Figur 5.1a og b. Sterrelsen pa diskontinuiteten er 4,5 poeng og 3,1 poeng (begge er
over eit standardavvik) for henholdsvis barneskule- og ungdomsskuleniva. Figur 5.1c og d viser
skilnad 1 bustadprisar mellom hog og liag testskirside, for barneskulekretsar og
ungdomsskulekretsar. Figurane viser at det gjennomsnittleg er hegare bustadprisar pa hog

testskarside.
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Figur 5.2: Bustadkarakteristikk rundt skulekretsgrenser. Barneskule.
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Ved 4 studere bustadkarakteristikk rundt skulekretsgrenser, er det mogleg 4 finne ut om det er
rimeleg 4 anta at bustader er like og samanliknbare pa tvers av grensene, innanfere ein gitt
avstand. Figur 5.2 viser korleis eigarandel, bruksareal og byggjedr varierer over skulekretsgrensene
innanfere ein avstand pd 500 meter pd kvar side av skulekretsgrensa. Variablane er kontinuetlege
pé tvers av barneskulekretsgrenser, forutan bruksareal som gjennomsnittleg er noko sterre pa hog

testskarside.
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Sosiodemografiske nabolagstrekk ved skulekretsgrenser er ikkje kontinuerleg. Figur 5.3 viser at

hushald pi heg testskirside gjennomsnittleg har meir inntekt, meir utdanning, og er meir

sannsynleg fra Noreg.

Figur 5.3: Sosiodemografiske nabolagstrekk rundt skulekretsgrenser. Barneskule.
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Dersom det ikkje hadde eksistert diskontinuitetar ved skulekretsgrenser anna enn ved

skulekvalitet og bustadprisat, ville skilnaden i bustadprisar kunne forklarast ved skilnaden mellom

skulekvalitet 1 skular (Black, 1999). I datasettet figurane er basert pd er det tydeleg at det finnest

andre element som ikkje er kontinuerlege over skulekretsgrenser, og dermed spelar ogsd desse

faktorane ei rolle i forklaringa for variasjonen i bustadprisar.
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6 Resultat

Det kom fram av kapittel 5.2.2 at det eksisterer diskontinuitetar ved skulekretsgrenser i Stor-
Oslo, bide for barneskular og ungdomsskular. Tendensane som er vist i figurane fra dette
delkapitlet er ogsi statistisk testa, og resultat frd denne testen er vist i Tabell 3.4 og 3.5, kolonne
7. 1 dette kapittelet estimerast effekten av skulekvalitet og nabolagstrekk pa bustadprisar. To
foresetnadar er viktige for tolking av estimat som marknadsverdi for desse attributtane; at
uobservert nabolagskarakteristikk ikkje varierer mellom skulekretsgrensene der bustader har felles
grense, og at sosiodemografiske nabolagstrekk som inkluderast i regresjonar kontrollerer fullt og

heilt for sortering av hushald i skulekretsar (Bayer et al., 2007).

6.1  Preferansar for skular og nabolag

Ettersom diskontinuitetar ikkje er avgrensa til a gjelde berre skulekvalitet og bustadprisar, men
ogsa sosiodemografiske nabolagstrekk, presenterast spesifikasjonar av modellen der dette ogsa
kontrollerast for. Ved 4 estimere verdien av skulekvalitet bide med og utan kontroll for
sosiodemogtrafiske nabolagstrekk, er det vist kotleis desse faktorane heng saman. Endringa i den
estimerte koeffisienten for skulekvalitet viser at det kan vere bias i resultatet dersom det ikkje
kontrollerast for sosiodemografiske nabolagstrekk, sjolv. om uobserverbare grensefaste
nabolagseffektar er inkludert i modellen. Det presenterast resultat for modellspesifikasjonar der

faste effektar ikkje er inkludert, for 4 understreke viktigheten av 4 kontrollere for dette.

Det fokuserast pd bustader lokalisert innan 500 meter og 250 meter fra ei skulekretsgrense. Totalt
er det estimert atte modellspesifikasjonar for barneskular og atte modellspesifikasjonar for
ungdomsskular. Tabell 6.1 og Tabell 6.2 rapporterer estimat for nekkelparameter i dei ulike
modellspesifikasjonane, for henholdsvis barneskular og ungdomsskular. Den avhengige

variabelen for alle modellspesifikasjonar er den naturlege logaritmen til bustadpris, In ppg.

6.1.1 Resultat for estimert koeffisient for gjennomsnittsskar pa nasjonale provar

Forst fokuserast det pa kolonne 1 og 2 1 Tabell 6.1. Her er det estimert to modellar for bustader
lokalisert innan 500 meter fra ei skulekretsgrense. Ingen av modellspesifikasjonane inkluderer
kontrollvariablar for observerbare sosiodemografiske nabolagstrekk. Den estimerte koeffisienten

for gjennomsnittsskar utan faste nabolagseffektar 1 kolonne 1 er 0,00874. Malt i standardavvik
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Tabell 6.1: Nokkelkoeffisientar fra hedonisk regresjonsmodell. Barneskular.

Innan 500 meter fra

Innan 250 meter fri

skulekretsgrense skulekretsgrense
Grensefaste effektar Nei Ja Nei Ja
inkludert
Utan sosiodemografiske nabolagstrekk

(1) Hokk (2) kK (5) okok (6) koK
Gjennomsnittstesultat 0.00874 0.00326 0.00888 0.00424
nasjonale provar (0.000314) (0.000403) (0.000342) (0.000441)
R? 0.826 0.861 0.825 0.862
N 43903 43903 33247 33247

Med sosiodemografiske nabolagstrekk

) “4) 7 ®)
Gjennomsnittsresultat 0.000562" 0.000942" 0.000920" 0.00182""
nasjonale provar (0.000332) (0.000408) (0.000362) (0.000446)
Andel nordmenn i 0.127™ 0.147" 0.134™ 0.160™
grunnkrets (0.0133) (0.0196) (0.0150) (0.0227)
Andel med utdanning fra 0.497" 0.2117 0.480™ 0.153™
hogskule/universitet eller (0.0193) (0.0282) (0.0215) (0.0321)
meir
Gjennomsnittsinntekt 1 0.000474™ 0.000353"" 0.000385" 0.000372"™
grunnkrets (0.00003306) (0.0000468) (0.0000384) (0.0000525)
Andel barn under 10 4r per -0.385™ -0.0834™ -0.355™ -0.0705™
voksen (0.0219) (0.0274) (0.0252) (0.0329)
R? 0.840 0.864 0.839 0.864
N 43903 43903 33247 33247

Note: Alle regresjonar i tabellen er inkludert kontrollvariablar for byggjear; bruksareal; dummyvariablar for
bustadtype; produktet av den natutlege logaritmen til buareal dividert med bruksareal, multiplisert med
bustadtypedummy; salsér; den naturlege logaritmen til mal pa tilgjengelegheit til arbeidsplassar som folgjer Osland og
Thorsen (2008); dummyvariablar for eigarform; avstand fra Radhusplassen frd nord, sor og vest; dummyvariablar for
kommune; og dummyvatiablar for kvar bustaden er lokalisert — det vil seie vest/aust og nord/ser. White-justerte
robuste standardavvik i parentes. * p < 0.10, ™ p < 0.05, ™ p < 0.01
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svarar dette til ei auke pa tre prosent (0,00874*3,46=0,03) i bustadptis, dersom gjennomsnittleg
skir pa nasjonale prevar aukar med eitt standardavvik. For eit hus til gjennomsnittspris vil det
vere ei auke pa 1 overkant av 90 000 kroner. Denne effekten reduserast med over 60 prosent nar
grensefaste nabolagseffektar er inkludert. Dette peikar mot at mesteparten av korrelasjonen
mellom gjennomsnittlege resultat pa nasjonale provar og bustadprisar, kjem frd korrelasjonen
mellom skulekvalitet og uobserverbare nabolagseffektar som til demes bustadkvalitet og
nabolagskvalitet. Desse resultata er i linje med tidlegare studiar, som Black (1999) og Bayer et al.
(2007). Ved a presentere estimerte koeffisientar pd denne miten, med og utan grensefaste
effektar, illustrerast endogenitetsproblemet som folgje av hushalds sortering i bustadmarknaden.
Det positive forholdet mellom skulekvalitet og bustadpris reflekterer ikkje nedvendigvis ein
kausal samanheng, der bustadprisar er hoge pd grunn av gode skular. Nir uobserverte faste
nabolagseffektar inkluderast, reduserast koeffisienten betydeleg. Det kan dermed virke noksa
sannsynleg at skular av ulik kvalitet, er lokalisert 1 nabolag med ulike karakteristika. Dette
argumentet er for si vidt ogsa stotta av den deskriptive analysen i kapittel 4 og den grafiske

analysen av diskontinuitetar ved skulekretsgrenser i kapittel 5.

Ved a samanlikne kolonne 1 og 2 med kolonne 3 og 4, kjem effekten av a inkludere
sosiodemografiske nabolagstrekk fram. Kolonne 3 viser effekten av sosiodemografiske
nabolagstrekk utan 4 inkludere grensefaste effektar. Fra kolonne 1 til 3 er koeffisienten for
gjennomsnittsresultat pa nasjonale provar kraftig redusert, og den er berre signifikant ved 10
prosents signifikansnivd. Nar sosiodemografiske nabolagstrekk er inkludert forsvinn altsa
effekten av skulekvalitet pd bustadpris. Dette tydar pia at det er ein sterk underliggande
korrelasjon mellom skulekvalitet og desse nabolagskjenneteikna. Utan 4 kontrollere for desse

faktorane vil koeffisienten for gjennomsnittleg resultat pa nasjonale provar vere overestimert.

I kolonne 4 er ogsa grensefaste effektar inkludert i modellspesifikasjonen, og dette forer til ei
auke 1 koeffisienten for gjennomsnittleg resultat pa nasjonale provar, fra kolonne 3 til kolonne 4.
Den estimerte koeffisienten er signifikant ved 5 prosents signifikansnivd. Nér sosioskonomiske
og demografiske faktorar er tatt hogde for i kolonne 3, er effekten av gjennomsnittleg resultat pa
nasjonale provar underestimert, pa grunn av utelatne faste nabolagstrekk. Dette peikar mot at det
finnest ein undetliggjande samanheng mellom skulekvalitet malt ved nasjonale provar, og dei
sosiodemografiske kontrollvariablane. Det kan sja ut til at dette sxrleg kan gjelde
kontrollvariabelen for andel hogutdanna i grunnkrets, dd denne reduserast kraftig frid kolonne 3

til 4. Det er ein sterk positiv korrelasjon mellom resultat pid nasjonale provar og andel
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hogutdanna, men pi grunn av motsett korrelasjon mellom kvar av desse variablane o
g > pa g ] g
grensefaste uobserverte nabolagstrekk, blir andel hegutdanna i grunnkrets overestimert og

skulekvalitet underestimert.

Effekten av skulekvalitet malt ved gjennomsnittleg resultat pd nasjonale provar er redusert fra tre
prosent i kolonne 1, til 0,3 prosent (0,000942*3,46=0,003) i kolonne 4. Reduksjonen kan sporast
til 4 reflektere hushald si sortering inn i skulekretsar, som skapar ein korrelasjon mellom
sosiodemografiske faktorar og observert skulekvalitet. Resultata viser konsekvensen av utelatne
variablars bias 1 nekkelkoeffisienten. For ein bustad til gjennomsnittspris svarar 0,3 prosent til ein

auke pd 9 000 kroner for 3,46 poengs (eitt standardavvik) auke pa nasjonale provar.

Kolonnane 5-8 viser estimat for dei same modellspesifikasjonar for eit underutval med bustader
lokalisert innan 250 meter fra skulekretsgrensa. Dei same tendensane frd kolonne 1 og 2 er
tydelege i kolonne 5 og 6. Storrelsen pa dei estimerte koeffisientane i utvalet for 250 meter er
heller ikkje si ulike frd utvalet for 500 meter. Ved 4 inkludere grensefaste nabolagseffektar i
kolonne 6, halverast koeffisienten for gjennomsnittleg resultat pd nasjonale provar. Derimot er
det ein relativt stor skilnad mellom dei estimerte koeffisientane 1 kolonne 7 og 8, samanlikna med
kolonne 3 og 4. I utvalet for bustader innan 250 meter frd ei skulekretsgrense er det mindre
reduksjon i koeffisienten for resultat pa nasjonale provar, nir sosiodemografiske nabolagstrekk er
inkludert, enn for utvalet med 500 meter. Foresetnaden om like nabolag pd kvar side av felles
skulekretsgrense er meir sannsynleg oppfylt ved 4 bruke utval for bustader innan 250 meter fra
skulekretsgrenser, enn ved 500 meter. Dette kan vere med pa 4 forklare at den estimerte verdien
av oppfatta skulekvalitet er hogare i utvalet for 250 meter. Samanlikna med utvalet for 500 meter,
er verdien av gode skular dobbelt sd hog i utvalet for 250 meter. Det gér altsd frd ein estimert

verdi av 0,3 prosent til 0,6 prosent, fra 9 000 kroner til 18 000 kroner.

6.1.2 Resultat for estimerte koeffisientar for sosiodemografiske nabolagstrekk

I kolonne 3 og 4 visast effekten av 4 inkludere faste grenseeffektar. Mest tydeleg er koeffisienten
for utdanningsniva og andel barn per voksen i grunnkrets. Effekten av hegutdanna naboar er
meir enn halvert ndr grensefaste uobserverbare nabolagstrekk er inkludert i modellen.
Koeffisienten for andel barn under 10 dr per voksen reduserast med over 70 prosent. Den

estimerte effekten av naboars gjennomsnittlege inntekt er ogsa redusert fra kolonne 3 til 4.
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Dersom ikkje grensefaste nabolagseffektar er inkludert i modellen, er smtleg estimat for
utdanningsnivi og andel barn per voksen i nabolaget overestimert. Fra kolonne 3 til 4 er det ein
bias assosiert med sortering av hegare utdanna hushald med hegare inntekt og ferre barn, til

nabolag med ulike nivd av uobservert nabolagskvalitet.

Resultatet for andel nordmenn i nabolaget gir i motsett retning av dei andre estimerte
koeffisientane. Nar grensefaste nabolagseffektar er inkludert i modellen er det ein liten auke 1
koeffisienten for andel nordmenn i grunnkrets. Dette peikar mot at til tross for inkluderte
uobserverbare grensefaste effektar, si er det ein tydeleg samanheng mellom bustadprisar og andel
nordmenn i eit nabolag. Samanhengen er positiv, ved at ein auke i andel nordmenn i eit nabolag
er estimert til 4 auke bustadpris med 1,9 prosent, malt i standardavvik. Dette representerer ei auke
pa 58 000 kr. Det ser dermed ut til at det er relativt liten korrelasjon mellom andel nordmenn og
uobserverte faste grenseeffektar, og at til tross for sortering av hushald til ulike skulekretsar,

kapitaliserast samansetting av landbakgrunn i nabolag i bustadprisar.

6.1.3 Resultat for estimert koeffisient for grunnskulepoeng

Pa same mate som for barneskule, fokuserast det forst pa resultat for modellspesifikasjonar utan
kontrollvariablar for sosioskonomiske og demografiske faktorar. Kolonne 1 og 2 viser at resultat
for utvalet innan 500 meter avviker noko fra det som blei presentert i kolonne 1 og 2 i Tabell 6.1.
Den estimerte koeffisienten for grunnskulepoeng er ikkje signifikant sterre enn null, nar
grensefaste effektar er inkludert. Dette er ikkje overraskande ettersom test for diskontinuitet i
bustadprisar ved ungdomsskulegrenser (Tabell A.2.5, Appendiks A.2) viser at diskontinuiteten er

svak, ikkje signifikant ved 1 % signifikansniva, for 500-meters utvalet.

Effekten av hegt karaktersnitt i ungdomsskular fra kolonne 1 er derimot lik som den estimerte
effekten av gjennomsnittleg skir pd nasjonale provar i barneskulen, nir det malast i
standardavvik. Den estimerte koeffisienten pa 0,0136 svarar til ei auke pa tre prosent i bustadpris
for 2,29 poengs auke i grunnskulepoeng. Dette vil seie i overkant av 90 000 kroner for ein
gjennomsnittleg prisa bustad, likt som for barneskular. Nar grensefaste effektar er inkludert,
forsvinn denne samanhengen mellom bustadptis og grunnskulepoeng. Det same monsteret gjeld
1 kolonne 3 og 4. Utvalet for bustader innan 250 meter fra skulekretsgrenser visar ogsa tendensar
som er noko annleis enn for barneskular. Fri kolonne 5 til 6 gir riktignok verdien pa

koeffisienten ned, den reduserast meir enn reduksjonen frd kolonne 5 til 6 for barneskular.



Tabell 6.2: Nokkelkoeffisientar fra hedonisk regresjonsmodell. Ungdomsskular.

Utval
Innan 500 meter fr Innan 250 meter fr
skulekretsgrense skulekretsgrense
Grensefaste effektar Nei Ja Nei Ja
inkludert
Utan sosiodemografiske nabolagstrekk
ON &) @) @

Grunnskulepoeng 0.0136 0.000984 0.0121 0.00282

(0.000559) (0.000686) (0.000768) (0.000802)
R? 0.810 0.839 0.812 0.839
N 41980 41980 28361 28361

Med sosiodemografiske nabolagstrekk
a &) @) @

Grunnskulepoeng 0.00962 0.000262 0.00971 0.00185"

(0.0005406) (0.000683) (0.000691) (0.000799)
Andel nordmenn i 0.144™ 0.140™ 0.128™ 0.0908""
grunnkrets (0.0133) (0.0148) (0.0101) (0.0192)
Andel med 0.497™ 0.200™ 0.480™ 0.119™
utdanning fra (0.0200) (0.0250) (0.0233) (0.0300)
hogskule/universitet
eller meir
Gjennomsnitts- 0.000370™" 0.000364" 0.000350"" 0.000548""
inntekt i grunnkrets (0.0000387) (0.0000436) (0.0000439) (0.0000514)
Andel barn under -0.363™ -0.119™ -0.271"™ -0.0979™
10 ér per voksen (0.0251) (0.0268) (0.0288) (0.0326)
R? 0.826 0.842 0.827 0.843
N 41980 41980 28361 28361

Note: Alle regresjonar i tabellen er inkludert kontrollvariablar for byggjeér; bruksareal; dummyvariablar for
bustadtype; produktet av den natutlege logaritmen til buareal dividert med bruksareal, multiplisert med

bustadtypedummy; salsér; den naturlege logaritmen til mal pa tilgjengelegheit til arbeidsplassar som folgjer Osland og
Thorsen (2008); dummyvariablar for eigarform; avstand fra Radhusplassen frd nord, sor og vest; dummyvariablar for

kommune; og dummyvatiablar for kvar bustaden er lokalisert - det vil seie vest/aust og nord/sor. White-justerte

robuste standardavvik i parentes. * p < 0.10, ™ p < 0.05, ™ p < 0.01
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Det kan tyde pa at det er ein sterkare positiv korrelasjon mellom kvalitet i ungdomsskular og
uobserverbare grensefaste nabolagseffektar, enn det er for barneskular. I kolonne 7 til 8, verkar
inkludering av faste grenseeffektar motsett enn for barneskular. Koeffisienten for
grunnskulepoeng reduserast med 80 prosent, fra 0,00971 til 0,00185, nir sosiodemografiske
nabolagstrekk er kontrollert for. Sjolv om det kontrollerast for demogtrafiske og sosioskonomiske
faktorar, er det ein positiv korrelasjon mellom uobserverte faste nabolagstrekk og skulekvalitet i
ungdomsskulen madlt ved grunnskulepoeng. Utan 4 inkludere dummyvariablar for faste

grenseeffektar er dermed koeffisienten for grunnskulepoeng kraftig overestimert.

6.2  Robusthetssjekk

For 4 vurdere sensitiviteten ved hovudfunna presentert i det foregiande kapitlet, studerast
resultat frd alternative utval. Ei samanlikning mellom resultata fra Tabell 6.1 og Tabell 6.2, og dei
resultat som presenterast her, kan fortelje noko om kor robuste hovudfunna er for endringar i
utval. Robusthetssjekkar kan ogsa vere ei hjelp til 4 skilje mellom ulike moglege forklaringar til dei
monster som kjem fram gjennom analysen. Underutval som studerast er innan 250 meter fra ei
skulekretsgrense, der det i tillegg er gjort nokre avgrensingar. Desse avgrensingane er 4 studere
berre bustader som er sjolveigde, fjerne ovste percentil, bade 99. percentil og 95. percentil, i
tillegg til at utvalet reduserast til 4 berre gjelde bustader innan 150 meter fra skulekretsgrense. Det

er ogsa gjort ei avgrensing der berre Oslo kommune studerast.

Det er ogsa utfort test for multikollinearitet' i variablane, ved variansinflasjonsfaktor (VIF).
Denne viser kor stor del av variansen til ein estimert koeffisient som er bestemt av korrelasjon
mellom denne uavhengige variabelen og dei andre kontrollvariablane 1 modellen.
Multikollinearitet kan folgjeleg skape problem ved at det aukar variansen for dei estimerte
koeffisientane, som kan gjere estimata svart folsamme for endringar i modellen og vanskelege 4
tolke. Det er onskeleg at VIF for nokkelvariablar i analysen er sd liten som mogleg, og ofte
brukast ein tommelfingerregel der verdiar over 10 tydar pd eit multikollinearitetsproblem
(Wooldridge, 2013). Det er nekkelvariablar for analysen som er av interesse nar det testast om
modellen har eit multikollinearitetsproblem. Variansinflasjonsfaktor for skulekvalitet og
sosiodemografiske nabolagstrekk finnest i Appendiks A.5. Resultat fri denne testen for

barneskulenivd tyder pa at det kan eksistere multikollinearitetsproblem ved to av

2 Multikollinearitet er hog korrelasjon mellom to eller fleire uavhengige variablar i ein modell

(Wooldridge, 2013).
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nokkelvariablane i modellen — andel nordmenn og andel med hegare utdanning i grunnkrets.
Variabelen for andel nordmenn ligg rett over grensa for tommelfingerregelen, medan variabelen
for heg utdanning er godt over grensa med VIF lik 15,67. Nar estimat for desse variablane
studerast, er det tydeleg at spesielt den estimerte koeffisienten for andel hegutdanna er ustabil
mellom dei ulike modellspesifikasjonane. Variabelen for andel nordmenn er ikkje like folsam for

endringar i modellen.

6.2.1 Avstand til skulekretsgrense

Det kan tenkast at jo naermare skulekretsgrenser bustader er lokalisert, dess meir sannsynleg er
det at to bustader pd kvar side av ei felles skulekretsgrense, er like. Formélet er som nemnt
tidlegare, at nabolag skal vere si like at alle nabolagstrekk er s godt som konstante pa tvers av
grenser. P4 grunn av stotleik pd utval, er det som regel ikkje mogleg 4 berre samanlikne bustader
heilt inntil skulekretsgrenser (Bayer et al., 2007). Tidlegare er det nytta bustader innan 500 meter
og 250 meter fra skulekretsgrenser. Resultata viste at det er skilnad mellom estimerte koeffisientar
for skulekvalitet ved dei to definisjonane pa nabolag. Tolkingane av resultata er gjort ut fra
nabolagsdefinisjonen pd 250 meter. Det er ogsd mogleg 4 bruke 150 meter som terskel for 4
samanlikne bustader. Resultat frd same modellspesifikasjon som tidlegare, men for bustader
innan 150 meter fra skulekretsgrensa er gitt 1 rad to i Tabell 6.3. Monsteret fra kolonne 1 til 4
samsvarer 1 stor grad med resultata for bustader innan 250 meter. Fra kolonne 1 til 2 halverast
effekten av skulekvalitet pa grunn av at faste effektar inkluderast i modellen. Dette er i linje med
bevegelsen frd kolonne 5 til 6 1 Tabell 6.1. Derimot er det estimert ein negativ, men liten, effekt
av skulekvalitet pa bustadpris for 150-meters utvalet, i kolonne 3. Her er det kontrollert for
sosiodemogtrafiske nabolagstrekk, men faste effektar er ikkje inkludert. For 250-meters utvalet er
det med same spesifikasjon estimert ein positiv, men liten, effekt av skulekvalitet pa bustadpris.
Det er imidlertid bevegelsen fra kolonne 3 til 4 i Tabell 6.3, som samsvarer med bevegelsen frd
kolonne 7 til 8 i Tabell 6.1, som er mest interessant. Den estimerte koeffisienten for skulekvalitet
aukar for begge utval nir faste effektar inkluderast, og sterrelsen pd koeffisienten er i stor grad
lik. Med grunnlag i dette brukast utvalet for bustad innan 250 meter fra skulekretsgrense for 4
gjere tolkingar og i vidare robusthetssjekkar, ettersom fleire observasjonar gjer meir presise

estimat (Wooldridge, 2013: 759).
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Tabell 6.3: Effekt av gjennomsnittstesultat nasjonale provar pa bustadpzis, estimert for

alternative utval. Utval innan 250 meter fra skulekretsgrense, nar ikkje anna er spesifisert.

Sosiodemografiske nabolagstrekk

Ikkje inkludert Inkludert

©) @ €) )
Grensefaste effektar Nei Ja Nei Ja
inkludert
Avstand innan 150 0.00704™ 0.00302"" -0.000731" 0.00130"
meter fra (0.000407) (0.000553) (0.000422) (0.000551)
skulekretsgrense
(N =23 082)
Droppa bustader 0.00880"" 0.00441™" 0.000872" 0.00195™
med bustadpris i (0.000339) (0.000437) (0.000359) (0.000442)
ovste 1%
(N =33 002)
Droppa bustader 0.00795™" 0.00444™ 0.000264 0.00190™
med bustadpris i (0.000336) (0.000431) (0.000357) (0.000436)
ovste 5%
(N = 31758)
Berre sjolveigde 0.00941" 0.00353™ 0.00202"" 0.000584
bustader (0.000648) (0.000819) (0.000634) (0.000834)
(N =18 239)

Note: Alle regresjonar i tabellen er inkludert kontrollvariablar for byggjear; bruksareal; dummyvariablar for
bustadtype; produktet av den naturlege logaritmen til buareal dividert med bruksareal, multiplisert med
bustadtypedummy; salsér; den naturlege logaritmen til mal pa tilgjengelegheit til arbeidsplassar som folgjer Osland og
Thorsen (2008); dummyvariablar for eigarform; avstand fra Radhusplassen frd nord, sor og vest; dummyvariablar for
kommune; og dummyvariablar for kvar bustaden er lokalisert - det vil seie vest/aust og nord/sor. White-justerte
robuste standardavvik i parentes. * p < 0.10, ™ p < 0.05, ™ p < 0.01

6.2.2 Ovste percentil for bustadpris

Rad nummer tre og fire i Tabell 6.3 viser resultat for regresjonar der dei dyraste bustadane er
droppa fri utvalet. For rad tre er bustader i 99. percentil droppa, som svarar til bustader selt for
over 9 890 000 kroner, medan det er droppa bustader i 95. percentil i rad fire, bustader som er
selt for over 6 600 000 kroner. Dei estimerte koeffisientane i alle modellspesifikasjonane,
kolonnane 1 til 4, er stort sett like som for hovudfunna i Tabell 6.1, kolonne 5 til 8. Der bade
grensefaste nabolagseffektar og sosiodemografiske nabolagstrekk inkluderast, et den estimerte
koeffisienten for skulekvalitet faktisk noko hegare nar dei dyraste bustadane er droppa. Endringa

1 koeffisienten er ikkje svaert stor, men resultatet kan peike mot at dei bustadane som er droppa
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fra analysen, er bustader som uavhengig av skulekvalitet og lokalisering i skulekrets, ville hatt ein
hog prislapp. Ved 4 utelate desse fra regresjonen, kan ei forsiktig tolking vere at effekten av

skulekvalitet pa bustadpris kjem tydelegare fram.

6.2.3 Sjolveigde bustader

Siste rad 1 Tabell 6.3 viser estimerte koeffisientar for skulekvalitet i eit utval der berre sjolveigde
bustader studerast. Sjolv om det kvalitative monstetet i resultata for dette utvalet er det same som
i hovudfunna, er koeffisienten for skulekvalitet mindre i storrelse nir det kontrollerast for
sosiodemografiske nabolagstrekk. Nir faste grenseeffektar i tillegg er inkludert, er ikkje den
estimerte effekten av skulekvalitet pa bustadpris signifikant sterre enn null. Likevel viser resultata
frd dette utvalet det same som hovudfunna, at den estimerte effekten av skulekvalitet er kraftig

overvurdert nir det ikkje kontrollerast for observerte og uobsetverte nabolagstrekk.

6.2.4 Barneskulekvalitet og ungdomsskulekvalitet

A analysere effekten av bade barneskulekvalitet og ungdomsskulekvalitet, kan ogsa vere ei form
for sensitivitetstest. Tabell 6.1 og Tabell 6.2 viser at skulekvalitet for barne- og ungdomsskular
har tinerma lik effekt. Dei estimerte koeffisientane for barneskulekvalitet og
ungdomsskulekvalitet er likevel noksa like. I kolonne 8, Tabell 6.1 og Tabell 6.2, er koeffisientane
henholdsvis 0,00182 og 0,00185 for barneskule og ungdomsskule. Milt med eitt standardavviks
endring er det ein liten forskjell, der barneskule endrar pris med 0,6 prosent og ungdomsskule
endrar pris med 0,4 prosent. I den grad at dei er like, kan det argumenterast for at dette er
kapitalisering av grunnskulekvalitet. For dei fleste ungdomsskular i Stor-Oslo er overgangen frd
barneskule til ungdomsskule basert pd kva batneskule eleven kjem frd. Dermed representerer

ungdomsskulekretsar ei forlenging av skulekretsar, der fleire barneskular inngar.
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Tabell 6.4: Effekt av grunnskulepoeng pa bustadpzis, estimert for alternative utval. Utval innan

250 meter fra skulekretsgrense, nar ikkje anna er spesifisert.

Sosiodemografiske nabolagstrekk

Ikkje inkludert Inkludert

©) @ €) )
Grensefaste effektar Nei Ja Nei Ja
inkludert
Avstand innan 150 0.00239" -0.002717" 0.00379™" -0.00322"™"
meter fra (0.000811) (0.000968) (0.000806) (0.000981)
skulekretsgrense
(N =18 129)
Droppa bustader 0.0118™ 0.00290" 0.00946™" 0.00187"
med bustadpris i (0.000757) (0.000796) (0.000681) (0.000792)
ovste 1%
(N =28 219)
Droppa bustader 0.0103™ 0.00287"" 0.00843™ 0.00197"
med bustadpris i (0.000746) (0.000796) (0.000676) (0.000792)
ovste 5%
(N = 27 630)
Berre sjolveigde 0.0123™ 0.000450 0.00973™ 0.00196
bustader (0.00156) (0.00122) (0.00119) (0.00120)
(N =15019)

Note: Alle regresjonar i tabellen er inkludert kontrollvariablar for byggjear; bruksareal; dummyvariablar for
bustadtype; produktet av den naturlege logaritmen til buareal dividert med bruksareal, multiplisert med
bustadtypedummy; salsér; den naturlege logaritmen til mal pa tilgjengelegheit til arbeidsplassar som folgjer Osland og
Thorsen (2008); dummyvariablar for eigarform; avstand fra Radhusplassen frd nord, ser og vest; dummyvariablar for
kommune; og dummyvariablar for kvar bustaden er lokalisert - det vil seie vest/aust og nord/sor. White-justerte
robuste standardavvik i parentes. * p < 0.10, ™ p < 0.05, ™ p < 0.01

Ettersom ungdomsskulekretsar typisk dekker eit storre omrade enn barneskulekretsar, vil fleire
observasjonar forsvinne ndr analysen avgrensast til bustader i ein viss avstand fra
skulekretsgrenser. Dersom utvalet avgrensast til bustader innan 150 meter frd ungdomsskulekrets,
er det eit noksd stort avvik frd 250-meters utvalet for ungdomsskular. I kolonne 4, Tabell 6.4, er
den estimerte koeffisienten negativ, -0,00322, og statistisk signifikant. Det er mogleg at antal
observasjonar gjer at estimatet for dette underutvalet ligg sipass langt frd dei tidlegare resultata.
Uansett talte ikkje modellen for wungdomsskular 1 denne samanheng den aktuelle

sensitivitetssjekken.
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Pa same miéte som for barneskular, er det gjort robusthetssjekk der dei dyraste bustadane er
droppa, og der det studerast berre sjolveigde bustader. Estimatet for ungdomsskulekvalitet for
alle tre underutval har mykje godt same storrelse som i den ordinzre analysen. P4 same mate som
for barneskular, er ikkje koeffisienten signifikant storre enn null i utvalet for sjolveigde bustader.

Derimot er storrelsen pa koeffisienten pa linje med dei andre funna.

6.2.3 Oslo kommune

Som 1 kapittel 4, i den deskriptive analysen, kan Oslo kommune studerast for seg sjolv. I denne
samanheng lar det seg gjere ettersom storsteparten av datamaterialet er her frd. Det hadde ogsa
vore interessant 4 studere kvar av dei andre kommunane som utgjer Stor-Oslo, for seg sjolv, men
pd grunn av fa observasjonar gir ikkje desse utvala gode estimat. Resultat for skulekvalitet og
sosiodemografiske nabolagstrekk er gitt i Tabell 6.5. Det er hovudsakeleg to moment som er
verdt 4 merke seg. For det forste er monsteret fra kolonne 5 til 8 i stor grad likt som tidlegare.
Inkludering av grensefaste effektar halverer koeffisienten for skulekvalitet fra kolonne 5 til 6, og
der det kontrollerast for sosiodemografiske nabolagstrekk forer faste effektar til ei auke 1 estimat
for skulekvalitet pa bustadprisar. Estimatet er i tillegg av nzrliggande storrelse som tidlegare funn.
Det andre som er verdt 4 merke seg er korleis koeffisienten for andel nordmenn varierer mellom
dei ulike modellspesifikasjonane, fri kolonne 5 til 8. Medan koeffisientane for utdanningsnivi,
inntektsniva og andel barn per voksen i nabolag 1 stor grad er like og har same monster som i
Tabell 6.1, gir effekten av andel nordmenn i nabolaget betydeleg ned, som er motsett av
resultatet for Stor-Oslo. I linje med Bayer et al. (2007), kan dette tolkast som at samansetting av
landbakgrunn ikkje direkte kapitaliserast i bustadprisar i Oslo. Nir grensefaste effektar
inkluderast i modellen, endrast den estimerte koeffisienten fra 15 til 4,6 prosent og den er ikkje
signifikant forskjellig frd null. Effekten av andel nordmenn i eit nabolag er overestimert nar
uobserverte faste effektar ved nabolaget utelatast fra modellen, dd det er ein betydeleg korrelasjon
mellom desse. Reduksjonen i koeffisienten for andel nordmenn kan implisere at samansetting av
landbakgrunn i nabolaget ikkje direkte kapitaliserast i bustadprisar; det er heller stor korrelasjon
mellom andel nordmenn og uobservert nabolagskvalitet i datasettet som driv effekten pi
bustadpris. Nir grensefaste nabolagseffektar kontrollerast for gjennom eit sett skulegrense-

dummyar, forsvinn felgjeleg denne effekten.
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Tabell 6.5: Nokkelkoeffisientar fra hedonisk regresjonsmodell. Barneskule. Oslo

kommune.
Utval
Innan 500 meter fra Innan 250 meter fra
skulekretsgrense skulekretsgrense
Grensefaste effektar Nei Ja Nei Ja
inkludert
Utan sosiodemografiske nabolagstrekk

@) &) ©) ©)
Gjennomsnitts- 0.00675™ 0.00314™ 0.00533™ 0.00348™
resultat nasjonale (0.000347) (0.000426) (0.000403) (0.000512)
provar
R? 0.828 0.865 0.825 0.862
N 33886 33886 22416 22416

Med sosiodemografiske nabolagstrekk

3 ©) 7 8
Gjennomsnitts- -0.00262"" 0.000498 -0.00180 0.00156"
resultat nasjonale (0.000364) (0.000435) (0.000411) (0.000517)
provar
Andel nordmenn i 0.173™ 0.0712"™ 0.149™ 0.0460
grunnkrets (0.0155) (0.0222) (0.0186) (0.0297)
Andel med 0.530™" 0.264™ 0.486" 0.247"
utdanning fra (0.0222) (0.0311) (0.0254) (0.0368)
hogskule/universitet
eller meir
Gjennomsnitts- 0.000394" 0.000488"" 0.000275™ 0.000440™

inntekt i grunnkrets  (0.0000393) (0.0000574) (0.0000461) (0.0000672)

sofok ok

Andel barn under -0.301 -0.00480 -0.329 -0.0437
10 ar per voksen

(0.0308) (0.0385) (0.0369) (0.0489)
R? 0.844 0.868 0.841 0.864
N 33886 33886 22416 22416

Note: Utvalet som er brukt gjeld berre observasjonar i Oslo kommune. Alle regresjonar i tabellen er inkludert
kontrollvariablar for byggjedr; bruksareal; dummyvariablar for bustadtype; produktet av den naturlege logaritmen til
buareal dividert med bruksareal, multiplisert med bustadtypedummy; salsir; den naturlege logaritmen til mal pa
tilgjengelegheit til arbeidsplassar som folgjer Osland og Thorsen (2008); dummyvariablar for eigarform; avstand fra
Ridhusplassen fra nord, sor og vest; dummyvariablar for kommune; og dummyvariablar for kvar bustaden er
lokalisert - det vil seie vest/aust og nord/sor. White-justerte robuste standardavvik i parentes. * p < 0.10, ™ p < 0.05,
**p < 0.01
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7  Avsluttande kommentar og konklusjon

Befolkninga i Stor-Oslo fra 1994 til 2011 har auka hovudsakleg pia grunn av stor vekst i
innvandrarbefolkninga. Med den pagiande flyktningkrisa i Europa, er det grunn til 4 tru at
veksten i stor grad kjem til 4 fortsette i same spor. Eit problem knytt til dette er 4 klare og busetje
alle flyktningane. Denne mastergradsavhandlinga har studert busetjingsmeonster, segregasjon og
korleis ulike nabolagstrekk kapitaliserast i bustadprisar, og kan sileis vise konsekvensar i
bustadmarknaden som felgje av den befolkningsauken og -endringa som har vore. Avhandlinga
har hatt eit stort fokus pé kotleis personar med ulik landbakgrunn er busett i Stor-Oslo og Oslo
kommune. Talmaterialet som er brukt i analysen er frd 2011 og tidlegare, men desto meir aktuelle

er resultata da det no er sterkare press pd busetjing med omsyn pa innvandringsbefolkninga.

Ei vurdering av segregasjonsnivd i Stor-Oslo og Oslo kommune har vist at omrida kan
karakteriserast som moderat segregerte. Resultata kan samanliknast med segregasjonsniva i USA
frd Cutler et al. (1999), der Stor-Oslo, med omsyn pa innvandrarar fri Asia, Afrika og Latin-
Amerika, er pa linje med den minst segregerte regionen 1 USA i 1990. Ei samanlikning mellom
resultat for Storbritannia frd Peach (1996) og Stor-Oslo, viste at segregasjonsniva mellom ulike
enkeltland har mange av dei same tendensane i dei to omrada. Utviklinga 1 segregasjonsindeksar
for ulike aggregerte innvandrargrupper peikar mot at Stor-Oslo ikkje har blitt meir segregert fra
1994 til 2011. Derimot er det ein tendens til at nordmenn blir mindre integrert med innvandrarar,
sjolv om det er i liten grad. Tendensen er sterkare nar indeksar reknast for berre Oslo kommune.
Utviklinga 1 bustadmensteret analyserast 1 samband med ein dynamisk migrasjonsmodell, og det
argumenterast for at Oslo kommune kan vere pé veg inn, eller er inne, i ein segregasjonsgenerert
migrasjonsfase. Dette betyr at utviklinga framover kan gi mot auka segregering i den forstand at
etnisk norske, i storre grad enn for, flyttar frd innvandrartette omrider. Dersom eit omride nér
eit “tipping point” i andel innvandrarar, kan denne migrasjonsfasen ende i totalt segregerte
omrider. Med auka innvandring til Noreg, der ein stor del kjem til Oslo, kan det tenkast at denne

prosessen akselererast dersom det ikkje leggjast til grunn ein god plan for busetjing av flyktningar.

Som eit ledd i analysen av bustadmenster, vurderast det korleis ulike nabolagstrekk kapitaliserast i
bustadprisar. Det peikast serleg pd endogenitetsproblem knytt til 4 gjere kausale tolkingar for
estimerte koeffisientar. Ved 4 gjere to viktige foresetnadar om nabolag, tolkast resultata som at
skulekvalitet har ein positiv effekt pd bustadprisar. Effekten er signifikant sterre enn null, men
den okonomiske effekten er imidlertid liten. Innverknaden andel nordmenn i nabolaget har pa

bustadpzis er ogsd positiv 1 Stor-Oslo. Denne effekten er, som for skulekvalitet, av relativt liten
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okonomisk betyding'”’. Dersom utvalet avgrensast til berre Oslo kommune, er ikkje effekten
signifikant storre enn null. Det er likevel viktig 4 poengtere at det er usikkerhet knytt til desse
estimata. Andel nordmenn i eit nabolag er sterkt positivt korrelert med inntektsnivd og
utdanningsnivd, og til tross for at dette kontrollerast for, er det godt mogleg at variablane som
brukast i denne analysen ikkje fullt ut kontrollerer for sortering. Dersom dette stemmer, er ein
foresetnad for kausal tolking av resultata broten. Med fleire variablar for nabolagstrekk, som til
domes inntekt pa individniva og landbakgrunn 1 kvart hushald, kunne det vore mogleg 4 teste
robustheten ved denne foresetnaden. Det er likevel gjort nokre robusthetssjekkar, og desse viser
stort sett same menster som hovudfunna i analysen. Sortering av hushald inn i ulike skulekretsar
viser seg 4 vere ein tendens i Stor-Oslo. Ei naiv estimering av skulekvalitet pa bustadpris utan 4
kontrollere for uobserverte og observerte nabolagstrekk vil fore til ei overvurdeting av effekten
skulekvalitet har pa bustadpris. Ved 4 nytte skulekretsgrenser som eit naturleg eksperiment, der
grensene kan brukast som regresjonsdiskontinuitet, kan uobserverte nabolagseffektar
kontrollerast for 1 den grad dei ikkje varierer pd tvers av grensene. Dette forer ikkje berre til ein
reduksjon i den estimerte koeffisienten for skulekvalitet, men ogsi for observerte

sosiodemografiske nabolagstrekk.

Trass 1 begrensingar ved oppgava, viser resultata interessante tendensar. Utvikling i
bustadmenster i Oslo kommune kan sjdast i samanheng med ein modell som besksiv
segregeringsprosessat 1 svenske byar og segregasjonsnivaet i Stor-Oslo og Oslo kommune kan
samanliknast internasjonalt. I motsetnad til tidlegare forsking viser resultata fra hedonisk prising
av skulekvalitet at effekten pa bustadpris er relativt liten. Dette kan til demes vere pa grunn av at
grunnskulekvalitet ' og kvalitet i vidaregiande skule i Noreg kapitaliserast forskjellig i
bustadpris'®. Det er ogsa mogleg at variasjon i kvalitet mellom barneskular og ungdomsskular er
mindre i Noreg og Oslo enn i andre land, som kan gjere at val av skule ikkje blir like viktig i
busetjingssamanheng. Argumentet for ein slik tankegang er at Noreg generelt har lig

16

sosiogkonomisk ulikhet ®. Effekten av skulekvalitet pa bustadpris er imidlertid positiv, noko som

samsvarer med funn fra andre studiar. For andre nabolagstrekk som er vurdert stemmer resultata

" Niér det malast i eitt standardavviks endring,
14
Barne- og ungdomsskule.
> Dersom resultat fra denne avhandlinga samanliknast med resultat frd Machin og Salvanes
(2012).
' OECD Data, inntektsulikhet, ”emplyment rate” og utdanningsniva.
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i stor grad med resultat frd tidlegare studiar pd kapitalisering av nabolagstrekk. Avhandlinga foyer

seg sileis inn i rekka av studiar som fokuserer pa bustadmenster og bustadmarknad'’.

"7 Som til demes Brasington et al. (2015), Machin og Salvanes (2012), Osland og Thorsen (2008),
og Bayer et al. (2007).
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9 Appendiks

A1l Datahandsaming

Digitale data for skulekretsar er fra kommunane sine eigne arkiv, tilsendt fri geodata og
kartformidlingsavdelingane etter telefonsamtalar med dei ulike kommunane. Dei fleste sendte
kartfiler i filformatet SOSI, som blei konvertert til Shape-filer etterpd, ved hjelp av verktoyet
Sosicon'®. Dette for 4 kunne opne filene i QGIS, som i enkelte tilfelle ogsi kan opne SOSI-filer,
men nokre av dei tilsendte filene innehaldt for mykje informasjon til at QGIS klarte 4 lese dei.

Dermed blei det enklast 4 konvertere alle til Shapeformat.

Vidare blei Shape-filene for dei ulike kommunane smelta saman til éi fil, der skulekretsgrensene
og namnet pd skulane, samt informasjon om dato for sist endring lige som attributtar i
attributtabellen. Den geografiske informasjonen i Shape-fila var organisert som polygon, der eitt
polygon svarar til éin skulekrets. Data for selde bustader er organisert som punkt, og neste steg i

prosessen var 4 rekne avstand frd punkt til nzraste grense 1 polygon.

A.1.1 Rekne avstand fra bustad til skulekretsgrense

QGIS har ein funksjon som reknar avstandar mellom punkt, i menyen for Vektor =
Analyseverktoy. Funksjonen heiter ”Avstandsmatrise” og reknar avstand mellom punkt. Ved 4
trekke ut knutepunkter i grensene for polygona, ein annan funksjon i QGIS, kan data for
skulekretsar visast som punkt. Dette mé gjerast, ettersom funksjonen ”Avstandsmatrise” berre
reknar avstand mellom to punkt, ikkje mellom punkt og polygongrense, som ville vore optimalt.
Ved 4 bruke knutepunkt vil det dermed vere nokre feil knytt til utrekninga av avstandar, ved at
sjolve grensa mellom to knutepunkt kan vare narmare eit seld hus, enn det knutepunktet som

avstanden blir rekna fra. Feilmarginen er antatt 4 ha liten innverknad pé dei endelege resultat.

I funksjonen som reknar avstand kan det veljast at det berre blir returnert dei kortaste avstandane
for kvart hus til skulekretsgrense. Ved 4 krysse av for dette, returnerer QGIS to
avstandsobservasjonar for nesten kvart selde hus. Det er berre hus som ligg i skulekretsar som

ikkje grensar til andre skulekretsar, som har éin avstandsobservasjon. For alle dei andre er det to

" Sosicon er eit verktoy utvikla av Espen Andersen for 4 konvertere det sernorske filformatet
SOSI til andre meir vanleg brukte filformat som til demes ESRI Shapefile. For a bruke Sosicon
ma det nyttast ei kommandolinje, i dette tilfellet blei det innebygde programmet Terminal brukt,
med kommandoen ”./sosicon -2shp filname.sos”
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observasjonar for avstand, ettersom skulekretsnamn er id-variabelen for skulekrets, og ved
utrekning er det to avstandar som er identiske der to skular grensar til kvarandre. For 4 redusere
datasettet til 4 berre innehalde éin avstand, der rett skulekretsnamn er registrert til rett hus, er det
brukt ”Sla sammen etter lokasjon”-funksjonen i QGIS. Denne lar oss sld saman attributtabellar
med utgangspunkt i den geografiske plasseringa. Dette blei gjort for kartlaget med selde hus og
kartlaget med skulektretsar. Dermed blei kvar skule registrert pa rett bustadobservasjon. Vidare
blei denne attributtabellen foyd saman med attributtabellen som inneheld avstand til
skulekretsgrense/knutepunkt. Ved 4 bruke funksjonen ”Sammenfoyninger” under ”Egenskaper”
for det aktuelle laget, og velje case id (cid) som felles variabel, stod eg til slutt igjen med ein

attributtabell med observasjonar pa selde hus, skulekrets, og éin avstandsobservasjon per hus.

Det neste som madtte inn i same datasett var observasjonar for skulekvalitet. Dette blei gjort bade
1 Stata og QGIS. Det viste seg at 4 gjere det 1 QGIS blei best, da det matte litt manuell trykking til
i Stata. Ved 4 bruke same funksjon som tidlegare nemnt, ’Sammenfoyninger”, blei
skulekvalitetsdata henta inn som .csv-fil og attributtabellen blei foyd saman med data for bustad,
skulekretsar og avstand. Samanfeyinga blei gjort ved felles variabel for skulekretsnamn. Deretter
blei det lagra som ei ny .csv-fil, som seinare kunne hentast inn 1 Stata for den empiriske analysen.

Dette blei gjort to gongar, ein gong for barneskular og ein gong for ungdomsskular.

4.3.1.2 Felles skulekretsgrense-dummy

I arbeidet med 4 konstruere eit sett med dummyvariablar som indikerer at to hus (pid motsett
side) delar ei felles skulegrense, blei det tatt utgangspunkt i utdatafil frd QGIS med avstand til
skulekretsar. I denne fila var det produsert kortaste avstand til nermaste skulekretsgrense, der
denne avstanden blir oppgitt to gongar, som forklart i avsnitt 4.3.1.1 ovanfore. Dette fordi den
kortaste avstand til ei skulekretsgrense ogsa representerer den kortaste avstanden til
skulekretsgrense tilhoyrande skulen pd motsett side av grensa. I nokre fa tilfelle, 1440 av 199 819,
er det slik at nermaste skulekretsgrense er i eit kryssingspunkt mellom tre skular, og det er
dermed tre observasjonar som er gjengitt i utdatafila fra QGIS. Det er rimeleg 4 anta at 4 droppe
den tredje observasjonen, slik at det berre er to skular som delar felles grense, ikkje vil skape store

skeivhetar i den vidare analysen.



A.2 Deskriptiv statistikk

Tabell A.2.1: Befolkning i Stor-Oslo etter verdsdel. Ar 2011,

Landbakgrunn Antal personar
Noreg 634 494
Notden 49 433
Europa utan Norden 81 505
Asia 109 627
Afrika 38 811
Latin-Amerika 11 284
Nord-Amerika 11 106
Oseania 1368
Totalt 937 628

&3

Tabell A.2.2a: Fordeling av grupper med ulik landbakgrunn i bydelsgrupper. To aggregerte

verdsdelsgrupper. Prosent. Antal personar i parentes, i 1000. Ar 1994.

Bydelsgruppe Asia m. fl. Europa m. fl.

Indre aust 31,9 17,9
Indre vest 8,0 20,7
Ytre aust 32,8 16,5
Ytre vest 8,1 26,1
Ytre sor 19,0 18,4
Sentrum/Marka 0,2 0,4
Talt 100 100
) (52 (48)

Tabell A.2.2b: Fordeling av grupper med ulik landbakgrunn i bydelsgrupper — etter verdsdel.

Prosent. Antal personar i parentes, i 1000. Ar 1994

Bydelsgruppe Noreg  Norden  Nye EU/EOS-  Asia  Afrika  Latin-
EU- land Amerika
land

Indre aust 16,8 17,8 21,2 16,3 31,6 35,7 23,6

Indre vest 13,8 20,1 15,3 21,6 6,5 10,9 14,2

Ytre aust 237 16,8 229 16,0 35,2 26,9 26,9

Ytre vest 21,9 25,1 17,7 281 7,3 7,6 17,7

Ytre sor 234 19,8 22,8 17,6 19,3 18,7 17,3

Sentrum/Marka 0,4 0,4 0,2 0,3 0,1 0,2 0,2

I alt 100 100 100 100 100 100 100

) G (19 @ a9 61 ap @
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Tabell A.2.3a: Andel av befolkning i bydelsgruppa innanfere ulike sosiookonomiske grupper.
Tal fra 2006. Prosent.

Bydelsgruppe Hogutdanna Laigutdanna Eigarandel Yrkes- Arbeids-  Sosialhjelps-
aktive ledige mottakarar
Indre aust 36,4 38,7 482 55,6 35 34
Indre vest 46,8 25,8 477 59,1 2,9 1,5
Ytre aust 17,4 51,4 73,2 44.6 2,6 1,6
Ytre vest 419 32,9 73,1 482 1,5 0,7
Ytre sor 248 44 4 74,9 458 2,0 1,4
Sentrum/Marka 23,9 411 30,6 449 2.8 5,6

Tabell A.2.3b: Andel av befolkning i bydelsgruppa i ulike aldersgrupper. Tal frd ar 2006.

Prosent.
Bydelsgruppe Barnunder  Barnunder  Aldersgruppe  Aldersgruppe Eldre enn
10 4r 20 ar 20 — 29 ar 30 — 66 ar 66 ar
Indre aust 9,9 15,3 20,2 56,1 8,1
Indre vest 7,0 11,5 21,9 544 11,9
Ytre aust 12,6 243 12,5 49,6 13,5
Ytre vest 12,1 242 10,6 50,1 15,0
Ytre sor 12,6 255 11,1 48,6 14,7
Sentrum/Marka 9,8 21,7 14,7 54,0 8,2
Figur A.2.1: Bustadtype rundt skulekretsgrense. Barneskule.
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Figur A.2.2: Sosiodemografiske nabolagstrekk rundt skulekretsgrenser. Barneskule.

Figur A.2.3: Grunnskulepoeng, bustadpris, gjennomsnittsinntekt og andel hogutdanna i

grunnkrets rundt skulekretsgrense. Ungdomsskule.
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Figur A.2.4: Bustadkarakteristikk rundt skulekretsgrenser. Ungdomsskule.
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Figur A.2.5: Byggjedr rundt skulekretsgrenser. Ungdomsskule.
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Figur A.2.6: Bustadtype rundt skulekretsgrenser. Ungdomsskule.
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Figur A.2.7: Sosiodemografiske nabolagstrekk rundt skulekretsgrenser. Ungdomsskule.
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A.3 Segregasjonsindeksar

Tala i Tabell A.3.1 fortel i kva grad ei gruppe méd omlokaliserast i geografien for 4 vere like jamt
fordelt i forhold til ei anna landbakgrunnsgruppe, som forstnemnde gruppe er fordelt i den
overordna geografien. P4 denne miten studerast det korleis to og to grupper med ulik
landbakgrunn er fordelt i forhold til kvarandre. Resultata viser at nordmenn i Stor-Oslo er
moderat segregert frd innvandrarar fri Asia og Afrika, med ulikhetsindeks over 0,40 pi

grunnkretsnivd og delbydelsnivd, i 1994.

Tabell A.3.1: Ulikhetsindeks for Stor-Oslo, korleis grupper med ulik landbakgrunn er fordelt i

forhold til kvarandre. Grunnkretsniva under diagonalen, delbydelsniva over’. Ar 1994.

Landbakgrunn Noreg Norden FEuropa  Asia  Afrika  Latin- Nord-
utan Amerika  Amerika
Notrden
Noreg 0,00 0,12 0,16 0,41 0,42 0,24 0,24
Norden 0,17 0,00 0,09 0,43 0,42 0,22 0,16
Europa utan Norden 0,21 0,18 0,00 0,40 0,39 0,21 0,15
Asia 0,48 0,50 0,45 0,00 0,16 0,27 0,51
Afrika 0,49 0,49 0,46 0,26 0,00 0,27 0,49
Latin-Amerika 0,37 0,37 0,35 0,37 0,40 0,00 0,31
Nord-Amerika 0,29 0,24 0,25 0,58 0,56 0,44 0,00

* Alle tal under den markerte diagonalen er for grunnkretsnivi, og over er for delbydelsniva. Kvart tal viser korleis
segregasjonen er mellom to grupper, gitt ved kolonnenamn og radnamn

Figur A.3.1: Plott med andel av total befolkning i Stor-Oslo mot isolasjonsindeks for

grupper med ulik landbakgrunn. Ar 1994,

# Europa m.fl # |Kkje-vestle
L ® Asia rln.ﬂ g

# Asia

Andel av total befolkning i Stor-Oslo

Horems
o Yo QMSGPaklstan

T T

0 2 A4
Isolasjonsindeks

* Andel av befolkning mot isolasjonsindeks for ulik landbakgrunn
45 graders trendlinje




A.3.1 Segregasjonsindeksar for Oslo kommune

Tabell A.3.2: Ulikhetsindeks for Oslo kommune i dra 1994, 2003, 2006 og 2011, pi

delbydelsniva og grunnkretsniva 1 parentes.
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Landbakgrunn 1994 2003 2006 2011

Noreg 0,19 (0,22) 0,22 (0,26) 0,23 (0,26) 0,23 (0,27)
Norden 0,13 (0,15) 0,16 (0,18) 0,15 (0,18) 0,17 (0,20)
Somalia 0,52 (0,63) 0,36 (0,49) 0,35 (0,50) 0,38 (0,50)
Pakistan 0,43 (0,49) 0,45 (0,51) 0,47 (0,53) 0,51 (0,55)
Afrika 0,32 (0,39) 0,31 (0,38) 0,31 (0,38) 0,33 (0,40)
Asia 0,37 (0,41) 0,38 (0,43) 0,39 (0,43) 0,39 (0,41)
Latin-Amerika 0,19 (0,28) 0,17 (0,26) 0,16 (0,23) 0,15 (0,21)
Asia m.fl 0,36 (0,40) 0,37 (0,42) 0,37 (0,42) 0,37 (0,41)
EU/EQS m.f 0,15 (0,17) 0,14 (0,16) 0,13 (0,15) 0,13 (0,15)
Nye EU-land 0,13 (0,22) 0,12 (0,21) 0,12 (0,22)
EU/EQ@S-land 0,17 (0,20) 0,14 (0,18)
Tkkje EU-medlem 0,28 (0,38) 0,22 (0,29)

Tabell A.3.3: Ulikhetsindeks for Oslo kommune i dra 1994 og 2011, bydelsnivi og

bydelsgruppenivi i parentes.

Landbakgrunn 1994 2011

Noreg 0,14 (0,10) 0,21 (0,15)
Norden 0,11 (0,11) 0,16 (0,16)
Afrika 0,27 (0,21) 0,28 (0,24)
Asia 0,32 (0,26) 0,37 (0,28)
Latin-Amerika 0,12 (0,08) 0,12 (0,10)
Asia m.fl 0,31 (0,25) 0,34 (0,25)
EU/EQS m.fl 0,14 (0,13) 0,12 (0,12)
Nye EU-land 0,09 (0,04) 0,07 (0,05)
EU/E®S-land 0,16 (0,16) 0,12 (0,12)
Ikkje EU-medlem 0,21 (0,16) 0,17 (0,13)

Tabell A.3.4: Romleg Gini-indeks for Oslo kommune, dra 2003, 2006 og 2011. P4 delbydelsniva

og grunnkretsniva i parentes.

Landbakgrunn

2003

20006

2011

Noreg
Aftrika

Asia

Latin

Asia m. fl
Europa m. fl
Pakistan
Somalia

0,0003 (0,0001)
0,0056 (0,0023)
0,0081 (0,0030)
0,0019 (0,0011)
0,0064 (0,0023)
0,0011 (0,0003)
0,0146 (0,0059)
0,0090 (0,0048)

0,0003 (0,0001)
0,0052 (0,0023)
0,0083 (0,0030)
0,0017 (0,0008)
0,0062 (0,0023)
0,0009 (0,0002)
0,0162 (0,0064)
0,0090 (0,0051)

0,0005 (0,0002)
0,0057 (0,0023)
0,0079 (0,0026)
0,0014 (0,0006)
0,0058 (0,0019)
0,0008 (0,0002)
0,0194 (0,0070)
0,0107 (0,0049)
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A.4 Diskontinuitet og regresjonar utan id==1777

Diskontinuitetsfigurar i kapittel 5.2.2 viser at det moglegvis er ein form for outlier i datasettet.
Nir dette studerast narmare viser det seg at det er snakk om éi bustadblokk i Oslo der det er selt
mange leilegheiter. Mange av desse leilegheitene er blitt seld til ein relativt billig pris. Ettersom det
er sdpass mange leilegheiter som er seld fra denne bustadblokka, som er lokalisert mellom 300 og
350 meter fra nermaste skulekretsgrense, blir presentasjonen i figurane paverka slik at det ser ut
som ein outlier. Nedanfere visast diskontinuitetsfigurar der id==1777 er droppa, og
regresjonsresultat for eit utval der denne er utelatt. Ettersom det ikkje er snakk om éin
observasjon som skapar eit skeivt bilete, folgjer ikkje dette definisjonen for outliers. Det kan
likevel vere nyttig 4 sja korleis observasjonar fra denne bustadblokka paverkar resultata 1 analysen.
Sidan observasjonane ligg 1 intervallet 300 — 350 meter fra nermaste skulekretsgrense, paverkar
ikkje dette dei endelege resultata i analysen, da det argumenterast for 4 bruke utvalet for bustader

innan 250 meter frd nermaste skulekretsgrense.

Figur A.4.1: Gjennomsnittleg resultat pd nasjonale provar, bustadprisar, gjennomsnittsinntekt og

andel hogutdanna personar i grunnkrets rundt skulekretsgrenser.
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Tabell A.4.1: Nokkelkoeffisientar fra hedonisk regresjonsmodell. Barneskular. Utan
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id==1777.
Utval
Innan 500 meter fra Innan 250 meter fr
skulekretsgrense skulekretsgrense
Grensefaste effektar Nei Ja Nei Ja
inkludert
Utan sosiodemografiske nabolagstrekk

(1) FHE (2) ey (3) TR (4) FHE
Gjennomsnitts- 0.00951 0.00396 0.00889 0.00425
resultat nasjonale (0.000313) (0.000399) (0.000342) (0.000441)
provar
R? 0.829 0.864 0.825 0.862
N 43330 43330 33234 33234

Med sosiodemografiske nabolagstrekk

O @ ©) C)
Gjennomsnitts- 0.00143™ 0.00166" 0.000928" 0.00182""
resultat nasjonale (0.000330) (0.000404) (0.000363) (0.000447)
provar
Andel nordmenn i 0.131™ 0.160™ 0.134™ 0.160™
grunnkrets (0.0132) (0.0196) (0.0150) (0.0227)
Andel med 0.517" 0.192" 0.480™ 0.153"™
utdanning fra (0.0192) (0.0282) (0.0215) (0.0321)
hogskule/universitet
eller meir
Gjennomsnitts- 0.000402"" 0.000328"" 0.000385" 0.000372"
inntekt i grunnkrets (0.0000333) (0.0000467) (0.0000384) (0.0000525)
Andel barn under -0.343™ -0.0596"™ -0.354™ -0.0705™
10 4r (0.0218) (0.0274) (0.0252) (0.0329)
R? 0.843 0.866 0.839 0.864
N 43330 43330 33234 33234

Note: Alle regresjonar i tabellen er inkludert kontrollvariablar for byggjear; bruksareal; dummyvariablar for
bustadtype; produktet av den naturlege logaritmen til buareal dividert med bruksareal, multiplisert med

bustadtypedummy; salsédr; den naturlege logaritmen til mal pa tilgjengelegheit til arbeidsplassar, som folgjer Osland

og Thorsen (2008); dummyvariablar for eigarform; avstand frd Radhusplassen frd nord, sor og vest; dummyvariablar
for kommune; og dummyvariablar for kvar bustaden er lokalisert - det vil seie vest/aust og nord/sor. White-justerte
robuste standardavvik i parentes. * p < 0.10, ™ p < 0.05, ™ p < 0.01
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A.5 Variansinflasjonsfaktor

Tabell A.5.1: Variasjonsinflasjonsfaktor. Barneskule, utval 250 meter fra skulekretsgrense.

Variable VIF 1/VIF

highed_andOé 15.6% 0.06381%

norg_andOé 10.5i 0.095104

incOé 7.6é 0.13098é

barn_andlé 3.9i O.25547i

nasjonal_meaﬁ 3.5% 0.279755
Mean VIf

Tabell A.5.2: Variasjonsinflasjonsfaktor. Ungdomsskule, utval 250 meter fra skulekretsgrense.

Variable VIF 1/VIF

highed and06 12.78 0.078220

norg and06 5.38 0.185767

inc06 5.05 0.198128

barn _andl0 3.34 0.299183

poeng mean 3.17 0.315796
Mean VIF 55.20



