Lagesfaktorers inverkan pa
kontorshyror

- En statistisk analys dver lagesfaktorer i Stockholm

Frida Resvik
Johan Rex



Copyright © Frida Resvik och Johan Rex, 2015

Bada forfattarna har gemensamt bidragit till hela examensarbetet.

Fastighetsvetenskap
Lunds Tekniska Hogskola
Lunds Universitet

Ole Romers vag 3D

221 00 Lund

ISRN/LUTVDG/TVLM/15/5332 SE

Tryckort: Lund
Printed in Sweden



Lagesfaktorers inverkan pa kontorshyror

Spatial value impact on office rents

Examensarbete utfort av/Master of Science Thesis by:
Frida Resvik, Civilingenjorsutbildning i Lantmateri, LTH
Johan Rex, Civilingenjorsutbildning i Lantméteri, LTH

Handledare/Supervisor:
Ingemar Bengtsson, Universitetslektor, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet

Examinator/Examiner:
Asa Hansson, Docent, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet

Opponent/Opponent:
Lovisa Engstrom, Civilingenjorsutbildning i Lantmateri, LTH, Lunds Universitet

Nyckelord:
Kontor, ldge, hedonisk regressionsanalys, lagesfaktorer, Stockholm, Geografiska
informationssystem, GIS

Keywords:
Office rents, location, spatial variation, hedonic regression analysis, Stockholm,
Geographic information systems, GIS






Abstract

The market for offices in urban environments is largely dependent on the location of
the properties. There are differences in the level of office rents depending on location,
characteristics and attributes in the location. The purpose of the study is to identify
the location attributes that have a significant impact on rental levels. Furthermore, the
aim is to quantify and analyse the impact value for each attribute. By producing a
value for each factor, it is possible to determine what constitutes an attractive location
and how tenants' willingness to pay is influenced by the specific location factors.

To investigate the location factors' impact a deductive method has been used with
both guantitative and qualitative elements. The qualitative part involves interviews
with several people engaged in the real estate sector and who are active in Stockholm.
The quantitative part is a case study in Stockholm inner city, where data from 472
data points were included in a regression analysis. Geographic information systems
(GIS) has been used to develop data and quantify the location attributes. The location
factors that have been studied in the regression analysis are proximity to public
transport, the main train station, parks and the Central Business District (CBD).
Furthermore access to restaurants, office density and if the property has water view
are explanatory variables in the regression analysis. Additionally the data points have
been divided into different neighbourhoods in Stockholm, partly to see how the
different location factors are affected and whether there is an underlying initial value
impact depending on the district connection. In addition to the spatial location factors,
two building-related attributes have been included, the buildings’ age and area.

The conclusions from both the interviews and the regression analysis are that the
proximity to public transport and the central station has a clear positive impact on
value, especially closeness to public transport, which often meant metro. Other
factors that prove to be able to raise the rent are high-density of offices and access to
a larger number of restaurants in the immediate area. These positive correlations
suggest that locations with a lively and dynamic urban space are attractive and are
having an effect on office rents. Finally, the influence of the water view and
proximity to parks has a positive effect on the office rents. A property with good
water views have significantly higher rents compared to another properties, all else
being equal. The results of the study also show that the proximity to the park is just as
high an impact value as proximity to public transport. In Stockholm, however, there
are many parks in the city's most attractive areas, for example, Humlegarden and
Norrmalmstorg. Therefore, the impact of the park probably overestimated and should
be lower.

The results contribute to knowledge that is useful for everyone involved in the real
estate business. The results can be helpful in valuation, rent negotiations, and location
decisions. The conclusions on whether the different location factors are affecting the
rent or not, can be applied in other cities and urban environments and probably also
their mutual differences in value impact. The quantified values are only directly
applicable to Stockholm's inner city since other places have other rental levels.






Sammanfattning

Marknaden for kontor &r till stor del beroende av laget av fastigheterna. Det finns
stora skillnader i hyresnivaer mellan olika lagen och vad som gor att foretag har en
hogre betalningsvilja for vissa lagen beror pa flera lagesfaktorer. Syftet med studien
ar att identifiera lagesfaktorer som har betydande paverkan pa hyresnivaer. Vidare ar
syftet att kvantifiera och analysera vardepaverkan. Genom att ta fram ett varde pa
varje faktor gar det att faststalla vad som utgor ett attraktivt lage och hur hyresgésters
betalningsvilja paverkas av vissa specifika lagesfaktorer.

For att undersoka lagesfaktorernas paverkan har en deduktiv metod anvants med bade
kvantitativa och kvalitativa delar. Den kvalitativa delen &r intervjuer med flera akttrer
inom fastighetsbranschen som dr aktiva i Stockholm. Den kvantitativa delen ar en
fallstudie i Stockholm innerstad dar data fran 472 datapunkter ingar i en
regressionsanalys. Framtagande av data till analysen har gjorts genom GIS-analyser.
De lagesfaktorer som har undersoktes i regressionsanalysen ar narhet till sparbunden
trafik, centralstationen, park och CBD (Central business district). Dartill undersoks
tillgang till restauranger, kontorstatheten och om fastigheten har sjoutsikt. Dessutom
anvands uppdelning pa olika stadsdelar i Stockholm for att dels se hur de olika
lagesfaktorerna paverkas, dels om det finns en underliggande initial vardepaverkan
beroende pa stadsdelstillhdrighet. Utdver de spatiala lagesfaktorerna har de tva
byggnadsanknutna variablerna alder och area inkluderats i analysen.

Slutsatser fran bade intervjuer och regressionsanalyser ar att narheten till sparbunden
trafik och centralstationen har tydlig positiv vardepaverkan, framforallt narheten till
sparbunden trafik, med vilket ofta menas tunnelbana. Fler faktorer som visar sig
kunna hoja hyran ar hog kontorstéathet och tillgang till ett storre antal restauranger i
naromradet. Dessa positiva samband tyder pa att lagen dar manniskor vistas och dar
det finns ett livligt stadsrum &r attraktiva och paverkar kontorshyrorna i samma
omrade. Slutligen har inverkan av sjoutsikt och narhet till park en hyreshéjande effekt
dven pa kontor. En fastighet med bra sjoutsikt har markant hogre hyror jamfort med
en annan fastighet, allt annat lika. Resultatet av undersokningen visar dven pa att
narheten till park &r lika véardehdjande som néarheten till sparbunden trafik. |
Stockholm ar dock manga omraden nara parker bland stadens attraktivaste, t.ex.
Humlegarden och Norrmalmstorg. Darfor ar paverkan av parken antagligen
Overskattad och borde vara lagre.

Resultatet bidrar till nyttig kunskap for alla verksamma inom fastighetsbranschen. De
kan vara en hjalp vid vardering, hyresférhandlingar och lokaliseringsbeslut. Huruvida
olika lagesfaktorer paverkar hyran eller ej kan appliceras dven pa andra orter och
troligtvis aven deras inbordes skillnader i vardepaverkan. De kvantifierade vardena &r
dock endast direkt applicerbara pa Stockholm innerstad da det pa andra platser finns
andra hyresnivaer.






Forord

Det héar examensarbetet ar avslutningen pa var utbildning till Civilingenjorer inom
Lantmateri. Vi vill tacka for fem ar med givande kurser. Det har varit en fantastik tid
med goda vanner och manga roliga minnen.

Vi vill rikta ett stort tack till Norrporten och framférallt Olle Warvik for stort
engagemang och stod. Att fa ta del av Olles kunskaper och Norrportens gastfrihet har
varit enormt betydelsefullt. Tack till Lena Nanberg for att hon under hela varen
peppat oss. Vi vill tacka Karin Larsson och Han-Suck Song for att de bidragit med
specialkunskaper inom GIS och statistik samt Ingemar Bengtsson for hans
handledning. Tack till alla de som tagit sig tid att bli intervjuade och bidragit med
kunskap.

Under hela varen har vi fatt mycket stod av familj och véanner som gett oss
valbehovlig avkoppling fran arbetet och som statt ut med varat tjat om lagesfaktorer.

Slutligen vill vi tacka varandra for ett gott samarbete och manga roliga stunder.

Frida Resvik Johan Rex

Stockholm
2015-05-19






Begreppsforklaring och forkortningar

CBD

Dummy-variabel

GIS

Hedonisk analys

Koefficient

Korrelation

Korrelationskoefficient

Multikollinearitet

Regressionsanalys

Residual

Signifikans

Spatiala relationer

VIF

Central Business District

Variabel som kan anta vérde 1 eller 0

Geografiska Informations System

Analys av delvarden

Faktor som paverkar en variabel

Begrepp som anger styrkan och
riktningen av ett samband mellan tva
variabler

Mattet pa styrkan av korrelationen

Forekomst av.  samband mellan
forklarande variabler i
regressionsanalysen

En metod inom statistiken med maélet att
skapa en funktion som bést beskriver
observerade data

Variation som inte kan forklaras i en
regressionsmodell

Statistisk sakerhet

Avstandsmassiga forhallanden mellan
objekt i rummet

Variance Inflation Factor






Innehallsforteckning

LINLEDNING ..ottt 17
L1 BAKGIUNG....coeiiiiici bbbt bbbt 17
1.2 SYTT bbbt 18
1.3 FrAgEStAIININGAT ......cciiiiicieieciceee ettt 18
IR I Y 1= oo USRS 18
1.4 AVGEENSIING -ttt bbbt b bbb bbbt et b et b et 18
2 TEORI ..t 19
2.1 Urban BKONOMI ......oiuiiiieiieieie ettt sttt e et et stesrenre e 19
2.1.1 Uthud 0Ch EftErfragan ........ccevveeeirieiesceeee s 19
2.1.2 Betalningsvilja 0Ch CBD........ccciiiiiiiice et 20
2.1.3 LOKAlISEIINGSNYIA......ciiiiiiiciie et 21
2.1.4 Kluster 0Ch hUMENTEOIIN .....oviieiicicecee et 22
B (o) 0] 41 o SRR TRR 24
2.2.1 REQIESSIONSANAIYS .....ecvviieieitiesieeie et te e e s s et esbe e beeteesaesraesreesreenreaneas 24
2.2.2 DUMMYVANADEL......cuiiiiiciccie ettt et sre e e nreennas 25
2.2.3 Variabeltransformation ... e 25
2.2.4 Residual och fOrklaringsgrad ...........ccceiveiieeieeie e 26
2.2.5 Konfidensintervall, hypotesprovning och signifikansSmatt............c.c.ocoevvvvveeeevcnnnn, 26
2.2.6 KOITEIAtIONSMALITS .....vevetieiieeete sttt ettt sb e b eneas 27
2.2.7 MUITKOITINEAITEEL ..ottt sttt seeneesneeneas 27
2.3 Geografiska iNnformationNSSYSIEM ..ot 29
2.3.1 RUMSHIQa EJENSKAPET ..ottt ettt sb et 29
2.3.2 Konceptuella MOGEIIET ..ot 29
2.3.3 OPBIALIONE ...ttt b et bbbt b e bbb r ettt ne e 30
2.4 THAIQAre STUAIEK .....viiee e ettt be e e sreesteesreeeas 30
2.4.1 Hedoniska undersdkningar pa spatiala variationer............c.cceeeevevevevevevseeesreennens 30
2.4.2 Légesfaktorer vid lokaliseringshesIUL...........ccooiviiiiie i 32
SMETOD oo e e rre e 33
K TR AV o T AV | PP 33
Be2 INTEIVJU .ttt bbb bbbt bbbt nn s 34
3.3 REGIESSIONSANAIYS ...ttt bbb 34
B GIS ettt E ettt ettt re et 35
KT RV - To - | OO SO PSPPSR 36

3.4.2 FASHIGNEISPUNKLEL ...ttt e sbe e 36



Lagesfaktorers inverkan pa kontorshyror

3.5 Skapande av data till regressionsanalySen ..........cccoeoeiiiereinenese e 37
3.5.1 Urval av fastighetSPUNKLET .........ccciiiiiiiiiieieicie et 38
3.5.2 KVAIatMeLEINYIa. ... ettt 39
TR T B I U] - To I 1 USSR 39
RS\ o =Y SO 39
3.5.5 Avstand till spArbunden trafik ...........cccoovieeeenrieees s 40
3.5.6 Avstand till CentralStationen.............cccovevieirereiiiiiecee e 40
3.5.7 AVSEANA Till CBD .....cocviviveiiicieceee et bbbt 41
3.5.8 AVSIANG LIl PAIK.......cvoveveeeeeeerceccee ettt r s re s 42
3.5.9 KONLOISABNSITEL ....vevveieceiieeieste ettt ettt sbe b et e 43
3.5.10 RESTAUIANGET ... .eeiueieiiiie it sttt sttt sttt e et e e sbe e et e e nbeeebreenbneenbneens 44
35,11 SJOSULSIKE ..evevveveiteieieste ettt sttt et sttt bbbt e bbb et e 45
3.5.12 OMIAGEN.......cvivivieiiiie ettt ettt ettt ettt bbb bbbt r e et eb bbbt et ebereresenas 46

A RESUL T AT e 47

I 1 (=T Y U SRS 47
O A o L= 1= = To T PSS 47
4.1.3 SUDSTIEULION ...ttt bbb bbbt nn bbb ens 47
4.1.4 LAGELS DESIANASARIAL ........vvvveveeeeeecececcee ettt 47
4.1.5 BetydelSen @V CBD .........coviiiiiiiiiiiieie ettt 48
4.1.6 Drivkrafterna bakom 10KaliSEringen...........cccoooiiiiiiini s 48
4.1.7 Specifikt fOr STOCKNOIM ..ot s 48
4.1.8 KOMMUNIKALIONSSIAY ..c.veveiviieiiiiiiecie e 49
UL PANK ...ttt b et e eeh e e abe e be e be e beerrenteenreenreennas 49
4110 SJOULSTKE ...ttt bbb 49
41,10 BIANUSTAUBN ...ttt bbbt r bbbt r et e sn s 49
4112 SEIVICR. . .ittieietieeet ettt et bbbt bt a s bbb bbbt e e bbbt bt bt ne b n et b eheens 49
4.1.13 FOretagSklMateL.........cceieeiieieeiiese ettt sae et e et e e te e esreesreenas 50
Nt - o o OO U PR P TP 50

O o] 51 (0 [0 [T P PR USUPRPTUTURPRVRON 51
A.2.1 IMBTAAALA. ...ttt bbb bbb r bbb 51
4.2.2 KOrrelationSSambBan(d............evererereiieeeieesese ettt see e see e ens 56
4.2.3 MUIIKOIINEAITEEL .....eveeieieeeee et sneens 57

4.3 REQIESSIONSANAIYS .....cviiviiiiiite ettt bbb et b et bt 59
00 1Y/ o T L1 11 ST 59
4.3 LVANADIET .o e 62

Y | & L[] 64
R T oS- T4 T T AT I Vo - - TSR 64
A.4.2 MBITEL ...ttt 64
4.4.3 Felaktig utformning av modellen ..........ccooeviii i 64
I 01 (=T Y U USRS 65
W ANV AT (g Fo (o I \ VAo - L - RSO 65
4.4.6 FElaktig Variation .......ccccviiveieierieiese sttt ena e e sae st nresreens 65

5 ANALYS OCH SLUTSATS ...ttt 67



Lagesfaktorers inverkan pa kontorshyror

5.1 Analys av vardepaverkande 1agesfaktorer ..........c.coovoverrrennieieeees s 67
5.2 SIULSATS. ...ttt bbbt bbbt 69
5.2.2 Applicerbarhet och anvandningSOMIAAEN ............oovveievrnnniiiieeeeess s 70
B.2.3 IMEBLOM ...ttt bbb 70
LITTERATURFORTECKNING .......cccocitiiieeeeteeeeee et 73

Bilaga 1 Intervjuformulér
Bilaga 2 Flédesschema, GIS-operationer
Bilaga 3 Regressionsmodeller

15



Lagesfaktorers inverkan pa kontorshyror

16



Lagesfaktorers inverkan pa kontorshyror

1 Inledning

| detta kapitel beskrivs inledande bakgrunden till valet av @mne och syfte med
studien. Vidare presenteras fragestallningar samt vilka metoder och avgransningar
som anvénds for att svara pa dessa.

1.1 Bakgrund

De senaste decennierna har demografiska och ekonomiska forandringar paverkat
stadsbyggnadsideal och fastighetsmarknader. Sedan slutet av 1990-talet har en
reurbanisering skett da bade foretag och privatpersoner flyttat tillbaka in till staden.
Det har skett samtidigt med ett skifte i den globala ekonomin déar informations- och
kunskapsbaserade branscher har blivit drivande. Tillsammans har det lett till stérre
efterfragan pa kontor i stadskarnor med fokus pa urbana och kreativa miljoer.
(Florida, 2003)

Betydelsen av bra lagen for att locka till etableringar av foretag har uppmérksammats
av exempelvis Stockholm stad och Europeiska unionen. | Stockholm stads
Oversiktsplan Promenadstaden betonas att det i en stadsplaneringsprocess ar viktigt
att tillgodose néringslivets behov av kompentent arbetskraft genom att bygga en miljo
dir “framtidens arbetskraft” vill bo och verka for att vara konkurrenskraftig.
Europeiska unionen har i sin tillvaxtstrategi Europa 2020 ocksa beskrivit vikten av
kreativa och hallbara stader for medlemslanders ekonomiska tillvaxt. Att veta vad
som gor lagen attraktiva &r darfor anvandbart i regional planering och for ekonomisk
utveckling. (Stockholm stad, 2010) (Fastighetsagarna, 2010)

Med en analys pa befintliga lagen gar det att belysa vad foretag vardesatter som bra
lokaliseringar. Vardering och kvantifiering av lagesfaktorer ar betydelsefullt for flera
omraden inom fastighetsmarknaden. Med kunskapen kan stadsutvecklingen utformas
for att ge en starkare ekonomisk utveckling som exempelvis Stockholm stad och EU
efterstravar. Darutover kan vetskapen vara till hjalp dven pa fastighetsniva. Med
kvantifiering av lagesfaktorer kan forandringar i naromradets inverkan ses pa
hyresnivaer och kan anvandas bade till grund for hyressattning eller som argument for
utveckling i omradet. Det gar att gora fastigheterna mer attraktiva genom att se till att
det finns specifika faktorer i naromradet exempelvis kollektivtrafik, park eller kanske
en restaurang i nederplan. Dessutom kan det anvéndas i dvergripande analyser dver
fastighetsmarknaden och vara till grund for lokaliserings- eller investeringsbeslut.
Vérdering av fastigheter och uppskattningar av hyresnivaer kan underlattas och ga
fran en subjektiv till en mer objektiv bedomning.

Det har genomforts liknande studier i stdder runt om i varlden och i Sverige med
fokus pa olika fastighetsattribut. Studier av dessa fragor har i stor omfattning gjorts
nér det galler bostadsobjekt. FOr bostader i bestdmda lagen &r det relativt ként hur
mycket olika lagesfaktorer kan tankas paverka vardet av fastigheten. Vilka faktorer
som har betydelse for kontorshyror och en kvantifiering av storleken pa dessa har
daremot inte undersokts till lika stor grad.
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1.2 Syfte

Syftet med denna rapport ar att undersoka och identifiera vilka lagesfaktorer som
paverkar hyresnivaer pa kontorsfastigheter. Identifiering sker genom studier av
urbanekonomiska teorier och intervjuer av olika aktorer inom fastighetsbranschen.
Vidare &r syftet att kartlagga betydelsen av ldgesfaktorerna och kvantifiera
vardepaverkan de har pa kontor genom geografiska och statistiska analyser.

1.3 Fragestallningar

Vilka ar faktorerna som paverkar ett lages attraktivitet och hyresniva?
Hur mycket paverkar de undersokta lagesfaktorerna hyresnivan?

1.3 Metod

Metoden som anvands for att svara pa fragestallningarna &r en deduktiv metod som
utgar fran teorier inom urban ekonomi. For att fa en bred uppfattning och en god
sakerhet anvands bade en kvalitativ och en kvantitativ metod i den empiriska
undersokningen Den kvalitativa delen bestar av intervjuer medan den kvantitativa
bestar av en hedonisk regressionsanalys samt analyser med hjalp av Geografiska
informationssystem  (GIS). Intervjuer gbrs med olika aktérer inom
fastighetsbranschen for att fa olika perspektiv pa betydelsen av lagen och
lagesfaktorer. Regressionsanalysen behandlar 472 fastigheter i innerstaden med en
varierande lokalisering. Syftet med GlIS-analyserna éar att ta fram data till
regressionsanalysen. Resultaten fran den statistiska analysen diskuteras utifran teori
samt resultat fran intervjuer.

1.4 Avgransning

Undersokningen ar begransad till kontorsfastigheter i Stockholms innerstad. Omradet
omfattar Norrmalm, Ostermalm, Sodermalm, Gamla Stan och Kungsholmen. Med
kontorsfastigheter menas fastigheter som huvudsakligen anvands som kontorslokaler.
Endast fastigheter som &gs privat ingar i undersokningen. De undersokta
hyresnivaerna ar pa fastighetsniva, inte pa kontraktsnivd. Vidare ar minsta
fastighetsstorlek satt till 500 kvadratmeter. Slutligen begransas antalet undersdkta
parametrar till de som gar kvantifiera i en karta.
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2 Teori

Teorikapitlet redogor for teorier som ligger till grund for studien och de metoder som
anvands. Dartill en redogorelse av tidigare studier. Urbanekonomi visar pa
nationalekonomiska samband i en urban miljé medan ekonometri visar pa hur dessa
kan utvardera empiriskt. GIS-teori redogdr for geografiska informationssystems
uppbyggnad och funktion.

2.1 Urban ekonomi

Urban ekonomi definieras av métet mellan nationalekonomi och geografi. Teorier i
amnet beskriver hur manniskor och foretag véljer att lokalisera sig och vilka effekter
det medfor for stadens uppbyggnad. Nedan foljer olika teorier som forklarar
vardering av fastigheter, uppbyggnad av staden och hur foretag véljer att lokalisera
sig inom den.

2.1.1 Utbud och efterfragan

I en 6ppen marknad med perfekt konkurrens bestdams priser enligt nationalekonomisk
teori efter utbud och efterfrdgan. Sambandet beskrivs i en efterfrdga- och
utbudskurva. Efterfragekurvan har en negativ lutning eftersom farre aktorer antas vara
intresserade av en vara da priset for den blir hogre. Utbudskurvan ar positiv eftersom
fler aktorer vill producera en vara da priset pa varan stiger. Jamvikten mellan utbud
och efterfragan ar det marknadsmassiga priset. Nar priset pa en vara hojs pa grund av
okad efterfriga kommer &ven tillgangen bli storre vilket haller kvar priset vid
jamvikten. Jamvikt definieras som det ldge da utbudet inte behdver regleras eftersom
konsumenter och producenter ar néjda med den nuvarande balansen, givet att det ar
en Oppen marknad med perfekt konkurrens. Sambandet illustreras i Figur 1 nedan.
Kvantiteten pa den roda utbudskurvan Okar da priset pa varan okar. Det motsatta
galler den bla efterfragakurvan vars pris minskar da kvantiteten 6kar. (O'Sullivan,
2012, pp. 455-469)

Pris

Utbud

Efterfragan

q Kvantitet

Figur 1 Utbud och efterfragan.
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Det som utmaérker fastigheter som vara &r att de &r platshestamda och unika, dessutom
ar de en nodvandig insatsvara for att producera andra varor. Fastighetsmarknaden
skiljer sig fran manga andra marknader da utbudet &r nastintill oelastiskt, eller har en
lang omstallningstid eftersom varan tar Iang tid att producera. Pa kort sikt ar darfor
utbudskurvan vertikal. Nar efterfragan 6kar kommer priset pa fastigheter stiga, fran p
till p*, for att méta utbudskurvan istallet for att utbudet dkar, se Figur 2. P& langre sikt
ar utbudet mer dynamiskt. (Geltner & Miller, 2014, pp. 4-8).

Pris

Utbud

Efterfragan

q Kvantitet
Figur 2 Utbud och efterfragan i fastighetsmarknaden pa kort tid.

Fastighetsmarknaden bestar av olika delmarknader, vilka genererar olika efterfraga-
och utbudskurvor. Storstadsomradens olika delmarknader bestar av en geografisk
uppdelning i kombination med fastigheters anvandningsomraden. Delmarknader har
olika efterfraga och utbud men paverkar samtidigt varandra till stor del. Exempelvis
foljer efterfragan pa kontor och bostader till viss del varandra och utbudet i ett lage
kan paverka efterfragan i andra lagen. (Ibid)

2.1.2 Betalningsvilja och CBD

Marknadspriset kommer att spegla marginalprodukten av en vara. Marginalprodukten
ar det varde som en vara bidrar med i produktionen av en annan vara. Inom
fastighetsbranschen innebdr det att marknadsvardet ar det varde som fastigheten
bidrar med till verksamheten som utférs pa den. Hur mycket fastigheten bidrar med
beror pa vilken sorts verksamhet som utfors pa fastigheten och hur bra laget passar
just den verksamheten. Olika foretag, beroende pa verksamhet, har dédrav olika
betalningsviljor for olika lagen. (O'Sullivan, 2012, pp. 7-9) (Geltner & Miller, 2014,
p. 69).

En sé kallad bid-rent kurva visar det hogsta varde en hyresgast kan tanka sig betala i
hyra beroende pa fastighetens lage, alltsa betalningsvilja. En bid-rent kurva anpassad
till en monocentrisk stadsmodell visar hur betalningsviljan varierar med avstandet
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fran en centrumpunkt. Centrumpunkten kallas Central Business District (CBD) och &r
det affarscentrum som staden centrerar kring. Modellen utgar fran att
transportkostnaderna dr det som paverkar marginalprodukten och betalningsviljan
mest. Med transportkostnader menas kostnader som finns for transporten och
alternativkostanden for den tid som l4ggs ner. Vid CBD dr transportkostnaderna
minimerade och darmed betalningsviljan maximerad. Ju storre avstand fran
centrumpunkten desto lagre blir den hyra som man kan tdnka sig betala eftersom
transportkostnaderna blir hogre. Olika verksamheter har olika kanslighet for
tranpostkostnader, de som paverkas mycket av transportkostnader har en brantare
kurva dar bid-rent kurvan faller snabbt med avstandet fran centrumpunkten. Se Figur
3. (Geltner & Miller, 2014, p. 65)

Foretag som nyttjar kontorsfastigheter har ofta stor bendgenhet att lokalisera sig ndra
CBD, A-omradet i Figur 3. Andra funktioner i staden som industrier och smahus
lokaliseras till andra omraden som B och C. En anledning ar att transportkostnader
paverkar de mycket pa grund av att de ofta har hogavlonad personal vilket ger hoga
alternativkostnader. (O'Sullivan, 2012, pp. 130-133)

Markvirde

Centrum Omride med verksamhet B Avstand frin centrum

Figur 3 Bid-rent kurva.

2.1.3 Lokaliseringshyra

En fasighet &r en heterogen vara vilket innebdr att vérdet for en bebyggd fastighet
bestar av olika delar. Den urbanekonomiska modellen av hur de olika delarnas
betydelse varierar i en monocentrisk stad visas i figur 4. | figuren dr kostnaden for
marken om den hade anvants till jordbruk (A) och konstruktionskostnader for
byggnaden (C) ar konstanta, oberoende pa avstand fran CBD. Kostnaden som varierar
ar lokaliseringskostnaden (L), alltsa den betalningsvilja foretag har for lagen narmre
CBD. I en storre stad ar lokaliseringskostnaderna en storre del av den totala hyran da
stadsgransen (B) flyttas ut. Se Figur 4. (Geltner & Miller, 2014, pp. 68-71)
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B CBD B
Figur 4 Bid-rent kurva med véardeuppdelning.

Vidare kan hyran av kontorslokaler bero pa fysiska-, kontraktsbundna- och
lagesattribut. Fysiska attribut kan exempelvis vara byggnadstekniska kvaliteter,
flexibilitet, yta, antal vaningar och inneklimat. Lagesattribut ar spatiala relationer,
exempelvis narhet till tagstation, affarsstrak eller narhet till arbetskraft och service i
naromradet. Kontraktsrattsliga faktorer som kan paverka hyresnivan ar exempelvis
hur lang avtalstiden pa kontraktet a och om hyresgastanpassningar har gjorts i
lokalen. (Dunse & Jones, 1998, pp. 297-299)

2.1.4 Kluster och humanteorin

Klusterteorier beskriver drivkrafter bakom och effekter som uppstar da flertalet
foretag samlokaliserar sig i geografiskt begransade omraden.
Urbaniseringsekonomiskt drivna kluster kdnnetecknas av samlokaliseringar av foretag
inom olika branscher. Foretag inom urbaniseringskluster ar framfdrallt tjanste- och
servicesektorn. Nationalekonomen Alfred Marshall beskrev ar 1890 i sin bok
Principles of Economics fyra teorier som forklarar varfor foretag samlokaliserar.
Teorierna beskriver hur ett klusters specifika egenskaper med delad insatsvara, rérlig
arbetsmarknad och kunskapsmatchning ger konkurrensfordelar jamfért med isolerat
lage. Teorierna forklarar framst béttre effektivitet genom lagre produktionskostnader.
(O'Sullivan, 2012, pp. 45-65).

Ekonomen Michael Porter menar att dessa teorier har spelat ut sin roll pa grund av en
fordndrad marknadsstruktur med Okad mobilitet och globalisering. Daremot
framhaller han andra fordelar med kluster. Den fysiska narheten med andra foretag i
liknande branscher driver innovation eftersom det finns en sporrande konkurrens.
Sammarbeten underlattas ocksa och skapar mojligheter till gemensamt
utvecklingsarbete (Porter, 2000, pp. 256-265). Det finns &ven teorier om att en sa
kallad face-to-face effekt ger foretag som har lokaliserat sig i kluster
konkurrensfordelar. Face-to-face effekten innebér att anstalla pa olika foretag traffas
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informellt och skapar vagar for utbyte av kunskapshaserad kunskap samt kontakter
mellan olika foretag.

Urbanisterna Jane Jacobs och Richard Florida framhdver fordelar med innovation
inom Kluster. Drivkraften och forklaringen bakom foretagens val att samlokalisera
menar de ligger pa att locka arbetskraft som i sig driver innovation och ekonomisk
utveckling. Den teorin kallas for humanteorin och innebér att hogutbildade och
personer bidrar till vinst och ger klustret dess konkurrensfordelar snarare &n de
kostnadsminskande effekterna som Marshall foresprakade. Aven ekonomen och
nobelpristagaren Robert Lucas papekar att kapaciteten i det humana kapitalet &r
orsaken bakom att stdder har en stor roll i ekonomin (Lucas, 1988, pp. 35-39). Florida
presenterar i sin bok Den kreativa klassen en teori som forklarar underliggande
faktorer som avgor lokaliseringsbeslut. Teorin gar ut pa att foretag flyttar dit
manniskorna ar istallet for tvart om. Vad som gor att kreativa personer valjer en viss
stad eller lage ar bade ekonomi och livskvalitet. Enligt bade Jacobs och Florida finns
det samband mellan ekonomiskt starka stader och livligt stadsliv vilket bade kan
kopplas till klustereffekter och humankapital. (Florida, 2003, pp. 3-10)
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2.2 Ekonometri

Begreppet ekonometri omfattar metoder for att empiriskt analysera ekonomiska
problem inom nationalekonomin. Inom fastighetsmarknaden kan ekonometri
exempelvis anvéandas for att analysera forandringar pa marknaden, investeringsbeslut,
undersoka effekter och kopplingar till andra investeringsmarknader. En ekonometrisk
modell ska formuleras utifran nationalekonomiska teorier.

2.2.1 Regressionsanalys

En regressionsanalys ar en statistisk sambandsanalys som omfattar bade grafiska och
numeriska metoder. Den beskriver matematiska samband mellan en
undersékningsvariabel och en eller flera forklarande variabler. Analysen ger en
ogonblickshild av radande samband. Det gar inte att i denna typ av analys spara
forandringar Over tid. En regressionsmodell visar sambandet i form av en linje som
har anpassats efter de observerade punkterna. En enkel regressionsmodell, med endast
en forklarande variabel, har en ekvation som visas nedan (1).

y=a+pBx+¢ Q)

Undersokningsvariabeln betecknas med 1y, forklaringsvariabeln med x, S é&r
regressionskoefficienten och « ar interceptet for ekvationen, e betecknar variansen
som modellen inte kan forklara. Koefficienterna bestams for att anpassa linjen till de
observerade punkterna sa bra som mojligt och tas fram genom minsta-
kvadratmetoden.

X, X

Figur 5 Minsta-kvadratmetoden
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Minsta-kvadrat metoden gar ut pa att minimera de vertikala avstanden ({;) mellan de
uppskattade vérdena (y) pa linjen och de observerade vardena (y; ) for varje
observation (t) (se Figur 5). Avstanden kvadreras for att endast ha varden som ar
positiva dven om det observerade vardet ligger under den uppskattade linjen och
darmed ett negativt avstdnd. Summan av alla kvadrerade avstand,
residualkvadratsumman, ekvation 2, (dar T &r antal observationer), minimeras genom
partiell derivation med avseende pa a och . (Brooks, 2010, pp. 72-80)

(@2 =20 -N*=L@-a+px)? (2)

En multipel regressionsmodell & en modell med fler forklarade variabler. En multipel
regressionsmodell anvands da det teoretiskt sett finns fler paverkande faktorer. De
partiella regressionskoefficienterna, 8, — B; , tas fram genom minsta kvadrat metoden
genom att summan av avstanden deriveras med avseende pa «och alla
betakoefficienter, 5; — f;.

y=a+pi1x1+ Paxs + -+ Pix; +¢ (3)

Med en multipel regressionsmodell, ekvation 3, ges hur mycket varje enskild variabel
paverkar den beroende variabeln. Viktigt att notera ar att den enskilda variabelns
effekt uppskattas i relation till effekten av dvriga variabler. Vilket &ar skillnaden mot
att genomfora flera enkla regressioner. Koefficienterna 5, — ; kvantifierar effekten
varje variabel har pa den beroende variabeln y. (Andersson, et al., 2007, pp. 83-106)

2.2.2 Dummyvariabel

Alla forklarande variabler behdver ett numeriskt vérde for att kunna anvéndas i
regressionsmodellen. Daremot kan inte alla férklarande faktorer matas i kontinuerliga
skalor. Kvalitativa faktorer kan kvantifieras genom dummyvariabler. En
dummyvariabel ger ett binart varde for om en datapunkt har en egenskap eller inte
och kan anta tva varden; 1 och 0. Exempelvis kan den kvalitativa faktorn beskriva om
en fastighet har sjoutsikt, vardet pA dummyvariabeln &r 1 om sjéutsikt finns, annars 0.
Nar fler dummyvariabel anvénds for att beskriva en egenskap inom samma kategori
maste de utgd fran en basdummy som de andra faktorerna forhaller sig till.
(Andersson, et al., 2007, pp. 106-109)

2.2.3 Variabeltransformation

For att battre beskriva en variabel eller tydliggbra hur sambandet med
undersokningsvariabeln fungerar i verkligheten kan alla ingdende variabler
transformeras. Vanliga transformationer &r att kvadrera, ta roten ur eller logaritmera
variabler. Antag att marginalnyttan av en fastighets storlek minskar ju storre den ér.
Om variabeln som beskriver ytan transformeras genom att dra roten ur den, kommer
forhallandet mellan den storsta och minsta fastigheten minska och variabeln béttre
forklara ~ ytans  paverkan pa  fastighetens  varde.  Problemet  med
variabeltransformationer &r att en modell med transformerade variabler kan bli
svartolkad och svar att i tanken applicera pa verkligheten (Hjorth, 1998).
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Procentuella samband mellan undersokningsvariabeln och forklaringsvariabler fas
genom att transformera modellen till en logaritmisk-linjar modell. Betakoefficienten i
en regressionsanalys med sadana variabler blir den procentuella férandringen av den
undersokta variabeln da en av de forklarande variablerna férandras med 1 %.
Koefficienterna kan tolkas som relationerna i en procentuell forandring. Det &r
logaritmeringar med basen e som skapar dessa samband. Logaritmering kan &ven
goras med andra baser t.ex. 10 men resultaten blir mer svartolkade. (Gelman & Hill,
2007)

2.2.4 Residual och forklaringsgrad

Residualen &r avvikelsen mellan det uppskattade y -véardet och det observerade y-
vardet, se figur 5. For att se hur val regressionslinjen ar anpassad till datamaterialet
kan residualen anvandas for att ta fram varden pa olika sdkerhetsmatt.
Determinationskoefficienten, som aven kallas forklaringsgrad och betecknas R?, visar
hur véal den totala regressionsmodellen &r anpassad till datamaterialet.
Forklaringsgraden  beskriver  procentuellt hur stor del av variansen i
undersokningsvariabeln som kan forklaras av de forklarade variablerna.
Forklaringsgraden blir ofta stérre med antalet forklarande variabler, eftersom den
baseras pd medelvardet av y, det ar darfor inte alltid bra att jamfora R? mellan
modeller med olika antal forklarande variabler. For att undvika det finns ett korrigerat
matt som betecknas Rﬁdjusted, som dven tar hansyn till antalet observationer och

variabler i modellen. R2, justea Kan anvandas for att avgora om en ytterligare variabel
ska vara med i modellen eller inte (Brooks, 2010, pp. 72-107)

2.2.5 Konfidensintervall, hypotesprovning och signifikansmatt

Ett signifikanstest inom statistiken handlar om att bevisa att ett vardes avvikande fran
ett valt vérde, ofta noll, inte beror pd slumpen. Resultatet fran regressionsanalysen
testas for att slutsatsen att vardet med statistisk sékerhet inte &r noll ska kunna dras.
En nollhypotes upprdattas och ska sedan forsoka motbevisas. Inom
regressionsanalysen ar nollhypotesen oftast att en variabels sanna koefficient &r noll.
Vilket  betyder att  forklaringsvariabeln  inte  pdverkar  vardet av
undersékningsvariabeln (Hjorth, 1998). Galler det motsatta, att forklaringsvariabeln
har en paverkan kan nollhypotesen forkastas.

De uppskattade koefficienterna i regressionsanalysen ar ett medelvarde av alla
mojliga koefficienter for variabeln. De mojliga koefficienternas avvikelse fran
medelvardet och de varden koefficienten kan tdnkas anta, antas normalfordelade i ett
intervall  kring den skattade medelkoefficienten. Intervallet kallas for
konfidensintervall och brukar bestdammas till 95 % sékerhet. Det betyder att den
variabelns sanna koefficient med 95 % sékerhet ligger inom konfidensintervallet.
Téacker intervallet over 0 (t.ex. |-3, 8|) gar det inte med sakerhet pasta att variabeln
paverkar undersokningsvariabeln (Andersson, et al., 2007, pp. 109-122).
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Ett matt pa en variabels signifikans i modellen &r att mata dess p-varde. P-vardet ar
sannolikheten att konfidensintervallet for betakoefficienten &ar skild fran
nollhypotesen. Ar p-vdrdet mindre 4n 5 % kan nollhypotesen férkastas i en modell
med 95 %. konfidensintervall. (I resultatdelen betecknas p-virdet med sig”)

Ytterligare en metod att méta en variabels signifikans ar t-testet som beréknas enligt
ekvation 4:

_ Bj—bBo
=

t

(4)

Formeln &r ett matt pa hur skillnaden mellan variabelns skattade koefficient och
nollhypotesen (B8; — B,) forhdller sig till skattningens standardavvikelse (sg). Ger
testet ett hogt absolutvérde ar variabeln signifikant. Ju storre koefficienten &r i
forhallande till standardavvikelsen desto béttre statistisk sékerhet (Ibid) (Verbeek,
2008, pp. 6-19).

2.2.6 Korrelationsmatris

I samband med en multipel regressionsanalys ar det ofta anvéandbart att analysera
sambanden mellan de ingaende variablerna i modellen. Detta kan géras genom att
analysera variablernas korrelationskoefficienter, vilka ar ett statistiskt matt pa det
linjara sambandet mellan tva variabler.

Korrelationskoefficienten antar varden mellan -1 och 1. Tecknet visar om sambandet
mellan variablerna ar negativt eller positivt. Ett varde nara absolutbeloppet av 1 tyder
pa ett starkt samband och ett varde néra noll ett véldigt svagt samband. En variabel
har korrelationskoefficienten 1 med sig sjalv (Andersson, et al., 2007, pp. 43-48).
Samvariationen mellan i en regressionsanalys alla ingaende variabler sammanstalls i
en korrelationsmatris dar styrkan pa alla mojliga korrelationer visas. Trots att det
finns ett korrelationssamband betyder inte det att sambandet &r saklogiskt eller
kausalt. Ett samband mellan variabler som korrelerar maste alltid analyseras i ljuset
av vad sambandet skulle betyda i verkligheten for att komma fram till om det finns ett
logiskt samband eller om det rér sig om “nonsenskorrelation”. (Gelman & Hill, 2007)

2.2.7 Multikollinearitet

Ett av de stdrsta problemen med multipla regressionsanalyser ar multikollinearitet,
nar tva eller flera av forklaringsvariablerna i modellen korrelerar med varandra. De ar
alltsa sinsemellan beroende av varandra. Multikollinearitet ar vanligt i geografisk data
nar avstand mats till punkter som ligger relativt nara varandra. Problemet som uppstar
medfor att det ar svart att sarskilja tva korrelerande variablers effekt pa
undersokningsvariabeln. Multikollineariteten leder till att forklaringsvariablernas
standardfel 6kar och signifikansen minskar. Genom att studera korrelationsmatrisen
kan samband mellan variabler identifieras. Hoga sadana korrelationer leder ofta till
multikollinearitetsproblem. (Andersson, et al., 2007, pp. 109-122)
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Multikollineariteten kan ocksd undersdkas genom VIF-tester (Variance Inflation
Factor). VIF-vardet anger hur manga ganger storre variansen for variabelns
koefficient ar pa grund av korrelation med andra variabler jamfort med vad den hade
varit utan nagon korrelation alls. Hoga VIF-varden betyder att problem med
multikollinearitet foreligger som paverkar modellen negativt. VVad som &r ett for hogt
VIF-véarde beror pa hur modellen ser ut, ofta brukar problem med multikollinearitet
anses rada om vardet 6verstiger 10 men vérden pa 5 namns ocksa som en dvre grans
(Rogerson, 2001). En variabel med hogt VIF-varde behdver trots multikollinearitet
inte vara problematisk om den har hdg signifikans och ett hogt t-vérde.

28



Lagesfaktorers inverkan pa kontorshyror

2.3 Geografiska informationssystem

Information som &ar knuten till geografiska platser eller i geografisk relation till annan
data behandlas i ett geografiskt informationssystem eller GIS. Informationssystemet
innehaller funktioner for insamling, lagring, bearbetning och analys av geografiska
data. Idag &r GIS en stor del av manniskors vardag. Vi anvander oss av det i vara
mobiltelefoner for att visa var vi befinner oss och for att hittade den narmaste végen
till restaurangen. Facebook visar var vi har tagit en bild eller var vi gjort en
statusuppdatering. GIS anvands till att hjélpa raddningstjansten snabbt anlénda till en
olycksplats genom att berdkna den snabbaste vagen dit, att berdkna konsekvenserna
vid katastrofer och félja miljoférandringar. | tidningar och annan media kan vi se hur
GIS anvands for att presentera statistik och information fordelat 6ver geografiska
omraden. (Harrie & Eklundh, 2013)

2.3.1 Rumsliga egenskaper

| ett GIS gar det att berdkna rumsliga relationer mellan objekt. Det kan vara
geometriska egenskaper som position, langd, yta och form. Dessa egenskaper kan ge
information om rumsliga relationer mellan olika objekt. Rumsliga relationer &r
geometriska relationer som avstand men &ven topologiska relationer. Vad som menas
med topologiska relationer har beskrivits illustrativt av Lars Harrie som att
topologiska relationer ar de relationer som inte forandras mellan tva objekt, utritade
pa en gummiduk nar man tanjer ut den (Harrie & Eklundh, 2013). Det kan vara om
objekt Overlappar, angrénsar, korsar eller ligger i varandra. Dessa olika typer av
rumsliga relationer &r grunden for alla GIS-operationer for att bearbeta och skapa
data. Utdver de rumsliga egenskaperna kan dven icke-rumsliga egenskaper inkluderas
och analyseras i ett GIS. Det kan réra sig om information om fastigheters hyra,
vardear och gators namn. Sadan icke-rumslig data kallas i GIS-sammanhang for
attribut. Attributen lankas till geografiska objekt sa att ett lager med fastigheter som
punkter, for varje punkt &ven innehaller uppgifter om hyra, area eller
fastighetsbeteckning.

2.3.2 Konceptuella modeller

For att visualisera och bygga upp en modell av verkliga geografiska relationer
anvands kartor. Dessa ar konceptuella modeller av verkligheten och kan se olika ut
och ha olika bestandsdelar beroende pa syftet med kartan. Objektmodellen bygger
upp en varld med bestaende av olika objekt. De ar punkter, linjer, polygoner och i
vissa fall kroppar. Objektmodellen &r bra att anvanda i arbete med maénsklig
verksamhet, da de ofta ar skarpt definierade i rummet. Faltmodellen bestar utav sma
homogena rutor i ett nat, indelningen benamns ofta raster. Ett raster ar battre pa att
beskriva kontinuerliga variationer och anvénds oftare for att modellera naturliga
fenomen som hojder eller nederbérdsmangder. 1 den har GIS-studien anvénds raster
till att berékna och visualisera densiteten av olika varden. (Harrie & Eklundh, 2013)
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2.3.3 Operationer

Utifran de rumsliga egenskaperna kan forhdllanden och nya data skapas och
analyseras. Dessa analysmetoder kallas for operationer och gérs med ett GIS-
program. | programmet finns algoritmer som forenklat ar ett bestamt tillvagagangssatt
for datorn att ta fram den onskade informationen. Den vanligaste operationen &r att
berakna avstand langs linjer eller mellan punkter. Manga andra, mer avancerade
operationer baseras dven pa nagon slags avstandsberakning. Finns ett natverk av
linjer, t.ex. ett gatunat kan avstand mellan tva objekt berdknas som langden langs
gatunatets gator. En sadan avstandsberakning innefattas i begreppet natverksanalys.
(Pilesj6 & Eklundh, 2013) (Larsson, et al., 2013)

Topologiska relationer ar viktiga och avgoérande for manga operationer. Attribut kan
lagras i ett nytt objekt utifran var de befinner sig, exempelvis kan en fastighets namn
som ligger i ett punktobjekt tilldelas en polygon som utgdr fastighetens yta.

(Pilesjoé & Eklundh, 2013)

2.4 Tidigare studier

Tidigare studier med undersdkningar med syfte att utreda hur fastighetsattribut och
lagesfaktorer paverkar kontorshyror presenteras nedan. Dessutom beskrivs studier i
vilka lagesfaktorer som foretag eller myndigheter anser vara viktiga vid lokalisering
undersoks.

2.4.1 Hedoniska undersokningar pa spatiala variationer

Det har gjort flera studier pa hur fastighetsvarden beror pa olika fastighets- och
lagesbundna attribut. Genom regressionsanalyser undersoktes ar 1997 spatiala
variationer av kontorshyror i Atlanta, USA for att se vilka attribut som Iag till grund
for lokaliseringshyran. Undersdkningen Spatial variation in office rents within the
Atlanta region, fokuserade pa lagesfaktorer sa som trafikinfrastruktur, tillganglighet
till arbetskraft och klustereffekter. Klustereffekter kvantifierades genom avstand till
kunder, leveranttrer, och narhet till andra kontorsarbetare samt koncentration av
ovanstaende. | regressionsanalysen anvandes flera kontors- och kontraktsbundna
attribut for att utesluta inverkan av dem. Slutsatserna som forfattarna drar &r att
klustereffekterna, lokala skillnader i lI6nenivéer och trafikkostnader har stark
paverkan. Dessutom gjordes underokningen med datamaterial fran olika tillfallen for
att se om utveckling i telekomindustrin hade paverkat betydelsen av klustereffekter
men med slutsatsen att det inte skett. Datamaterialet bestod av 658 till 907 byggnader
beroende pa vilken tidpunkt analysen géllde. (Bollinger, Ihlanfeldt, & Bowes, 1998)

I Glasgow, Storbritannien, utfordes ar 1998 en liknande studie i rapporten A hedonic
price model of office rents for att identifiera signifikanta paverkande faktorer pa
kontorshyror. Undersokningen gallde 447 kontor uppdelade pa 200 byggnader i
Glasgows centrala delar och utkanter. Den undersdkande variabeln &r begard hyra
istallet for faktisk hyra for att undvika inverkan av olika kontraktsfaktorer.
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Ursprungligen analyseras 25 byggnadsbundna attribut, fran  alder till
luftkonditionering och pentry. Léagesvariabler var dels fagelvagen i antal meter fran
en punkt i mitten av CBD-polygonen, dels en indelning av 5 olika omraden i Glasgow
i form av dummy-variabler. Studien visar att alder pa byggnaden och laget ar de
faktorer som paverkar hyran mest. Dessutom betonar forfattarna att CBD éar
betydelsefullt som kontorscentrum och for hyresnivaerna. (Dunse & Jones, 1998)

Ar 2011 utférdes en hedonisk analys pé& begard kontorshyra i Toronto, Kanada som
en del i doktorsavhandlingen Evolution of urban built space — markets and decisions
med syfte att forstd faktorer som péaverkar beslutstagande och utveckling i
fastighetsbranschen. Undersokningen gallde kontor med en yta pa mer an 20 000 sq
feet (ungefar 1860 kvm) och byggde pa datamaterial med 1302 fastigheter.
Lagesvariabler definieras som avstand till kollektivtrafik, motorvag, CBD och hur
stor del av markanvandningen som var industri eller bostader. Dessutom anvandes en
uppdelning av 36 omraden som har identifierats som kontorsnoder och har graderats
efter kontorsyta och efter antal anstéllda i omradet. Slutsatser som dras fran analysen
ar att tillgangligheten till trafikinfrastruktur &r viktigt bade i utkanten och i centrala
Toronto. Kontorsfastigheter som ligger inom 500 meter fran tunnelbanestation ger en
tydlig hyreshdjning. Vidare att centrala Toronto som &r traditionell affarskérna och
ses som CBD har stor inverkan pa hyresnivaer, trots manga andra kontorsnoder runt
omkring. (Farooq, 2011)

I Stockholm gjorde konsultféretagen Evidence, Spacescape och White utredningen
Vardering av stadskvaliteter- betalningsvilja for kontor ar 2011 pa uppdrag av
Stockholms 1&ns landsting och flera kommuner i l&net. Studier gjordes i 86
kontoromraden déar observerade hyresnivaer baserade pa enkatundersékningar och
varderingar har sammanvéagts som medelvarde for ett helt omrade. | undersokningen
genomfordes Over 500 stadsbyggnadsanalyser men fem faktorer visade sig vara
signifikanta och forklarar tillsammans 90 % av hyresvariationen mellan omradena.
Den enda byggnadsknutna faktorn var vardear som snitt Gver omradet.
Lagesfaktorerna var tillganglighet med kollektivtrafik, tillganglighet till urbana
verksamheter, klusterbildning samt vakanser. Tillganglighet med kollektivtrafik
definierades som sysselsatt nattbefolkning som med kollektivtrafik nar omradet inom
30 min. Urbana verksamheter definierades som restauranger och handel,
tillgangligheten uppskattades som tillgdng inom 1 km och végdes in i ett index dar
handel fick dubbla vardet. Definitionen av kluster utgick fran antalet arbetande inom
kontorsbranscher i omradet. Slutsatser ar att tillganglighet med kollektivtrafik och
narhet till urbana verksamheter &r starka paverkande faktorer. En variabel som inte
var med i den slutgiltiga modellen var tillgdnglighet med bil eftersom den inte var
signifikant, varken i centrala eller perifera delar av lanet. (Evidens, Spacescape,
White, 2011)

Examensarbetet Betalningsvilja for stationsnara lage av Dotevall och Wetterling fran
2014 undersoker hur kontorshyror beror pa narheten till en jarnvégsstation.
Undersokningen genomfordes med bade en enkédtundersokning och en
regressionsanalys. ~ Forutom  avstand  till  jarnvagsstationen  innehaller
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regressionsanalysen vardear, en kvalitetsbedomning pa kontor och lagesknutna
attribut som avstand till CBD och uppdelning efter A, B, C-lage. Undersokningen
baserades pa 91 observationer uppdelat pa 23 fastigheter i Linkdping och 86
observationer pa 27 fastigheter i Karlstad. Analysen visade att det finns en
betalningsvilja for att ha kortare avstand till resecentrum. Examensarbetet Lagt spar
ligger av Bengtsson och Ekberg fran 2014 understker ocksa samband mellan
betalningsvilja och sparbunden trafik men i det fallet hur sparvag inom stader
paverkar fastighetsvarden pa smahus. Bengtsson och Ekberg ser att det finns ett
samband men att storleken ar varierande beroende pa olika stader. (Dotevall &
Wetterling, 2014) (Bengtsson & Ekberg, 2014)

2.4.2 Lagesfaktorer vid lokaliseringsbeslut

I examensarbetet Lagesfaktorers betydelse vid lokaliseringsbeslut — en studie i Malmo
och Kopenhamn av Berg och Eliasson ar 2003 undersoks &amnet med en
enkatundersokning. Syftet med examensarbetet ar att kartldgga de lagesfaktorer som
beaktas vid lokaliseringsbeslut. Tjansteproducerande foretag i Malmd och
Kopenhamn varderade tillgang till potentiell arbetskraft, tillganglighet med bil och
kollektivtrafik hogst. Dessutom uttryckte fler foretag i Malmo narhet till kund som
stor betydelse vid lokaliseringsbeslut. (Berg & Eliasson, 2003)

Fastighetskonsultforetaget Cushman & Wakefields undersékning European cities
monitor fran 2011 rangordnar bland annat vilka lagesfaktorer som de 500 tillfragade
foretagen anser vara viktiga vid lokaliseringsbeslut. Den mest betydelsefulla faktorn
ar enligt undersdkningen narhet till marknader, kunder och samarbetspartners, vilket
60% av de tillfrigade foretagen ansag. Tillgang till kvalitativ arbetskraft, bra
telekommunikation och transportforbindelser bade lokalt och internationellt &r de
efterféljande faktorerna pa rangordningen. . (Cushman & Wakefield, 2011)

Rapporten Statens lokalforsérjning av Ekonomistyrnigsverket med uppdrag fran
regeringen fran 2013 utreds fragor kring myndigheternas lokalisering i centrala
Stockholm. | rapporten utreds vilka skal som finns bakom lokalisering och vilka
orsaker till att manga myndigheter i Stockholm &r lokaliserade till centrala delar. | en
enkatundersokning bland myndigheter innanfér tullarna anges som framsta skal for
lokaliseringen &r narheten till Stockholm centralstation, foljt med nérheten till andra
statliga myndigheter. Det tredje skalet ar att kunna rekrytera och behalla personal
vilket underlattas av ett attraktivt lage. (Ekonomistyrningsverket, 2013)
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3 Metod

| detta kapitel presenteras metodvalen som har anvénts i arbetet och dess olika delar.
Tillvagagangssatten i de olika delarna beskrivs oOversiktligt och féljs av en
beskrivning av skapandet av data till de ingaende faktorerna.

3.1 Metodval

For att svara pa fragestallningarna har en deduktiv metod anvands. Det innebér ett
angreppssatt som provar teorin empiriskt. En kombination av kvalitativa och
kvantitativa metoder har anvénts for att kunna dra starkare slutsatser av resultatet.
Kombinationen kan starka tilliten till analysen och ge en mer nyanserad bild och
helhetssyn pa fragestéllningarna och dessutom visa att den insamlade informationen
ar rimlig. (Holme & Krohn Solvagn, 2010, pp. 50-52) (Holme & Krohn Solvagn,
2010, pp. 85-88)

Kombinationer kan ske pa olika stt, dels kan den kvalitativa delen vara en del av
forberedelserna till den kvantitativa, dels som en del av analysen. Den kvalitativa
delen bestar av semistrukturella intervjuer och den kvantitativa av GIS- och
regressionsanalyser. Syftet med intervjuerna var dels att férbereda infor de 6vriga
metoddelarna och dels att komplettera de statistiska resultaten i analysen.
Regressionsanalysen anvands for att vardera lagesfaktorerna och statistiskt sakerstélla
svar pa fragestallningar. For att genomféra regressionsanalysen har hypoteser
formulerats for att sedan provas i flera regressionsmodeller. Metoddelen GIS har
syftet att ta fram véarden som anvands i regressionsanalysen och se spatiala samband
mellan l&gesfaktorer och kontor.

Nedan beskrivs de olika delarna i metoden och hur de ingdende variablerna i
regressionsmodellen har tagits fram.
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3.2 Intervju

Intervjuer genomfdrdes som forberedelse for den kvantitativa metoden men aven for
att komplettera statistiska resultat i analysen. Formen pa intervjuerna var
halvstrukturerade vilket innebar att samma fragor stalldes till alla intervjuobjekt men
fragorna var 6ppna i form av stodord och foljdfragor. Den halvstrukturerade formen
valdes for att skapa ett fritt samtal och ta del av resonemang kring lokalisering men
samtidigt ha en struktur for att underlatta sammanstallning och analys. Fragor har
utformats efter olika kategorier med Overgripande fragor och kompletterande
specifika fragor for att fa mer detaljerade svar. Frageformularet som anvénts finns i
bilaga 1. Intervjuerna har transkriberats och sammanstallts efter olika teman.
(Gillham, 2008, pp. 103-114)

Intervjuobjekten har wvalts ut med syftet att alla delar av Stockholms
fastighetsmarknad ska representeras. Tillsammans ska de innefatta de vanligaste
yrkesgrupperna inom fastighetsmarknaden och bidra med olika perspektiv. Objekten
réknas upp i listan nedan.

Tomas Ingmarsson, VD, AFA fastigheter

Fredrik Bergenstrahle, Fastighets- och Transaktionschef, Skanska
Fredrik Linderborg, Deputy Head of Large Real Estate, Danske Bank
Oskar Lundqvist, Projektledare, hyresgastradgivning, Niras

Per Persson, Affarsutveckling, Fastighetsaktiebolaget Norrporten
Bengt Lindén, VD, Strateg fastighetskonsult AB

3.3 Regressionsanalys

Regressionsanalysen har genomforts for att statistiskt testa nedanstaende hypoteser
och visa pa vérden av olika lagesfaktorer. Genom en regressionsanalys gar det att visa
hur mycket de olika lagesfaktorerna, som har kvantifierats genom GIS-metoden,
paverkar kontorshyran. | undersokningen har statistikprogrammet SPSS anvants.

Utifran Urban-ekonomisk teori, slutsatser fran tidigare studier och kunskap fran
intervjuer har foljande hypoteser formulerats:

H1: Narhet till sparbunden trafik har positiv inverkan pa hyresnivan
H2: Narhet till Centralstationen har positiv inverkan pa hyresnivan
H3: Narhet till CBD har positiv inverkan pa hyresnivan

H4: Narhet till park har ingen paverkan pa hyresnivan

H5: Med fler kontor i naromradet 6kar hyresnivan

H6: Med fler restauranger i naromradet 6kar hyresnivan

H7: Utsikt dver vatten har positiv inverkan pa hyresnivan
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En inledande forstudie pd datamaterialet genomfordes for att fa en 6vergripande blick
av datamaterialet. Undersokning av de ingdende variablernas medelvérde,
standardavvikelse, min- och maxvarde. Dessa varden gar att finna under avsnittet
metadata senare i rapporten. Variablernas spridning och fordelningar har studerats
visuellt i spridningsdiagram och histogram. Det har &ven gjorts med variablernas
olika transformationer. Forstudien anvands till att besluta vilka variabler som ska vara
med i regressionsmodellen och om variabler bor transformeras for att na battre
signifikans, samt fa en dvergripande bild av dem for att kunna analysera resultaten
med ratt forutsattningar. En viktig del i forstudiearbetet innan sjéalva
regressionsanalysen har varit att undersoka korrelationer mellan de ingaende
variablerna. Det ar speciellt viktigt i en analys med s& manga spatiala variabler.
Genom att analysera korrelationer kan eventuella problem med multikollinearitet
identifieras.

Regressionsmodellerna togs fram genom att stegvis addera fler variabler till en
grundfunktion. Utifran forklaringsgrad, signifikansnivaer och korrelationer jamfordes
modeller med olika variabelkombinationer. Modellerna utvarderades utifran statistisk
sékerhet samt urbanekonomiska teorier och intervjuerna. Statistiskt sett har
modellernas forklaringsgrader jamforts sinsemellan. En hogre forklaringsgrad
behover dock inte betyda att modellen svarar pa hypoteserna battre. Signifikansen for
varje enskild variabel har jamférts. Dessutom kontrollerades VIF-vdrdet, om en
variabel hade héga VIF-varde godtogs inte modellen.

3.4 GIS

For att skapa de geografiska data som analyseras har kartprogrammet ArcGis fran
ESRI anvants. For studien anvandes geografisk data fran flera olika kallor, framst
Stockholms stad och Lantmateriet samt fastighetsspecifik data fran Datscha. Den
geografiska datan anger var i Stockholm olika funktioner och fastigheter ligger. Den
fastighetsspecifika datan innehaller information om de undersokta fastigheterna som
t.ex. area, hyra och vardear. Ett generellt problem med dessa data var att
informationen rérande intressanta objekt inte var sammankopplat. For att uppna detta
genomfordes i korthet stegen beskrivna nedan.

For att kunna skapa geografiska data med avstand till olika funktioner i Stockholm
maste forst en karta 6ver Stockholm skapas. | denna karta ingar alla komponenter
som ska analyseras och méatas samt andra viktiga funktioner som ar nédvandiga for att
data ska kunna tas fram. All data i grundkartan &r i objektsform. Den geografiska
informationen till grundkartan som vi skapat ar tagen framst fran Stockholms stad
men ocksa fran Lantmateriets Karttjanst. Kartprojektionen som anvants ar en lokal
variant av SWEREF 99, den anvinds av Stockholms stad och kallas SWEREF 99 18’
00”’. Syftet med grundkartan ar att skapa en miljo dar det & majligt att ta fram data
for intressanta relationer i staden. Se

Tabell 1 for beskrivning av de olika delarna i den framtagna kartan.
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Kartmaterialet fran Stockholms stad har anvénts i CAD- miljo och ar darfor i formatet
.dwg. For att kunna anvanda materialet i ArcGIS har dwg-filerna konverterats till
shapeformatet .shp. Samma kartprojektion har tilldelats alla filer. Denna konvertering
har lett till svarigheter i hur objektens attribut behandlas i det nya formatet men har
inte medfort nagra problem géllande objektens geometri och position. En stad &r
komplex och det & omdgjligt att i en karta i detalj kunna beskriva alla funktioner och
fa med stadens alla objekt. Féljaktligen blir grundkartan en approximation av staden
innehallande de for studien viktigaste elementen. | bilaga 2 finns en redogorelse for
alla operationer som anvands vid skapandet av kartan samt framtagandet av data till
den statistiska analysen.

3.4.1 Vagnat

Grundkartan innehaller i stort sett alla stadens gator men méanniskor anvénder inte
enbart stadens gator for att fardas mellan olika mal. Genvagar och sneddande Gver
gronytor ar svara att ta med och beskriva i kartan. Végnatet i det ursprungliga
datamaterialet har i stort sett varit en komplett beskrivning av Stockholms végnét.
Dock har den behévt kompletteras for att battre beskriva de véagar méanniskor
anvander nar de promenerar, d.v.s. inte kor bil. Trappor mellan nivaavskilda gator,
strak Gver torg och vagar som slutar i vandplaner ar exempel pa kompletteringar som
har behovts goras i gatunatet. Gatunatet visar inte alla genvagar manniskor anvander
sig av men borde i stort vara en god atergivning av de vagar promenerande ménniskor
anvander sig av.

3.4.2 Fastighetspunkter

Varje fastighet redovisas med fastighetsbeteckning, taxerad area och taxerad hyra.
Datamangden innehaller ingen information om fastighetens geografiska belagenhet.
For att knyta fastigheterna till en punkt pa kartan har fastighetsbeteckningen anvants.
Alla fastigheter i Stockholm far sin beteckning efter vilket kvarter den ligger i samt
ett individuellt nummer for just den fastigheten inom kvarteret. | kartdatamaterialet
fran Stockholm stad finns lager som anvands for att skapa punkter med
fastighetsbeteckningar som motsvarar beteckningarna i listan.
Fastighetsinformationen i listan har sedan kunnat knytas till 1agesbestdmda punkter i
kartan. Punkten som representerar fastigheten sammanfaller inte med byggnadens
huvudingdng utan &r istallet belagen godtyckligt i ytan som utgor fastigheten. Ett
lager dar fastigheterna har placerat pa narmaste vag har dven skapats.
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Tabell 1 Lager i framtagen karta

Lager Beskrivning Dataursprung

Vdagar Linje Lantmateriet

Fastigheter Punkt Datscha, Stockholm stad

Kvarter Linje Stockholm stad

Byggnader Polygon, linje Stockholm stad

Tunnelbana- och | Punkt Manuell inlagring

pendeltdgsstationer

CBD Polygon, punkt  DTZ

Parker Linje Stockholm stad, manuellt via Google
maps.

Restauranger Punkt Stockholm stads tillstandsenhet,
manuell inlagring

Strandlinje Linje Stockholm stad

3.5 Skapande av data till regressionsanalysen

De ingdende variablerna har tagits fram genom databassokningar och GIS-
operationer. Fastighetsbunden data har tagits fram genom Datschas databas.

En beskrivning av ett lage handlar ofta om dess avstand till andra platser och
funktioner. Darfor ar den storsta delen av de data som tagits fram avstand. Avstand
kan dock vara av olika typer. Avstandet fran ett kontor till narmaste restaurang kan
beskrivas bade som fagelvagen och narmaste vag via gatunatet. Ett lage kan ocksa
beskrivas genom existensen av betingelser i punkten som havsutsikt. Slutligen kan
ocksa ett lage beskrivas genom varden i dess omgivning som omradets restaurang-

och kontorstéthet.

Tabell 2 Beskrivning av variablerna som ar framtagna till regressionsanalysen

Variabel/parameter Enhet
Kvadratmetershyra Kr/kvm och ar
Alder Vardear

Avstand till sparbunden trafik Meter

Avstdnd till Centralstationen Meter

Avstand till CBD Meter

Avstand till park Meter
Kontorstdthet Kvm kontor/kvm mark
Restauranger Antal inom X meter
Sj6utsikt Ja/nej

Omréden Ja/nej
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3.5.1 Urval av fastighetspunkter

Datamaterialet ar taget fran fastighetskonsultforetaget Datschas databas som
sammanstaller information om fastigheter. Informationen som har hamtats fran
Datscha ar fastighetsbeteckning, vardear, taxerad area och taxerad hyra. Fastigheterna
har valts ut efter flera kriterier. Uppsamlingsomradet ar avgransat till Stockholm
innerstad, vilket ar inom Danvikstull, Skanstull, Hornstull, bron mellan Lilla och
Stora  Essingen,  Tranebergsbron, grdnsen mot  Solna,  Roslagstull.
(Ekonomistyrningsverket, 2013, p 10)

Fastigheterna dar bendamnda som typkod 325 enligt skatteverkets fastighetstaxering,
vilket innebér hyreshusfastigheter med huvudsakligen lokaler. | de fastigheter det har
funnits bostader har andelen av den taxerade ytan och taxerade hyran som kommer
fran  bostadsdelen ej inkluderats. Agandeformen &r fastighetsbolag och
fastighetsagande  bolag for att fa liknande fastighetsknutna attribut.
Bostadsréattsforeningar och privat dgande har €] inkluderats for att undvika mindre
lokaler och fastigheter som inte drivs som en kommersiell fastighet. Kommun och stat
som dgare ar inte med eftersom fastigheterna &r nolltaxerade. | det forsta urvalet har
inte lokalslaget kontor kunnat urskiljas vilket innebér att det finns fastigheter med
andra lokalslag. De fastigheter som till stor del har andra lokalslag &n kontor,
exempelvis gallerior och hotell, undviks till viss del genom att typkoden 322, hotell
och restaurangfastigheter ej har tagit med men har ocksa plockats bort manuellt. Det
gar dock inte att skilja pa kontorslokaler mot handel och restaurang som ofta finns pa
bottenvaningar pa kontorsfastigheter. De fastigheter som ar med i analysen och dess
lage visas i figur 6. (Skatteverket, 2015)
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Figur 6 Urval av fastighetspunkter
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3.5.2 Kvadratmeterhyra

Undersokningsvariabeln kvadratmeterhyran utgar fran taxeringsuppgifter fran
Datschas databas. Det &r den taxerade hyran per taxerad lokalyta for varderingsaret
2011 for varje taxeringsenhet.

Den taxerade hyran ar den faktiska marknadsmassiga arshyra som fastighetsagaren
redovisar till skatteverket som underlag for taxering. | den taxerade hyran ingar,
enligt fastighetstaxeringslagens (FTL) 9:e kapitel, kostnad for uppvarmning, va-
tillagg och fastighetsskatt. Det ingar dven inkomst fran skyltar, master och
garageplatser. Daremot ska hushéllsforsorjning av el och gas, moms och hyresintakter
for mark t. ex parkeringsplatser utomhus ej inraknas. Dessutom ingéar en utraknad
hyra for lokaler som inte hyrs ut med marknadsméssig hyra. Det kan vara lokaler med
hyresrabatt, lokaler som disponeras av agaren eller varit vakanta hela eller del av aret.
Den beraknade marknadsmassiga hyran for de lokalerna fas fram genom att i forsta
hand harledas fran uthyrd lokal i fastigheten, i andra hand fran lokaler i ndaromradet
och i tredje hand av skatteverkets rekommenderade genomsnittshyror (Skatteverket,
2012, pp. 128-135)

En taxeringsenhet ar normalt en fastighet eller flera fastigheter som &r samtaxerade.
En taxeringsenhet kan vara indelad i flera olika véarderingsenheter. En vérdeenhet ska
vara av samma byggnadstyp eller ett och samma agoslag. Ar ett hyreshus inrattat for
bade bostader och lokaler ska bostadsdelen och lokaldelen utgdra skilda
varderingsenheter. Om byggnader pa taxeringsenheten har olika vardear anses de vara
olika varderingsenheter. (Skatteverket, 2012, p. 75)

Det innebéar att flertalet datapunkter i regressionsanalysen har samma
fastighetsbeteckning och ldge men olika hyror beroende pa olika vardeenheter. |
datamaterialet &r varderingsenheten for bostdder ej med utan endast
varderingsenheter, hyra och yta, for lokaler. De fastigheter som i datamaterialet har
varit samtaxerade har varit lokaliserade bredvid varandra i samma kvarter och
placerats ut som en datapunkt. | regressionen anvéands taxerad hyra for ar 2011
eftersom den senaste taxeringen av hyreshus dgde rum 2013 och den taxerade hyran
ar darmed den faktiska marknadshyran fran 2011.

3.5.3 Taxerad area

Den taxerade lokalytan utgor den yta som ligger till grund for taxerade hyran. Den
taxerade arean ar ytan for de lokaler som dr uthyrda till marknadsméssig hyra.
Dessutom ingar yta for lokaler som inte ar uthyrd till marknadsmaéssig hyra, alltsa yta
som disponeras av dgaren eller &r vakant. (Skatteverket, 2012, p. 127)

3.5.4 Alder

Vérdear ar en vardefaktor vid framtagandet av taxeringvarde och redovisas i ett artal.
Vardedret ett uttryck for aterstdende livslangd och nyttjandetid. Vardearet &r
byggnadens ny- eller tilloyggnadsar om den inte har renoverats eller byggts om. Vid
reparations- och underhallningsatgarder som forlanger byggnadens livslangd bedéms
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ett senare vardear. VVardearet ar en indikation pa fastigheten skick daremot innehaller
den inte enklare renoveringar och standard pa enskilda kontor. Det tidigaste
nybyggnadsar som anvands ar 1929. Variabeln som anvands i regressionen ar
omréknad till att beskriva antal ar som har gatt frén vardeéret, benamnt Alder.
(Skatteverket, 2012, pp. 136-137)

3.5.5 Avstand till sparbunden trafik

Avstandet till sparbunden trafik (tunnelbana och pendeltag) har beréknats med en
natverksanalys av gatunatet. | natverksanalysen har den narmsta vagen fran
kontorsfastigheten till en tunnelbane- eller pendelstation via gatundtet berdknats.
Avstandet och den beraknade narmsta vagen behover inte i alla fall Gverensstimma
med den vag manniskor i allmanhet valjer att fardas mellan de tva punkterna.
Berakningen tar inte hansyn till vilken linje tunnelbanestationen ligger pa. Punktlagret
har skapats manuellt dar varje nedgang eller ingang till en station representeras av en
punkt med hjélp av webbGIS-verktyget i hitta.se. De stationer som har tagits fram
visualiseras i figur 7.

3.5.6 Avstand till Centralstationen

Langden pa narmaste vagen till Centralstationen. Med Centralstationen menas har
huvudbyggnaden med fjarr-, regional- och lokaltagtrafik. De ingangar till
Centralstationen som natverksanalysen har beréknat avstandet till &r huvudingangen
mot Vasagatan och ingangen pa Klaraviadukten. Ingangar till tunnelbanestationen T-
centralen ar alltsa inte med. Se figur 7.
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Figur 7 Tunnelbane- och pendel stationer (grona cirklar) samt Centralstationen (trianglar)
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3.5.7 Avstand till CBD

Avstandet till CBD har beréaknats i tva steg. Forst har CBD:s utbredning ritats in i
grundkartan med information fran DTZ ur en kvartalsrapport  for
Stockholmsmarknaden Q4 2011, se figur 8. En centralpunkt har beréknats i detta
omrade. Fagelavstandet fran kontorsfastigheterna till denna punkt har sedan
beréknats. Anledningen till att inte natverksavstandet har anvants ar for att CBD inte
ar ett mal som manniskor fardas till. Narheten till CBD &ar mer betydelsefullt som ett
direkt euklidiskt avstand snarare an ett fardvagsavstand. (DTZ Sweden, 2011)

Figur 8 CBD som polygon och punkt

41



Lagesfaktorers inverkan pa kontorshyror

3.5.8 Avstand till park

Med avstand till park menas det kortaste avstandet langs gatunatet till en ingang till
park. Det erhallna datamaterialet saknade ett parklager. De storre parkerna i staden
har lagts in manuellt i ett linjelager. Linjerna har lagts pa de gator som angransar eller
leder in i en park. Ett punktlager har sedan skapats dar parklinjerna och gatulinjerna
korsas for att finna ingangarna. Avstanden till parkerna har berdknats med en
natverksanalys. Variabeln visar endast avstandet till narmaste storre park och inte till
ndrmaste “gronficka”, se figur 9. Variabeln visar inte heller méngden parkyta som
finns i ndrheten av fastigheten.

Figur 9 Parker o
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3.5.9 Kontorsdensitet

For att fa ett matt pa kontorsdensiteten har en rasterkarta skapats. Rastrets rutor har
tilldelats vérden efter antalet kvadratmeter kontorsyta som finns inom en radie av
rutans mittpunkt. Det har réknats ut efter det urval av konstorsfastigheter som
beskrivs i avsnitt 3.5.1. Operationen soker upp alla kontorsfastigheter som ligger
inom en vald radie, adderar deras taxerade areor och tilldelar rutan ett varde av den
adderade arean genom sokcirkelns area. Fastighetspunkterna tilldelas sedan vardet pa
den rasterruta som den ligger inom. Variabeln far alltsa ett varde som representerar
antalet kvadratmeter kontorsyta inom en radie av 250 meter fran fastighetspunkten i
enheten kvadratmeter kontorsyta per hektar. Se figur 10.

Figur 10 Kontorstathet, omraden med rétt har hoga varden medan omraden med morkgront
har 1aga varden.
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3.5.10 Restauranger

Restaurangvariabeln har beraknats med en natverksanalys av hur manga restauranger
som finns inom gangavstand pad 500 meter. Datamaterialet fran Stockholm stads
tillstdndsenhet har hamtats i form av en lista med alla serveringstillstand som fanns
datumet 2015-03-10. Informationen bestod av restaurangers namn, serveringsadress
och om det var catering eller servering pa plats. Catering och restauranger pa batar
eller tdg har inte tagits med i undersokningen. Restaurangernas enda geografiska
information &r deras adresser. For att kunna koppla adresser till geografiska punkter
har punktinformation om adressnummer kopplats till ndrmaste gata och skapat ett nytt
punktlager. Namnet pa gatan och adressnummer har sedan adderats till ett nytt
attribut. Dérefter kopplades datamaterialet till dessa punkter. Ett fel dar 30 % av alla
restauranger inte kunde kopplas till en geografisk punkt uppstod. Felen korrigerades
med adressokningar i webbGI1S-verktyget i Google maps och manuell punktinlagring.
En adresspunkt i kartan kan innehalla fler restauranger i form av saluhallar eller
gallerior, antal restauranger har beraknats och inte antal adressplatser. Se figur 11 dar
alla Stockholms restauranger plottats.

Figur 11 Restauranger
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3.5.11 Sjosutsikt

Grunden for analysen av vilka fastigheter i datamaterialet som har sjéutsikt &r
avstandet till narmaste strandlinje och eventuella byggnader som ligger mellan
fastigheten och strandlinjen. | kartan fran Stockholm stad har vattenlinjer som
fontaner och parkdammar tagits bort fran lagret som ursprungligen visade allt vatten i
staden. Forst har ett lager med linjer som visar den kortaste raka linjen till ndrmaste
strandlinje skapats. Darefter har en operation genomforts for att undersoka vilka linjer
som skér byggnader gjorts, de som gor det har sorterats bort. Slutligen har linjernas
langd undersokts och de fastigheter som legat for langt (160 m) fran vattnet sorterats
bort.

Ovanstaende metod har kompletterats med en manuell analys av vilka fastigheter som
trots att ha blivit bortsorterade dnda har sjoutsikt genom andra vinklar &n den
narmaste vagen till vattnet. Detta har gjorts med webbGIS-verktyget i Google maps
och streetview. De fastigheter som har ansetts ha vardepaverkande sjoutsikt visas i
figur 12.

N Y

Figur 62 Fastigheter i studien med sjbufsikt
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3.5.12 Omréaden

Det undersokta omradet har delats in i omraden efter stadsdelar. Polygonlager med
indelning efter CBD, 6vriga Norrmalm, Sédermalm, Gamla stan och Kungsholmen,
se figur 13. Samma CBD-polygon som i avsnitt 3.5.4.

e

Figur 73 Omradesindelning efter stadsdelar och CBD. Réd Norrmalm, orange CBD, gul
Gamla stan, grén Sédermalm, mérkgrén Kungsholmen
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4 Resultat

Nedan redovisas resultaten fran de olika metoddelarna. Inledningsvis redovisasas
resultat fran intervjuer. Déarefter en statistisk forstudie med metadata, geografisk
variation, korrelation och multikollinearitet. Sedan presenteras de framtagna
regressionsmodellerna och resultaten sammanstélls efter varje undersokt faktor.
Utover det foljer en redogdrelse av mojliga felkallor.

4.1 Intervju

I detta avsnitt presenteras det som framkom under intervjuerna. Resultatet av
intervjuerna har sammanstéllts efter de teman och fragor som stalldes. Alla
intervjuobjekt har huvudsakligen varit Gverens. | de fragor det funnits avvikande
meningar redovisas de olika synpunkterna under varje delrubrik.

4.1.2 Lokal eller lage

Alla intervjuobjekt ar dverens om att laget har stOrre betydelse &n lokalens standard
vid val av kontor. Det anses troligt att hyresgéasten med sin hyra betalar mer for laget
an sjalva lokalen. Samtidigt kan en bra lokal i en nybyggd fastighet vaga upp ett
samre lage. Vad som anses som ett bra lage &r manga ganger subjektivt. Hyresgastens
uppfattning om laget beror pa foretagets verksamhetstyp. Mycket styrs ocksa av de
individuella preferenserna hos beslutfattare inom féretaget.

4.1.3 Substitution

Fragan om substitution handlar om hyresgaster kan tanka sig att sitta i lokaler av
samre kvalitet i ett battre lage och tvart om. Den sédmre kvaliteten kan vara
trangboddhet eller aldre lokaler. Det rader delade meningar om en sadan substitution
existerar. Manga som sitter i de basta lagena har rad att ha den basta lokalstandarden
ocksa. Fredrik Linderborg beskrev mélande: ”en villadgare med sjdutsikt pa Liding6
har ett fint sommarhus och den finaste bilen ocksd”. Daremot &r de flesta Gverens om
att kontorslokaler i de basta lagena utnyttjas mer effektivt for att fa mer valuta for
pengarna. Substitutionen handlar alltsa mer om effektivt utnyttjande an samre
lokalkvalitet. 1 de bé&sta l&gena finns det i princip inga sdmre lokaler, alla &r i
toppskick. Substitutionen kan ocksa ligga i att vissa foretag kan tanka sig lagga mer
fokus pa en prestigefull adress &n lokalens beskaffenhet.

4.1.4 Lagets bestandsdelar

Den viktigaste komponenten ar enligt samtliga intervjuobjekt kommunikationerna. |
Stockholm innerstad ar det huvudsakligen narhet till tunnelbana och for vissa narhet
till tag och Arlandaexpress som spelar storst roll. Tunnelbanans betydelse beror pa att
det &r viktigt for foretagen att minimera de anstdlldas restider. Utdver goda
kommunikationer &r serviceutbudet i naromradet viktigt. Det galler framst
lunchrestauranger, det ska finnas ett bra utbud. Handel &r inte lika prioriterat. Hur ett
lage varderas handlar ocksd mycket om omradet allmanna rykte och prestige.
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Prestigen ar viktig for foretag da en lokalisering i ett bra lage kan ses som
marknadsforing och imageuppbyggnad av foretagets varumérke. Det finns &ven
microlagen inom storre lagesomraden som paverkar hyrorna. En speciell fastighet, ett
landmérke eller ”den finaste fastigheten pd gatan” kan spela stor roll i vad som
uppfattas som ett bra lage.

4.1.5 Betydelsen av CBD

Lokalerna inom CBD dr stadens dyraste. H&r ar kommunikationerna goda och det
finns ett stort serviceutbud, men motiverar inte ensamt de hdga hyrorna. Till skillnad
fran urbanekonomisk teori tror inte intervjuobjekten att face-to-face-effekter och
informationsutbyten mellan manniskor &r en avgérande eller ens paverkande faktor.
Attraktiviteten i CBD handlar forst och framst om prestige och uppbyggnad av
foretagets image. Omradet som utgér CBD har under senare ar vuxit och dess
tyngdpunkt har narmat sig centralstationen. Det ar en trend som kan tyda pa att goda
kommunikationer har blivit allt viktigare.

4.1.6 Drivkrafterna bakom lokaliseringen

Vad &r det som avgor ett foretags lokalisering, ar malet att gynna personalen eller
verksamheten? Generellt sett & personalen viktigare &n verksamheten nér det
kommer till lokaliseringsbeslutet. En néjd personal ar samtidigt en forutsattning for
en lyckad verksamhet. For manga foretag ar det viktigt att kunna attrahera ung och
driven arbetskraft, da spelar kontorets lage en stor roll. Ofta finns det inga direkta
motsattningar mellan ett bra lage utifran personalen perspektiv och verksamhetens.
Mycket beror ocksa pa vilken bransch ett foretag tillhor, i vissa branscher kan det
vara otroligt viktigt for verksamheten att tillhora ett kluster.

4.1.7 Specifikt for Stockholm

Stockholm &r speciellt da det ar valdigt laga vakanser i innerstaden vilket gor att det
finns en brist pd lediga lokaler i centrala lagen. Tjanstesektorn ar dessutom
forhallandevis stor vilket leder till en hog efterfragan pa kontorslokaler. Jamfort med
andra svenska stader finns det storre skillnader mellan olika lagen. Tunnelbanan gor
att kommunikationssituationen blir speciell. Stockholm definieras ocksa av sina
vattenbarridrer. Det kan skilja mycket i hyra mellan tva lagen pa olika sidor vattnet
trots att gangavstanden knappt ar 100 meter. Dessutom har Stockholm en
kategorisering pa A- B- C-lagen som inte finns pa samma satt i 6vriga landet. Det
finns inte heller samma differens i hyressattning pa olika lagen i mindre stader.

Skillnaden i hyror mellan stadsdelar ar ocksa specifikt for Stockholm. I intervjuer
pratade flera intervjuobjekt om ”sdderhyra” eller “kungsholmenhyra” respektive
”CBD-hyra” och menade att det 4r en initial skillnad mellan stadsdelarna oberoende
andra lagesfaktorer.
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4.1.8 Kommunikationsslag

Som tidigare konstaterats anses tunnelbanan vara den absolut viktigaste formen av
kommunikation. Bilen som transportmedel minskar hela tiden i betydelse vilket &ven
leder till att efterfrdgan pa parkeringsplatser minskar. Samtidigt beror det pa typen av
verksamhet, vissa verksamheter &r mer beroende av bilen. Cykeln &r ett
transportmedel som blir allt viktigare. For fastighetsdgare har betydelsen av
cykelgarage och omkladningsrum vaxt markant bara pa nagra ar. Att ett lage har god
tillganglighet med cykel med vél utbyggda cykelbanor ar mindre viktigt. Det ar
troligtvis inget som paverkar hyresnivan i dagslaget men kan komma att gora det i
framtiden nér cykelns betydelse 6kat annu mer.

4.1.9 Park

Narhet till park ar nagot som alla uppfattar som positivt. Vérdet av parken &r att
personalen pa lunch eller raster kan vistas i en gron och avkopplande miljo. Dock ar
det ingenting som direkt efterfragas av hyresgaster utan ses mer som en bonus. En
narliggande park &r troligtvis inte vardehdjande, det skulle kanske kunna réra sig om
nagra fa kronor.

4.1.10 Sjéutsikt

Sjoutsikt paverkar hyresnivaerna mer an narheten till park. Att en fastighet har utsikt
Over vatten ar trevligt for de anstallda men har framforallt med prestige och status att
gora. | vissa lagen med utmarkt utsikt kan genomslaget pa hyran vara nagra hundra
kronor per kvadratmeter. Intervjuobjekten &ar dock inte entydigt &verens om
sjoutsiktens betydelse. | likhet med nérhet till park varderas sjoutsikten inte som en
avgorande parameter.

4.1.11 Blandstaden

En av de storre trenderna inom stadsbyggnad &r idag &r att bygga blandade omraden.
Omraden som innehaller flera funktioner som bostader, kontor och service.
Intervjuobjekten &r nagot oense om effekten av blandstaden. Forst kan det konstateras
att blandstadens effekt for kontorshyresgédsten ar begréansad. Den framsta positiva
effekten ar att omradet blir levande dven utanfor kontorstider. Det 6kar sékerheten
och trygghetskanslan i omradet. Daremot har mer renodlade kontorsomraden hogre
hyresnivaer.

4.1.12 Service

Nérservicen ar som tidigare konstaterats en av de viktigare delkomponenterna i laget.
Néar det galler restauranger ar det framforallt viktigt att det finns ett stort utbud av
lunchstallen. Just variation i utbudet och flera valmgjlighet skapar attraktivitet.

Tillgangen till handel &r ocksd av betydelse. Dock &r det ingenting som likt
restauranger efterfragas. Det uppfattas som positivt att pa lunchen ha mojligheten att
utfora mindre drenden. Nagra av intervjuobjekten menar pa att “stadspulsen” som
handel medfér ar nagot som eftertraktas mer an handeln i sig. Utbudet hanger aven
ihop med det offentliga rummet och méten med andra. Dessutom har betydelsen av
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restauranger och mat i det offentliga rummet okat de senaste aren. Annan form av
service som t.ex. forskoleverksamhet ar ingenting som paverkar kontorshyrorna.
Sadan typ av service forknippas mer med hemmet och dess naromrade.

4.1.13 Foretagsklimatet

Det ar av betydelse att sitta ndara andra fOretag. Framst for att minska restiden vid
moten. Darfor blir aven kommunikationerna till andra delar av landet med tag och
flygplan viktiga for foretagsklimatet. 1 innerstaden spelar kontorstiathet och
klustereffekter inte lika stor roll som i mer perifera forortslagen som t.ex. Kista.
Kontorstéatheten har dock betydelse dven i innerstaden. Omraden med fler kontor och
foretag ar mer attraktiva &n omraden som domineras av bostader t.ex. Vasastan och
vissa delar av Kungsholmen.

4.1.14 Trend

En av de storre trenderna de senaste aren ar att Centralstationen har blivit en storre
magnet. Det klassiska CBD-omradet runt Stureplan och Norrmalmstorg ror sig mer
mot Centralstationen och Vasagatan. Vakanserna i Stockholm d&r idag 2015 valdigt
laga vilket leder till att stora foretag har svart att hitta nya lokaler. De senaste aren har
flera storre hyresgaster flyttat fran innerstaden till nyproducerade kontor i sémre lage
i narfororten.

Under det senaste decenniet har den tekniska utveckling andrat hur manga manniskor
i kontorsmiljoer arbetar. Det finns idag en storre frihet i var det gar att arbeta. De
anstallda ar inte lika bundna vid kontoret som arbetsplats. Det gar att utféra uppgifter
hos kunden, hemma eller pa vagen mellan tva platser. Trots att kopplingen till
kontoret blir mindre staller &nda den nya mobiliteten krav pa kontorslagets mojlighet
till kommunikation. Det kan dven ¢ka kravet pa lokalisering i ett bra lage for att det
ska vara enkelt att komma till och fran kontoret.
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4.2 Forstudie

4.2.1 Metadata

Metadata beskriver det insamlade datamaterialet statistiskt. Datamaterialet bestar av
472 datapunkter i Stockholm innerstad. Datamaterialet har studerats utifran de
ingaende variablerna, med bade statistisk och geografisk fordelning.

Eftersom undersokningen &r baserad pa hela fastigheter och inte enskilda lokaler ar
det forvantat att det &r en stor spridning i areal och total hyra. Kvadratmeterhyran har
daremot mindre spridning och ar relativt normalfordelad (se figur 14).

Tabell 3 Metadata

Metadata Enhet Medel-  Standard- Min Max Frekvens Data

varde avvikelse punkter
Hyra Kr 26260 29237 855 198119 472
Area Kvm 9133 10716 580 96207
Hyra/kvm Kr/kvm 3050 972 864 5652
Alder Ar 36 24 83 0
Avstand CBD Meter 1098 812 58 3536
Avstand Meter 344 241 1 1727
Sparbundet
Avstand Meter 1472 813 127 3718
Centralstationen
Avstand Park Meter 463 241 36 1322
Kontorstathet Kvm kontor 0,839 0,676 0,003 2,728

/kvm mark

Restauranger Antal 76,900 45,128 2 161
Sjéutsikt Ja/nej (1/0) 0,119 12% 56
Kungsholmen Ja/nej (1/0) 0,125 13% 59
Sédermalm Ja/nej (1/0) 0,110 11% 52
Gamla stan Ja/nej (1/0) 0,074 7% 35
Norrmalm Ja/nej (1/0) 0,278 28% 131
CBD Ja/nej (1/0) 0,411 41% 194
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Figur 14 Fordelning Hyra/kvm

Kvadratmeterhyran ar hogre i centrala delarna av CBD och sjunker med avstandet
fran centrum (se figur 15). Uppdelningen mellan omraden &r forvantad dar en stor del
av kontoren ligger i CBD eller pa Norrmalm. Tillsammans innehaller dessa omraden
69 % av fastigheterna i datamaterialet och ungefar lika stor del av innerstadens
kontorskvadratmeter, 67 %. Ovriga stadsdelar bestdr till storre del av bostader, och
dven om nagra av bostadshusen innehaller en mindre del kontor ingar dessa inte i
undersékningen. Uppdelningen syns ocksa i kontorstatheten dar tatheten &r storre runt
CBD och mindre pa Sédermalm, Kungsholmen, Gamla Stan och i Norrmalms
ytteromraden (se figur 16).

Figur 15 Hyra/kvm. (réd= hdg, grbnziég)
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Figur 16 Kontorstathet (rod=hdg densitet, gron=Iag densitet)

I en stad som Stockholm dér vattnet &r ett s3 dominerande inslag ar det
anmarkningsvart att endast 12 % av fastigheterna har sjoutsikt. Den laga andelen
beror nog till stor del pa att fastigheter som endast kan se eller skymta vatten ej
bedoms ha en vardepaverkande sjoutsikt och ej ingar i antalet.

Avstanden till Centralstationen och till CBD har stor spridning eftersom de
variablerna &r baserade pa en punkt i staden och datamaterialet bestar av fastigheter
utspridda i hela innerstaden. Narheten till sparbunden trafik har daremot inte lika stor
spridning och &r geografiskt sett jamnare fordelat i staden (se figur 17). Trots att
Stockholm &r en stad med stort utbud av restauranger ar det stor spridning i antal
restauranger som kan nas inom 500 meter fran kontoren. Den spatiala fordelningen
liknar den for kontorstathet och kvadratmeterhyra men &r inte lika koncentrerat till
CBD (se figur 18). Narhet till park har inte lika stor spridning och &r geografiskt
koncentrerad till flera omraden (se figur 19).

Vardealdern pa kontorsbyggnaderna varierar mycket men har inte en tydlig
geografisk koncentration utan ar spridd over staden (se figur 20). Medelkontoret i
Stockholm innerstad har en vardealder pa 36 ar vilket innebar att medelvérdearet ar
1975.
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=G A TH

Figur 18 Antal restauranger som nds inom 500 m géngavstand (réd= manga, gron=fa)
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Figur 20 Vardeér, gron éldre, rod nyare
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4.2.2 Korrelationssamband

For att gora ett initialt test av hur de forklarande variablerna péaverkar
kvadratmeterhyran har korrelationssamband berédknats. Resultatet presenteras i tabell
4,

Tabell 4 Korrelation med Hyra/kvm

Alder -,221** +00-,19 -

Avstand till CBD -,606" +£20-,39
Avstand till Sparbundet -342" +40 - 59
Avstand tiII. - 508" +60-,79
ot zs0-50 [
Sjoutsikt -

Kontorstathet 563"

Restauranger 548"

Kungsholmen -321"

Gamla Stan -

Norrmalm -,299"

Sddermalm -,260"

CBD 681"

**_Korrelationen &r signifikant pa 0.01 niva (2-sidig)
*. Korrelationen &r signifikant pa 0.05 niva (2-sidig).

Framst studeras tecknen framfor korrelationskoefficienterna for att urskilja om
sambanden &r negativa eller positiva. Resultaten dr véntade. Variablerna som
representerar avstand till olika funktioner har ett negativt samband med
kvadratmeterhyran. Ett storre avstand fran funktionen paverkar hyran negativt. Den
taxerade arean paverkar kvadratmeterhyran negativt, hyran per kvadratmeter minskar
i storre lokaler. Detta samband ar logiskt da hyran i storre lokaler beror pa minskande
marginalnytta av ytterligare kvadratmeter. Fastighetsagaren kan ocksa ofta tanka sig
en hyresrabatt vid forhyrning av storre lokaler da sadana kontrakt da forvaltningen av
ytan blir effektivare och billigare. Vilket vardear en fastighet har korrelerar ocksa
med hyran, en yngre fastighet har hogre hyra. Sambandet ar logiskt da yngre
fastigheter troligtvis har en hogre lokalstandard. Kontorstdtheten och antalet
narliggande restauranger har ett positivt samband med hyran per kvm. Hyran dr hogre
i omraden dar det finns mycket kontorsyta och manga restauranger. Dessa tva
variabler ger tillsammans en bild av stadens tathet och stadsméassighet i omradet runt
en fastighet. Mest Overraskande &r att sjoutsikten paverkar kvadratmeterhyran
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negativt. Logiskt sett borde sjoutsikt paverka hyrorna positivt. Fastigheter med
sjoutsikt kan dock ligga i samre lagen dar 6vriga vardepaverkande lagesvariabler har
samre varden. Pa sa satt kan korrelationen bli negativ trots att sjoutsikt i sig ar
vardehdjande.

Av korrelationskoefficienternas storlek kan utronas att avstandet till CBD har storst
korrelation med kvadratmeterhyran. CBD é&r ett begrepp som innehéller manga
delkomponenter. | CBD ar ofta kontors- och restaurangtétheten hog, det finns bra
kommunikationer och lokalerna haller en god standard. Den hoga korrelationen med
variabeln kan darfor bero pa detta “paket” av flera funktioner istéllet for vardet av
narhet till CBD i sig. Vidare visar koefficienterna att korrelationen med kontorstéthet,
restauranger och avstand till Centralstationen ar hog. Korrelationen till
Centralstationen &r hogre an till sparbunden trafik. Denna skillnad i tva variabler som
bada mater tillgang till sparbunden kollektivtrafik kan dels bero pa Centralstationens
storre utbud av kommunikationsmedel men ocksda pa att omradet runt
Centralstationen ar en del av CBD och darmed har hogre hyror.

4.2.3 Multikollinearitet

For att undersoka eventuella problem med multikollinearitet gbrs en
korrelationsmatris, tabell 5. Matrisen som &r en utokning av tabell 4, innehaller alla
ingaende variablers korrelationer med varandra. Hog korrelation mellan olika
ingdende forklaringsvariabler minskar forklaringsgraden och signifikansen i
regressionsanalysen.

Matrisen visar att graden av korrelation generellt sett ar lag. Variablerna avstand till
park, sjoutsikt, vardear och taxerad area har 1ag korrelation med 6vriga variabler. Det
ar framst de variablerna som maéter avstand och tatheter som korrelerar med varandra.
Korrelationen mellan avstand till Centralstationen och avstand till CBD sticker ut
med en sinsemellan hdg korrelation. Det beror pa att punkterna som avstanden ar
matta till ligger néra varandra, drygt 400 meter. Variabeln CBD korrelerar &ven med
andra variabler enligt tidigare resonemang. Det ar ocksa vart att kommentera
korrelationerna for restaurangvariabeln. Restauranger ar verksamheter som &r
beroende av att manniskor besoker dem. De lokaliseras darfor till platser dar det ror
sig mycket manniskor och det finns forutsattningar att locka manga kunder. Naturliga
sadana platser ar i narhet av kommunikationer, CBD och dar det finns en hog
koncentration kontorslokaler. Korrelationerna med restaurangvariabeln dr darfor helt
logiska.

Matrisen visar att problemen med multikollinearitet inte kommer att vara allt for
stora. Korrelationen mellan Centralstationen och CBD kan betyda att endast en av
variablerna kan vara med i den slutgiltiga modellen, de férklarar nastan samma
avstand. Vidare kan problem aven uppsta for restaurangvariabeln da den har relativt
hog korrelation med flera variabler.
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4.3 Regressionsanalys

4.3.1 Modeller

Nedan presenteras det slutgiltiga statistiska resultatet av regressionsanalysen.
Resultatet bygger pa ett framtagande av flera modeller. Genom jamforande av
modellerna kan en aggregerad tolkning goras vilken ger slutsatserna en sékrare
statistisk grund. De framtagna modellerna skiljer sig & med hansyn till hypoteser,
teori och tidigare konstaterade problem med multikollinearitet. Tanken &r att visa hur
stark, tydlig och statistiskt sakerstallt lagesvariablerna paverkar kontorshyrorna.

Vid framtagandet av nedanstdende modeller har méanga andra modeller testats men
forkastats. Det blev tydligt att det fanns problem med multikollinearitet, i form av
hoga VIF-varden, och lag signifikans pa grund av héga p-vérden (sig i tabell 6 och 7),
i modeller som innehéll bada variablerna CBD och Centralstationen. Aven variabeln
restauranger har varit problematisk i modeller dar CBD och Centralstationen ingar,
ocksa det pa grund av hog korrelation. Olika typer av variabeltransformationer har
testats, i de flesta fall har inte transformationerna lett till hogre forklaringsgrad,
signifikans eller lagre korrelation. Modellerna ar uppdelade i tva kategorier, dels
modeller dar dummyvariabler for de olika stadsdelarna ingar dels dar de inte ingar. |
den kategori modeller med stadsdelsuppdelning & CBD-omradet basdummy, tabell 7.
I bilaga 3 finns utokad statistik information om varje modell.

Modellerna i tabell 6 bygger pa grundmodellen A. Ovriga modeller bygger vidare pa
denna grund genom att ladgga till variabler som &r mer problematiska.
Betakoefficienter vars p-varde 6verstiger 0,05 har rédmarkerats for att visa att det inte
gar att sékerstélla att dessa varden skiljer sig fran noll. Modellernas forklaringsgrad
okar med antalet ingdende variabler, trots att vissa tillagda variabler saknar
signifikans. Det ar tydligt att det inte gar att bedéoma en modell endast utifran
forklaringsgraden.

En logaritmiskt transformerad modell har tagits med for att visa pa eventuella icke-
linjara samband (modell F, tabell 6). Den transformerade modellen visar hur
procentuella forandring i en forklaringsvariabel paverkar undersokningsvariabeln
procentuellt. Resultatet i LN-modellen &r signifikant for alla ingaende variabler men
har jamforelsevis lag forklaringsgrad.

Koefficienterna i modell B &r signifikanta for alla ingaende variabler och har en
justerad forklaringsgrad om 43,9 %. Jamforelsevis har modell E en hogre
forklaringsgrad om 50,4 %, dock &r bade variabeln restauranger och avstand till park
ej signifikanta. Modell B forklarar battre och mer sékert lagesvariablernas
individuella paverkan pa kontorshyran. Modell E passar béttre till att forklara sjalva
kontorshyran pa grund av den hogre forklaringsgraden.
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Tabell 6 Resultat Modeller A-F

Variabler Modell A- Modell B Modell C  ModellD  Modell E LN
F
Konstant 3111,359 3313,096 3499,470 3663,764 3806,490 9,942
sig. 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
Alder -7,519 -7,609 -8,330 -8,173 -8,785 -0,003 ejLN
0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
Spdrbundet -0,404 -0,342 -0,335 -0,342 -0,336 -0,053
0,014 0,038 0,037 0,030 0,029 0,001
Kontorstéthet 434,788 471,043 612,821 416,662 547,941 0,084
0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
Utsikt 312,040 351,338 386,298 306,288 341,295 0,104 ej LN
0,006 0,002 0,000 0,004 0,001 0,008
Restauranger 3,705 3,189 1,123 0,477 -1,201 0,049
0,007 0,020 0,421 0,728 BEEE o023
Centralstationen -0,229 -0,232 -0,218 - - -0,124
0,000 0,000 0,000 - - 0,000
Avstdand Park - -0,456 -0,442 -0,252 -0,253 -0,054
- 0,002 0,002 0,074 BB88 o011
Taxerad area - - -0,017 - -0,015 -0,059
- - 0,000 - 0,000 0,000
Avstdnd CBD - - - -0,461 -0,433 -
- - - 0,000 0,000 -
R2 adjusted 0,429 0,439 0,467 0,482 0,504 0,398

I tabell 7 har dven dummyvariabler beskrivande fastigheternas stadsdelstillhérighet
lagts till i modellerna. Modellerna &r i utgangslaget baserade pa en lokalisering i
CBD. Beroende pa annan stadsdelstillndrighet minskar hyran med motsvarande
koefficient. Jamfort med modellerna i tabell 6 har modellerna i tabell 7 en hogre
forklaringsgrad. Stadsdelsindelningen dr en aggregation av en mangd olika
lokaliseringsfaktorer som bade beskrivs med Gvriga variabler och som saknas i
modellerna. Det gar att se stadsdelsvariablerna som paket av flera lagesvariabler. |
paketen ingar dven mer abstrakta faktorer som paverkar hyrorna som t.ex. tradition
och prestige. Samtidigt innehaller varje stadsdel en aggregerad generell niva av
ovriga forklaringsvariabler, t.ex. kontorstathet antal restauranger och tillgang till park,
associerad till respektive stadsdel. Det & mojligt att stadsdelstillndrigheten stjal bade
forklaringsgrad och véardepaverkan fran Gvriga variabler.

Modell G har tagits med for att visa hur stor del av hyran som kan forklaras endast av
stadsdelstillhorigheten. | resterande modeller har tidigare studerade variabler lagts till
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i modellerna. Modell H é&r signifikant for alla ingaende variabler och har en
forklaringsgrad om 55,1 %. Utokas modellen med restauranger och avstand till
Centralstationen saknar dessa variabler signifikans och tkar inte forklaringsgraden.

Tabell 7 Resultat modeller G-J

Variabler Modell Modell Modell Modell
G H / J

Konstant 3831,010 4114,128 4148,785 4163,061
sig. 0,000 0,000 0,000 0,000
Kungsholmen -1605,942 -1245,607 -1259,565 -1252,503
0,000 0,000 0,000 0,000

Sédermalm -1500,453 -1155,059 -1155,799 1142,052
0,000 0,000 0,000 0,000

Gamla stan -918,953 -578,428 -555,246 -552,298
0,000 0,001 0,002 0,002

Norrmalm -1250,629 -868,812 -867,996 -864,087
0,000 0,000 0,000 0,000

Alder - -7,994 -7,933 -7,927
- 0,000 0,000 0,000

Area - -0,014 -0,014 -0,014
- 0,000 0,000 0,000

Spdrbundet - -0,375 -0,399 0,396
- 0,007 0,010 0,011

Utsikt - 252,313 247,073 243,641
- 0,018 0,022 0,027

Park - -0,396 -0,409 -0,408
- 0,006 0,006 0,006

Kontorstéthet - 235,411 259,656 260,564
- 0,003 0,013 0,013

Restauranger - - -0,519 -0,588
- - 0,719 0,698

Avstand - - - -0,588
Centralstationen -
R2 adjusted 0,479 0,551 0,551 0,550

61



Lagesfaktorers inverkan pa kontorshyror

4.3.1 Variabler

Nedan tolkas resultatet med fokus pa de enstaka variablerna. Overlag har hoga matt
av signifikans natts i modellerna. Vissa problem uppstar for modeller som innehaller
variabeln CBD dér enstaka variabler férlorar signifikans. Modellerna i tabell 7
innehaller CBD som basdummy. Det betyder att fastigheter med vardet noll i alla
stadsdelsvariabler ligger i CBD. For vissa variabler redovisas ett spann inom vilket en
variabel paverkar kontorshyran. Spannet tacker inte alla varden koefficienterna kan
tankas anta utan &r spannet mellan lagsta och hogsta uppskattade medelkoefficient.
En sammanfattning av variablernas vardepaverkan finns i tabell 8, efter det beskrivs
de mer ingaende.

Tabell 8 Sammanfattning av variabelresultat

Variabler/hypoteser Hypotes Koefficient Avrundat
medelvarde
Alder [-7,519, -8,785]  -8,2
Area [-0,014,-0,017] -0,016
Avstand till Sparbundet H1 [-0,335,-0,399] -0,37
Avstand till Centralstation | H2 [-0,218, -0,232] -0,23
Avstand till CBD H3 [-0,433,-0,461] -0,45
Avstand till Park H4 [-0,396, -0,456]  -0,43
Kontorstathet H5 [235, 613] 424
Restauranger H6 [3,189, 3,705] 3,5
Sjoutsikt H7 [247, 386] 317
Alder

Aldersvariabeln ar signifikant i alla redovisade modeller. Det &r den enda variabeln
som beskriver fastighetens skick. Koefficienten antar varden i spannet [-7,5, -8,8]
vilket kan tolkas som att hyran per kvadratmeter minskar med lika manga kronor per
aldre vardedr. Det lilla spannet betyder att vardearet paverkar ungefar lika mycket i
alla modeller och tyder pa hog statistisk sékerhet.

Area

Resultaten visar att kvadratmeterhyran minskar med varje ytterligare kvadratmeter
lokalyta. Paverkan &r dock relativt liten, 1 till 2 6ren per kvadratmeter. For stora
kontorsfastigheter far det dock betydelse for hyresnivan. Variabeln &r signifikant i
alla modeller den ingar i. Nar taxerad area laggs till i modell C forsamras
forklaringsgraden i restaurangvariabeln markant, trots att det inte finns nagon
korrelation av betydelse mellan variablerna eller logiskt samband.

Avstand till Sparbunden trafik

Variabeln ar signifikant i alla modeller. Koefficienten som beskriver vardepaverkan
av avstandet till sparbunden trafik ar relativt lik i alla modeller, mellan [-0,34, -0,40].
Varje meter ndrmare en pendel- eller tunnelbanestation 6kar hyran med 34 till 40 6re
per kvadratmeter.
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Avstand till Centralstationen

Korrelationen med avstandet till CBD ar extremt hog darfor har modeller
innehéllande béada variablerna undvikits. Undantaget ar modell J, dar ar avstandet till
Centralstationen bade ej signifikant och minskar forklaringsgraden for hela modellen.
I ovriga modeller &r signifikansen och betakoefficientens storlek statistiskt
sakerstalld. Varje meter langre ifrdn Centralstationen minskar hyran med 22 till 23
Oren per meter.

Avstand till CBD

Resultaten visar att narheten till eller en lokalisering inom CBD har stor
vardepaverkan. | de modeller som innehaller CBD som avstandsvariabel (modell D
och E) minskar hyrorna med [43, 46] 6re per meter ifran CBD:s centralpunkt. |
modellerna i tabell 7 kan vérdet av en lokalisering inom CBD tolkas genom den
negativa vardepaverkan en lokalisering har inom andra stadsdelar.

Avstand till park

Tillgangen till park har en positiv effekt pa kontorshyrorna, de ¢kar med [0,396,
0,456] kronor for varje meter narmare en park fastigheten ligger. 1 modellerna D och
E dar avstandet till CBD har lagts till saknar avstandet till park signifikans.

Kontorstéthet

Mangden kontorsyta i en fastighets naromrade har en hyreshéjande effekt. Hyrorna
Okar med [235, 613] kronor for varje kvadratmeter kontor per markyta i en radie om
250 meter. Det stora spannet for koefficienterna gor det svart att narmare bestamma
effekten av variabeln. | modeller som innehaller en variabel med CBD (modell; D, E
och indirekt H, I och J) &r effekten av kontorstathet mindre. Det kan bero pa att CBD,
dér kontorstétheten ar hogst, se figur 16, “stjal” effekten av kontorstédthetvariabeln.
Sambandet ar ocksa tydligt da variablernas korrelationskoefficient &r relativt hog.
Kontorstatheten ar dock signifikant i alla modeller. Storleken pa effekten ar svar att
konkretisera, darfor ges fdljande exempel: En ny kontorsfastighet pa 10 000
kvadratmeter byggs och dkar darmed hyresvardet pa omkringliggande fastigheter med
[20, 31] kronor per kvadratmeter.

Restauranger

| flera av modellerna &r paverkan fran antalet restauranger ej statistiskt signifikant.
Restaurangerna ar inte signifikanta i modeller som innehaller CBD vilket kan bero pa
de hoga korrelationerna mellan variablerna. VIF-tester visar dock pa att problemen
med multikollinearitet inte ar for hdga. | modellerna A, B och F, dar CBD saknas, ér
restaurangvariabeln signifikant. Antalet restauranger inom 500 meters gangavstand
Okar i dessa modeller hyran med [3,2, 3,7] kronor per restaurang.

Sjoutsikt

Det ar tydligt att utsikt 6ver vatten paverkar kontorshyran positivt. En fastighet med
sjoutsikt kan ta ut [247, 386] kronor mer per kvadratmeter &n en fastighet utan, allt
annat lika. Den positiva paverkan ar signifikant i alla modeller.
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Omraden

De olika stadsdelarna i Stockholms innerstad paverkar hyresnivan i en fastighet allt
annat lika. De beskrivs i tabell 7 som hyresminskningen av att ligga i stadsdelen i
stallet for i CBD. Det gar i samma tabell att se en inbordes rangordning av hur hoga
hyror stadsdelarna betingar. Den inbérdes ordningen fran hogst till lagst hyra ar:
Gamla Stan, Norrmalm, Sédermalm och Kungsholmen.

4 .4 Felkallor

I en storre undersokning som denna kan flera felkallor uppkomma. Nedan redovisas
de mest troliga och influerande fel som kan tinkas ha inverkat pa resultatet.

4.4.1 Insamling av data

Information om kontorsfastigheterna i Stockholm har tagits fran Datschas databas.
Troligtvis finns inte alla kontorsfastigheter i Stockholm med i det insamlade
datamaterialet. Brister dar betydelsefulla fastigheter har ldmnats ute ur analysen kan
paverka resultatet. Det ursprungliga datamaterialet har sallats flera ganger for att
skapa en egenskapsmassigt homogen dataméngd. Flera kommersiella fastigheter som
dven innehallit en del bostader har eliminerats ur materialet. Aven fastigheter som
haft hyror langt under radande marknadshyror har tagits bort. Denna sallning kan ha
resulterat i att datamaterialet blivit en sdmre representation av Stockholms
kontorsmarknad. Fastigheter kan ha undkommit utsallning trots att de borde tagits
bort. Det kan alltsa forekomma fastigheter som innehaller bade handel och bostader
trots att de borde tagits bort.

4.4.2 Matfel

| skapandet av data med GIS-metoder kan flera fel ha uppstatt. En karta ar alltid
felaktig da det ar omgjligt att skapa en exakt avbildning av verkligheten i en karta.
Flera av elementen i grundkartan &r approximationer av de verkliga objekten. Gator
representeras t.ex. av linjer istallet for ytor som de ar i verkligheten. Forenklingen
leder till att natverksanalyser av avstand inte ger det exakta gangavstandet. Aven
trappor och mindre vagar som sammanlankar tva storre gator kan ha missats att
laggas till vilket gor att beraknade avstand blir omvagar. Dessutom kan operationerna
ha utforts felaktigt pa grund av fel val av parametervarden eller specifikationer.
Sadana missar kan leda till felaktigheter men har forsokts undvikas genom att
kontrollera siffrornas rimlighet i resultaten efter varje utférd operation.

4.4.3 Felaktig utformning av modellen

De framtagna modellerna kan bygga pa felaktiga matematiska samband. De
framtagna sambanden mellan variablerna ar kanske inte alltid linjara. Ibland passar
logaritmiska eller kvadratiska samband béttre. Mgjligheter till transformationer av
variablerna till andra samband har undersokts i spridningsdiagram, histogram och
olika regressioner for att undvika felaktigheter. Valet av samband och transformation
kan &anda varit felaktigt eller inte det optimala.
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| framtagandet av regressionsmodellerna har flera olika kombinationer av variabler
och transformationer testats for att ta fram en sa bra modell som majligt. De majliga
kombinationerna ar manga vilket gor att den basta modellen kan ha forbigatts.

4.4.4 Fel i intervjun

Under intervjuerna paverkar vara egna asikter resultaten aven om vi forsokt halla oss
opartiska. De egna asikterna och forestallningarna kan lysa igenom i hur vi tolkar
svaren i transkribering och sammanstéllning av intervjuerna. Det kan ocksa ha
paverkat ocksa i vilken riktning vi lett intervjuerna och i vilka fragor vi har stallt.

4.4.5 Avsaknad av data

Det finns fler parametrar som paverkar en fastighets hyra &n de som analyserats i
denna rapport. Data saknas for att kunna ge en komplett och fullstandig bild av och
kunna forklara hyrorna pa Stockholms kontorsmarknad. Manga fastighetsanknutna
parametrar har uteldmnats ur analysen. Flera kontraktsbundna rattigheter som
paverkar hyran kan inte forklaras i denna modell. Modellen tar heller inte hansyn till
lokalernas standard i ndgot annat matt an vilket ar de byggdes. Ytterligare uppgifter
om lokalernas standard och fastighetsspecifika faktorer hade troligtvis 6kat modellens
forklaringsgrad markant.

Det finns dven flera andra spatiala variabler som inte har analyserats. Det ar mojligt
att vi har forbisett nagon faktor i valet av forklaringsvariabler som skulle kunna
paverka resultatet. De skulle exempelvis kunna vara tillgang till handel, atkomlighet
med bil, tillgang till parkering och andra former av kollektivtrafik som buss.

4.4.6 Felaktig variation

Variationen i hyrorna kan inte forklaras helt av variabler likt de som analyserats i
rapporten. Aven om uppgifter och data hade funnits om alla paverkande faktorer. En
del av variationen i hyrorna vara helt slumpmassig och bero pa andra faktorer an vad
som kan forklaras med variabler. En stor del av de slumpmassiga variationerna kan
forklaras med irrationella manskliga beteenden som leder till icke-marknadsmaéssiga
beslut och utfall géllande lokalisering och hyror. Personer i ledande positioner kan
vardera vissa egenskaper i laget hogre &n marknaden och darfor betala en hogre hyra.
Variationen kan ocksa bero pa svaga forhandlingsinsatser fran bade hyresgast och
fastighetségare som leder till hyror som avviker fran den marknadsméssiga.
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5 Analys och slutsats

| kapitlet tolkas resultatet fran regressionsanalysen och intervjuerna utifran teorin.
Dessutom presenterar slutsatserna och det ges exempel pa anvandningsomraden och
hur metoden kan utvecklas.

5.1 Analys av vardepaverkande lagesfaktorer

I detta avsnitt tolkas och analyseras resultaten av regressionsanalysen i ljuset av
intervjuresultaten och teorier. Nedan beskrivs ocksa for varje analyserad faktor den
observerade vardepaverkan i exempel. Varje exempel utgar fran en exempelfastighet
som ska representera en medelfastighet i Stockholm. Exempelfastigheten har i nedan
staende exempel 9000 kvadratmeter kontorsyta med en hyra pa 3000 kronor per
kvadratmeter vilket ger arliga hyresintakter pa 27 miljoner kronor. For enkelhetens
skull anvands medelvardet av det koefficientspann som redovisats i avsnitt 4.3.1.

De tydligaste resultaten av intervjuerna ar att det viktigaste i ett lage ar att det har
tillgang till goda kommunikationer i form av sparbunden trafik, framforallt
tunnelbana. Léttillganglighetens stora betydelse handlar om ekonomi och att locka
attraktiv arbetskraft. De anstéllda lagger mindre tid pa att pendla och en mindre del av
arbetsdagen laggs pa att resa. Regressionsanalysen styrker denna uppfattning da det
finns ett tydligt samband mellan kontorshyror och avstandet till sparbunden trafik och
narheten till Centralstationen.

Avstandet till en station med sparbunden trafik minskar hyran per kvadratmeter med
37 ore for varje meter ifran den en fastighet ligger. For exempelfastigheten skulle ett
lage 100 meter narmare en station innebédra en hyreshdjning med 37 kronor per
kvadratmeter. Det resulterar i en okad arlig hyra pa 333 000 kronor for hela
fastigheten, en 6kning med 1,2 %. Nérheten till centralstationen dr har inte en lika stor
hyreshojande effekt. For varje 100 meter ndrmare centralstationen exempelfastigheten
ligger okar hyran med 23 kronor vilket innebar en total hyreshdjning pa 202 500
kronor eller 0,7 %.

Efter lattillgangligheten har utbudet av service och restauranger framhallits som en av
de attraktivare lagesfaktorerna. De anstillda pa foretagen vill ha manga
lunchalternativ och ett stort utbud av restauranger anses oka ett omrades attraktivitet.
Regressionsanalysen har kunnat pavisa sambandet men for vissa av de framtagna
modellerna har variabeln ingen signifikans. Antalet restauranger korrelerar med flera
andra variabler. Det &r logiskt da restauranger av naturliga skal etableras i attraktiva
lagen. Péaverkan fran antalet restauranger kan ses som ett “honan eller dgget”
resonemang. Har restauranger etablerats i ett omrade pa grund av dess attraktivitet
eller &r det restaurangerna i sig som bidragit till den? Formodligen &r det en
kombination av bada.

For varje ny restaurang som Oppnas inom ett gangavstand pa 500 meter fran en
kontorsfastighet okar hyran pa denna med 3,45 kronor per kvadratmeter. Det ger
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endast en 6kad arlig inkomst 31 050 kronor. Oppnas istillet ett ”food-court” med tio
restauranger i omradet skulle hyresékningen bli 310 500 kronor, en 6kning med 1,1
%.

Utifran teori och tidigare studier har narheten till CBD visats sig vara en stor
vardepaverkande faktor. | denna studie ar CBD bade problematiskt och intressant.
Lagesomradet CBD byggs upp av flera delkomponenter, flera av vilka den har
rapporten forsoker mata och forklara individuellt. Samtidigt ar det i intervjuerna
tydligt att en stor del av attraktiviteten med CBD handlar om prestige, en faktor som
ar svar att mata och analysera for sig. Det ar dock uppenbart att CBD har en stor
betydelse och att fastigheterna i omradet har de hogsta hyrorna i staden.

For varje 100 meter ndrmare CBD en fastighet ligger 6kar hyran med 45 kronor. Det
resulterar i en arlig total 6kning av hyresintakterna pa 405 000 kronor eller 1,5 %.

Likt CBD ar dven andra stadsdelar intressanta att analysera med samma resonemang.
Lokaliseringsbeslut baseras inte endast pa harda fakta. Manga subjektiva aspekter
som prestige och allman uppfattning av ett omrades status véger in.
Lokaliseringsbeslutet kan darfor i vissa fall te sig irrationellt med héansyn till méatbar
data. Stadsdelsindelningen gor att de drivkrafter som inte kan métas ges forklaring till
i modellerna &ven om de till viss del forsvagar forklaringskraften i de maétbara
variablerna. Det visar sig att en fastighet pad S6dermalm inte kan ta ut lika mycket i
hyra som en pa Norrmalm trots att alla andra lagesfaktorer &r lika. Det tyder pa att
hyressattning och beslut om lokalisering i ett ldge inte endast gar att uppskattas med
de spatialt méatbara faktorerna.

Jamfort med ett lage utanfor CBD i andra omraden av staden ar hyran exempelvis 735
kronor hogre per kvadratmeter i CBD &n i Gamla Stan och 1425 kronor per
kvadratmeter hogre jamfort med Kungsholmen.

Mijukare varden som tillgang till park och att en fastighet har sjoutsikt inte tilldomts
nagon storre betydelse av intervjuobjekten. Det framgar att alla inslag av natur och
vatten &r ett positivt inslag och att det bidrar till en mer tilltalande omgivning. Dock
framhalls faktorerna vara en bonus i ett lage eller for en fastighet och &ar inga
parametrar som eftersoks eller kravs som en del i ett bra lage. Regressionsanalysen
visar pa parkens och sjoutsiktens positiva paverkan. Variablernas koefficienter tyder
pa att inverkan pa hyrorna ar storre an vad som framgar av intervjuerna. Sjoutsiktens
paverkan uppgar till nagra hundralappar per kvadrat. Vidare ar inverkan av tillgang
till park stor, i klass med narheten till sparbunden trafik. Troligtvis ar det verkliga
vérdet av parken l&gre &n vad resultatet visar. Flera av lagena med nérhet till park &r
attraktiva av andra anledningar, exempelvis ligger prestigefyllda Stureplan ett
stenkast fran  Humlegardsparken likt  Norrmalmstorg som  gransar till
Kungstradgarden.

Har en fastighet sjoutsikt kar hyran med 317 kronor per kvadratmeter. Det Okar de
totala arliga hyresintakterna med 2 853 000 kronor eller 10,6%. Ett lage 100 meter
narmare ingangen till en park skulle enligt regressionsanalysen Oka hyran pa
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exempelfastigheten med 43 kronor per kvadratmeter. FOr hela fastigheten ger det en
hyresokning pa 387 000 kronor eller 1,4 %.

Klusterteorier &r en av de mest etablerade teorierna for att forklara spatiala variationer
i hyror. Enligt intervjuresultaten ar det positivt med lagen som ar ndra andra foretag,
speciellt sddana inom samma bransch eller med vilka det finns verksamhetsméassiga
synergieffekter. Det har ocksa framhallits att attraktionen i specifika lagen inte
behdver bero pad klustereffekter utan snarare att foretag har identifierat samma
fordelar med det laget. Det statistiska resultatet visar att kontorshyran har ett starkt
samband med kontorstathet.

Antalet kvadratmeter kontorsyta som finns inom en radie av 250 meter 6kar hyrorna
pa en kontorsfastighet med 424 kronor for varje ytterligare kvadratmeter kontorsyta
per kvadratmeter mark. Om en ny fastighet pad 10000 kvadratmeter byggs néra
exempelfastigheten 6kar det hyran med 26 kronor per kvadratmeter. Det ger en dkad
arlig hyresintakt pa 234 000 kronor eller 0,8 %.

5.2 Slutsats

Syftet med undersokningen har varit att se om och med hur mycket olika
lagesfaktorer paverkar kontorshyrorna i Stockholm innerstad. Genom de genomfdrda
regressionsanalyserna och intervjuerna ar det tydligt att det finns manga paverkande
faktorer i vad som utgor ett bra lage. Det ar ocksa tydligt att lagets delkomponenter ar
betydelsefulla for vilka hyror som kan tas ut i en fastighet.

De lagesfaktorer som visar sig vara betydelsefulla &r narheten till sparbunden trafik i
form av tunnelbana och pendeltag, narhet till Centralstationen och CBD. Dessutom
har tillgangligheten till restauranger, kontorstatheten i omradet och om fastigheten har
sjoutsikt inverkan pa hyran. Narhet till park visar sig i regressionsanalysen ha stor
inverkan men den &r troligen paverkad av att park ofta ligger i attraktiva omraden.
Darfor ar det troligtvis inte nérheten till sjalva parken som ger styrkan i den variabeln,
detta resonemang stdds av intervjusvaren. Med inverkan av stadsdelstillhérigheter
kan fler faktorer sd som prestige och allman uppfattning vdgas in. De olika
stadsdelarna visar sig paverka hyresnivaerna mycket vilket innebéar att de spatiala
faktorerna inte &r de enda viktiga omstandigheterna bakom lokaliseringar. Inverkan
av CBD ar viktig av samma orsaker men dven pa grund av att CBD kan ses som ett
paket av lagesmassiga nyttor som alla har hdga varden.

Kvantifieringen av lagesfaktorerna visar att for var 100 meter en fastighet ar narmre
sparbunden trafik okar hyresnivaerna med ungefar 37 kr kvadratmeter. Narheten till
Centralstationen har ungefar halften sa stor inverkan, med ungefar 23 kr, medan
narhet till CBD har storre paverkan med 45 kr per 100 meter. Avstandet till park 6kar
hyran med 43 for varje 100 meter narmare en fastighet ligger en parkingang. En
okning av restaurangutbuded ger en positiv effekt med en dkad kvadratmeterhyra pa
3,45 kr for varje ytterligare restaurang som etableras inom 500 m fran kontoret. Med
hogre kontorstathet i naromradet okar kvadratmeteterhyran, om ytterligare 10 000
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kvm kontorskvadratmeter finns i omradet ckar hyran med 26 kr per kvadratmeter.
Sjoutsikt ar vart 317 kr per kvadratmeter. Alla siffror ar fran 2011-ars hyresniva.

5.2.2 Applicerbarhet och anvandningsomraden

Rapporten och dess resultat visar om och med hur mycket ett antal l&gesfaktorer
paverkar kontorshyror. De slutsatser som har kunnat dras kan vara till hjalp for alla
verksamma inom fastighetsbranschen men dven for foretag som ska omlokalisera.
Hyresgasten kan ges en fingervisning om vad som &r en rimlig hyra i ett visst lage
och fa mer underlag till en hyresférhandling. Detsamma géller fastighetsagaren som
kan motivera en hogre hyra utifran lagets specifika egenskaper. Vid investeringar ar
rapporten till hjalp for att identifiera intressanta ldgen och utvdrdera dessa i
forhallande till priset. Kunskaper som dessa ar 4dven behjalpliga i
varderingssituationer och kan vara ett underlag for att bedoma laget och pa sa satt
komplettera den i sammanhanget ofta anvanda ortsprisanalysen.

Studien ar gjord pa Stockholm och dess innerstad. Huruvida resultaten gar att
applicera pa andra stader i Sverige eller mer perifera Stockholmslagen ar mer osékert.
Det ar troligt att de faktorer som paverkar kontorshyrorna i Stockholm aven paverkar
hyran i andra delar av landet. Kunskapen om de positiva effekterna av utsikt éver
vatten, narhet till service och kontorstathet gar med storsta sannolikhet att applicera
pa andra orter. Effekten av narheten till Centralstationen motsvaras av resecentrum
och jarnvagsstationer i andra orter. Samtidigt skiljer sig Stockholm som stad sig fran
andra orter i landet. Stockholm &r till yta och befolkning stérre, har finns en tydligare
indelning i olika typlagen som ofta klassas som A-, B- och C-lagen. Det innebér att
skillnaderna och spannet av hyresnivaer ar stérre har an pa andra platser.
Kommunikationssituationen ar ocksa en annan. | Stockholm finns tunnelbanan som &r
det dominerande kommunikationsslaget for arbetspendling. Nérheten till sparbunden
trafik skulle troligtvis kunna till viss del likstdllas med busskommunikationer och
sparvagn i mindre stader. Det ar ocksa troligt att tillgangligheten med bil spelar en
storre roll i 6vriga Sverige.

Uppskattningen av storleken pa variablernas véardepaverkan kan inte appliceras pa
andra stader, i Stockholm rader andra hyresnivaer. Daremot borde forhallandet mellan
faktorernas inbordes storleksmassiga skillnad ga att anvanda sig av pa andra orter. For
anvandning av vardepaverkan i Stockholm behover koefficienterna raknas upp till
dagens penningvérde och korrigeras for hyresutvecklingen som skett sedan 2011 da
hyrorna &r tagna ifran.

5.2.3 Metod

Metoden som anvants i studien kan byggas vidare pa for att gora vidare studier pa
liknande amnen och fragestallningar. Intervjuer och regressionsanalyser &r i
sammanhanget vél anvinda metoder. Daremot &r mer avancerade GIS-analyser for att
ta fram intressant data mindre anvant. GIS-analyser kompletterat med andra data som
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t.ex. demografiska och socioekonomiska forhallanden kan bygga vidare pa och
fordjupa kunskaper om hur stader fungerar och vad i dem som skapar varden. Denna
rapport kan ge viss vagledning till hur sddana studier kan byggas upp och ga till.
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Bilaga 1. Intervjuformular

Lagesfaktorers genomslag pa kontorshyror

Examensarbete  Civilingenjorsprogrammet inom Lantmateri, Lunds tekniska
hogskola.

Frida Resvik, Johan Rex. | samarbete med Fastighetsaktiebolaget Norrporten.

Examensarbetet syftar till att undersoka vilken betydelse olika l4gesfaktorer har for
kontorsmarknaden och den specifika fastigheten. Vi ska genomféra en kombination
av statistisk och geografisk analys over kontorshyror i Stockholms innerstad och
komplettera detta med intervjuer fran olika aktorer inom fastighetsbranschen. Vi ar
intresserade av att hora olika perspektiv for att oka var forstaelse av drivkrafter
bakom lokaliseringsbeslut. Intervjun kommer ligga till grund for vilka lagesfaktorer
som ska undersokas och for att tolka resultatet av den statistiska analysen.

Vi berdknar att slutféra examensarbetet i borjan av juni. Vill du ta del av de fardiga
resultaten eller fa en presentation av rapporten far du garna hora av dig.

Intervjun kommer vara ett relativt fritt samtal som utgar utifrdn ett antal
amnespunkter. Det som ar vardefullt for oss under intervjun ar att hora dina asikter
och erfarenheter. Intervjun kommer vara maximalt en timme lang.

Diskussionsfragor

o Lagets betydelse
o Hur vérdesatter du, i din profession, laget i relation till lokalen?
o Finns det en substitution mellan bra l&ge och lokalkvalitet? Om ja,
hur?

o Vad &r den storsta drivkraften bakom lokaliseringen av kontor? Att
frémja verksamheten och/eller personalen?
o Vilka ar de viktigaste delkomponenterna i laget?

=  Kommunikation. Tunnelbana, buss, cykel, bil och
parkering.
=  Service. Restauranger, butiker och dagis.
» Fodretagsklimat. Narhet till kunder och liknande foretag.
= Natur. Parker, motionsspar och narhet till vatten.
= Stadsliv. Blandstad, rorelser och aktiviteter.
= Annat.
e Trender
o Finns det en forandring dver tid? Har vissa lagesfaktorer fatt storre
eller mindre betydelse?
o Vad utmarker Stockholms kontorsmarknad?
o Vilka omraden ar mest intressanta just nu, varfor?

76



Lagesfaktorers inverkan pa kontorshyror

Bilaga 2. FlIodesschema GlS-operationer.

Teckentorklaring
Operation
Vektorlager
Rasterlager Tabell

J

,,/ -

MNatverk

N 4
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Skapandet av de undersdkta fastigheterna som punkter 1 en
karta genom lanking via fastighetsbeteckning

Feature to
point

Spatial Join ™

Feature to
: iort point
Fastighetsnumme

Paolygon
Kvarter med
attributet kvartersmamn

Spatial Join

vartersnamn och
¥ Fastighetsnummer

Add_field
‘fastighetsbeteckning'
Calculate field:
Kvartersnamn + " +
fastighetznummer

Join by atfribute:
Fastighetsbeteckning

Fastigheter
Excel-fil innehallande:
Fasfighetzsbeteckning,
area, hyra, vardear.

Point
Fastigheter med
all information

78



Lagesfaktorers inverkan pa kontorshyror

Skapandet av restauranger som punkter pa vig efter lankning
via adress.

Feature to point

Paint
Gatumummer

Annotation
Gatunummer

Proximity: Mear

Add location of

nearest line to Export Gatunummer.dbf
Line Gatunummer C—rea_ute |:|-|:Iir_|t layer from
Gator X, % coordinates coordinates im ArcCatalog

Spatial Join

N

atunummer_vag

Y Point
atunummer_va
mied gatunamn

k4

Add_field
‘Adress’
Calculate field:
Gatunamn +" " +
Gatunummer

Join by attribute:
‘Adress’

Fastigheter
Excel-fil innehallande:
Restauranger med adress

Point
Restauranger
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Central Business District, CBD

Polygon

CED

Rakna ut mitt |
punkien Paint
CED

Restauranger inom serviceomrade

Point
Kontors-
fastigheter

Restaura

Senvice Area
Metwork: Line Vagnat
Facilities: Point kontorsfastigheter
Default Breaks: 500 m
Mutiple facilities option: Overapping

Palygon
Service Area

k

Join baserad pa
spatfial lokalisering.
o Antalet punkter i

Paint
nger

" varje falt
summeras i nytt
attrilboutf

Tabell med antal restauranger
inom 500 m gangavstand
fran varje fastighet

80



Lagesfaktorers inverkan pa kontorshyror

Fastigheter med sjdutsikt

Puoint Proximity: Mear
Kontors- Add location and MﬂkﬂL::.‘f Event
fastigheter distance of nearest . yer
strandlinje to om near
coordinates

Kontorsfastigheter

¥

Line
Strandlinje

Feature Class to
Feature Class.
Create shapefile

point

Point
Marmaste
vattenlinje

Point o Line
Line Field is FID
(Fastigheter
connects to
narmaste
vattenlinje)

Intersect
Output: Point

Fast_till_wvatten

Add field: Count

Line to polygon
Give all points value 1

Paolygon
Eyggnader

Join

Based on spatial Remove all points
Line 5"“‘*‘”“- o WHERE: Count=2
umima H
Mumber of i AND Mear_dist=160

numernc attributes

crossing buildings

Joim
Based on
attribute: FID

Paoint
Fastigheter

Point
Fastigheter
med sjoutsikt
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Central Business District, CBD

Fakna ut mitt |

Palygon punkden Paoint
CED CBD

Restauranger inom serviceomrade

Service Area
Metwork: Line Yagnat
Facilities: Point kontorsfastigheter
Default Breaks: 500 mi
Mulfiple facilities opfion: Overdapping

Paoint

Kontors-
fastigheter

b
Juin baserad pa
spatial lokalisering.
o Antalet punkter i

. " varje falt
Paoint .
Rgstaurm\ \ summeras  nyt

Tabkell med antal restauranger
inom 500 m gangavstand
fran varje fastighet
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Gangavstand till narmsta tunnelbaneuppgang, T-centralen
pendelstation och parkingang

Closest Facility
Heterork- Line Vagnat
Facilites: Point kontorsfastigheter
Incidents: Point tunnelbaneuppgéngar
Search tolerance: 5000 m
Facilities to find: 1

Point
Kontors-
fastigheter

Avstand i m fill narmsta
tunnelbaneuppgang

Handritat lager frin webGIS-verktyz far varje kontorsfastighet

Handritat lager frin webGlIS-verktyg  Handntat lager fran webGIS-verktvg

Vid berZkming av avstind till T-centralen, pendalstation och parkinging anvinds samma
natverksanahve fonutom att anmat vektorlager anvinds till Incidaats,

Point
T-centralen

Point
Pendelstation

Point
Parkingang

l | ..

Natvarksanalvs Mitvarksanalys [ Witvarksanalys ]

Avsténd i m till T-centralen *"‘“"’1:;“ | narmsta Am“p“ﬂh?ﬂ:gﬁ:'ms'a
for varje: kontorsfastighet for varje kontorsfastighet fior varje kontorsfastighet
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Avstand, fagelvig, fran alla fastigheter till CBD-punkt

Point Distance
Input FID:
Kontorsfastigheter
Mear FID: CED

Awstand i m fill CED fran
varje kontorsfastighet
utan fastighetsbeteckning

Join by attribute:
Kontorsfastigheter FID¥

fystand i m fill CED fran
varje kontorsfastighet
med fastighetsbeteckning
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Fastigheterna laggs pa nirmsta vig

Point
Fastigheter
Proximity: Mear
Add location of
nearest line to Export Fastigheter dof
Line Fastig hE_tEli Create point layer from
Gater X, ¥ coordinates coordinates in ArcCatalog

Paoint
Fastigheter_wvag
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Bilaga 3. Regressionsmodeller

Modell A
Model Summaryb
Adjusted R | Std. Error of | Durbin-
Model R R Square Square the Estimate | Watson
1 ,660% 436 429 735571 1,634

a. Predictors: (Constant), Alder, Sparbundet, Utsikt, Density, T-Cent, Restauranger 500m

b. Dependent Variable: Hyra/kvm

Coefficients?®

Standardized
Unstandardized Coefficients | Coefficients 95,0% Confidence Interval for B | Collinearity Statistics
Model B Std. Error Beta t Sig. Lower Bound | Upper Bound | Tolerance VIF
1 (Constant) 3111,359 185,710 16,754 ,000 2746,425 3476,294
Sjoutsikt 312,040 112,580 ,104 2,772 ,006 90,812 533,267 ,865 1,156
Centralstationen -,229 ,059 -192| -3,894 ,000 -,345 -,113 ,501 1,996
Spérbundet -,404 ,165 -,100( -2,456 ,014 -,728 -,081 727 1,376
Density 434,788 78,071 ,302 5,569 ,000 281,371 588,204 412 2,430
Restauranger 500m 3,705 1,370 172 2,704 ,007 1,013 6,397 ,300 3,334
Alder -7,519 1,435 -,188 -5,240 ,000 -10,339 -4,699 ,938 1,066
a. Dependent Variable: Hyra/kvm
Modell B
Model Summary”
Adjusted R | Std. Error of | Durbin-
Model R R Square Square the Estimate | Watson
1 6692 448 439 728,570 1,667
a. Predictors: (Constant), Park, Density, Alder, Utsikt, Sparbundet, T-Cent, Restauranger
500m
b. Dependent Variable: Hyra/kvm
Coefficients®
Standardized
Unstandardized Coefficients | Coefficients 95,0% Confidence Interval for B | Collinearity Statistics
Model B Std. Error Beta t Sig. Lower Bound | Upper Bound | Tolerance VIF
1 (Constant) 3313,096 194,712 17,015 ,000 2930,470 3695,721
Sjéutsikt 351,338 112,200 117 3,131 002 130,855 571,820 854 1,171
Centralstationen -,232 ,058 -,194 -3,985 ,000 -,347 -,118 ,501 1,996
Spérbundet -,342 , 164 -,085 -2,079 ,038 -,665 -,019 , 716 1,396
Density 471,043 78,175 328 6,025 ,000 317,422 624,665 /403 2,483
Restauranger 500m 3,189 1,367 ,148 2,334 ,020 ,504 5,875 ,296 3,382
Alder -7,609 1,422 -,191 -5,352 ,000 -10,403 -4,816 ,938 1,067
Park -,456 , 144 -,113 -3,159 ,002 -,739 -,172 ,932 1,072

a. Dependent Variable: Hyra/kvm
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Modell C
Model Summary®
Adjusted R | Std. Error of | Durbin-
Model R R Square Square the Estimate | Watson
1 ,690% AT76 467 710,583 1,713

a. Predictors: (Constant), Taxerad area, Utsikt, T-Cent, Park, Alder, Sparbundet, Density,

b. Dependent Variable: Hyra/kvm

Coefficients®

Standardized
Unstandardized Coefficients | Coefficients 95,0% Confidence Interval for B | Collinearity Statistics
Model B Std. Error Beta t Sig. Lower Bound | Upper Bound | Tolerance VIF
1 (Constant) 3499,470 193,559 18,080 ,000 3119,107 3879,832
Sjoutsikt 386,298 109,655 ,129 3,523 ,000 170,816 601,781 ,851 1,175
Centralstationen -,218 ,057 -,182 -3,829 ,000 -,330 -,106 ,500 2,001
Spérbundet -,335 , 160 -,083 -2,091 ,037 -,650 -,020 , 716 1,397
Density 612,821 81,390 426 7,529 ,000 452,883 772,760 ,353 2,829
Restauranger 500m 1,123 1,396 ,052 ,805 421 -1,620 3,867 ,270 3,710
Alder -8,330 1,394 -,209 -5,975 ,000 -11,070 -5,590 927 1,078
Park -,442 ,141 -,110 -3,142 ,002 -,718 -,166 ,932 1,073
Taxerad area -,017 ,003 -,186 -4,979 ,000 -,024 -,010 ,810 1,234
a. Dependent Variable: Hyra/kvm
Modell D
Model Summaryb
Adjusted R | Std. Error of | Durbin-
Model R R Square Square the Estimate | Watson
1 , 700 489 482 700,508 1,721
a. Predictors: (Constant), CBD, Utsikt, Alder, Park, Sparbundet, Density, Restauranger
ti).rbependentVariable: Hyra/kvm
Coefficients®
Standardized
Unstandardized Coefficients | Coefficients 95,0% Confidence Interval for B | Collinearity Statistics
Model B Std. Error Beta t Sig. Lower Bound | Upper Bound | Tolerance VIF
1 (Constant) 3663,764 179,279 20,436 ,000 3311,465 4016,063
Sjoutsikt 306,288 106,217 ,102 2,884 ,004 97,562 515,014 ,881 1,135
Spérbundet -,342 157 -,085( -2,175 ,030 -,650 -,033 725 1,379
Density 416,662 75,560 ,290 5,514 ,000 268,180 565,144 ,399 2,509
Restauranger 500m AT7 1,371 ,022 ,348 ,728 -2,217 3,172 271 3,684
Alder -8,173 1,370 -,205 -5,965 ,000 -10,865 -5,481 ,933 1,071
Park -,252 , 141 -,063 -1,789 ,074 -,529 ,025 ,901 1,110
CBD -,461 ,062 -,386| -7,423 ,000 -,584 -,339 ,408 2,453

a. Dependent Variable: Hyra/kvm
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Modell E
Model Summaryb
Adjusted R | Std. Error of | Durbin-
Model R R Square Square the Estimate | Watson
1 ,716% 512 ,504 685,587 1,763

a. Predictors: (Constant), Taxerad area, Utsikt, Park, Alder, Sparbundet, Density, CBD,
Restauranger 500m

b. Dependent Variable: Hyra/kvm

Coefficients®

Standardized
Unstandardized Coefficients | Coefficients 95,0% Confidence Interval for B | Collinearity Statistics
Model B Std. Error Beta t Sig. Lower Bound | Upper Bound | Tolerance VIF
1 (Constant) 3806,490 178,150 21,367 ,000 3456,407 4156,572
Sjoutsikt 341,295 104,229 114 3,274 ,001 136,474 546,116 877 1,141
Spérbundet -,336 ,154 -,083( -2,188 ,029 -,638 -,034 ,725 1,380
Density 547,941 79,205 ,381 6,918 ,000 392,296 703,586 ,347 2,879
Restauranger 500m -1,201 1,390 -,056 -,864 ,388 -3,933 1,531 ,253 3,953
Ader -8,785 1,347 -220( -6,520 ,000 -11,433 -6,137 ,924 1,082
Park -,253 ,138 -,063( -1,829 ,068 -524 ,019 ,901 1,110
CBD -,433 ,061 -,362( -7,080 ,000 -,553 -,313 ,403 2,479
Taxerad area -,015 ,003 -,168| -4,628 ,000 -,022 -,009 ,804 1,244
a. Dependent Variable: Hyra/kvm
Modell F
Model Summaryb
Adjusted R | Std. Error of | Durbin-
Model R R Square Square the Estimate | Watson
1 6392 ,408 398 | #it#HH#HFHHH 1,746
a. Predictors: (Constant), LNTaxarea, Utsikt, Ln T-centralen, Ln Park, Ln Sparbundet, Alder,
b. DepehdentVariabIe: Ln hyra/kvm
Coefficients®
Standardized
Unstandardized Coefficients | Coefficients 95,0% Confidence Interval for B | Collinearity Statistics
Model B Std. Error Beta t Sig. Lower Bound | Upper Bound | Tolerance VIF
1 (Constant) 9,942 ,369 26,913 ,000 9,216 10,668
Aider -,003 ,001 -233( -6,168 ,000 -,004 -,002 ,894 1,119
Ln Spérbundet -,053 ,016 -130( -3,263 ,001 -,086 -,021 ,811 1,234
Ln Density ,084 ,015 276 5,430 ,000 ,053 114 ,493 2,027
Sjoutsikt ,104 ,039 ,099 2,662 ,008 ,027 181 ,920 1,087
Ln Restaurang ,049 ,021 ,132 2,288 ,023 ,007 ,091 ,385 2,599
Ln Centralstationen -124 ,029 -,214( -4,270 ,000 -,181 -,067 ,508 1,969
Ln Park -,054 ,021 -,096( -2,553 ,011 -,095 -,012 ,902 1,109
LNTaxarea -,059 ,014 -,184 -4,311 ,000 -,087 -,032 ,700 1,429

a. Dependent Variable: Ln hyra/kvm
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Modell G
Model Summaryb
Adjusted R | Std. Error of | Durbin-
Model R R Square Square the Estimate | Watson
1 6952 483 479 702,390 1,843

a. Predictors: (Constant), Norrmalm, Gamla Stan, S6dermalm, Kungsholmen

b. Dependent Variable: Hyra/kvm

Coefficients®

Standardized
Unstandardized Coefficients | Coefficients 95,0% Confidence Interval for B | Collinearity Statistics
Model B Std. Error Beta t Sig. Lower Bound | Upper Bound | Tolerance VIF
1 (Constant) 3831,010 50,299 76,164 ,000 3732,169 3929,851
Kungsholmen -1605,942 104,364 -,546| -15,388 ,000 -1811,024 -1400,861 877 1,140
Sodermalm -1500,453 109,625 -,483| -13,687 ,000 -1715,871 -1285,034 ,887 1,127
Gamla Stan -918,953 128,941 -,248| -7,127 ,000 -1172,329 -665,577 916 1,092
Norrmalm -1250,629 79,348 -576| -15,761 ,000 -1406,551 -1094,706 ,828 1,208
a. Dependent Variable: Hyra/kvm
Modell H
Model Summary®
Adjusted R | Std. Error of | Durbin-
Model R R Square Square the Estimate | Watson
1 ,749° ,561 ,551 651,739 1,891
a. Predictors: (Constant), Density, Park, Taxerad area, Alder, Utsikt, Kungsholmen,
Sparbundet, Sodermalm, Gamla Stan, Norrmalm
b. Dependent Variable: Hyra/kvm
Coefficients®
Standardized
Unstandardized Coefficients | Coefficients 95,0% Confidence Interval for B | Collinearity Statistics
Model B Std. Error Beta t Sig. Lower Bound | Upper Bound | Tolerance VIF
1 (Constant) 4114,128 142,677 28,835 ,000 3833,750 4394,506
Kungsholmen -1245,607 128,436 -424 -9,698 ,000 -1497,999 -993,216 ,499 2,005
Sodermalm -1155,059 142,759 -,372| -8,091 ,000 -1435,599 -874,519 ,450 2,220
Gamla Stan -578,428 168,043 -156| -3,442 ,001 -908,654 -248,202 464 2,154
Norrmalm -868,812 108,889 -,400 -7,979 ,000 -1082,792 -654,833 379 2,642
Alder -7,994 1,293 -200| -6,183 ,000 -10,534 -5,453 ,907 1,102
Taxerad area -,014 ,003 -,149| -4,459 ,000 -,019 -,008 ,851 1,175
Spérbundet -,375 ,139 -,093| -2,700 ,007 -,648 -,102 ,802 1,246
Sjoutsikt 252,313 106,090 ,084 2,378 ,018 43,833 460,793 , 765 1,308
Park -,396 ,144 -,098| -2,744 ,006 -,679 -112 747 1,339
Density 235,411 78,665 ,164 2,993 ,003 80,825 389,998 ,318 3,142
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Modell |
Model Summary”
Adjusted R | Std. Error of | Durbin-
Model R R Square Square the Estimate | Watson
1 7492 ,561 ,551 652,355 1,891

a. Predictors: (Constant), Restauranger 500m, Alder, Gamla Stan, Taxerad area,
Sodermalm, Utsikt, Park, Norrmalm, Sparbundet, Kungsholmen, Density

b. Dependent Variable: Hyra/kvm

Coefficients?

Standardized
Unstandardized Coefficients | Coefficients 95,0% Confidence Interval for B | Collinearity Statistics
Model B Std. Error Beta t Sig. Lower Bound | Upper Bound | Tolerance VIF
1 (Constant) 4148,785 172,327 24,075 ,000 3810,140 4487,431
Kungsholmen -1259,565 134,296 -,429 -9,379 ,000 -1523,475 -995,655 457 2,188
Sodermalm -1155,799 142,909 -372| -8,088 ,000 -1436,635 -874,963 450 2,221
Gamla Stan -555,246 180,148 -,150| -3,082 ,002 -909,261 -201,231 ,405 2,471
Norrmalm -867,996 109,015 -,400 -7,962 ,000 -1082,225 -653,766 378 2,643
Alder -7,933 1,305 -199| -6,079 ,000 -10,497 -5,368 ,892 1,121
Taxerad area -,014 ,003 -,152 -4,400 ,000 -,020 -,008 796 1,256
Spéarbundet -,399 , 154 -,099 -2,589 ,010 -, 701 -,096 654 1,530
Sjoutsikt 247,073 107,187 ,082 2,305 ,022 36,436 457,709 750 1,332
Park -,409 , 149 -,101 -2,747 ,006 -,701 -,116 ,703 1,423
Density 259,656 103,691 ,181 2,504 ,013 55,890 463,422 184 5,449
Restauranger 500m -519 1,443 -,024 -,359 ,719 -3,355 2,318 212 4,706
a. Dependent Variable: Hyra/kvm
Modell J
Model Summary”
Adjusted R | Std. Error of | Durbin-
Model R R Square Square the Estimate | Watson
1 7492 561 ,550 653,048 1,890
a. Predictors: (Constant), T-Cent, Alder, Park, Utsikt, Taxerad area, Norrmalm,
Kungsholmen, Sparbundet, Gamla Stan, Sddermalm, Restauranger 500m, Density
b. Dependent Variable: Hyra/kvm
Coefficients®
Standardized
Unstandardized Coefficients | Coefficients 95,0% Confidence Interval for B | Collinearity Statistics
Model B Std. Error Beta t Sig. Lower Bound | Upper Bound | Tolerance VIF
1 (Constant) 4163,061 195,338 21,312 ,000 3779,193 4546,930
Kungsholmen -1252,503 141,875 -426| -8,828 ,000 -1531,309 -973,697 410 2,437
Soédermalm -1142,052 168,087 -,368 -6,794 ,000 -1472,368 -811,735 ,326 3,065
Gamla Stan -552,298 181,330 -,149 -3,046 ,002 -908,637 -195,959 ,400 2,498
Norrmalm -864,087 111,979 -398| -7,717 ,000 -1084,141 -644,032 ,359 2,783
Alder -7,927 1,307 -,199 -6,066 ,000 -10,496 -5,359 ,891 1,122
Taxerad area -,014 ,003 -152| -4,397 ,000 -,020 -,008 796 1,256
Sparbundet -,396 ,155 -,098| -2,557 ,011 -,701 -,092 647 1,546
Sjoutsikt 243,641 109,539 ,081 2,224 ,027 28,380 458,901 ,720 1,389
Park -,408 ,149 -,101 -2,737 ,006 -, 700 -,115 702 1,425
Density 260,564 103,964 ,181 2,506 ,013 56,259 464,870 ,183 5,466
Restauranger 500m -,588 1,511 -,027 -,389 ,698 -3,558 2,382 194 5,149
T-Cent -,010 ,063 -,008 -,156 ,876 -,133 114 346 2,890
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