Lagesfaktorers inverkan pa kontorshyror

Kontorsmarknaden dr till stor del beroende av virdet av olika
ldgen. Hyran en kontorshyresgdst betalar bestdr av olika delar, en
del fér sjdlva lokalen, dess skick och standard, en annan for ldget,
var lokalen ligger. Det gér att det finns stora skillnader i
hyresnivder mellan liknande objekt i olika Idgen. Skillnaden beror
pad olika faktorer i ldget, vilka dessa delkomponenter dr och hur
mycket de pdverkar undersoks i denna studie. Syftet dr att
identifiera ldgesfaktorer som har en betydelse fér kontorshyror
och se hur stor deras individuella virdepdverkan dr.

Undersokningen

Examensarbetet ar en studie av kontorsmarknaden i Stockholms
innerstad och bestdr av bade kvantitativa och kvalitativa
metoder. Den kvantitativa studien bygger pa en statistisk analys
av hyror for 472 kontor i Stockholm innerstad och undersoker
paverkan fran sju olika lagesfaktorer. Lagesfaktorerna som
undersokts har valts ut efter urbanekonomiska teorier och
kvalitativa intervjuer av verksamma personer i Stockholms
fastighetsbransch. De lagesfaktorer som har undersokts ar:

e Avstand till sparbunden lokaltrafik,

e Avstand till Centralstationen,

e Avstand till park

e Avstand till Central Business District (CBD)
¢ Kontorstathet

e Utbud av restauranger i naromradet

e Sjoutsikt

De undersokta lagesfaktorerna har kvantifierats med hjdlp av
GIS-analyser i kartprogram. I programmet har en kartmiljo
byggts upp dar exempelvis narmsta gangavstand till sparbunden
trafik, kontorstathet och utbud av restauranger kunnat matas.

Karta éver kontorsfastigheter i Stockholms innerstad dér hyror stiger
frdn grén till rdd firg.

Kommunikation

Tillgdng till sparbundna kommunikationer ar den viktigaste
lagesfaktorn for kontor. Detta eftersom det mojliggér en smidig
arbetspendling for de anstdllda samtidigt som kontoret blir
lattillgangligt for kunder. Studien visar att da gangavstandet till
en tunnelbaneuppgang 6kar med en meter minskar hyran med
37 ore/kvm och ar. Med andra ord innebar det att for varje
kvarter narmare en station fastigheten ligger 6kar hyran med 37



kronor (ett normalkvarter dr ca 100 meter langt). Vid
vardetidpunkten for ingangsdata, 2011, var medelhyran i
Stockholm drygt 3000 kr/kvm. Varje kvarter niarmare en station
okar da hyran med drygt 1 %.

Avstandet till centralstationen ar ocksa viktigt eftersom det ar
har kommunikationen till storre delen av Sverige sker med tag
och aven till omvarlden med Arlandaexpress. Vardepaverkan ar
viktig men har nadstan halften sa stor vikt som narheten till
sparbunden trafik, 23 kronor for varje kvarter ndrmare
centralstationen.

Stadskvaliteter

Vilka kvaliteter i staden som &r viktiga for kontor ar, enligt de
intervjuade, kontorstitheten och utbudet av restauranger.
Kontorstatheten ar dessutom intressant utifran
urbanekonomiska teorier, da foretag anses kunna tdnka sig
betala mer for positiva klustereffekter. Det ar alltsa attraktivt att
ligga nara andra foretag. Kontorstatheten varierar stort over
staden och visar sig ha en stor paverkan pa kontorshyran. Om ett
kontor pa 9 000 kvadratmeter, vilket dr medelstorleken pa
kontor i Stockholm, byggs i narheten av ett redan existerande
kontor 6kar hyresvardet pa den existerande kontorsfastigheten
med 26 kronor/kvm och ar.

Utbud av restauranger har undersokt eftersom mojligheten att
kunna vilja mellan olika restauranger ar betydelsefullt for de
kontorsanstallda. Vidare bidrar ett stort antal restauranger till
ett attraktivt och livfullt stadsrum. I studien har antalet
restauranger som finns inom ett gdngavstand pa 500 meter fran
kontoret raknats. For varje ytterligare restaurang i naromradet
okar kontorshyran med 3,5 kronor.

Park och vatten

Lagesfaktorer kopplade till naturen som utsikt éver vatten och
narhet till parker har undersoékts. Det ar tydligt att dessa
faktorer inte ar ndgot som efterfrigas men som kan tdnkas
paverka hyrorna i form av en positiv bonus i ldget. Kontor med
sjoutsikt anses prestigefulla och trots att Stockholm ar en stad
med mycket vatten ar det bara 12 % av kontorsstocken som har
utsikt Over vatten som ansetts vardepaverkande. Trots att
sjoutsikten inte ses som mer dn en trevlig bonus och inte heller
ar nodvandigt i ndagon kontorsverksamhet visar studien att
fastigheter med sjoutsikt har 317 kronor mer i hyra eller drygt
10 % mer an normalfastigheten.

Narheten till park har i studien visat sig ha en hog
vardepaverkan, 43 Kkronor per kvadratmeter for varje kvarter
ndarmare ingangen till en anlagd park. Resultatet ar dock
uppblast pa grund av att Humlegdrden och Kungstradgarden har
haft stor inverkan i den statistiska undersokningen. Trots detta
visar resultatet pd att nadrheten till park har en positiv
vardehojande effekt. Det kan bero pa att parken gor att
narliggande omraden uppfattas som trevligare och mer
attraktiva snarare an att parken i sig fyller en viktig funktion for
kontor.

Stadsdelar

Studien visar dven att en del av hyresskillnaderna kan sparas till
fastigheters stadsdelstillhorighet. Det finns en initial
hyresskillnad beroende pa om en fastighet ligger t.ex. pa
Kungsholmen eller S6dermalm allt annat lika. Troligtvis grundar
sig skillnaden till stor del i till stadsdelarna tillhorande prestige
och tradition. Stadsdelstillhorigheten kan ocksa ses som ett



paket av ett stort antal lagesfaktorer vars generella grad speglas
i stadsdelen.

Teoretiskt sett ar avstandet till CBD en viktig lagesfaktor och har
aven i var studie visat sig vara betydelsefull for kontorshyror.
Daremot dr denna lagesfaktor problematisk da CBD, likt andra
stadsdelar, ar ett omrade med flera egenskaper. I CBD-begreppet
ingar flera av de faktorer vi velat studera separat, men den
innehadller aven svarmatta egenskaper som prestige. For varje
kvarter narmare CBD:s mittpunkt 6kar kontorshyrorna med 45
kronor.

Resultaten visar att alla undersokta faktorer paverkar
hyresnivan. Det ar mojligt att identifiera enstaka faktorer i laget
och virdera dessa. Vardet pa faktorerna som getts i denna
undersokning ar endast applicerbara pa Stockholms innerstad.
Daremot kan kunskapen om att de undersokta faktorerna
paverkar hyresnivdn och de storleksmassiga relationerna
sinsemellan appliceras pa andra platser.
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