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Forord

Uppsatsen omfattar 20 akademiska poidng och utgér den avslutande delen av
lantméteriutbildningen i form av ett examensarbete. Examensarbetet har skrivits for
avdelningen for fastighetsvetenskap, institutionen for teknik och samhille vid Lunds Tekniska
Hogskola under héstterminen 2002.

Vi vill forst framfora ett stort tack till var handledare Ulf Jensen, olympiskméstare i Jeopardy
samt professor vid Avdelningen for fastighetsvetenskap, for viagledning och konstruktiv kritik
under arbetets géng.

Vidare vill vi tacka alla de personer vid forskningsparker, kommuner, fastighetsbolag,
universitet, hogskolor samt hyresgéster som vénligen forsett oss med information och svarat

pa alla de fragor vi stillt.

Arbetet har varit intressant, stimulerande och under arbetets géng har vi fatt insikt i
forskningsparkernas betydelse for den regionala utvecklingen och fastighetsmarknaden.

Slutligen skulle vi vilja framf6ra vér uppskattning till vara kéra kaffekompisar.

Lund Kémnérsritten i januari 2003

Martin Kjellman Magnus Akesson
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Sammanfattning

Uppsatsen utgbrs av ett examensarbete om 20 podng och dr den avslutande delen av
civilingenj6rsutbildningen i lantméteri pd Lunds Tekniska Hogskola. Uppsatsen har till syfte
att jimfora och analysera 5 forskningsparker (Science Parks) och dess foretag.
Forskningsparkerna dr Aurorom (Luled), Ideon (Lund), Mjérdevi (Linkoping), Soft Center
(Ronneby) och Uppsala Science Park (Uppsala). Uppsatsen analyserar bl a de motiv foretagen
inom forskningsparkerna prioriterade i samband med att de valda att etablera sig inom
forskningsparken.

Det finns ingen allmént vedertagen definition av forskningspark eller dess synonym
forskningsby men den definition som anvénds for detta arbete dr samma definition vilken
Sveriges tekniska attachéer tagit fram:

“Forskningsparker dr egendomsbaserade koncept, i de flesta fall med inkubatorenheter. De
dr etablerade med formella avtal och samarbetar med universitet, hogskolor eller
forskningsinstitut i regionen. Forskningsparkerna har en aktiv rddgivningsfunktion for
formedling av tekniska och affdrsmdssig kunskap till samarbetande organisationer. Mdlet dr
att frdmja kunskapsbaserade verksamheter”

For att sedan klargéra vad inkubatorenheter innefattar har dven hir Sveriges tekniska
attachéers definition anvénts:

“Inkubatorer tillhandahdller lokaler for nyetableringar med erbjudande om affdrskompetens,
administrativa funktioner och servicefunktioner. De dr sjdlvstindiga enheter eller integrerade
i teknopol- eller forskningskoncept.”

Uppbyggnaden av forskningsparker startade i USA under 1940-50 talet, Europa i borjan av
1970 talet och Sverige fick sina fOrsta inrdttningar ett par ar in pd 1980-talet. Hérefter har
utveckling varit kraftig med ménga nya parker, s dven i Sverige.

Tidigare studier av forskningsparker vilka analyserat etableringsmotiv har ofta indikerat pa att
nirheten till universitet/hogskolor dr positivt for foretag. Manga ganger ar inte de faktiska
samarbetena med universitetet/hdgskolan som &r av vikt, utan bara mojligheten till
samarbeten har en positiv effekt pad foretagens status. Foretagen lever girna pa
forskningsparkernas goda ryckten, detta giller speciellt nyetablerade foretag. Enlig
genomford hyresgéstenkdt kan &ven vi pavisa vikten av forskningsbyns nérhet till
universitet/hogskola. Andra viktiga motiv verkar dven forekomst av goda grannar vara och att
forskningsparken har ett starkt varumarke.

Som bakgrund till analysen ligger mikroanalyser dér respektive forskningspark beskrivs ur ett
ortsperspektiv samt undersokning av lokalhyresgdsterna genom en enkit. Enkéten har
besvarats av 25 % av foretagen vilket innebér 164 svarande av totalt ca 630 foretag.

Resultatet visar pa att forskningsparkerna skiljer sig emellan varandra bl a genom att dess
foretag verkar inom olika branscher, tillginglighet av tjanster och pa vilket sitt dessa kommer
hyresgésterna till godo samt service och storlek. Varje forskningspark ar pa sitt sétt unik och
dirmed dr det inte helt enket att gora jamforelser mellan dessa. Det dr mycket svart att peka
pd den forskningsby som varit mest framgéngsrik, delvis beroende pd hur framgéng
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definieras. Samtliga analyserade forskningsparker har haft en snabb 6kning i bide antalet kvm
och antalet hyresgister. Viktiga faktorer som pévisar tillvixt hos forskningsparker ir att
hyresgisterna har tillgang till frimst inkubatorverksamhet men dven supporttjinster. Av de
analyserade forskningsparkerna saknade Mjirdevi och Uppsala direkt formedling av
supporttjanster till sina hyresgister men det var endast Soft Center som saknade inkubator.

Forskningsparkernas sammanséttning har ocksé visat sig spela roll i hur stora lokaler
foretagen hyr per anstilld. De forskningsparkerna med stor andel IT-foretag, Aurorum,
Mjirdevi och Soft Center hyrde &verlag mindre ytor &n de med ménga Bioteknik- och
lakemedelsforetag, Ideon och Uppsala.

Ett vinnande koncept kan vara att forskningsparken har vissa verksamhetskrav p4 de foretag
som &r intresserade att etablera sig, dvs att foretaget verkar inom den branch som stédjer
forskningsparkens profil. Att foredra 4r att urvalet sker objektivt, t ex i de fall di
forskningsparken har flera fastighetséigare sd att inte tolkningen blir olika och dirmed en
snedvriden konkurrens.
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Abstract

The main purpose of the thesis is to compare and analyse five Science Parks and their
companies. The Science Parks are Aurorom (Lulea), Ideon (Lund), Mjardevi (Linkoping),
Soft Center (Ronneby) and Uppsala Science Park (Uppsala).

There is no exact/official definition of Science Parks, however, the definition used in this
paper is the same as that used by ‘Sveriges Tekniska Attacheer’.

The thesis analyses a companies motives prioritised when opting to establish itself within the
Science Parks. The important issues taken into consideration have generally been the
proximity of universities/hogskolor, other ‘existing’ companies and the branding of particular
Science Parks.

A Microanalysis was made as background material, where each Science Park was described
from a local perspective. In addition, tenant surveys were conducted using questionnaires.

There are various ways in which the Science Parks distinguish themselves from each other.
These include size, different companies operating in different fields, availability of services
and how these are of use to the tenants.

As pointed out these Science Parks all differ. The process of comparing them therefore
becomes somewhat harder.

It is very difficult to decide which Science Park has been the most successful, partly because
of how we define success.

Keywords
Science Park, forskningspark, forskningsby, inkubator, Aurorum, Ideon, Mjérdevi,
Soft Center, Uppsala Science Park, supporttjinster, etableringsfaktorer




Forskningsparker - ur ett fastighetsperspektiv




Forskningsparker - ur ett fastighetsperspektiv

FORORD 3
SAMMANFATTNING 5
ABSTRACT 7
KEYWORDS 7
INLEDNING 13
BAKGRUND 13
SYFTE 13
METOD 13
AVGRANSNING 14
TILLFORLITLIGHET 15
DEFINITIONER 16
FORSKNINGSPARK 16
INKUBATOR 18
TERMINOLOGI 19
FORSKNINGSBYAR I LITTERATUREN 21
HISTORIA 21
SYFTEN TILL FORSKNINGSBYARNAS UPPTAKT 21
ETABLERINGSFAKTORER 22
HYRESGASTENKAT 24
ALLMAN BESKRIVNING. 24
FRAGESTALLNINGSUNDERLAG 25
MIKROANALYS AURORUM 28
ALLMANT 28
GEOGRAFISKA LAGET ....veovereereeresressessessaesessassesseessessessessessessesesessessesessessessesssssessessenss 28
UTVECKLINGSPLANER, FRAMTIDA UTBYGGNAD ........ccoveuerueienrereeessesesesenseeesaenees 29




Forskningsparker - ur ett fastighetsperspektiv

BEBYGGELSEUTVECKLING .....ceututteutereeesietesetraesensstteseststssestssessentasessesesessesasessssesesesnssesesssesessssesessssense 30
FORETAGSUTVECKLING .....uviruteuteieeeerenieriesstestrasetastestestastessesessesssessassansessessessssinensessessesesessesssonsessessensensesssesssseas 30
UTVECKLING AV ANTALET ANSTALLDA " 31
PROFILERING ....coeeiveieiieneeieeeneeereseaes 31
HYROR, VAKANSER, UTBUD, EFTERFRAGAN 31

FASTIGHETSINFORMATION
FASTIGHETSBOLAG ......ccecevvennene .
TRANSAKTIONER OCH AVKASTNINGAR ......ccveeveriirereanerrasesaesessesseeseensersersensersensemssessenes
SERVICE
INKUBATOR/VAXTHUS ....ceverueerenrenserseritseeseeessesatssesiestessessessessessessassessassenes

RESTAURANGER.........ccuteieierrereresuertessenseaseeseesessessassessassessessensensens

SUPPORTTJANSTER.......... ettt ettt ettt b et b et ebesanseaetene

FINANSIERING AV SERVICE.......coerotetesieriesressensiosessessessessesessessesssssssssesensensensensensensonsonsssenns

URVALSKRITERIER FOR VAL AV HYRESGAST 33
UPPGIFTER UTIFRAN HYRESGASTENKAT 33
BRANSCHINRIKTNING ....uveeverueeressereesessessessesssesassassessessessessessessessassessensessesssesessessessessensasessensesessessossossessenssssessesees 33
FORETAGENS ALDER ........ccocveeuveennenne reeeree ettt e s tesraeaaan 34
MIKROANALYS IDEON 35
ALLMANT 35
(GEOGRAFISKA LAGET ....verutenieeuiieenrensertsitsse et staseesaeseesseseesaessessessassessassesssesssssessessessssessensessssessessessnsessssssesssssesessses 35
UTVECKLINGSPLANER, FRAMTIDA UTBYGGNAD .......ccceitieiereireeeesensenteesasseesseseensessesensessensessssessesssssssenessss 36
OMRADET 37
STORLEK .....ccveutetemierentasestentesestesestesessesensastasentssasessasessesessesesessessessssassesessessssessnsesessesesessesessasesessasesesenseseesonsetensssenes 37
PROFILERING, VARUMARKE .. . . 38
HYROR, VAKANSER, UTBUD, EFTERFRAGAN 38
HYROR ..ottt ettt ettt et et e steesae e be st e esa e seaaeeseasteessaastassasenseensaensssssesssenseenseseensensen 38
VAKANSER.......ceieiiinrenierenteteessestetsesessasteseseesenaas ettt bttt ettt a et e sttt b et ba s et be b ereenenas 38
KONTRAKTSLANGDER eeetertertesteteteste et et e it e e etebeesaerae s e bentantanrenns 39
BYGGNATIONER........ccoveevieeierernannen. eeeteareseententestssenreseiastantestastestetestateate it st st senset s nsreseaeaesateesvssasraniee 39
EFTERFRAGEUTVECKLING. .....cceverureereerereresesessessessessesasacssesassesssenee 39
FASTIGHETSINFORMATION 39
FASTIGHETSBOLAG .....eeuveeeteietueereesseesseasseessesssesssesssesseassessessessssassessssssssssssesaseessssssensessessessesssensessesssosssesssesssesnesee 39
TRANSAKTIONER OCH AVKASTNINGAR ........c.cccunn.... ettt ettt b et e bttt e bt s et et e s b aeeaernanas 39
SERVICE

INKUBATOR/VAXTHUS

RESTAURANGER.........ccoevreereereannn. ettt e ae s et e s e renrenees

SUPPORTTJANSTER........

FINANSIERING AV SERVICE.... [RST ereretesteteesteteet et eretaresesestinaesantansatanees 40
URVALSKRITERIER FOR VAL AV HYRESGAST 41
UPPGIFTER UTIFRAN HYRESGASTENKAT 42
BRANSCHINRIKTNING ....c.cvevvenreernevensennens 42
FORETAGENS ALDER .....ccueeteteiereeiesieniesiessessasessessessessessassessessessssssessensassaseessenees 42
MIKROANALYS MJARDEVI 43
ALLMANT 43
UTVECKLINGSPLANER, FRAMTIDA UTBYGGNAD .......ccciertirrieerreenreeneeseesseesssesssesssessssssessossessssssessssssessaens 44
OMRADET 45

10



Forskningsparker - ur ett fastighetsperspektiv

STORLEK .....ocuveieseeenreeeestesseesaessesesessessessesseseesesssnsenessansessassansansnesees 45
BRANSCHINRIKTNING BLAND FORETAGEN .....c..coctiiertesieretiasreeeseessesseaseessessassasssionessesssessessasssenssassssssssnsssssssssessenss 46
PROFILERING, VARUMARKE 46
HYROR, VAKANSER, UTBUD, EFTERFRAGAN 47
HYROR.....cciiireeieteieeeereeeeesesaeseesieenae 47
VAKANSER et et eteneretenans 47
KONTRAKTSLANGDER.......ccteetrueruerrenreieeeeeseeeseencesesnensens 47
BYGGNATIONER............... ettee et e e st e e seaeaenes 47
EFTERFRAGEUTVECKLING........eetiterrerterenneeneeessestestesessassessassessnesees ettt et enraaanae 47
FASTIGHETSINFORMATION 48
FASTIGHETSBOLAG .....cccueieteeiueeiassiessesseeseeseessesasssesssasssessessstassesssessasssrssessesseessessessssssensssssssssssssssssensees 48
TRANSAKTIONER OCH AVKASTNINGAR........ ettt rte et et et et e s e te st e et e e e b esaesrenaas 48
SERVICE 48
INKUBATIONER/VAXTHUS ....coocieueererecnrenteeiarensesessessenesssessessessassans 48
RESTAURANGER......ccuceiuteetetentesiareestensestsstensentesesessesesseesssssensensensansessssassensesessestasessessessssassensessessassans 49
SUPPORTTIANSTER .......ueeeveeueeuereesneesesstesstessessesssessasssrsnsesnsasssssssesssessessessesssessasssessesssessesssssessesenses 49
FINANSIERING AV SERVICE......cueteeteteutrueruretesestetataasessesntsssansassessessesessansesessessensessssessessessessasessansesssssssssessesseseesens 49
URVALSKRITERIER FOR VAL AV HYRESGAST 49
UPPGIFTER UTIFRAN HYRESGASTENKAT 50
BRANSCHINRIKTNING AV ENKATUNDERLAG .... 50
ALDERSSTRUKTUR AV ENKATUNDERLAG .....couvverurvnreererersesesssesesssssessessessssssssssssssssssssssssesnssssssssosns 50
MIKROANALYS SOFT CENTER 51
ALLMANT 51
GEOGRAFISKA LAGET ....eccteiuvieieeeesteeeasseasasessessessaessaassessssesssesssessssssessessssssessesssessssssensesssessessessssssesssneesesnsesnsessees 51
UTVECKLINGSPLANER, FRAMTIDA UTBYGGNAD ......cceciuieiereieeiieeeieeessesiseeesseesseeseseessssessssesssssasesssssssessesssssessssessnes 52
OMRADET 53
STORLEK ....uveitteeteeeiueeaseeseseseesssessaeseessesasaasseessassasssessssssesssessssesssesseeisessensssssensesssesessssnsesssessassessssssessssensens .53
PROFILERING, VARUMAREKE .....ccuteiueeeinueerieesiertentestesseesseeseesssesssessesssessessesstessesssantassasssesnsassessassnsessasensesssessaessensen 53
HYROR, VAKANSER, UTBUD, EFTERFRAGAN 53
HYROR ...utiuieuiiteteieeetee e et este s et se e stestente st e ssensastaseesessassssssessansansansansassesansesessssssssensentestessesassansensassassensesssessesesensan 53
VAKANSER....ccutteiteeuttenttesteestesteeseeeeesteeseesesessteseeastanseesesaseeaat e sea s tesesateseaat e seeasensesateeseentessessbasasessseanaesssensnansessen 53
KONTRAKTSLANGDER .54
BYGGNATIONER ......cctteiieteieereeeeresiiesitesetetesssessseseseessseessssesesensessssssasessssessnnesns 54
EFTERFRAGEUTVECKLING. ...c.uttiteeteetestereesetessesstesseessessseasseesssesssessesssessessesssessasssessasssesssessesssssssensssnsessesssesssensenns 54
FASTIGHETSINFORMATION 54
FASTIGHETSBOLAG ....vecvveeiuieritesneeseeeesseessssssaessessessesssessaessasensesssesssessessesssens 54
TRANSAKTIONER OCH AVKASTNINGAR ....c.vveeererrerreretesresseessessessessessesassesseseesesssssesessesens 54
SERVICE

INKUBATIONER/VAXTHUS ..cuvterveriennerteneecnrensseneessaesenesees
RESTAURANGER......cveioueeteertestestessessensessessessersessessasaessssasssessasssssssssessessssessassenen

SUPPORTTIANSTER ......ceerurireeenrrereeesreeeeseesmeesseanaens

FINANSIERING AV SERVICE RS 55
URVALSKRITERIER FOR VAL AV HYRESGAST 55
UPPGIFTER UTIFRAN HYRESGASTENKAT 55
BRANSCHINRIKTNING .. et aeeaaes

FORETAGENS ALDER ....c.uveeteeteeiteiseseetesesessessassessaseeseessessessesssesessessesssssssessassons

OVRIGT

MIKROANALYS UPPSALA SCIENCE PARK 57
ALLMANT 57
GEOGRAFISKA LAGET ....vevvieeteierieieneenieeeeessessenesssessessessessesssessssses e 57
UTVECKLINGSPLANER, FRAMTIDA UTBYGGNAD ......cccctietieeeteeeirieesessensessssessensessesessessessessssessassssessesssessessessessones 58

11




Forskningsparker - ur ett fastighetsperspektiv

OMRADET 59
STORLEK ......cesuietiteeiecrereesseessesseseetessesssassasssssessssseessesessessessessessessessensessossessonsessossesnemnesne 59
BRANSCHINRIKTNING BLAND FORETAGEN 59
PROFILERING, VARUMARKE ......ccuretrmenuenientrintesisteasseessesessesessssesasessesessssesesessesssessssons 59
HYROR, VAKANSER, UTBUD, EFTERFRAGAN 59
HYROR...... .

VAKANSER

KONTRAKTSLANGDER..........c0ccenene

BYGGNATIONER...............

EFTERFRAGEUTVECKLING

FASTIGHETSINFORMATION 60
FASTIGHETSBOLAG .....cotvtutrieiieuttetesteteteseste st eae s esastesabeseasstessese s esensesessesessessesensesensessssensasssesensonensensnsns 60
TRANSAKTIONER OCH AVKASTNINGAR ettt 60
SERVICE 60
INKUBATIONER/VAXTHUS ....ccveuteteuieeesteetestessessesansassassassassassesssesessesssessssssssesssssessessesssonssssssesesseesessessessensensessssens 60
RESTAURANGER ......ccucteieteteitetrteneeeerentesesaaessasessessenseeseessesensensensesssssesssssssnes

SUPPORTTJANSTER....... e

FINANSIERING AV SERVICE 61
URVALSKRITERIER FOR VAL AV HYRESGAST 61
UPPGIFTER UTIFRAN HYRESGASTENKAT 61
BRANSCHINRIKTNING ....cveuteueutreriterertentesensissesessestesassesassesessesassesassesssossesessesensessessssessesessossssstsesessnsesenseseseseesssenes 61
ALDERSSTRUKTUR ....covvevemesseessesessessessssassesssessss e seeseeceseesseseesesessessaneesessees s sesssseessesssessasssessassssssesssesessssessessss 62
ANALYS 63
ANALYS HYRESNIVAER 64
ANALYS YTA PER ANSTALLD 67
ANALYS SAMARBETE 70
ANALYS ETABLERINGSFAKTORER 71
ANALYS FORETAGSSTATUS 78
RESULTAT 80
RESULTAT AURORUM 80
RESULTAT IDEON 81
RESULTAT MJARDEVI 82
RESULTAT SOFT CENTER 84
RESULTAT UPPSALA 86
DISKUSSION OCH SLUTSATS 87
KALLFORTECKNING 92
LITTERATUR.

INTERVJUER. .

INTERNET ....ocveeteetierereresresseseeeseeseeseenesnennes

KARTOR
BROSCHYRER......
BILAGA - HYRESGASTENKAT 94

12




Forskningsparker - ur ett fastighetsperspektiv

Inledning
Bakgrund

Det har tidigare gjorts studier av forskningsbyar med olika inriktningar, men ingen som
kartligger, jimfor och analyserar forskningsbyar utifrin ett fastighetsperspektiv pa ett sitt
som i denna uppsats. Arbetet utreder fastighetsperspektivet bade ur fastighetsdgarens sdvil
hyresgésten som samhéllets synvinkel. Framst utreds vad som krévs for att lyckas att etablera
och lyckas med en forskningspark. I slutet av arbetet hélls en diskussion dir de
foretagsekonomiska (fraimst i form av fastighetsbolaget) aspekterna stills emot de
foretagsekonomiska. Amnesvalet grundar sig i ett av forfattarna allmint intresse for
kontorsmarknaden, utbildning, samt att LTH finns i anslutning till forskningsbyn Ideon. En
forfragan gjordes till Forsta Fastighets AB Ideon, som 4r den stdrsta fastighetsigaren pé
Ideon. Foretaget visade sig vara positivt instilld till ett samarbete i form av ett examensarbete.
Ett antal intressanta utgdngspunkter arbetades fram vilka utgjorde grunden for arbetet.

Syfte
Uppsatsens syfte ar att jimfora och analysera fem forskningsparker och dess foretag i Sverige
med avseende pa:

- Geografiskt lage

- Storlek samt tillvaxt

- Branschinriktning

- Samarbete med universitet/hogskola
- Hyresgisters etableringsmotiv

- Hyresnivaer

- Yta per anstilld

- Service och stodfunktioner

- Foretagsstatus

- Inkubatorns inverkan

och utifrén dessa faktorer utréna vad som leder till framgéang i en forskningspark.

Metod

Arbetets inledningsfas bestod i litteraturstudier av savil svensk som utlidndsk litteratur.
Anvind litteratur har varit fackbocker, avhandlingar, men dven tidigare examensarbeten och
mindre uppsatser. For att delge 14saren en tickande och god bild av de olika forskningsbyarna
utfordes mikroanalyser, mycket for att vi tror att man inte enbart kan se forskningsbyn som en
enhet for sig, utan att den maste betraktas utifran ett vidare perspektiv. Bakgrundsmaterialet
till mikroanalyserna &r forskningsbyarnas egen information, litteratur, Internet, intervjuer,
information fran kommuner samt uppgifter fran Datscha'.

! Datscha 4r en interaktiv fastighetskonsult p4 Internet med information ifran Lantmiteriets fastighetsregister och
marknadsinformation samt mojlighet att gora virdeuppskattningar. Datscha indelar geografiska omraden efter
lokala marknadssituationer och di genom klassning i sk A, B, C-lagen och dértill for kommunen specifik
marknadsinformation. Marknadsinformationen &r mer eller mindre Sverrensstimmande med verkligheten, men
kan i manga fall ses som ett riktmérke
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Samtliga hyresgiister inom de fem utvalda forskningsbyarna ombads att besvara en enkiit
distribuerad genom e-post och telefon. Enkéten inneh6ll frigor angdende foretagets bakgrund,
aktuella situation vad giller storlek, lokalyta, hyra och personalstorlek. Denna undersékning
tillsammans med mikroanalyserna ligger till grund for vara analyser och slutsatser.

Avgrinsning

Vi har valt att avgrénsa oss till att endast undersdka fem forskningsbyar, dessa valdes utifran
sin storlek, sammanséttning och 4alder. Forskningsparkerna tillhér 5 av de storsta
forskningsparkerna i Sverige. Aurorum, Mjardevi och Soft Center har alla en klar dominans
av IT foretag i parken medan Ideon och Uppsala har bdde IT och Bioteknik. Alla
forskningsparker grundades i bérjan eller mitten av 80-talet. Parkerna har dven en jimn
spridning ver landet.

De undersokta forskningsbyarna ér f6ljande:
- Aurorom (Luled)

- Ideon (Lund)

- Mjérdevi (Linkoping)

- Soft Center (Ronneby)

- Uppsala Science Park (Uppsala)

Ideon
(Lund) oft Center

(Ronneby)
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Tillforlitlighet
Arbetets informationsbas bygger primdrt pd tvd grundstenar; mikroanalyser och
hyresgéstenkiter. Informationen 4r inhdmtad under perioden september-december 2002.

Mikroanalyserna baseras pa information inhdmtad genom informations6kning via Internet,
granskning av informationsbroschyrer, kontakter med kommuner och telefonsamtal med
personal inom de fem undersdkta forskningsparkernas organisation. I ménga fall handlar det
om andrahandsinformation vilket innebér viss osdkerhet.

Hyresgéstenkidterna bygger pd en svarsfrekvens om ca 25% av foretagen i
forskningsparkerna, 164 av totalt 633 foretag. Déremot skiljer sig andelen anstillda och
lokalytan i forhéllande till respektive forskningsparks totala antal anstillda och kontorsstock.
T.ex. dr andelen undersékta foretag pa Ideon (45/180)=25 % samtidigt som detta motsvarar
(350/2 100)=16,7 % av den totala sysselsittningen.

Aurorum Ideon Mjirdevi | Soft Center | Uppsala | Summa
Antal foretag 75 180° 170 58 150 633
Antal anstillda 590° 2100 4300 800-900 - -
Yta (kvm BTA) 23400| 105000 175 000 37700| 41000] 382100
Enkiitunderlag
Antal foretag 21 45 44 18 36 164
Antal anstillda 42 350 261 65 150 868
Yta (kvm BTA) 1830 11 570 6 800 1 560 5080| 26840

Alla foretag har erbjudits mojlighet att besvara enkéten. Inget specifikt urval genomfordes.
Hir kan existera systematiska fel. Systematiska fel kan i detta sammanhang vara att de stéllda
fragorna kan betraktas som mer eller mindre kénsliga av hyresgésterna vilket kan ha gett ett
visst bortfall. Detta innebér att den grupp som inte besvarat vara fragor kan skilja sig ifrn de
som svarat. Systematiska fel kan ge en viss skevhet i enkétens noggranhet. Genomforda
hyresgdstenkdter kan ocksd innehalla vissa slumpmissiga fel beroende péd att enstaka
fragestéllningar kraver uppskattningar av den svarande. Slumpméssiga fel 4r den typ av fel
som inte uppskattas paverka resultatet systematiskt i ndgon storre riktning eftersom
underskattningar och &verskattningar forvéntas forekomma i princip lika ofta.

Ytterligare en faktor som paverkat uppsatsens tillforlitlighet &r att flera av de stdllda fragorna i
hyresgéstenkéten syftar till att svara pa hyresgéstens uppfattningar och virderingar vid dess
etableringstillfille i forskningsparken, men det angivna svaret ar troligtvis fargat av de
erfarenheter foretaget fatt efter tilltrddet av lokalerna.

Hénsyn till respektive foretags antal anstdllda har enbart gjorts undantagsvis da uppgiften
betraktats som jamforelsestérande. Detta géller enbart vid berdkningar av yta per anstélld.

Uppsatsens analyser och slutsatser &r saledes inte statistiskt sékerstdllda utan ska endast
betraktas som indikationer.

2 Uppgiften avser 2001
3 Uppgiften avser 2001
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Definitioner

Forskningspark

Innebdrden i begreppet forskningspark ar négot tvetydig. Det finns ingen klar och enhetligt
anvind definition, men vanligt férekommande ar att det i verksamheten ska finnas ett mer
eller mindre utvecklat samarbete med universitet och hogskola i syfte att frimja och hjélpa
nyfortagare att utvecklas. I de flesta fall 4r lokalerna samlade intill varandra och ofta i
anslutning till de akademiska lokaliteterna for att gynna samarbeten mellan foretagen och
motverka att steget frin universitet till foretagslivet inte ska vara stort. Det finns flera
publicerade definitioner pa forskningspark.

Enligt var mening definierar Sveriges tekniska attachéer (Sta) en forskningspark p4 ett bra och
lattforstaligt satt.

"Forskningsparker dr egendomsbaserade koncept, i de flesta fall med inkubatorenheter. De
dr etablerade med formella avtal och samarbetar med universitet, hogskolor eller
Jorskningsinstitut i regionen. Forskningsparkerna har en aktiv rddgivningsfunktion for
formedling av tekniska och affirsmdssig kunskap till samarbetande organisationer. Mdlet dr
att framja kunskapsbaserade verksamheter”

Andra vil kdnda definitioner &r:

The United Kingdom Science Park Association (UKSPA) vilken lyder:

“A science park is essentially a cluster of knowledge-based businesses, where support and
advice are supplied to assist in the growth of the companies. In most instances, science parks
are associated with a centre of technology such as a university or research institute.”

International Association of Science Parks (IASP) definition p4 vad en Science Park ir
foljande:

“A Science Park is an organisation managed by specialised professionals, whose main aim is
to increase the wealth of its community by promoting the culture of innovation and the
competitiveness of its associated businesses and knowledge-based institutions.
To enable these goals to be met, a Science Park stimulates and manages the flow of
knowledge and technology amongst universities, R&D institutions, companies and markets; it
facilitates the creation and growth of innovation-based companies through incubation and
spin-off processes; and provides other value-added services together with high quality space
and facilities.”

IASPs definition innehéller flera riktlinjer for avgransning av en forskningspark. Sjilva malet
for forskningsparker &r att de ska fungera som en drivkraft fr innovationer och utveckling i
regionen. Detta stimmer vil dverens med flertalet svenska forskningsparkers incitament att
starta. For att uppna malen, sdgs konceptet vara att organisationen runt forskningsparken ska
tillvarata de idéer som skapas pa universiteten/hdgskolorna och foretag. Detta sker med hjilp
av inkubatorer och avknoppningar.

* Sveriges tekniska attachéer, Forskning och utveckling som tillvixtmotor, 1998
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Négot som tydligt skiljer de olika definitionerna &t &r det som ligger bakom benimningen
Science Park. Den svenska definitionen héinvisar till egendomsbaserade koncept, dvs
forskningsparken &r knuten till de fastigheter vilken den dr lokaliserad i, till skillnad fran
IASP som hiénvisar till att det &r organisationen som ligger bakom inréattningen som ar sjilva
forskningsparken. Detta skulle atminstone i teorin kunna innebéra att en forskningspark kan
flytta runt 1 olika lokaler pa olika platser vilket inte &r mdojligt enligt Stas definition. UKSPA
lagger sig nigonstans emellan de tvd dvriga genom att definiera forskningsparken s som att
klustren av kunskapsforetag tillsammans med support och radgivning dr kdrnan. Samarbetet
med universitetet kan tyckas ha en central roll

Den svenska definitionen ndmner samarbeten med universitet/hogskola ur en ganska generell
synvinkel sdsom att foretagen har samarbeten med forskande verksamheter. Av IASP fir man
mer intrycket att det centrala &r att finga upp de nya idéerna som kommer ifrén universiteten,
dels i idéform och dels i form av avknoppningar. UKSPA 4r mer lik den svenska dir det ar
samarbetena som dr det centrala mellan forskningsparken och hogskolan och inte
avknoppningar i form av nya foretag.

Inkubatorn (se definition nedan) kan tyckas ha en betydande roll for nyforetagande i en
forskningspark. UKSPAs definition vilken mer stimmer in pd Spas definition pd teknikpark
(se definition nedan) har helt uteldmnat denna stddverksamhet. IASP och Spa 4r mer
samstdmmiga, JASP anvénder den som ett verktyg for tillvixt av innovationsforetag. Spa
klargér inte lika tydligt pa vilket sitt inkubatorn anvinds men ténkbart &r att upphovsménnen
har samma intentioner.

I litteraturen finns dven ett annat vanligt forekommande begrepp - teknikparker, vilket i
princip skulle kunna vara en synonym till forskningspark. Vi har en kénsla av att detta i flera
sammanhang ligger ndrmre begreppet foretagspark, vilket i sin tur innebér en samlingsplats
for foretagsetableringar, men utan nddvindig anknytning till forskningsvirlden och
universitet/hdgskola. Detta skulle stimma vil 6verens med Stas definition:

“Dessa dr egendomsbaserade koncept med erbjudande om yta och grundliggande
infrastruktur och tjdnster”

Vidare finns skillnader i kraven pa att universitethogskolan har en central roll i
forskningsparken. Det dr dock oklart huruvida det finns ndgon olikhet vad det géller
radgivning och inkubatorverksamhet.

En ytterligare forekommande synonym pé forskningsby &r innovationspark. Vidare forestills
att begreppet foretagshotell enbart &r en variant pa foretagspark dér lokaler for kortare eller
langre tid kan hyras.

Nagot som komplicerar gransdragningarna &r att forskningsbyar, teknikparker och
innovationsparker ofta ligger i anslutning till varandra och att det saknas en tydlig
avgransning av vilka fastigheter och verksamheter som hér till vad.

En forutséttning for att en forskningsbyverksamhet ska kunna leva vidare &r att det finns viss
omsittning och genomstromning eller ett kontinuerligt tillskott av nya foretag. Oandlig
expansion ar orealistiskt, vilket i praktiken innebdr att d& ett forskningsbyforetag natt en viss
storlek dr det i manga fall 1dmpligt att det etablerar sig utanfor for att ge plats till nya kreatorer

17




Forskningsparker - ur ett fastighetsperspektiv

inom forskningsparksomradet. Ett bra exempel pa detta dr Ericsson férhyrningar inom Ideon
som under 90-talet 6kade kraftigt i takt med koncernens expanderade. Ericsson valde att vid
denna tid att uppfora egna lokaler precis utanfor forskningsbyomradet pa det sk
Brunnshégsomréidet.’

Inkubator

Begreppet inkubator har sin grund i naturvetenskapen men anvinds idag dven inom
ckonomisk litteratur. Det ar hér ett samlingsnamn for understodjande verksambhet i anslutning
till nyforetagande.

Enligt Sveriges tekniska attachéers utredning “’Forskning och utveckling som tillvéixtmotor”
ar definitionen for inkubator - védxthus:

"Inkubatorer tillhandahdller lokaler for nyetableringar med erbjudande om afféirskompetens,
administrativa funktioner och servicefunktioner. De dr sjdlvstindiga enheter eller integrerade
i teknopol- eller forskningsparkskoncept.”

EU har en generell definition pa inkubator som lyder enligt f6ljande:

"A Business incubator is a place where newly created firms are concentrated in a limited
space. Its aim is to improve the chance of growth and rate of survival of these firms by
providing them whit a modular building with common facilities (telefax, computing facilities,
etc.) as well as with managerial support and back-up services. The main emphasis is on local
development and job creation. The technology orientation is often marginal”

Enligt internationell fastighetslitteratur si definieras begreppet inkubator eller rittare sagt
“Incubator building” som "4 industrial property that is subdivided into low-rent space and
leases to fledgling business or manufacturing firms in the hope that they will grow and
require additional space” °

Bland de undersokta forskningsparkerna i studien har begreppet dessvirre olika innebérd och
da frimst i vad som begreppet inkluderar eller inte. Inkubatorverksamheten inbegriper oftast
assistans och eller medverkan med t ex lokal, finansiering, rddgivning inom ekonomi-,
juridik-, marknadsforingsfrdgor och patent samt att skapa ett nitverk av kontakter. Allmént
sétt skulle man kunna sdga att inkubatorverksamheten &r sjilva “motorn” i forskningsparken.

’ www.ideon.se, 2002-09-18
® The Dictionary of Real Estate Appraisal, 1993
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Terminologi

Kr/kvm Hyran definieras efter vad foretaget betalar for hyrda ytor per
kvadratmeter och ar.

BTA ”Bruttoarea, area av mitvarda delar av vaningsplan begrinsad av
omslutande byggnadsdelars utsida eller annan for métvirdighet
angiven begrinsning.”’

NTA ”Nettoarea, area av madtviart utrymme (rum) begrinsad av
angransande byggnadsdelars insida eller annan for métvéirdhet
angiven begrinsning.”®

A, B, C-lage Fastigheternas lage klassas i A-C lage dar A ar det mest attraktiva
laget. Vad som definieras till respektive ldge ar specifikt for varje
ort.

Vakans I arbetet anvinds tva olika vakanstyper, ytmaissig och ekonomisk.
Vakans anges ofta som andel av total i procent. Ytméssig vakans
dr den totala area i en byggnad som inte ar uthyrd. Ekonomisk
vakans ar forhallandet mellan den faktiska intdkten och hur stora
intdkter fastigheten teoretiskt sitt inbringar nir den ytndssiga
vakansen ar noll. Som exempel; i en for ovrigt fullt uthyrd
fastighet har ett foretag flyttat ifrdn sina lokaler men med ett
fortfarande gillande hyreskontrakt, d.v.s. foretaget betalar
fortfarande hyra for lokalerna. Den ekonomiska vakansen ar di
noll men den ytméssiga vakansen motsvarar storleken pa den
hyrda lokalen i forhallande till total uthyrningsbaryta.

Stédfunktion Funktioner som finns i forskningsbyn for att underlitta for
foretagen. Oftast samordnas dessa via ett center och kan kpas mot
betalning. I vissa forskningsbyar maste foretagen ansluta sig till
tjdnsterna. Tjadnster som ofta ingdr &r telefoni, bredband och
reception.

Synergieffekt Effekt av sammanslagning, eller samverkan, eller samordning
mellan olika foretag eller foretagsgrenar avseende inkdp,
marknadsforing, (bittre) utnyttjande av kompetens o. d. (varvid det
sammanslagna foretagets osv. vidrde ar mer 4n summan av de
enskilda foretagens virde).”

7 Fastighetsnomenklatur, AB Svensk Byggtjinst, 1995
8 Fastighetsnomenklatur, AB Svensk Byggtjénst, 1995

° http://g3.spraakdata.gu se/saob, 2002-11-22
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Spinoffeffekt Den effekt som uppstar ndr t ex en produkt eller ett beteende ger
upphov till ytterligare produkter, tjanster och foretag. 1 vart fall
ofta mindre foretag som uppstar tack vare nigot storre foretag.

Alt. versitts det amerikanska ordet spin-off med avknoppning.
Avknoppningen kan vara bade frén foretag och frin
universitet/hogskola.
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Forskningsbyar i litteraturen

Historia

Den mest vilkdnda forskningsbyn och tillika forsta &r Stanford Industrial Park (Silicon
Valley) vilken finns i direkt anslutning till Stanford universitetet i Palo Alto-omrédet. Parken
etablerades sa tidigt som 1947 och har pa flera sitt varit ett riktméirke for hur man skapar en
framgéngsrik forskningsby. Inte 1angt efter starten i Silicon Valley borjade uppbyggnaden av
atskilliga andra forskningsparken i manga andra amerikanska universitetets ndrhet. Det var
forst 1971 som Europa fick se sina forsta forskningsparker i engelska Cambridge och skotska
Edinburgh. Tillskottet av forskningsparker har de senaste 20 aren varit mycket stort pad bdda
sidor Atlanten.

Nordens forsta forskningspark bérjade byggas 1983 i Lund, Ideon. 1984 pébérjades
byggnationen av Sveriges andra park i Linképing, Mjirdevi Science Park. Den stdrsta
tillvixten av forskningsparker i Sverige har skett under 1990-talet. Som jamfGrelse kan
ndmnas att det 1994 fanns 15 parker i Sverige vilka innehdll samanlagt 500 foretag och
sysselsatte 5 000 anstillda. Ar 2000 hade antalet parker dkat till 30, med 40 000 anstillda i
1800 foretag. Idag finns totalt 31 parker som &r medlemmar i den svenska
intresseorganisationen for forskningsparker, Swedeparks.'” Det ska papekas att definitionen
av en forskningspark dr flytande vilket innebdr att det finns stora skillnader vad giller
arbetssitt, struktur, innehall och storlek. Exempelvis ingér ej Kista Science Park i1 uppsatsen.
Enligt var uppfattning dr Kista Science Park en foretagsby, se kapitlet Definitioner. Efter &r
2000 har konjunkturen vént vilket har lett till nedskdrningar pa flertalet forskningsparker.

En stor skillnad i forskningsparkerna linder emellan &r hur de finansieras. I USA &r
universitetens koppling till néringslivet generellt mycket starkare dn i Europa vilket kraftigt
péverkat forutsdttningarna att kommersialisera forskning. USA har lyckats bygga upp ménga
framgéngsrika och kapitalstarka forskningsparker. !

Syften till forskningsbyarnas upptakt

Vad finns det d4 for skil till att en region eller ett samhille vill satsa pa en forskningspark?
Skilen kan vara ménga, nigra av de mer vanliga orsakerna som brukar ndmnas vid
initieringar ar:

- 6kad kommunal och regional utveckling

- avtappningen av kunskap ifrdn det egna universitetet/hdgskolan ska hindras
- skapa nya arbetstillfdllen

- erhélla synergieffekter

- erhélla spinoffeffekter

- 6ka kompetensutbytet mellan universitetet/hdgskolan och néringslivet

- nitverksskapande

10 www.swedepark.se, 2002-10-30

! Sveriges Tekniska Attachéer, Forskning och utveckling som tillvixtmotor, kunskapsutbyte i nitverk, 1998
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Forskningsparken kan vara en mdjlighet for en kommun eller region att utvecklas till ett
kunskapsomrade. Det kan vara orter drabbade av stora nedliggningar inom
produktionssektorn dir man betraktar forskningsbyn som en fralsare. Ett argument som p4
flera hall varit avgorande for beslutet att inrdtta en forskningspark &r tvekldst viljan att
universitetets/hdgskolans kunskap ska behallas inom kommunen. Detta giller sirskilt mindre
hégskoleorter, vilka i manga fall varit hirt drabbade av att kvalificerad arbetskraft viljer att
efter sin examen flytta till storre stdder med mer lockande jobb.

Det ar ingen hemlighet att desto fler foretag som etablerar sig pa orten ju fler arbetstillfillen
skapas inom orten. Konsten med forskningsbyar ar att foretagen som ligger inom parken har
utbyten av tjdnster och idéer. Ofta leder produkterna fran foretagen i forskningsbyarna till
spinoffeffekter vilket i sin tur skapar fler arbetstillfdllen. Detta pavisas bland annat genom
forekomst av en storre eller mindre méngd serviceforetag. I takt med en 6kning av antalet
foretag kan det dven anses intressant for utomstiende branschspecifika foretag att etablera sig
och da fa del av eventuella stordriftsfordelar, image, varumirkesfordelar och andra foretags
framgang.

Etableringsfaktorer

I licentiatavhandlingen “Advantages of a science park location” av Marie Williams
Lowegren, 2000 refereras det till ett antal tidigare studier. Enligt en enkitundersékning gjord
av Joint Economic Committee, visar resultatet pa att for de hogteknologiska féretagen ska den
starkaste etableringsfaktorn vara tillgngen pa kvalificerad arbetskraft, foljd av kostnader for
l6ner, skatt och darefter nérheten till universitet och hogskola. Av de foretag som svarade
“nérhet till universitet/hdgskola” var inte den huvudsakliga anledningen att man hade
mojlighet till samarbetsprojekt med universitetet/hdgskolan, utan frimst “rekrytering av
personal” och i andra hand vidareutbildning for de anstillda. En senare studie av Monck
visade pa att den viktigaste faktorn for etablering i ett universitets/hdgskolas nérhet var
omridets status. En undersokning gjord pa tre forskningsparker i Sverige av Ferguson och
Olofsson, bekriftar de utlindska undersokningarna att det huvudsakliga skilet till
etableringen i en forskningspark dr statusen for omrddet. En undersdkning av Sahlin-
Andersson, visade pa att det r viktigare att vara lokaliserad néra ett universitet dn att faktiskt
ha ett samarbete inom forskning eller produktion. Undersokningen bekriftades senare av
Bonaccorsi och Piccaluga vilka menar pd att mojligheten till samarbete med
universitetet/hogskolan ar viktigare dn det faktiska samarbetet, bara mojligheten sigs ha en
positiv effekt pa foretagets image.

Vilka foretag dr det di som drar nytta av forskningsparkens fordelar? Framst &r det nya
foretag som maste skaffa sig ett varumérke och kunna ge ett seriost intryck pa bade kunder,
samarbetspartner och investerare. Enligt Marie Williams Léwegren 2000, borde foretag vilka
varit etablerade i en forskningspark en ldngre tid, som under denna tid vuxit sig storre och mer
oberoende, inte vara lika beroende av att vara lokaliserad p4 ett bra stille utan foretaget bor ha
andra faktorer vilka de prioriterar hdgre @n statusen pa lokaliseringen.

Andra fordelar for de mindre foretagen &r forskningsparkernas stodfunktioner. Mindre foretag

har inte mojlighet att anstilla administrativ personal eller nigon stabsavdelning. Uppnér
foretaget den kritiska storlek som krévs blir administrationskostnaderna direfter lagre.
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Westhead och Batsone visade i en undersokning att foretag i parker med serviceorganisation
anvinder dubbelt s& ménga stédfunktioner jamfort med foretag i parker utan
serviceorganisation.

Tidigare studier ger skilda resultat beroende pa om foretagen i en forskningspark har mer
samarbeten med universitet/hogskolan dn foretag som ar etablerade utanfér parken. Fragan ar
sedan vad som ska klassas med som samarbete mellan universitet/hogskola och foretagen,
Vedovello har valt att klassificera kontakten i tre olika klasser, Informell samverkan,
minsklig samverkan och formell samverkan.

Den informella samverkan dr den typ av kontakt som kanske inte syns pa pappret, men likvil
ar mycket viktig for foretaget. Det kan innebdra att de anstidllda far ta del av
universitetsbibliotek och publikationer ifrén universitetet/hogskolan, ta del av seminarier och
konferenser eller medverka pé foreldsningar.

Den minskliga samverkan bygger pa skapande av personliga kontakter sdsom att studenter 4r
involverade i projekt, eller att foretagen anstéller nyexaminerade studenter eller etablerade
forskare, men dven kompetensutveckling av personal genom universitetet/hogskolan. Den
formella samverkan 4r de mer uttalade samarbetena i form av att man konsulterar
universiteten/hogskolorna, anvénder universitetets/hdgskolans faciliteter for analyser och
tester, hyr in forskning pé entreprenad eller gemensam forskning.

Flera olika undersokningar har pekat pa att den formella samverkan inte dr hdgre bland
foretag som dr etablerade i forskningsparker jamfort med de lokaliserade utanfor. Daremot &r
andelen foretag som nyttjar den informella kontakten med universitetet/hdgskolan relativt sett
hogre i forskningsbyn. Ténkbart dr att den mer alldagliga kontakten med universitet/hdgskola
for foretag i forskningsbyn blir mer naturlig, just med tanke pa nérheten och det faktum att
huvuddelen av de som véljer att starta ett foretag i en forskningspark har ndgon form av
bakgrund ifrén universitet eller hogskola.
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Hyresgiistenkiit

Allmaén beskrivning

Enkétundersékningen har till syfte att ge en samlad bild 6ver hyresgésterna och dess sikter
relaterade till varfor de etablerade sig. For att erhélla en representativ bild har svar inhimtats
ifrén ca 25 % av hyresgésterna vilket innebar 164 svar. Alla hyresgéster inom de fem utvalda
forskningsbyarna har blivit tillfrigade att besvara enkiten. Totalt innebir detta ca 630
hyresgister.

Generellt finns det tva olika metoder for en utfrigning av mélgrupp, intervjuer och enkiiter.
Problemet med intervjuer &r att dessa tar lingre tid samt att frigestdllaren méste vara noga
med vilka frdgor som stélls for att sedan vid en stérre mingd kunna tolka och analysera
svaren. Enkdtens baksida &r att det krivs mycket praktiskt arbetet av bada parter. Var
personliga uppfattning &r att de enkéter vi fatt hemskickade oftast lagts i nigon hog for
bortglémda papper och sen férsvunnit ur minnet.

Utifrdn vara forutsittningar och antaganden togs beslutet att stilla frigorna genom béde
telefonintervju samt att distribuera frigorna via e-post. En teststudie gjordes i Linkdping
genom att parallellt prova pa vilket sitt bést effektivitet skulle uppnés. Svarsfrekvensen av e-
postforfrigan blev relativt hog. Utifrdn detta test bestdmdes att i fortséttningen skota den
forsta forfragan genom att skicka e-post. Direfter gjordes en uppfoljning genom att skicka en
péminnelse via ytterligare ett e-postmeddelande och i vissa fall dven en telefonforfragan.
Hyresgasten ombads att markera och fylla i 6verrensstimmande information och direfter
atersénda e-postbrevet. Viktigt var att ha ett sa enkelt forfarande som méjligt.
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Fragestéllningsunderlag

I kapitlet redovisas stillda fragor till hyresgdsterna. Efter varje fraga kommer en kort
forklaring om varfor vi valde att ta med just den fragan och vad vi ville fa fram ur svaren.
Vissa av fragorna anknyter till varandra och/eller ér foljdfragor, mycket just for att klarligga
foretagens position.

Inom vilken bransch ir ert foretag aktivt?

En allmén friga som har stillts av flera orsaker. Genom att dela in foretagen i olika branscher
kan eventuella branschspecifika slutsatser dras. Foljande alternativ gavs: IT,
Service/Konsultverksamhet, Bioteknik/ldkemedel, Kemi, Mekanik, Annan.

Mekanik
10%

Kemi
15%

f;ztekn:lk/l Service/
Ze()r:'f © Konsultverk-
° samhet

20%

Diagrammet ar endast ett illustrativt exempel med fiktiva vérden

Det finns naturligtvis risk for definitionsproblem. Det kan vara svért att t ex skilja pd om ett
foretag vilket sysslar med IT relaterade konsultuppgifter ska preciseras som konsult eller IT
foretag. Vér uppfattning ar att foretaget definieras utifran var det har sin storsta andel kunder,
dvs finns dessa inom eller utom forskningsbyn. Aterfinns kunderna inom forskningsbyn
definieras foretaget som ett service/konsultforetag, finns dem ddremot utom forskningsbyn
definieras foretaget som ett IT foretag.

Hur ldinge har ert foretag funnits till?
Tillsammans med efterfoljande friga, besvaras frigan om foretaget var nybildat nér det valde

att etablera sig i omradet eller om verksamheten varit stationerad ndgon annanstans tidigare.

Hur linge har ert foretag varit hyresgist i forskningsbyn?
Se foregaende kommentar.
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Bl Alder p4 foretagen
B Antal 4r i forskningsbyn

0-2ar 3-4ar 5-6ar 7-8ar 9-104r >10ar

Diagrammet ar endast ett illustrativt exempel med fiktiva vdrden

Hur ménga heltidsanstéillda har ni idag/haft tidigare?
Ger en bra bild av foretagens utveckling.

Hur stora ytor hyr ni idag/har ni hyrt tidigare?

I kombination med frigan om hur ménga heltidsanstillda foretaget ges ytan foretaget hyr per
anstilld. Genom att veta vilken bransch foretaget verkar inom finns det méjligheter att dra
slutsatser huruvida ndgon bransch hyr 6verlag mer kvadratmeter per anstilld 4n évriga. En
risk med fragestillningen &r om hyresgisten inte rdknat in eventuella gemensamma ytor,
vilket dé blir jimforelsestorande.

Vad betalar ni i lokalhyra per kvadratmeter och &r?

Frégan svarar till viss del pa hur attraktiv forskningsbyn &r. Det absoluta talet ir inte direkt
relevant eftersom hyran varierar over tiden och riskerar att vara inaktuellt nir detta arbete
publiceras men om man istdllet anvénder siffrorma for att berikna kvoter bade
forskningsbyarna emellan och forskningsbyn och ovriga kontor p orten kan man fi ett
attraktivitetsmdtt. Ett problem &r att uppfattningen i vad som ingdr i hyran &r skiftande bland
de svarande av enkdten. Vi har inte skiljt pA om hyresgisten har inkluderat virme,
fastighetsskatt eller om eventuell del i gemensamt utrymme ingér i svaret. Nedan ges ett
exempel pé ett fingerat resultat av en forskningsby.
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Diagrammet visar antalet foretag som ldmnat svar och efter ordning av hyresniva frdn vénster. Detta 4r endast ett
illustrativt exempel med fiktiva virden.

Har ni eller har ni haft nigot samarbete med universitet/hogskola?

Hyresgésterna fick precisera sin anknytning till universitetet/hogskolan genom att svara “ja”
eller “nej” pa foljande fyra svarsalternativ; Betalat adjungerande professor/professorer,
Betalat doktorand/doktorander, Genomforda examensarbeten av studenter, eller annat
samarbete. Definitionen av “annat samarbete” innebér att foretaget sélt eller kopt tjanster till
eller frén universitetet, deltagit i styrelsearbete, utbildningsrdd, sponsring som pé ett eller
annat sétt &r knutet till universitet.

Varfor valde ni att etablera er i forskningsbyn?

Intressant att undersoka &r vilken typ av foretag som prioriterar vad och om det skiljer sig
forskningsbyarna emellan? De alternativ vi gav foretagen var; Nérhet till universitet/hogskola,
lokaler som vil tillfredstéller ert behov, flexibla lokaler, goda grannar, hég kompetens/goda
rekryteringsmdjligheter, inkubator/vixthus, forskningsbyn som varumérke, service och
stodfunktioner. Alternativet “goda grannar” innefattar mycket. Det kan innebédra att
nérliggande hyresgéster fungerar som dragplaster, konkurrens dr gynnande, kunderna finns
dir, mojlighet att utbyta erfarenheter och skapa virdefulla kontakter etc.

Vilket av ovanstiende alternativ var viktigast?
Fragan ska kort och gott besvara vilket det viktigaste motivet var till att foretaget valde att
etablera sig i forskningsbyn.

Vilken var foretagets status vid etableringen i forskningsbyn?

Frigan dr tinkt att ses som ett matt pa nyforetagande inom orten och forskningsbyns forméga
att fanga och uppticka nya foretagare. Svarsalternativen var foljande: Avknoppning fran
universitet/hogskola, nystartat foretag, dotterbolag till befintligt bolag eller befintligt bolag.

Har ni utnyttjat inkubator/vixthus?
Resultatet ger ett matt pa inkubatorns framgang och storlek.
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Mikroanalys Aurorum

Allmént

Forskningsbyn i Luled heter Aurorum och bérjade sin verksamhet 1983 inom davarande
Luled tekniska hdgskola. Verksamheten var till en borjan mycket begrinsad, men kom igéng i
och med att Ericsson etablerade sig i omradets nérhet i slutet av 1980-talet. Det var dock forst
1987 som forskningsbyn fick sin forsta egna byggnad.'”> Luled kommun &r den stérsta
kommunen i Norrbottens lin med en folkméng pa ca 71 000.' Forskningsbyn Aurorum ligger
i anslutning till Luled tekniska universitetet belédget norr om sjdlva stadskdirnan. Universitet
har 12 000 studenter och 1400 anstillda. Lirositet inrdttades 1971-1972 och startade di en
maskinteknikutbildning. Idag har universitetet en hdgteknologisk och IT-anknuten profil.'

Geografiska ldget

1

_
1. Aurorum, 2. Luled tekniska universitet, 3. Luled centrum

Kommunikationerna &r vil utvecklade savil lokalt som med anslutningen till Europavig 4,
stambanan och den egna flygplatsen. Fran forskningsbyn till centrum &r det ca 4 km.

12 www.aurorum.se, 2002-09-27

13 www.lulea.se, 2002-09-27

14 www.luth.se, 2002-09-27

13 Kartbolaget i Sverige AB, 2002-12-10
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\

Clawtiliinn
1. Aurorum, 2. Luled tekniska universitet ™

Utvecklingsplaner, framtida utbyggnad

En bittre anslutning fran forskningsbyn och niaromradet till vig Europavég 415 och Boden ér
under utredning. Idag fungerar anslutningen inte tillfredsstidllande d& det latt blir k6 vid
rusningstrafik. Enligt kommunen kan en fordndring komma till stdnd tidigast 2004.
Forskningsbyns informationsmaterial anger att det finns planer pd nyuppforande av fyra
byggnader samt tillbyggnad av befintlig byggnad Aurorum 3. Uppskattningsvis handlar det
om ca 10000-14000 kvm.'” Det finns inga uppgifter om eventuell ytterligare
markexploatering for omradets expansion.

'S Mr Map AB, 2002-12-10
17 Aurorum, Reklam och informationsbroschyr
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Omréadet
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Frén 1987 nir Aurorum fick sina forsta lokaler tills 1996 var bebyggelseutvecklingen jimn, det firdigstilldes i
princip ett projekt per tva dr. 1996-2001 fardigstilldes inga nya ytor, under den senare perioden (2001 och

framat) har en viss andel nybyggnation skett.
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Foretagsutvecklingen har varit positiv under perioden 1993-2002 med undantag for dren 1997-
2001.
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Utveckling av antalet anstillda
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Likt foretagsutvecklingen éterfinns en minskning under perioden 1997-1998.

Profilering
Forskningsbyns verksambhet &r klart inriktad pd IT vilket speglar Luled Tekniska Hogskolas
verksambet.

Hyror, vakanser, utbud, efterfrigan

Hyror

Datscha bedomer att Aurorumomradet &r ett sk C-ldge avseende kontorsmarknaden vilket
innebir ett hyresspann mellan 500-700 kr/kvm. Detta bor dock enligt forfattarna forkastas da
det inte kan motsvara den lokala efterfrigan som teknikbyn Aurorum stir for. En mer
rattvisande bild anses Datschas beskrivning av ett A-lige vara som anger ett hyresspann
mellan 900-1 200 kr/kvm och en medelhyra av ca 1 000 kr/kvm.

Vakanser

Enligt Aurorum finns en ytméssig vakansgrad pa ca 7 %. En stor del av denna svarar den
nyuppforda byggnaden Aurorum 8 for som idag r uthyrd till ca 70 %.'® Datschas bedémning
av ett sk A-lage i Luled innebér en vakans mellan 2,0-5,0 % och for ett C-lage en vakans
mellan 10,0-15,0 %.

Kontraktslingder
Den mest forekommande kontraktslingden ar 1 ar.'” Vid tecknande av hyreskontrakt i
samband med nyuppférande ar det betydligt langre kontraktslangder som géller.

18 Larsson Ake, Aurorum, 2002-09-30
19 Sundqvist Roger, Aurorum, 2002-09-30

31




Forskningsparker - ur ett fastighetsperspektiv

Byggnationer
Under det senaste aret har tva byggnader uppforts om vardera ca 2 400 kvm kontorsyta,
Aurorum 8 respektive Aurorum 10.

Efterfrageutveckling
Efterfragan ir relativt hég och stabil >'

Fastighetsinformation

Fastighetsbolag

Inom forskningsbyn finns frimst ett fastighetsbolag, Aurorum KB, vilket dr heligt av
kommunen. Bolaget &ger totalt ca 24 000 kvm lokaler varav 19 300 kvm &r uthyrningsbar
kontorsyta. > Utéver detta finns det inom forskningsbyn 4 st mindre fastighetsigare vilka total
knappt har 4 000 kvm uthyrningsbar kontorsyta. Dessa &r uppforda av hyresgisterna sjilva
men &r dven till viss del uthyrda till andra hyresgéster. En stor anledning till att de betraktas
som en del av forskningsbyn &r att de anvander och atnjuter de supporttjdnster som Aurorum
Teknikbyn AB distribuerar och séljer.

Transaktioner och avkastningar
Det finns inga uppgifter om genomforda afférer i omradet.

Service
Av forskningsbyns ca 80 foretag verkar ca 25 st inom service/konsultbranschen.

Inkubator/Vixthus

Det finns ett inkubatorprogram vilket frimst dr riktat till studenter. Inkubatorverksamheten i
Aurorum erbjuder i det flesta fall lokaler och ett visst serviceutbud hyresfritt under de 6 forsta
manaderna, samt tillgéng till behdvlig kontorsutrustning sdsom datorer, mdobler, kopiator och
mojligheter till utskrifter. Det finns dven mojlighet att i samband med eller innan uppstarten
av foretag att genomga ett entreprendrsprogram. Kursen &r en introduktion till féretagsamhet
och &r tinkt att ge bista mdjliga forutsittningar for eget foretagande. Bakom inkubator-
programmet stdr Teknikbrostifelsen, Luled kommun, Luled tekniska universitet och EU. Fér
anstélld personal och forskare inom universitetet som vill starta upp ett egenforetagande finns
det ocksd mojlighet att f& assistans och tillgdng till inkubatorn. Detta sker d& genom en
stiftelse vid namn Centec.

Ett program kallat Priora vander sig till fd studenter, arbetslésa och invandrare som vill f&
hjédlp med att starta upp eget foretag. Bakom idén stér Luled kommun, Arbetsformedlingen,
Linsstyrelsen i Norrbottens 14n och EU.

2 Aurorum, Reklam och informationsbroschyr
2! Sundqvist Roger, Aurorum, 2002-09-30
22 www.datscha.com, 2002-10-02
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Restauranger
Det finns tva restauranger vilka drivs i egen regi. Dessa erbjuder lunch/middag méndag-
fredag.

Supporttjinster

Foretagen i Aurorum mdste inte teckna sig for ndgra supporttjinster, men enligt
forskningsparken tecknas uteslutande avtal om detta dndd. Aurorum erbjuder hyresgéisterna ett
serviceavtal som innefattar telefon, telefonvéxel, reception, posthantering, fax, bevakning
samt nitverksuppkoppling. >

Finansiering av service

Finansieringen av serviceutbudet sker genom att Aurorum aktivt sdker bidrag och stipendier.
Medel har erhallits frin Luled kommun, EU och olika mindre stiftelser. Hyresgésterna betalar
separat for serviceutbudet vilket debiteras utifran foretagets antal anstillda.

Urvalskriterier for val av hyresgést

Det finns inget standardiserat tillvigagangssitt. Vid stora etableringar eller tveksamheter ska
dock Aurorums styrelse yttra sig. Forskningsparken prioriterar dock IT och datarelaterade
verksamheter.”*

Uppgifter utifran hyresgéstenkét
Enkiten bygger pa uppgifter av 21 foretag.
Antal anstéllda medelvirde 4,4 st

Antal anstillda medianvérde 3 st

Branschinriktning

Annan

Mekanik
10%

Service!
Konsultverk-
samhet
29%

Majoriteten av forskningsparkens foretag verkar inom IT sektorn, dels som rena IT bolag men dven som konsult
for andra foretag inom parken, se definitioner.

2 Andefors Gun-Britt, Aurorum, 2002-12-04
2 Sundqvist Roger, Aurorum, 2002-09-30
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Foretagens dlder

BAlder pa foretagen
BAntal &r i forskningsbyn

0-2ar 3-4ar 5-6ar 7-84ar 9-104r >104r

Ca 70% av forskningsparkens foretag har funnits i 6 ar eller mindre. Knappt hilften av forskningsparkens foretag
har bedrivit sin verksamhet i parken under mindre &n tv4 4r.
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Mikroanalys Ideon

Allméant

Forskningsbyn i Lund heter Ideon och bildades 1983 gemensamt av Lunds universitet,
lansstyrelsen i fd Malmohus Lin, Lunds kommun och Ikea/lkano, dédr den senare stod for
finansieringen. Huvudanledningen till uppkomsten var att tillvixten av nya foretag var lag
samtidigt som inspiration om sk science parks hade hdmtats fran olika hall i vilden. Lunds
kommun har en befolkning pd 100000 och av dessa aterfinns 34 000 studenter och
forskarstudenter samt 6 000 anstdllda inom universitetet. Universitetet grundades 1666 och
bestar idag av sju fakulteter dir det inom grundutbildningen finns ca 60 utbildningsprogram.

Geografiska ldget

1. Ideon, 2. Lunds tekniska hogskola, 3. Lunds universitet, 4. Lunds centrum®

Forskningsparken ligger i norra delen av Lund intill tekniska hogskolan. Kommunikationerna
dr mycket bra och med direkt anslutning till Europavig 22. I omradet finns ett antal busslinjer
med héllplatser for trafik mot centrum, men &ven mot Malmé och Sturups flygplats samt till
ménga nérliggande orter.

2 www.lu.se, 2002-11-05
26 Map Media, 2002-12-10
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-t
. Astra Zeneca, 2. Active Biotech, 3. Axis, 4. Ericsson, 5. Bioinven

Utvecklingsplaner, framtida utbyggnad

Inom Lund stad pagir framfGrallt ett storre védgprojekt, Lundaldnken, dir Ideon omradet,
tekniska hégskolan och Brunnshog pé ett bittre sitt kommer att kopplas ihop med centrum
och sjukhusomrddet. Det finns dven planer pa att nigon géng i framtiden bygga en
sparvagnslinje som di skulle binda samman Lunds norra delar med centrum och
centralstationen. Kommande expansion kommer att ske dels inom Ideonomridet, dels oster
om Ideon i det Brunnshégsomradet. Byggandet inom Ideon omradet kommer preliminirt att
omfatta 3 nya byggnader i anslutning till Deltahusen ldngs Scheelevigen om totalt ca
25000kvm. P4 Brunnshogsomriddet har det genom kommunen skett en prelimindr
marktilldelning av intresserade byggherrar. Denna innebér f6ljande:

Briggen 20 000 kvm
Ikano 69 000 kvm

NCC 53 000 kvm
Skanska 46 000 kvm
Vasakronan 18 000 kvm

Nagon direkt reglering och detaljplan 4r ej 4nnu framl;agen.28

2 Map Media, 2002-12-10
%8 Stadsbyggnadskontoret Lunds Kommun, Brunnshég Intresseomraden, april 2002
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; e
Rod markering visar planerad bebyggelse av Brunnshégsomradet.”

Utéver detta pdgir avveckling av de sk kuvosbyggnaderna om ca 7 500 kvm, dvs
forskningsbyns forsta kontorsbaracker. Fastigheten 4gs av Lunds Kommun och framtiden ir
oviss om den kommande anvéndningen.

Omréadet

Storlek

Bebyggelseutveckling

120000

100000 /

80000 //
60000 /
40000 - /,

Antal kvm

20000 1~
o T v O X QO = NN ¥ VO >N = A
W 00 0 W W XV XV DD D DN DN DN D DA AN QD D
L T T O O N o N S S N N = N - S = S S = =]
PO b i b [ I ) [ [ e R e e el e B e s )

Total BTA uppgdr till ca 105 000 kvm. Utover detta finns det i omradet ett antal egna storre etableringar, frimst
Ericsson, Active Biotec och Astra Zeneca. Under de forsta fyra dren uppfordes inom forskningsbyn ca

30 000 kv lokaler. Dérefter var det relativt stiltje pd nybyggnadsfronten till 1997-1998 di en ny vag av
expanderande satte igdng.

» www.gulasidorna.se, 2002-09-30
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Foretagsutveckling
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Tillvéxten av antal foretag har varit jimn. Inom forskningsbyn finns det 2002 ca 190 olika foretag.

Profilering, varumérke

Namnet Ideon forknippas med féretag inom informationsteknologi, medicin, bioteknik och
forskning som i manga fall pd ett eller annat sétt dr eller har haft en koppling till universitetet.
En signal om att varumdérket dr attraktivt ar att det inom forskningsbyn finns foretag som
enbart tycks hyra en mindre lokal och dértill postadress for att kunna skylta med att de ar ett
Ideon foretag.

Hyror, vakanser, utbud, efterfragan

Hyror

Enligt Datschas uppfattning dr Ideonomradet ett B-lige vad giller kontorslokaler. Detta
innebér ett hyresspann mellan 950 — 1 300 kr/kvm och en normalhyra pa ca 1 100 kr/kvm.
Detta kan mojligtvis vara en aning lagt. Ett A-ldge betingar enligt Datscha i Lund diremot ett
hyresspann mellan 1 200 — 1 600 kr/kvm och en normalhyra pd ca 1 400 kr/kvm.

Vakanser

Datschas uppfattning for ett B ldge dr en vakans mellan 1,0 — 7,0 % och en medelvakans om
4,0 %. Motsvarande uppgift for ett A-lige dr en vakans mellan 0,5 — 3,0 % och en
medelvakans om 1,75 %. Ikano anger en ytméissi% vakans om ca 3 %, exkluderat frén de sk
kuvosenbyggnaderna vilka #r under avveckling.®® Ideon AB anger diremot en ytméssig
vakans om ca 16,5 %.%! Sammantaget innebér detta en total vakans om ca 7 %.

% Henriksson Lars, Ideon Forsta Fastighets AB, 2002-11-19
3! Holmberg Siw, Ideon AB, 2002-11-20
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Kontraktslingder
Det finns inga bestdimda riktlinjer for lingd pa hyreskontrakt pd nigot av de tvé
fastighetsbolagen. Ddremot ar vanlig upplatelsetid 3 eller 5 ar.

Byggnationer

Det har under 2001-2002 firdigstillts tva byggnader av Ideon Forsta Fastighets AB: Delta 3,
ca 8 000 kvm och Delta 5, ca 8 500 kv . Ideon AB har fardigstallt Beta 6, 12 000 kvm. Det
finns inget pagdende byggnadsarbete.

Efterfrigeutveckling

Efterfrigan pa lokaler har varit varierande. Under stora delar av 90-talet var efterfrigan
relativt sétt ldgre. Fastighetsbolaget Ideon AB hade tidvis stora 16nsamhetsproblem pga alltfor
lag uthyrningsgrad. En anledningen till detta ar att konkurrenten Ideon Forsta Fastighets AB
startades under mycket gynnsamma ekonomiska premisser i forhallande till Ideon AB.

Hyresgésternas utveckling och expandering var sérkilt kraftig i samband med IT sektorn
tillvixt. En av styrkorna med Ideon &r just spridningen mellan foretagens verksamhet, dvs
foretagen finns inom olika branscher och péverkas siledes konjunkturméssigt inte riktigt lika.

Fastighetsinformation

Fastighetsbolag

Forskningsparken har tvé fastighetsbolag, Ideon AB och Ideon Forsta Fastighets AB. Bolagen
bildades i samband med uppstarten av forskningsbyn 1983. Anledningen till att det blev tva
bolag var for att en viss konkurrens anségs frimja utvecklingen. Ideon Férsta Fastighets AB
ar ett Tkea/Ikano bolag vilket under hela verksamhetstiden haft en gynnsammare stillning 4n
konkurrenten Ideon AB. Anledningen till detta dr att Ikea skjutit in en hel del pengar till sitt
bolag samt att innan satsningen genomfordes knéts flera hyresgister till de blivande lokalerna.
Bolagets totala BTA ir 72 000 kvm.*

Ideon AB har dock inte haft samma framgang, tidvis har det kantats av ekonomiska problem
och vakanser. En stark stottepelare, frimst i form av likvid tillforsel, 4r Erik Pensers
engagemang vilken idag genom sitt bolag Yggdrasil dger 40 %. Resterande 60 % &gs av
Lunds Universitet. Bolagets totala BTA &r 33 000 kvm.*?

Transaktioner och avkastningar

Inga dganderittsdvergangar har skett inom forskningsbyn. Diremot saldes fastigheten Nya
Vattentornet 2 pa det intilliggande Brunnshdgsomrddet av Ericsson till Vasakronan i juni
2002. Kopeskillingen var 330Mkr innehallande knappt 23 000 kvm kontorslokaler.>*

32 Westling Hakan, Idén till Ideon, 2001
33 Westling Hakan, Idén till Ideon, 2001

3% www.fastigetsvarlden.se, 2002-10-01
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Service

Inom omradet ar tvad banker aktiva, Skanes Provinsbank och Sparbanken  Finn, samt
postkontor, uttagsautomat, tandlékare, frisor, mataffir. Av alla anstillda inom forskningsbyn
arbetar dessutom ca 10 % inom konsult och servicebranschen.

Ideon Business Center (IBC) ér ett koncept dér konsultforetag har méjlighet att hyra lokaler
for sporadiska tillfillen. Flera foretag samsas om samma lokaler under olika dagar i veckan.*®

Inkubator/Vixthus

Inom Ideon finns ett Vixthus dér det under subventionerade former finns mdjligheter att fa
tillgang till lokaler for nyforetagare. Idag finns det plats for ett femtontal olika foretag och
hyrestiden dr begrinsad till 3 ar. Utéver lokaliteter, mébler och annan kontorsutrustning ges
mojlighet till att ta del den nyforetagarservice som erbjuds for att kunna utveckla affdrsplaner
och fa kunskap for att lyckas med affarsverksamheten s& bra som mdjligt. Den ekonomiska
subventionen gir ut pa att foretaget under de forsta 6 manaderna inte betalar ndgon hyra.
Under perioden har foretaget dven fri tillgdng till Internet, telefon, telefonvixel och
receptionsservice.*®

Restauranger
Det finns tva restauranger och ett stérre kafé inom forskningsbyn. Dessa drivs av egna

entreprendrer.

Supporttjinster

Ideon Center AB é&r forskningsbyns servicebolag och fungerar som organisatér av
forskningsbyns drift. Bolaget 4dgs gemensamt av fastighetsbolagen och koordinerar
forskningsbyns verksamhet vilket innebdr marknadsforing, tillhandahéllning av servicepaket
till alla hyresgéster, inkubatorverksamhet och nitverksbyggande etc.

Inom Ideon giller att en basservice” maste kopas vilken i stort inkluderar receptionsservice,
postservice, en anknytning till Ideons telefonvixel, informationsbrev, och seminarium.
Kostnaden &r varierande utifrén antalet anstillda, 1-3 anstdllda kostar 800 kr/man, 4-6
anstéllda 1 200 kr/mén, 7-10 anstéllda 1 615 kr/man, fler &n 11 anstéllda innebir ytterligare
rabatter. Utdver detta debiteras 160 kr per extra telefonabonnemang. Nitverksanslutning
debiteras separat och inte utifrdn antalet anslutningar utan istéllet beroende pa kapacitet med 3
kategorier med pris mellan 500kr/méan — 3 000 kr/mén.*” Det finns dven mojlighet att utnyttja
konferensservice, seminarium och affirsutveckling.

Finansiering av service

Vixthusverksamheten finansieras av Teknikbrostiftelsen och Lunds kommun. Dirutdver
bidrar stiftelsen Teknopol med sjdlva foretagsutvecklingen. Servicetjdnsterna som ingdr i
servicepaketet finansieras genom att varje foretag betalar utifran antalet anstillda.

3% Ideon Business Center, informationsbroschyr
% Ideon, informationsbroschyr
37 Ideon Center AB, informationsbroschyr, 2002
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Urvalskriterier for val av hyresgést
For att f3 etablera sig som foretag pa Ideon finns det vissa kriterier som ska uppfyllas. Bolaget
ansoOker och en provning sker av Ideon Center AB:s styrelse. Kriterierna &r foljande:

- Koppling till universitet/hogskola
- Teknisk hojd
Produktutveckling/Forskning
Utvecklingspotential

Efter ett godkidnnande ska fOretaget triffa ett avtal om sin forhyming med ett av
fastighetsbolagen. Utover detta méste varje hyresgést dven teckna sig for ett serviceavtal med
Ideon Center AB.*®

38 Ideon, informationsbroschyr
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Uppgifter utifrdn hyresgéstenkat
Enkiten bygger pé uppgifter av 45 foretag.
Antal anstdllda medelvirde 8,3 st

Antal anstillda medianvirde 4,5 st

Branschinriktning

Annan
13%

Kemi

Bioteknik/
Likemedel
22%
Service/
Konsultverk-
samhet

18%

Forskningsparken domineras av foretag inom IT och Bioteknik/Likemedel.

Foretagens dlder

[u]
% Alder p4 foretagen
* Antal 4r i forskningsbyn

0-2ar 3-4ar 5-64ar 7-8ar  9-104r  >104r

Diagrammet pavisar att Ideon ar en inarbetad och mogen forskningsby med tanke pé den relativt stora andelen
édldre foretag.
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Mikroanalys Mjirdevi

Allmént

Incitamentet till Mjardevi Science Park grundar sig likt manga andra forskningsparker av
anledningen att Linkoping tappade kvalificerad arbetskraft till andra regioner. I samband med
konstaterandet av arbetskraftsforlusten beslutade Linképings kommun tillsammans med
LinkOpings universitet att starta en forskningsby.*® Parken startade 1984 med 6 foretag och
150 anstillda och har expanderat till ca 160 foretag med 4 500 anstillda.”’ Linképing ar med
sina 135 000 invanare Sveriges femte storsta stad. Inkorsporten till LinkOpings universitet
lades 1967 nir Linkoping fick en filial till Stockholms universitet med utbildning inom
naturvetenskap, sambhillsvetenskap och humaniora. 1975 blev Linkdping universitetsstad.
Numera sysselsétter Linkopings universitet 23 000 studenter och 3 000 anstéllda inom de tre
fakulteter; filosofiska fakulteten, tekniska hégskolan och halsouniversitetet.*'

Geografiska liget

% Lindeldf Peter, Lofsten Hans, Teknik- och forskningsparker, 1999

“ www.mjardevi.se, 2002-10-02
1 www.liu.se, 2002-10-05
“2 Kartena AB, 2002-12-10
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Mjérdevi ligger i utkanten av vistra Linkoping i direkt anslutning till universitetet. Storre vig
1 anslutning till omradet &r Europavig 4. I Linkoping anlades 1995 ett resecentrum for fjérr-
och regionaltdg samt expressbussar. Flygplatsen i Linkoping har linjer till och fran
Stockholm, Géteborg och Képenhamn.

85 - @
De rédmarkerade omradena pa kartan 4r avsatta for verksamhet enligt dversiktsplanen frin 1998.4

43 Map Media, 2002-12-10
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De markerade omraddena ér inte aktuella for utbyggnad i dagsldget. Detaljplanearbete av
omrade i nordvistra hornet pagar just nu, men i dagsldget finns det inga planer pd vidare
utbyggnad.

Omradet

Storlek

200000
180000
160000 /
140000 '/
120000
100000 //
80000
60000 I
40000 /
20000 I

Antal kvm

0 L A o e e A

2001
2002

Ovan beskrivs hur ytan har varierat 6ver tiden i parken. Ndgot som kan ses mycket tydligt 4r den kraftiga
expansionen pé 1990-talet. I dagsldget 4r det inte direkt aktuellt med négra ytterligare nybyggnationer mycket
beroende pd den hdga vakansen i parken, vilken mycket beror pd stora nybyggnationer de senaste &ren i
kombination med en minskad sysselsittning. Den totala ytan idag 4r 175 000 kvm.
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Diagrammet visar antalet foretag 6ver tiden sedan starten.

“ www.gulasidorna.se, 2002-11-13, egen bearbetning
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Diagrammet visar hur antalet anstillda har varierat sedan starten 1984. Sysselsittningen har minskat under en
period sedan toppen &r 2000 d& Mjirdevi sysselsatte 5 300 personer. *°

Branschinriktning bland foretagen

C)vriga

Ericsson

Nokia

‘WM-Data

Sectra AB
Combitech Systems

2500

Enea Epact

Arbetsgivarfordelning i Mjardevi Science Park*

Ericsson har flera av sina bolag i Linképing varav det storsta &r Ericsson Radio Systems AB
som sysselsatter ca 900 personer.

Profilering, varumérke

Forskningsbyn &r huvudsakligen inriktad pd IT och elektronik frimst inom omridena

telekommunikation, programvaruutveckling, elektronik och hemkommunikation.*’ Inom

45 www.mjardevi.se, 2002-09-17
46 www.linkoping.se, 2002-09-17
47 www.mjardevi.se, 2002-09-17
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dessa omraden anser sig Mjdrdevi vara virldsledande. Nagot som ocksa framhévs dr alla
avknoppningsforetag som med hjélp av Mjérdevis inkubator blivit tillvaxtforetag.

Hyror, vakanser, utbud, efterfrigan

Hyror

Enligt Dastcha dr omréidet klassat som B-ldge vilket innebér en normalhyra runt 1 100 kr/kvm
och ett hyresspann mellan 750 och 1 300 kr/kvm. A-ldges hyran i Linkdping uppges vara i
spannet 1 000-1 400 kr/kvm vilket forfattarna nog anser vara en mer korrekt bild av
hyresldget. Trenden visar pd att hyresnivderna framéver forvéntas blir kvar pd samma niva
eller nagot lagre.

Vakanser

Mjirdevi har varit hirt drabbat under &ret med stora utflyttningar samtidigt som nya projekt
har firdigstillts, vissa perioder var vakanserna upp emot 20 %.*® Den diliga
vakansutvecklingen har didmpats ndgot under senaste tiden och ir enligt uppgifter frén
Mjirdevi Science Park nu strax dver 17 %.

Kontraktslingder
Ingen information tillgdnglig

Byggnationer

Henry Stahls fastighetsbolag har under 4ret fardigstillt en nybyggnation pa 9 000 kvm,
byggnaden ér i stort sett fullt uthyrd till Kreatel och Sectra.”’ Enligt uppgifter ifrin Mjardevi
Science Park ir den enda aktuella byggnationen en ny centrumanldggning, Mjardevi Center.
Anliggningen kommer att innehalla nya métesplatser, restauranger samt ovrig service och
kontorsyta. Projektet planeras vara fardigt 2003.

Efterfrageutveckling

Efterfrigan p4 lokaler i Mjérdevi har under senaste aret varit dimpad. Under senare tid har
efterfrigan emellertid Okat ndgot. Tyvirr spds denna aterhdmtning endast bli kortvarig,
framtiden talar for fortsatt dystra tider i Mjardevi.*®

8 www.fasti ghetsvarlden.se, 2002-09-18
4 www.fasti ghetsvarlden.se, 2002-09-18
0 www.datscha.com, 2002-11-15
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Fastighetsinformation

Fastighetsbolag
Omrédet Mjérdevi har nio olika fastighetsdgare. Kommunen ar storsta dgare och innehar mer
dn hélften av den totala ytan.

Alecta (yyriga
2%

Skandia 3%
Henry Stahl fastigheter ~ 3%
4%
Malmstaden
8%

Link6pings kommun

Akelius fastigheter
52%

14%

Henningson
affirsfastigheter
14%

Diagrammet anger fordelningen mellan fastighetsbolagen av uthyrningsbar yta.

Transaktioner och avkastningar

Varen 2001 sdlde fastighetsbolaget Drott tvd fastigheter till Akelius fastigheter. En av
fastigheterna innehaller endast tomtmark. Fastigheterna ingick i en stérre affir med flera
fastigheter.

Service

Serviceutbudet pd omrddet ar mycket god, med en av Linkopings storsta
konferensanldggningar, post, bank, uttagsautomat, restauranger, sportanliggning, resebyra,
tandldkare, frisér samt naprapat.

Inkubationer/Vixthus

Grunden till Mjérdevis inkubator lades redan 1983 nir kommunen Sppnade “TeknikByn”,
vars syfte var att forse universitetets avknoppningar med lokaler. 1994 tog Mjirdevi Science
Park dver verksamheten och erbjod flexibla lokaler och radgivning till “vettiga” priser. Sedan
2002 bedrivs verksambheten i ett eget bolag, Mjirdevi Business Incubator AB. Verksamheten
har 30 kontorsplatser om vardera 12 kvm. Ett foretag far maximalt stanna hos inkubatorn i 3,5
ar, och under dessa &r gér foretagen igenom tre faser, idé, start samt expansionsfasen.’!

51 www.incubator.se, 2002-10-06
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Restauranger

P4 Mjirdevi finns det tre restauranger, samt ett café. Det erbjuds dagens lunch, finare
affarsluncher och middagar. Restaurangerna erbjuder ocksd mdjlighet till festlokal med
catering. Alla restauranger drivs i privat regi.

Supporttjinster
Mjirdevi Science Park bedriver inga supporttjanster. Mjérdevi Business Incubator erbjuder
och ansvarar for supporttjénster till nystartade foretag i inkubatorprogrammet.

Finansiering av service
Mjirdevi Business Incubator finansieras genom teknikbro stiftelsen i Linkdping.

Urvalskriterier for val av hyresgést

Mjirdevi Science Park har inga speciella krav pa hyresgésterna nir de avser att etablera sig i
forskningsbyn. Det ar upp till fastighetsbolagen sjélva att bestimma vilka hyresgéster de vill
hyra ut till. Detta innebér ocksa att Mjérdevi inte gor nigon separation mellan vad som raknas
som forskningsby och vad som riknas till foretagspark.
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Uppgifter utifrdn hyresgéstenkit
Enkiten bygger pa uppgifter av 44 foretag.
Antal anstidllda medelvirde 6,1 st

Antal anstillda medianvirde 3 st

Branschinriktning av enkiitunderlag

Mekanik  Apnan
7% 50,

Kemi

IT
52%

Cirkeldiagrammet visar branschfordelningen hos de undersokta foretagen. Bilden #r enlig var sikt ganska
representativ for parken i sin helhet. Stdrre delen av foéretagen dr inom IT branschen.

Aldersstruktur av enkiitunderlag

o
~ Alder pa foretagen
™ Antal r i forskningsbyn

0-2ar 3-dar  5-6ar 7-8&r  9-10ar  >10&r

Bilden ger en verblick pd forhallandet mellan foretags start och vid vilken tidpunkt foretaget etablerade sig i
forskningsbyn. Just i detta fall 4r staplara ganska jimna med undantaget for manga nyetableringar under de
senaste tvd dren. Naturligt &r att andelen nystartade foretag i parken dr ganska hég men vad som #ven ir
intressant &r att forhdllandevis ménga befintliga bolag har valt att etablera sig under senare tid.
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Mikroanalys Soft Center

Allmént

Ronneby Soft Center etablerades 1986 med huvudsakligt syfte att samla ihop och underldtta
IT-foretags utveckling och forskning i regionen. Nagot som skiljer Soft Center fran flertalet
andra forskningsbyar ér att forskningsbyn grundades tre ar innan hégskolan, detta innebér att
motivet primirt inte var att bibehélla hogskolekompetensen pa orten, till skillnad mot flertalet
andra orter. Forskningsbyn drevs i kommunal regi tom &r 2000 di lokalerna och
samlingsenheten séldes till Wihl. Sonesson koncernen som idag driver verksamheten genom
foretaget Active Capital AB. Inom hdgskolan i Blekinge &r verksamheten starkt inriktad pa
forskning, dess verksamhet utgor 32 % av hogskolans omsittning. Halften av all forskning
bedrivs i samarbete med néringslivet. P4 hogskolan studerar det ca 2 600 studenter och
personalen uppgar till 450. Befolkningen i Ronneby &r strax under 12 000 och i hela
kommunen ndgot 6ver 29 000, Ronneby har emellertid under de senaste aren haft en negativ
befolkningsforandring.>

Geografiska liget

i

1. Soft Cénter, 2. Blekinge tekn‘i‘ska‘ ogskola, 3. Ronnéby centrum

52 www.bth.se/forskning, 2002-10-15
53 www.ronneby.se, 2002-10-16
3 Map Media, 2002-12-10
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/
% L b
1. Soft Center, 2. Blekinge tekniska hogskola

Soft Center ligger i sodra delen av Ronneby och angrinsar till naturskéna omréden sisom
Brunnsparken och Ronnebyén. Storre végar i anknytning till Ronneby &r framst Europavig 22
samt riksvég 30. Sju kilometer utanfér Ronneby centrum i Kallinge ligger Ronneby flygplats
dir flyg mot Kopenhamn, Arlanda och Kristianstad finns. Resan mellan centrum och
flygplatsen uppskattas ta 15 min och det finns tillging till bide flygbuss och taxi.> Ronneby
resecentrum har trafik med Kustpilen, Malm6-Kopenhamn, samt Sj tdg. Fran centrat ansluter
dessutom fjérr- och regionalbussar.

Utvecklingsplaner, framtida utbyggnad

Det pigar inga infrastrukturprojekt av vikt i kommunen. Inom forskningsbyn finns det
mojligheter for fortsatt expansion. Omradet bestir av atta sammanldnkade byggnader och det
finns plats for ytterligare tvd. Dessa tva etapper skulle innebédra ett lokaltillskott med ca
20 000 kvim. Byggnad 9 ir pd projektplanet, men med rddande liga efterfrigan och hdga
vakans har detta skjutits pd framtiden. Ett krav for ett igngséttande av bygget 4r en
uthyrningsgrad av minst 50 %.>’

%% Map Media, 2002-12-10
56 www.1fv.se/site/airports/ronneby, 2002-10-15
37 Machacek Yvonne, Ronneby Soft Center Fastighets AB, 2002-11-12
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Omradet

Storlek

Inom Ronneby Soft Center arbetar idag mellan 800 och 900 personer inom 58 foretag, detta
innebdr en minskning jamfort med tidigare &r, 1999 sysselsattes mellan 1 100 och 1200
personer i 75 foretag.

Bebyggelseutveckling
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Bebyggelseutvecklingen var jamn mellan dren 1987-1996, darefter skedde en kraftig tillvaxt.

Profilering, varumiirke

Den uttalade policyn frén Soft Center ér att foretagen i parken ska vara inriktade mot
programvaror, men dven telekom- och mediaforetag har valt att etablera sig i parken. Enligt
flera hyresgister vilka ingatt i genomford enkét har varumérket forsvagats och tappat mycket
av sin attraktionskraft under de senaste aren. En anledning till detta, rent spekulativt, skulle
kunna vara den idag stora andelen konsult och serviceforetag.

Hyror, vakanser, utbud, efterfrdgan

Hyror
Fastighetskonsulten Datscha bedomer att forskningsbyomrédet &r ett sk A-lige vad giller
kontorslokaler. Detta innebdr ett hyresspann mellan 1 000 — 1 500 kr/kvm och en normalhyra

paca 1250 kr/kvm.

Vakanser
Soft Center uppger en ekonomisk vakans om ca 12 %.%8

8 Machacek Yvonne, Ronneby Soft Center Fastighets AB, 2002-11-12
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Kontraktslingder

Fastighetsbolaget uppger att man forsoker kontraktera sina hyresgiister pi minst 3 &r och helst
5 é&r, vilket dr mest forekommande. D& det giller foretag under uppstart finns vissa
mdjligheter att kontraktera for 1 4r, men med en forlingning om minst 3 ar dérefter.
Byggnationer

Den senaste uppforda byggnaden, kallad byggnad 8, fardigstélldes under &r 2000 och bestar
av 6 350 kvm kontorsyta.”

Efterfrageutveckling

Utvecklingen var sérkilt god under den sk IT boomen, men har i takt med ridande
lagkonjunktur backat markant. Under det senaste &ret har ett flertal foretag limnat
forskningsbyn. Tvangsmaéssiga likvidationer har ocksd forekommit.

Fastighetsinformation

Fastighetsbolag
Endast ett bolag ar verksamt i forskningsbyn, Ronnebys Soft Center Fastighets AB. Bolaget
ags Wilh. Sonesson AB.

Transaktioner och avkastningar
Soft Centers fastigheter bytte under &r 2000 dgare frin Ronneby kommun till Wihl. Sonesson
koncernen.

Service

P4 omrédet finns det tillgéng till hotell, frisor, resebyré och jourbutik. Forskningsbyn har en
relativt stor andel foretag inom servicebranschen, dvs konsulter men dven
personaluthyrningsforetag och foretag som sysslar med utbildning och fortbildning av
personal.

Inkubationer/Vixthus

Soft Center hade tidigare ett inkubatorprogram, kallat Soft Start, detta lades dock ned under
1999. Idag pdgar det samtal mellan Soft Center, kommunen och hégskolan om att iteruppta
inkubatorprogrammet.

Restauranger
Det finns en nydppnad restaurang samt ett Kafé vilka drivs i privat regi.

Supporttjanster

For foretagen pd Soft Center maste ett “servicepaket” kopas som i princip innebir att
forskningsparken talar om att foretaget finns till, och att foretaget har tillgang till fax och
kopiering. Detta kostar 450 kr/kvartal per anstilld. Vidare kan telefonvixeltjéinst kopas
inklusive telefonabonnemang for 1 400 kr/kvartal/anstilld, postfack 450 kr/kvartal per fack,

% S6derbom Thérésé, Ronneby Soft Center Fastighets AB, 2002-10-17
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postservice 350 kr/kvartal/anstilld. Natverksanslutning ingar i lokalhyran. 8 Utover detta har
hyresgisterna mojlighet att kopa/utnyttja stdd- och vaktmdisteritjanster samt tillgdng till
hogskolan bibliotek.

Finansiering av service
Servicetjdnsterna debiteras utifran foretagets antal anstéllda.

Urvalskriterier for val av hyresgést

Under den tid Soft Center d4gdes av kommunen fanns det strikta krav pé att de foretag som
fick etablera sig i parken uteslutande skulle syssla med IT. Detta luckrades dock upp efter
forsiljningen till Wihl. Sonesson koncernen.5' Efter dgarbytet har andelen serviceforetag dkat.

Uppgifter utifran hyresgistenkét
Enkiten bygger pa uppgifter av 18 foretag.
Anstillda medelvirde 5,0 st

Anstillda median 2 st

Branschinriktning

Annan

Service/

55%

Det finns en stark inriktning bland foretagen i parken mot IT. Andelen Service/konsultforetag ar forhallande
andra forskningsparker hog.

% Blekinge Tekniska Hogskola, 2002-12-03
Machacek Yvonne, Ronnebys Soft Center Fastighets AB, 2002-12-04
¢! Ssderbom Thérésé, Ronnebys Soft Center fastighets AB, 2002-10-21
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Foretagens alder

50%
45%

BAlder pa foretagen
ElAntal 4r i forskningsbyn

0-2ar 3-4ar 5-6ar 7-8ar  9-104r  >10ar

Inom Soft Center verkar en hdg andel foretag éldre &n 10 &r. Samtidigt finns det en relativt ménga nyinflyttade
foretag.

Ovrigt
Det bedrivs dven forskningsbyverksamhet under bendmningen Soft Center i smalindska
Kalmar och i USA, Duluth i Minnesota. Dessa forskningsparker har tillkommit efter

Ronneby.

56




Forskningsparker - ur ett fastighetsperspektiv

Mikroanalys Uppsala Science park

Allmént

1985 bildade Skanska tillsammans med byggbolaget Dios fastighetsbolaget Glunten. Det
nybildade bolaget forvirvade ett antal dldre kaserner i vilka armén tidigare bedrivit
officersutbildning. Fastighetsbolaget Glunten beslutade tillsammans med Stiftelsen for
samverkan mellan universiteten i Uppsala, néringsliv och samhille att gemensamt utveckla
omradet till forskningspark. Senare 16stes Skanska ur Glunten och ar 2000 koptes Dibs upp av
AP fastigheter. Det finns ca 150 foretag i parken med huvudsaklig inriktning inom
lifescience.®? Uppsala kommun r Sveriges fjirde storsta kommun. Staden har 135 000
invanare och har under de senaste ren haft en positiv befolkningstillvixt.*® I Uppsala finns
nordens é&ldsta universitet vilket grundades redan 1477, universitetet hade en kortare
overksam period under 1500-talet, men har idag 36 500 studenter.** Sveriges lantbruks
universitet (SLU) bedriver dven verksamhet i Uppsala, Ultuna.

Geografiska liget

a, 4. Uppsala centrum

L
1. Uppsala Science Park, 2. Uppsala universitet, 3. SLU, Ultun

62 www.uppsalasciencepark.se, 2002-09-23
¢ www.uppsala.se, 2002-12-03

* www.uu.se, 2002-09-23

% Kartena AB, 2002-12-10
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Uppsala Science Park finns mellan Uppsalas bédda universitet. Omrédet ligger pd ungefir 15
minuters gangtid frin centrum. Eftersom stambanan gér igenom Uppsala ér tdgforbindelserna
utmérkta. Europavég 4 passerar igenom Uppsala.

Utvecklingsplaner, framtida utbyggnad
Ingen information tillginglig.

 Mr Map, 2002-12-10
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Uppsala Science Park har linge haft en knapp eller obefintlig yttillvixt men efter 1998 har ytan nistan
fordubblats.

Branschinriktning bland foretagen

Fastighetsbolaget Glunten stir som &dgare for alla fastigheter i parken. Foretaget tillimpar en
policy som innebdr att 80 % av bestindet ska hyras ut till lifescience foretag och 20 % ska
hyras ut till foretag som tillhandahaller stdd- och supporttjénster till 6vriga foretag.

Profilering, varumiirke

Parken ér starkt profilerad mot kemi- bioteknikforetag. Ménga foretag som flyttar in i parken
ir redan etablerade foretag och har inte séllan ndgot annat stort ldkemedelsforetag som
finansidr bakom sig.

Hyror, vakanser, utbud, efterfrigan

Hyror

Enligt Datscha &r Uppsala Science Park klassat till A-ldge for kontor vilket skulle innebira en
normal &rshyra runt 1 700 kr/kvm. Vilket stimmer vdl 6verens med uppgifter ifrdn Glunten
Fastighets KB%” som uppger att hyrorna varierar mellan 1 500-1 800 kr/kvm beroende pa
vilken byggnad lokalerna finns i. Trenden spés ocksé enligt Datscha att vara uppatgéende.

Vakanser
Det finns inga vakanser pd omréadet idag.

Kontraktslingder
Ingen information tillgénglig.

67 Andersson Lars Edvin, AP fastigheter, 2002-10-03
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Byggnationer

Forskningsbyn har nyligen utékats med tvd byggnader om vardera 4 500 kvm. Den forsta
byggnaden BioMedIT I firdigstélldes 2000 och BioMedIT II fardigstilldes i slutet av 2001.
Byggnaderna dr anpassade for att inhysa hyresgéster inom omrédena biomedicin, medicinsk
teknik och IT. Spadtaget till ytterligare tvd byggnader togs under aret 2002. Den ena
byggnaden uppfors 4t likemedelsverket och har en yta strax under 13 000 kvm, den andra
byggnaden kommer att std i anslutning till likemedelsverkets bglggnad och ha yta pa
5000 kvm. Bida projekten vintas vara firdigstillda i slutet av 2003.

Efterfrageutveckling
Enligt uppgifter ifrdn AP fastigheter ir efterfragan hog pa lokaler i omradet.*

Fastighetsinformation

Fastighetsbolag
Hela parken dgs av ett fastighetsbolag, Glunten KB, ett bolag som idag till sin helhet dgs av
AP fastigheter.

Transaktioner och avkastningar
Eftersom AP fastigheter 4r ensam &gare av parken och dven i framtiden avser att s3 forbli har
inga transaktioner skett under den senaste tiden.

Service

Posten har ett kassaservicekontor i parken vilken dven tillhandahaller postutdelning till vart
foretag. Inom fem minuters gangpromenad finns hotell. Det finns tvi banker i omridet,
ForeningsSparbanken och Nordea samt friskvéardsanldggning, frisor resebyra och golfbana.

Inkubationer/Vixthus

Uppsala universitet, SLU och néringslivet driver tillsammans ett samarbetsprojekt for att
hjdlpa teknik och kunskapsbaserade foretag under inledningsfasen. Projektet kallas Uppsala
Innovation Centre och dr en form av inkubator. Projektet forfogar Gver samanlagt 24 kontor
pé totalt 772 kvm. Idag finns det 11 foretag i programmet. Foretagen erbjuds mdoblerade
kontorsrum, konferensrum, bredband, telefonservice samt tillgdng till fax och kopiator.
Centrum for entreprendrskap och foretagsutveckling (CEF) tillsammans med Uppsala
Innovations centre har hand om den praktiska inom inkubatorprogramet. Foretagen erbjuds
utvecklingprogram under 6-9 ménader, under denna period fér ﬁireta%en utbildning, deltaga i
seminarium, workshops, ridgivning, mentorer, hjilp fran niringslivet.”

Restauranger
Det finns tva restauranger i omrédet. Restaurangerna &r av olika karaktir, en inriktar sig mer
pa lattare luncher och den andra tillhanda héller affarsluncher samt festlokal och catering.

¢ www.uppsalasciencepark.se, 2002-09-24

% Andersson Lars Edvin, AP fastigheter, 2002-10-03
™ http://www.cef.uu.se/, 2002-10-03
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Supporttjinster
Uppsala Science Park erbjuder inga supporttjinster. Foretagen erbjuds telefoni och
bredbandstjinster via ett IT foretag pé entreprenad.

Finansiering av service
Inkubatorn finansieras genom hyresintikter frin hyresgister inom Uppsala Innovation Centre
och genom bidrag fran Nutek och TBS-U samt genom deltagaravgifter om ca 15-20 %.

Urvalskriterier for val av hyresgést

Uppsala Science Park ska ha en tydlig inriktning mot lifescience och likemedel. Enligt
uppgifter fran fastighetségaren skulle andelen vara 80 % lifescience och 20 % supportforetag.
Nagra direkta urvalskriterier forekommer saledes inte men foretag som inte dr aktiva inom
den huvudsakliga branschinriktningen granskas hardare 4n foretag inom lifescience.

Uppgifter utifrdn hyresgéstenkét
Enkéten bygger pa uppgifter av 36 foretag.
Antal anstillda medelvirde 4,7 st

Antal anstillda medianvirde 2 st

Branschinriktning

Bioteknik/
Likemedel
28%

Service/
Konsultverk-
samhet
39%

Resultatet frdn hyresgéstenkdten skiljer sig ganska kraftigt med de uppgifter som ldmnades ifrén Glunten
fastighets AB. Enligt deras profil skulle 80 % av foretagen vara av lifescience karaktir vilket i vér indelning
skulle innebira bioteknik/ldkemedel. Av de foretag som besvarat enkdten var endast 28 % bioteknik/likemedel,
en del av foretagen som ingdr i service/konsultverksamhet kan riknas till lifescience men enligt véra definitioner
r foretaget service/konsult om deras verksamhet tjénar andra foretag i forskningsbyn. Samma sak giller for de
IT foretag som finns i parken, de som ér redovisade som IT har sin huvudsakliga kundkrets utanfor parken.
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Aldersstruktur

D Alder pa foretagen
B Antal 4r i forskningsbyn

0-2ar 3-4ar 5-6ar 7-8ar  9-10dr  >10ar

Forskningsparken har en relativt jaimn &ldersfordelning mellan foretagen.
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Analys

Analysen bygger huvudsakligen pd mikroanalyser och hyresgéstenkit. Hyresgistenkiten
baseras pa ett underlag av ca 25 % av forskningsparkens foretag.

Aurorum Ideon Mijirdevi | Soft Center | Uppsala

Antal foretag 75 180" 170 58 150
Antal anstillda 5907 2100 4300 800-900 -

Yta (kvm BTA) 23 400 105 000 175 000 37700 41 000
Startar 1983/87" 1983 1984 1986 1985
Inkubator Ja Ja Ja Nej Ja
Supporttjdnster Ja Ja Nej Ja Nej
Antal fastighetsbolag 1 2 9 1 1
Enkiitunderlag

Antal foretag 21 45 44 18 36
Antal anstillda 42 350 261 65 150
Yta (kvm BTA) 1830 11570 6 800 1560 5080
Anstillda medeltal 4.4 8,3 6,1 5 4.7
Anstillda median 3 4,5 3 2 2
Uppgifter ifran

hyresgéstenkit

IT 52% 44 % 52% 56 % 22 %
Service/Konsult 29 % 18 % 34 % 39 % 39 %
Bioteknik/Likemedel 0% 22 % 0% 0% 28 %
Kemi 0% 2% 2% 0% 0%
Mekanik 10 % 0% 7 % 0% 3%
Annan 10 % 13 % 5% 6 % 8%

! Uppgift avser 2001
2 Uppgift avser 2001
™ Egna lokaler from 1987
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Analys Hyresnivéer

Specialstudien av hyrorna bygger pa den till hyresgésterna utskickade hyresgéstenkiten, dock
har inte alla uppgiftslimnare svarat pd hyresfrigan. Diagrammet nedan visar antalet foretag
som lamnat svar och efter ordning av hyresniva fran vénster.

3500

3000 £

Antal hyresgister

'Aurorum Ideon = = = Mjirdevi Soft Center = = = Uppsala

Det ska poéngteras att det kan finnas viss osékerhet i uppgifterna. Detta beror till storsta del
pa uppgifisldmnarnas olika uppfattning av vad som ingar i hyran eller inte. Skillnaderna
skulle t ex kunna bestd i att hyresbeloppet avser varm- eller kallhyra, ingar fastighetskatt,
gemensamma ytor, moms och eventuell service som telefonvéxel och datatrafik eller ej.
Foljande digram ger en bra bild av det hyresspann som finns inom respektive forskningsby
samt forskningsbyarna emellan.
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3000
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—_ (8]
W (=3
(=3 (=3
(=] (=]
L

Hyra kr/kvm

1000

500

1 median 100

Aurorum Ideon = = = Mjirdevi Soft Center = = = Uppsala

Detta dr en bearbetning av foregdende diagram. Diagrammet visar hyresspannet i
forskningsparkerna i procent.
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Viktigt att podngtera &r hyresnivans koppling till lokalens storlek, en mindre lokal innebir for
det mesta en hogre hyra per kvm &n en storre. For att ta hénsyn till detta visas nedan viktad
medelhyra.” Hyran omréknas efter respektive uppgiftslimnares hyrda yta. Medelhyra avser
genomsnittlig hyresnivd, dvs ett medelvirde pd vad varje hyresgést uppgett for hyra per
kvm/ar. Medianhyra innebér det mittersta virdet i hyresserien om alla hyror skulle sorteras i
storleksordning efter vad hyresgésten uppgett for hyra per kvm/éar. Den fjarde stapeln visar en
uppskattad marknadshyra i ett A-ldge for kontor pa orten enligt fastighetskonsulten Datscha.

Virt att kommentera i samanhanget ir att viktad medelhyra, medelhyra och medianhyra
bygger p& uppskattningar utifrdn idag gillande kontrakt, med andra ord detta kan skilja sig
iftan vad en hyresgist idag skulle kunna bli kontrakterad med, dvs den aktuella
marknadshyran for forskningsbyn.

1800

Hyra kr/kvmm

Aurorum Ideon Mjirdevi Soft Center Uppsala

.Viktad medelhyra .Medelhyra Medianhyra .Hyra A-lige pa orten

Allménna kommentarer

Mycket tyder pé att den mest betydelsefulla hyresuppgiften &r den sk viktade medelhyran
eftersom denna tar héinsyn till uppgiftslimnarens lokalstorlek i motsats till de andra
hyresuppgifterna.

Hyresuppgifter far inte betraktas separat utan bor ses i ett storre samanhang. Lampligt att
fokusera pa ar efterfragan och utbudet, dvs att ockséd ta med vakanssituationen i bilden.

Aurorum
Aurorum har av de underséka forskningsbyarna den klart ligsta hyran med en viktad

medelhyra pé knappt 1 100 kr/kvm. Lokalt i Luled betalas det dock i Aurorum en nagot hogre
hyra dn vad Datscha anser att en marknadshyra for en attraktiv kontorslokal ska betinga.
Enligt Aurorum ir den ytméssiga vakansgraden ca 7 %.

™ Viktad medelhyra = (T ((Varje hyresgists hyra kr/kvm/ar) x (Hyresgéstens forhyrning, kvm)) ) / (total forhyrd
yta, alla uppgiftslamnare)
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Ideon och Mjirdevi

Inom forskningsbyarna Ideon och Mjardevi &r hyresnivderna timligen lika. I bada fallen ar
resultatet en viktad medelhyra pa ca 1300 kr/kvm. Hyran &r ligre 4n vad en A-ligeshyra
skulle betinga. Vakanssituationen skiljer sig rejilt, den totala ytméssiga vakansen ir pa Ideon
drygt 7 % och i Mjirdevi ca 17 %. En forklaring till Mjardevis héga vakans skulle kunna vara
forskningsbyns stora andel IT- och telekomfretag, déribland Ericsson. Ideon didremot har en
betydligt hogre andel foretag verksamma inom bioteknik- och likemedelsbranschen vilken
inte drabbats lika hart av det konjunkturméssigt daliga laget.

Soft Center

Enligt genomf6rd enkét dr den viktade medelhyran i Soft Center drygt 1 500 kr/kvm. Detta ir
en hdg hyra satt i relation till sdvdl den lokala efterfrigan som de fyra ovriga
forskningsbyarna. Den ekonomiska vakansen uppges till ca 12 %. Hyran fir ocksa betraktas
som mycket hdg jamfort till vad Datscha bedomer att ett A-lidge betingar.

Uppsala

Efterfrigan pé lokaler i forskningsbyn dr mycket hog vilket dterspeglas i den hdga hyresnivan
och att fastighetsdgaren uppger att det overhuvudtaget inte finns ndgra vakanser alls.
Genomford enkétundersokning ger en viktad medelhyra pa drygt 1 400 kr/kvm. Jaimfort med
vad en marknadshyra i ett A-lige betingar verkar hyresnivan rimlig trots att den jaimfort med
de andra forskningsbyarna &r hog.
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Analys Yta per anstilld
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Aurorum Ideon Mjérdevi Soft Center Uppsala

I hyresgéstenkaten stélldes fragan hur antalet anstéllda varierat 6ver tiden, i bésta méjliga fall
fick vi statistik frdn hela perioden 1992-2002. Problemet med undersékningen var att vi
endast haft mdjlighet att undersoka de foretag som &r aktiva i forskningsparken idag, detta
leder till att bortfallet Gver tiden tyvérr blir ganska stort. Ett grovt dverslag visade att ungefar
en tiondel av de foretag som ar verksamma idag ocksa bedrev verksamhet for tio eller fler &r
sedan. Detta har tyvirr som foljd att uppgifter lingre tillbaka i tiden blir mindre tillforlitliga
eftersom underlaget fortunnas for vart &r man gar bakat. Forfattarna har gjort bedémningen att
de uppgifter som kan ligga till grund for nigra slutsatser dr de limnade for perioden 1998-
2002.
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Tendenser som kan urskiljas i diagrammen under perioden 1998-2002 ir frimst att tva av
linjerna ligger ndgot 6ver de Gvriga tre samt att tre av kurvorna &r stigande under perioden
2001-2002. Bida foreteelserna kommer att diskuteras och analyseras i det fljande nedan.

Fragan dr d4 om det finns nigot som utmérker Ideon och Uppsala vilket eventuellt skulle
kunna forklara skillnaden pa storleken av lokalanvéndning forskningsbyarna emellan?

For att fA ndgon indikation pa vad som ligger bakom skillnaden i yta fir man géra en nirmare
granskning av parkernas sammanséttning. Bdde pd Ideon och Uppsala finns det flertalet
hyresgéster vilka dr verksamma inom branscher som anknyter till laboratorieverksamhet
sdsom kemi, likemedel och bioteknik. Aurorum, Mjirdevi och Soft Centers huvudsakliga
verksamheter ligger déremot inom IT sektorn. Detta innebédr att foretag med
laboratorieverksamhet 6verlag hyr storre ytor per anstilld.

Den andra observationen ifrdn diagrammen visar en 6kning av yta per anstilld under det
senaste ret. Tydligast syns dkningen i Uppsala samt Mjardevi men dven i Aurorum har yta
per anstilld 6kat under perioden.

Om undersdkningen byggt pd den totala uthyrningsbara ytan i forhéllande till hur ménga
anstéllda det fanns inom hela forskningsparken hade det funnits tvd huvudsakligga orsaker till
okningen. Okningen hade kunnat bero pa att den totala ytan i parken okat, troligtvis via
nybyggnationer, eller att antalet anstéllda inom forskningsbyn har minskat under perioden. D4
diagrammen bygger pd statistik frdn endast ett urval av foretagen i parken blir
forutsattningarna annorlunda. Foretagen har antingen valt att hyra storre lokaler eller s& har
personalstyrkan i foretagen minskats. Skillnaden mellan de tvd mdjligheterna ir stor. Har
foretaget valt att hyra storre lokaler dr det troligen en anpassning pa grund av for sm4 lokaler
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eller att foretaget avser att inom en snar framtid expandera och &r ett bra tecken for
hyresvérden.

Skulle ddremot fallet vara att foretagen sagt upp personal dr det illavarslande for
fastighetsigaren. Marknaden dr tr6g men vid nidsta hyresforhandling kommer hyresgésten
med storsta sannolikhet att omforhandla sig till mindre lokaler. Om inte efterfragan 4r sa pass
stor att den kan ta upp det 6kade utbudet kommer en vakans att uppsta.

Forutséttningarna i Aurorum och Mjérdevi dr ganska lika. Enkdtmaterialet antyder att antalet
anstéilla i Aurorum har minskat ndgot under perioden 2001-2002. Vilket skulle tyda pd
uppsédgningar i forskningsbyn. Mjérdevi har varit hart drabbade av nedskidrningar, foretagen
som har varit med i undersokningen har dock inte visat samma negativa trend utan haller i
princip samma nivd som foregdende ar. Diremot kan man séga att de foretag som sagt upp
personal ofta har gjort drastiska nedskdrningar medan foretagen som nyanstillt gjort detta
med stor forsiktighet. Det dr osdkert att sdga hur framtiden kommer att se ut men en rimlig
gissning 4r att nya vakanta ytor kommer att entledigas i Mjardevi och i viss man Aurorum.
Det storsta problemet for bdda orterna &r att fler ytor &r under produktion eller har precis
fardigstillts. Aurorum har under éret fardigstillt tva nya byggnader om vardera 2 400 kvm, en
av dessa har en vakans om 30 %. Aurorum &r relaterat till 6vriga forskningsparker den park
dér hyresgisterna brukar minst yta per anstdlld. Justeringen i kurvan kan dirfor bara vara en
anpassning for att uppna normala kontorsyte forhdllanden.

Léget dr nigot annorlunda i Uppsala, nyanstillningarna har inte varit lika stora under 2002
jamfort med foregdende &r. Under 2001 gjordes stora nyanstéllningar, ddremot var 6kningen
av yta liten i forhallande till personaldkningen. Antalet anstéllda 6kade under perioden med
40 % medan lokaltilligget endast 6kade med 17 %, sannolikt &r denna uppgéing endast en
korrigering av fjolarets kraftiga dipp.
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Analys Samarbete

Nigot som gemene man ofta forknippar med forskningsbyar &r deras anknytning till
universitet och hogskola. Nir forfattarna bérjade fundera 6ver dmnet forskningsbyar var
frdgan, &r detta en myt eller 4r samarbetena gedigna och vil utvecklade. Detta var en av de
frigor som utreddes genom enkiten. Frigan som stilldes var:

Har ni eller har ni haft ndgot samarbete med universitetet/hogskolan?

Foretagen gavs fyra alternativ till, tvd av alternativen bygger pd att foretagen finansierar
négon form av forskning antingen professur eller doktorand. De andra tv4 alternativen var om
man hade négon annan form av samarbete. Detta kan vara i form av att man har studenter som
gOr examensarbeten, gemensamma projekt eller undervisning.

70%
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40%
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20% -

Aurorum Ideon Soft Center Mjérdevi Uppsala

.Betalat adjungerande professor/professorer .Betalat doktorand/doktorander

B Genomforda examensarbeten av studenter W Annat samarbete

Ideon é&r den forskningsby dir det forekommer flest samarbeten, Ideon har hogst
svarsfrekvens pé alla alternativ utom andelen som finansierat professor dir Uppsala visade
hogst svarsfrekvens. Varken i Aurorum eller i Soft Center har ndgot av de undersokta
foretagen betalat forskning av professurer. Anmérkningsvirt 4r att Mjirdevi har
forhallandevis 14g svarsfrekvens inom alla alternativ. Uppsala genomfor lite forskning genom
doktorander eller studerande men har en h6g andel som uppger annat samarbete.
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Analys Etableringsfaktorer

En av de centrala frigorna i vir hyresgéstenkit var att ta reda pa varfor hyresgisterna valde
att etablera sig i forskningsbyn. Frigan bestod av tva delfrigor. P4 den forsta frigan fick
foretaget vilja en eller flera alternativ som anledning till etableringen, nedan kallad
”flervalsalternativ”. P4 den andra delfrigan ombads fortaget att vilja ut endast det viktigaste
alternartivet, nedan kallad “envalsalternativ”.

Flervalsalternativ — vad var viktigt?
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Envalsalternativ — vad var viktigast?
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B Aurorum Bideon Mjiirdevi BSoft Center Byppsala

Nirhet till universitet/hogskola

Samtliga forskningsbyar i undersokningen ligger i anslutning till ett universitet eller en
hogskola. Som diagrammet visar finns det skillnader forskningsbyarna emellan. Mer &n
hélften av hyresgisterna inom forskningsbyarna Aurorum, Ideon och Uppsala anser att
“nirhet till universitet/hdgskola” var viktigt. P4 envalsalternativet ansig foretagen i Aurorum
att “nérhet till universitet/hdgskola” var den mest betydelsefulla faktorn av samtliga faktorer
med en niva pd 38 %. Anmarkningsvért dr Mjardevis 14ga svarsfrekvens di endast 30 % av
foretagen ansdg detta var en viktig faktor.

Resultatet bor kunna ge indikationer p&d hur samarbetena med universiteten/hdgskolorna
fungerar. Enligt Stas definition 4r universiteten/hdgskolornas priméra syften med samarbetet
kunskapsutbyten och gemensamma projekt. IASPs definition antyder diremot att stor vikt ska
ldggas till att finga upp idéer fran universiteten/hdgskolorna och omvandla dessa till nytt
foretagande. Appliceras dessa tankesitt pa resultatet kan intrycket ges att Aurorum, Ideon,
Uppsala och i viss mén Soft Center foljer den for arbetet vedertagna definitionen. Diremot
ldgger inte foretagen i Mjirdevi samma vikt i “nérheten till universitet/hdgskola” vilket kan
bero pa att parken frdmst anvander nérheten till universitetet for att finga upp nya idéer och
att omvandla dessa till nyforetagande. I sidant fall dr det forskningsparken som ligger vikt
vid att vara etablerad néra universitetet och inte foretagen.

Lokaler som viil tillfredstiller ert behov

P4 flervalsfrdgan &r svarsfrekvensen hég med samtliga forskningsbyar 6ver 50 %. Generellt ar
resultatet jamt &ver alla forskningsbyar, det kan tyckas att verksamheter med avancerad
utrustning vilka stéller hdgre krav pa lokalerna ocksé prioriterar detta alternativ hégre 4n
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andra alternativ. Den hoga svarsfrekvensen pa envalsalternativfrigan i Uppsala kan bero pa
att den huvudsakliga verksamheten som bedrivs pa orten dr av mer komplicerad art med
mycket bioteknik och likemedel, vilket i sin tur kriver mer av lokalerna. Detta dr dock
motsagelsefullt att pastd da Ideon med likvirdig foretagssammansittning har en mycket lag
svarsfrekvens. Mdjligtvis kan skillnaden bero pa att foretagen i Uppsala prioriterar anpassade
lokaler hogre dn andra faktorer inom forskningsbyn. Inga klara slutsatser kan déremot dras
forskningsparkerna emellan av resultatet i envalsalternativ frigan. De hoga resultaten pa
flervalsalternativfragan kan diremot nog ses som en positiv indikation pa ndjda hyresgéster.

Flexibla lokaler

Utmirkande for flervalsfragan &r att hyresgisterna i Aurorum har overldgset hogst
svarsfrekvens med 62 %. Ingen av Gvriga forskningsbyar ligger 6ver 40 %. En paverkande
faktor skulle kunna vara hyresvirdens kontraktsvillkor samt dess mdjlighet och vilja att
anpassa lokalstorleken efter foretagarens behov. I Aurorum &4r den brukligaste
kontraktsldngden 1 ar, i motsats till detta uppger fastighetségaren i Soft Center att deras mest
forekommande upplételsetid dr 5 ar och att fOretagets intention &r att teckna
lokalhyreskontrakt p&d minst 3 &r. Detta skulle kunna forklara varfor det ar s stora skillnader
mellan forskningsbyarna.

Det 4r nigot alarmerande att det endast dr en av forskningsbyarna som visar en nivd Gver
50 %. Som tillvixtforetag i kunskapsbranschen &dr det svart for foretagen att prognostisera
framtida lokalbehov. For foretag vilka endast erbjuds att skriva langa kontrakt finns
6vervigande risk att de véljer att etablera sig p& annat omréde.

Goda grannar

Utifrdn diagrammen kan det konstateras att i flervalsalternativet har ”goda grannar” en
mycket stor betydelse dé savil Mjardevi, Soft Center som Uppsala har en svarsfrekvens over
50 %. Aurorum stir for den lagsta noteringen med 38 %. P4 envalsfrigan dr ”goda grannar”
det mest betydelsefulla svarsalternativet i bdde Soft Center och Mjardevi med 37 % respektive
32 %. Forfattarna har uppfattningen att resultatet kan ge en god indikation pé vilken typ av
foretag som finns i forskningsparken. Om féretagen anser att frégan dr mycket viktig finns
sikerligen flertalet av dess kunder och samarbetspartner pa forskningsbyn.

Forskningsparkerna kan borja klassas med tanke pd vad som prioriteras. Forskningsparker
med foretag som ger resultatet att ”goda grannar” ar viktigt och samtidigt anger att nérhet till
universitetet/hogskola” dr av mindre vikt visar pa att foretagets, bade inhyrda och producerade
tjdnster dr inom forskningsbyn. Om hypotesen stimmer &r Mjirdevi ett tydligt exempel pé en
forskningspark som &r mer beroende av sin samansittning dn kontakten med universitetet.
Soft Center och Uppsala visar liknande tendenser. Dessa tre forskningsparker visar hogst
resultat i alternativet “goda grannar” och samtidigt 1dgst i “nérhet till universitet/hogskola”.
Motsatsvis har Ideon och Aurorum de hogsta resultaten pa “nérhet till universitet/hogskola”
och lagst pa ”goda grannar”.

En méjlig tanke i Mjérdevis fall 4r att manga foretag ar beroende av Ericsson som ohotat ar
den storsta arbetsgivaren pd omradet.
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Hog kompetens/goda rekryteringsmdjligheter

Alla vixande foretag maste anstilla personal. Rekryteringen sker vanligtvis i foretagets
geografiska nirhet och extra viktigt for hogteknologiska foretag 4r da att det finns tillging till
utbildad och kompetent arbetskraft.

Den enda forskningspark som i flervalsfrigan har en svarsfrekvens éver 50 % ar Ideon.
Mjiddevi och Softcenter &terfinns bada pd 39 %. Som jimforelse presenteras nedan i
diagrammet uppgifter om respektive orts utbildningsniva. Det verkar inte kunna gi att dra
ndgra generella slutsatser mellan orternas utbildningsnivaer och respektive forskningspark,
universitet/hogskola, foretag, storlek, dess inriktning och regi.
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Inkubator

Enligt Sveriges tekniska attachéers definition av en forskningspark bor det ingd ndgon typ av
inkubatorverksamhet for att vara en forskningspark. I genomford studie finns det idag
inkubatorverksamheter i samtliga forskningsparker forutom i Soft Center. Sdvil Aurorum,
Ideon som Mjirdevi borjade uppbyggandet av sina forskninsgparker under 1983, men
intressant att notera &r att det dr enbart Mjardevi som har haft inkubatorverksamhet under hela
sin verksamhetstid. Aurorum och Ideon startade inkubatorverksamhet ar 2000. Soft Center
bdrjade sin inkubatorverksamhet i samband med forskningsbyns bildande 1996, men projektet
lades dock ned 1998. Sist av de analyserade forskningsparkerna med att inleda
inkubatorverksamhet var Uppsala, 2000/2001. Uppsala startade sin forskningsby 1985.7°

Att forskningsparken Mjirdevi har bedrivit inkubatorverksamhet under lang tid med lyckat
resultat speglas tydligt i resultatet av att en sd hog andel som 33 % av foretagen anvinder eller
har varit anvidndare. Av foretagen i Aurorum och Ideon var svarsfrekvensen 20 %, vilket
ocksd far betraktas som hogt med tanke pa att det endast funnits mojlighet att utnyttja
inkubatortjanster under de senaste tvd aren. Det dr Mjirdevi, Aurorum och Ideon som har
atergett hogst svarsfrekvens i bide en- som flervalsalternativet, med Mjirdevi och Aurorum i

> www.datscha.com, 2002-12-05
76 Falkestrdm, Larsson, En studie av det svenska inkubatorsystemet, 2000
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en klass for sig sjdlva. Skillnaderna i Mjardevi och Aurorum mellan svarsfrekvenserna i en-
och flervalsfrigorna &r relativt 14g vilket far ses som ett bra betyg for inkubatorerna, de
foretag vilka valde att etablera sig i forskningsbyn hade ofta detta som den primira
anledningen till etableringen.
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Andel av undersokta foretag som utnyttjat inkubator.

Andelen nystartade foretag, 0-2 &r gamla, 4r mérkbart hogre i dessa tre forskningsbyar #n
Ovriga vilket kan ses i diagrammet nedan.
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Andel foretag med alder 0-2 ar i hyresgéstenkit.

Vidare definierar Sveriges tekniska attachéer en inkubator med att ”Inkubatorn tillhandahéller
lokaler for nyetableringar med erbjudande om affarskompetens, administrativa funktioner och
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servicefunktioner.”. Inkubatorn ska alltsd hjdlpa sma foretag att snabbt viixa och undvika
fallgropar genom att ge stéd och hjélp. Det finns i studerade forskningsparker vissa skillnader
mellan vad nyforetagaren erbjuds och fir betala samt hur de finansieras (Se respektive
forskningsparks mikroanalys).

Genom att bedriva inkubatorverksamhet och di frimja tillvixten av nya foretag kan
forskningsparken pé ett bra sitt sikerstilla sin framtid, vara levande och samtidigt leva upp
till att vara en “riktig” forskningsby.

I skriften “Forskning och utveckling som tillvixtmotor”, en studie av forskningsparker i
Storbritannien gjord av Sveriges Tekniska Attachéer 1999, refereras det till en EU
undersékning som kommit fram till att foretag i inkubatorer har en Sverlevnad pd 88 %.
Vidare anger skriften att det i andra underdkningar visats att dubbelt s& manga foretag i
inkubatorer hade lyckats som misslyckats (killan framgér ej). Peter Lindel6f och Hans
Léfsten uppmérksammar tva tidigare studier i sin publikation ”Teknik- och forskningsparker”
som pekar pé att foretag som inlett sin verksamhet i inkubatorer har en generellt sett hogre
Gverlevnads frekvens 4n foretag som inte anvént sig av inkubator. Den ena studien ir gjord i
Kanada (Crawford 1991) och visade att foretag i inkubatorer hade en misslyckandegrad pa
10 % medan 30-35 % foretagen utanfor inkubatorsystemen misslyckades. Samtidigt visade en
studie ifrin USA (Ambrosio 1991) att dverlevnadsgraden hos foretag i inkubatorsystem var
80-90 %, i den senare undersdkningen gjordes emellertid ingen jamforelse med foretag
utanfor inkubatorsystem.

Resultaten kdnns en smula subjektiva eftersom det saknas nigon definition av vad “dverlevt”
och “lyckats” egentligen innebér, men klart kan man pésté att inkubatorn har betydelse for
nyforetagande i forskningsparken.

Forskningsbyn som varumiérke

Tidigare studier visar pa att det finns skillnader i hur betydelsefullt forskningsbyns varumérke
ar for olika foretag beroende pé foretagets storlek, verksamhet, alder, kunder och geografiska
lage. De foretag med mest nytta av varumirkets draghjdlp dr mindre foretag som inte har
nigot eget etablerat varumirke. Som det tidigare har hanvisats till tyder studier pa att
lokaliseringen och att forknippas med en forskningspark kan vara mer vird #n de faktiska
fordelarna som denna medfor. Fragan kan stéllas om forskningsbyn i sig drar nytta av orten i
vilken den ar lokaliserad i. Tdnkbar dr d att Ideon (Lund), Uppsala och Mjérdevi (Link&ping)
skulle ha starka varumarken med tanke pd att orterna har vil etablerade och erkinda
universitet. Den allménna efterfrdgan pa lokaler i forskningsbyn kan ge en tinkbar indikation
pa vilka forskningsbyar som har starkare varumirke, om man f6ljer den hypotesen skulle de
forskningsbyar med starkast varuméarke vara Uppsala, Ideon och Aurorum. Skillnaden kanske
delvis bottnar i pa vilket sitt forskningsbyn arbetat for att stirka sitt varumirke eller om det
overhuvudtaget inte gjorts speciella insatser for att uppnd ett starkare varumirke.

Forskningsparkerna vilka utifrén resultatet ger indikationer pa att ha ett starkt varumirke ar
Ideon och Uppsala. P4 flervalsfrigan anser 66 % av Ideonforetagen, 61 % av
Uppsalaforetagen och 42 % av foretagen inom Soft Center att faktorn var av vikt. P§
envalsfrigan anser 32 % inom Ideon att detta hade stérst betydelse foljt av Soft Center med
18 %. Bland Uppsalaforetagen tyckte 12 % att detta var den viktigaste faktorn. Inget svarande
foretag i Aurorum ansag att denna faktor var den mest betydelsefulla faktorn.
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Service och stodfunktioner

Service och stodfunktioner innefattar all den service som hyresgésten inom forskningsbyn kan
erhélla, antingen genom att den ingér i lokalhyran eller att hyresgésten betalar hyresvirden
eller forskningsparkens servicebolag. Det innefattar inte kop av ytterligare tjanster frén andra
hyresgaster inom forskningsparken som t ex kontorsmaterial, IT-st6éd, bank- och
juridiktjdnster, patenthjélp, radgivning och mat mm. For att tillgodose behovet finns ett utbud
av service- och konsultféretag. Andelen foretag inom denna bransch skiljer sig mellan
forskningsparkerna. Viktigt for fastighetsdgaren/dgarna ar att skapa en lamplig mix av dessa
bolag som svarar mot efterfragan. Ett problem &dr vad som definierar ett service- och
konsultforetag (Se kommentarer till hyresgéstenkat).

Forskningsparkerna Aurorum, Ideon och Soft Center erbjuder sina hyresgister olika typer av
servicetjanster som t ex reception, telefonvixel, telefonabonnemang, nitverksuppkoppling,
posthantering, fax- och kopieringsmdjligheter, marknadsforing, bevakning, méjlighet att
deltaga i seminarium och konferenser etc. I samband med att hyresgésten tecknar sig for ett
lokalhyreskontrakt pd Ideon och Soft Center maste &ven en viss service kopas.
Forskningsparkerna Mjéardevi och Uppsala har inga organiserade service och stédfunktioner
forutom att hyresgésterna har tillgéng till natverksuppkoppling.

Enkétunderlaget visar pa flervalsfrigan att Aurorum och Ideons service och stodfunktioner ir
populédra. Pd envalsfrigan dr de hogsta noteringarna sé laga som 6-7 % och éterfinns i svaren
lamnade av foretagen inom Ideon och Soft Center. Savdl Aurorum, Ideon och Soft Center har
servicepaket vilka tecknas och debiteras separat, dvs det &r frikopplat ifrdn lokalhyran. I
Mjérdevi och Uppsala finns i princip inga service och stodfunktioner forutom mojlighet att
utnyttja inkubator och dartill tillgang till viss service. En ytterligare majlighet till att ca 25 %
av de svarande i Mjirdevi och Uppsala dnda anser detta vara en viktig etableringsfaktor, trots
avsaknaden av denna direkta service, skulle kunna vara att just dessa foretag ar eller har varit
nyttjare av inkubatortjdnster.

For att fa en uppfattning om hur kostnaderna skiljer sig forskningsbyarna emellan har foljande
exempel gjorts:

Antag att ett foretag bestdr av 2 anstillda och vill ha tillgéng till en telefon var och
nitverksuppkoppling. Ideon erbjuder som ovan ndmnt olika kapacitet pa
nitverksuppkoppling, ldgst kapacitet 4r valt i detta exempel.

Aurorum: 950 kr/mén x 2per = 1 900 kr/méan
Ideon: 800 kr/mén + 500 kr/mén + 160kr/man = 1 200 kr/mén
Soft Center: 450kr/kvartal x (2pers/3man) + 1 400 kr/kvartal x (2pers/3man) = 1 233 kr/méan

Det &r svart att jaimfora priserna forskningsparkerna emellan eftersom innebdrden i de olika
tjansterna naturligtvis kan variera. Mycket svéart att bedéma 4r kapaciteten pa
nitverksuppkopplingarna, skillnader kan forekomma, men detta redovisas inte. Det som
skiljer sig utét sétt dr att postservice ingar i Aurorum och Ideon, men inte i Soft Center.
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Analys Foretagsstatus

Vilken status foretagen har nir de viljer att etablera sig i forskningsparken borde kunna
fungera som indikator av kreativitet och idéskapandet pa orten samt dess forméga att finga
upp nya foretagare med idéer om produkter.
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.Avknoppning frén universitet/hdgskola .Nystartat foretag, egen idé
Bpotterbolag till befintligt bolag Wpcfintligt bolag

Aurorum, Ideon, Mjérdevi och Uppsala har alla jimforbara bakgrunder i sina foretag, flest
foretag dr nystartade, foljt efter befintliga bolag och avknoppningar frén hogskola och
universitet vilka bada &r relativt jamna. Det minst forekommande svarsalternativet var
“Dotterbolag till befintligt bolag”. Den forskningspark som saknar likheter med de andra ar
Soft Center. Majoriteten av foretagen som valt att etablera sig i Soft Center &r befintliga bolag
som varit verksamma pa annan plats tidigare, men av ett eller annat skl valt att flytta sin
verksamhet till Ronneby. Endast 24 % av foretagen i Soft Center 4r nystartade vilket ger ett
intryck att parken inriktat sig pd att finga in etablerade foretag framfor satsning pa
nyforetagande.
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Forskningsparkernas utveckling av yta

Diagrammet avser respektive forskningsparks totala yta 6ver tiden. Ytan avser BTA.
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Det finns stora skillnader i bade tillvixt och i storlek. Noterbart 4r den svaga tillvixten under
och fastighetskrisen dé tillkommen yta &r mycket begrinsad under aren 1992-94.
Fastighetskrisen brét pa allvar ut kring 1990 i Sverige med stora prisfall till foljd.”” Att
komma ihdg i sammanhanget dr eftersldpningen mellan projektering och uppférande samt
fardigstdllande. Fardigstéllda ytor under 1990-1991 avser med stor sannolikhet projektering
och byggstart under ndgon gang under slutet av 1980-talet.

For forskningsparkerna som ldmnat uppgift for aren 2000 till idag 2002, mérks ett tydligt
tillskott av nya lokaler. En orsak till detta dr troligen den senaste hégkonjunkturen med IT-
sektorn i spetsen vilken Okade flera byggherrar tilltro for framtiden och di ocksd den
spekulativa graden av byggande. Efter avmattningen och den pagéende ldgkonjunkturen dr
resultatet pd flera hall okade vakanser. 1 samtliga analyserade forskningsparker finns
ytterligare planerade byggprojekt i véntan pa okad efterfragan.

" Dwight M. Jaffee, Den svenska fastighetskrisen, 1994
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Resultat

Resultat Aurorum

Forskningsbyn har en god forankring till universitetet och betraktas av hyresgisterna som en
attraktiv plats att hyra lokaler pd. En anledning till detta skulle kunna vara att
fastighetsbolaget har generdsa kontraktsvillkor och bra tillgang till service, dvs ett bra
foretagsklimat. I hyresgéstenkiten och pa frégan “flexibla lokaler, (hog anpassningsférmiga
hos hyresvérden)” aterfanns hoga noteringar med 6ver 60 % svarsfrekvens pa flervalsfrigan i
Aurorum. Detta var den hdgsta noteringen av samtliga forskningsbyar.

Foretagen 1 Aurorum hyr minst yta per anstélld av de fem undersékta forskningsbyarna med
en medelyta av 20 kvm per anstélld. Som jimfGrelse kan forskningsbyarna Ideon och Uppsala
nidmnas dédr hyresgister hyr 30-35 kvm per anstilld. Det finns indikationer pd att det &r
foretagens typ av verksamhet som styr storleken pd de hyrda lokalerna. Forskningsbyarna
Mjirdevi och Soft Center har en liknande sammansittning av foretag, bestdende av
huvuddelen IT-féretag, som Aurorum och en hyrd yta per anstilld pa ca 25 kvm per kvm.

Aurorum har i vidare jdmforelse den ldgsta hyran av alla forskningsbyar med en viktad
medelhyra om 1 100 kr/kvm. I jamforelse med hyrorna inne i Luled centrum ir de trots allt
négot hogre. Datscha uppger att en A-ldgeshyra ska betinga ca 1 000 kr/kvm. Differensen ir
positiv och ger ett matt pa att det 4r attraktivt att vara hyresgést hos Aurorum.

Av Aurorums hyresgister tyckte en hog andel att nérheten till universitetet var viktig vilket
far betraktas som ett tecken pd att det existerar samverkan mellan universitetet och
forskningsparken. Hyresgésterna prioriterade ocksd denna faktor hogst av samtliga motiv de
hade att vilja emellan.

Virt att notera ir den relativt hoga svarsfrekvensen pé fragan om “’service och stodfunktioner”
dé sd ménga som 67 % av foretagen ansig att detta var ett av motiven till att de valde att
forldgga sin verksamhet till Aurorum. Detta far tolkas som att de servicetjanster som erbjuds
ar populéra.

Intressant att notera &r att inget av de svarande foretagen ansdg att motiven “Hog
kompetens/goda rekryteringsmdjligheter” och “forskningsbyn som varumirke” var mest
betydelsefullt. Detta kanske inte &r uppseendevickande pd ndgot sitt, men visar pd ldg
prioritering.
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Resultat Ideon

Nagot som star sig mycket starkt &r Ideons varumérke, 67 % angav att ett av motiven till att
man valde att etablera sig i forskningsbyn var just for dess starka varumirke. 31 %
prioriterade dessutom detta hogst av samtliga valmdjligheter. Ideon var den forskningsby
som fick hogst svarsfrekvens av samtliga analyserade forskningarsparker pd bada fragorna.
Rimligt &r att anta att det delvis beror pd de forhallandevis harda krav som Ideon har pd de
verksamheter som vill etablera sig i forskningsparken. Framst dr det, de mindre foretagen som
drar nytta av ett starkt varumérke. Foretagen far draghjélp vid rekrytering, finansiering och
kundkontakt.

Aven andra foretag vilka #r etablerade i Ideons nirhet drar nytta av det starka varumirket.
Resultatet blir att ndr en forskningspark och foretagspark ligger i varandras absoluta nirhet
blir gransdragningen svér for gemene man och foretagen vilka inte tillhor forskningsbyn kan
lite slarvigt sdgas ligga i Ideon.

En av Ideons starka sidor &r det utbredda samarbetet med universitetet. Foretagen pd Ideon
visade sig ha betalat flest doktorandtjénster, examensarbeten och de hade &ven flest vriga
samarbeten. Detta stirks av svaren ifran frigan angdende etableringsmotiv, dir 6ver 70 %
ansdg att “nérheten till universitetet” var ett viktigt motiv vid etableringen, 24 % angav att det
var den viktigaste faktorn 6verhuvudtaget till man valde att etablera sig pa Ideon.

Vad som gér hand i hand med “nérheten till universitetet” &r tillgéngligheten av vélutbildad
personal. Ideon var den forskningsby som hade hdgst svarsfrekvens pd bade en- och
flervalsalternativen. Enligt foretagen var alternativet den tredje mest prioriterade anledningen
till varfér man valde att etablera sig i Ideon. Det ska emellertid poéngteras att &ven om Ideon
hade hogst svarsfrekvens var det inte ett motiv som rankades hogt i ndgon forskningsby, pa
Ideon var det 51 % som uppgav det som en viktig faktor och 13 % som angav att det var den
viktigaste faktorn varfér man valt att etablera sig i forskningsbyn.

Over 70 % av de tillfrigade hyresgéisterna angav att nérheten till universitetet var en viktig
faktor ndr man skulle etablera sig. Knappt 25 % angav att det var den absolut viktigaste
orsaken.

Den héga kompetensen pé orten var ockséd ett mycket starkt argument till att man valde att
etablera sig i Lund. Just for att det finns léttillgénglig hogutbildad personal att rekrytera var
det tredje viktigaste motivet till varfor foretagen valde just Ideon.

65 % av foretagen som etablerar sig i forskningsbyn &r nystartade i ndgon form vilket relativt
de andra forskningsbyarna far anses normal.

Ideon och Uppsala Science Park var de forskningsbyar som anvinder mest yta per anstilld.
Ideon har likt Uppsala en relativt hog andel bioteknik och ldkemedel. I samband med detta har
forfattarna dragit slutsatsen att féretag inom bioteknik och ldkemedel hyr generellt mer yta per
anstilld 4n foretag inom andra branscher.
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Resultat Mjérdevi

Mjirdevi Science Park har en ndgot annorlunda uppbyggnad &n ovriga undersdkta
forskningsparker. De andra parkerna kénnetecknas av fi fastighetsigare, ofta en eller tva i
hela forskningsparken. I Mjardevi finns det nio konkurrerande fastighetsbolag, ndgot som inte
minst har avspeglat sig pa den explosiva bebyggelseutvecklingen fran slutet av 1980-talet och
framdt. Mjardevi Science Parks yta okade frén ca 13 000 kvm till att 2002 omfatta
175 000 kvm, ndgot som innebdr en 6kning med éver 1 300 %. Nackdelen med denna typ av
sammanséttning dr att fastighetsbolagen ofta planerar och bygger med lite hinseende till
varandra, vilket leder till att omradet blir 6verbyggt och att efterfrigan inte uppfyller utbudet.
Idag lider Mjérdevi av héga vakanser mycket p.g.a. stora nybyggnationer i samband med
vikande konjunktur. Samma symtom &terfinns i Kista Science City, vilka ocksi 4r drabbade
av hoga vakanser. Det verkar som om bolagen inte vill ge vika for varandras nyproduktioner,
de vet att utbudet kommer att 6ka men missbedémer efterfrgan eller anser sig vara bittre pa
att finga upp kunderna. Trots hoga vakanser och svag efterfrigan stir sig hyrorna i Mjirdevi
starkt, hyrorna haller samma nivéer som Linkdpings centrala delar.

Tendenser fran védra egna undersokningar tyder pa att det kortsiktigt inte védntas bittre tider i
Mjirdevi, flera av foretagen vi undersokt har minskat sin personalstyrka kraftigt under de
senaste dren. Trots detta &r foretagen fler vilka har nyanstéllt 4n de som sagt upp personal.
Detta ger hopp infér framtiden fér Mjirdevi. En stor nackdel for Mjardevi 4r den dominanta
stillning Ericsson besitter vilka totalt sysselsdtter ungefir en fjardedel av hela
forskningsparken. Oklart & hur ménga av resterande sysselsatta som indirekt dr beroende av
Ericsson genom att deras foretag och produkter r kopplade till Ericsson. De foretag vilka har
gjort storre nedskdrningar i personalstyrkan var ocksd foretag som angett att ”goda grannar”
var viktigt eller det viktigaste motivet till att man valde att etablera sin verksamhet i Mjérdevi,
d.v.s. foretag vars produkter eller tjdnster pa ett eller annat sitt 4r beroende av ovriga foretag i
forskningsbyn.

Den huvudsakliga anledningen for foretag att etablera sig i Mjardevi ar det speciella klimat
som réder i omradet. Féretagen utnyttjar varandra for tjanster och produkter. Majoriteten av
foretagen ligger i Mjdrdevi darfor att deras kunder finns dér och inte for att det skulle finnas
ndgon uttalad forskningsmiljé med vil etablerade kontakter med universitet. Snarare tvirtom,
vildigt fa foretag inom Mjirdevi anvinder sig av universitet for samarbeten s& som
gemensamma forskningsprojekt eller deltager i undervisning. Det #r inte s§ att
forskningsparken ej anvénder sig av universitetet, tvirtom, forskningsparken hade inte varit
ndgon forskningspark utan universitetet och dven om den hade varit en teknikpark hade den
nog inte varit lika lyckosam. Atskilliga foretag kommer fran universitetet, inte i direkt form sa
som avknoppningar ifrin nigon forskning, men nyforetagarna ér allt som oftast akademiker.
Slutsatsen dr att forskningsparken drar stor nytta av universitetet men foretagens inblandning
med universitetet ar starkt begrénsad.

Ett lyckosamt och i Mjardevi vdl beprévat koncept for nyforetagare att dverleva de inledande
svara dren dr att lata verksamheten bedrivas i en inkubator. Mjérdevi borjade redan 1984 med
hjélp till nyforetagare ifrdn universitetet genom att tillhandahdlla billiga lokaler. Hela en
tredjedel av de undersokta foretagen, hogst andel av de unders6kta parkerna, bedrev eller hade
bedrivit verksamhet i inkubator. Av det undersdkta materialet var det 14 foretag som anvint
sig av inkubator, av dessa 14 var det 11 foretag som angav det var det primédra motivet till
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etableringen i forskningsparken. Mjirdevi dr den forskningspark som har hogst andel
nystartade foretag av de undersokta.

I Mjardevi finns inga service- och stodfunktioner i vilket forklarar den ldga andelen som
angett detta som en anledning till att Mjardevi valdes. De foretag som angett detta som motiv
var verksamma 1 Mjérdevis inkubator. Mjirdevi har en hég andel nystartade foretag, parken
har faktiskt ldgst andel ditflyttade befintliga bolag av de jamforda parkerna.

Under 2001 o6kade den hyrda ytan per anstdlld relativt kraftigt vilket troligen beror pa
uppsédgningar, med detta i beaktande ér kanske ytterligare vakanser att vinta.
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Resultat Soft Center

Soft Center &r den forskningsby med hégst hyror av samtliga fem undersokta. Enligt
genomford enkat dr medelhyran drygt 1 500 kr/kvm vilket ocksa ar betydligt hdgre én vad det
enligt Datscha betalas i Ronneby centrum. Lokalerna &r relativt moderna d4 merparten &r
uppférda under senare delen av 1990-talet. Det ar svart att peka p& vad som motiverar den
héga hyresnivén, i hyran ingdr forvisso nitverksuppkoppling, men det &r tveksamt om detta
uppviger tillrackligt.

Den hyrda ytan ar ca 25 kvm per anstilld vilket sett ur ett perspektiv mellan dren 1998 och
2002 innebir ett mellanting mellan 4 ena sidan Ideon, Uppsala och & andra sidan Mjirdevi,
Aurorum. Med den sammansittning av foretag som finns inom forskningsparken med
huvudsaklig inriktning inom IT och kontorsverksamhet 4r ytanvindningen normal jimfort
med de 6vriga undersokta forskningsparkerna.

Soft Center lyckades tidigt att etablera sitt namn som ett varumirke. Varumirket har varit
starkt inom IT relaterade omrdden men verksamheten verkar framst riktat in sig pa att finga
redan marknadsetablerade foretag att flytta till Soft Center. Konceptet var framgangsvist i
inledningsfasen ndr forskningsparken drevs av Ronneby kommun, men i samband med
dgarbyte och fordndring i sammaséttnignen har statusen for forskningsparken forsimrats.
Flertalet foretag vilka tidigare bedrivit sin verksamhet pa Soft Center viljer nu att flytta sin
verksambhet till billigare lokaler i city.

Flera faktorer tyder pé att forskningsparkens verksamhet skulle vara nirmare foretagspark 4n
forskningspark. Inom forskningsbyn var den viktigaste faktorn vid uppsatarten nirheten och
kontakten med 6vriga foretag. Foretagen prioriterar kontakten med andra foretag klart framfor
kontakten med hégskolan. Féretagen som etablerar sig pa Soft Center 4r inte, vilket tidigare
ndmnts, nya foretag som grundar sig pa den lokala kompetensen utan vérvningen av foretag
har skett frimst for att finga redan befintlig och pa marknaden etablerade foretag. Soft Center
skiljer sig markant i samanséttningen jaimfort med de 6vriga forkskningsparkerna, inget av de
undersdkta foretagen har ndgon bakgrund ifrdn hogskolan och tva tredjedelar av foretagen
som etablerar sig i forskningsparken ar befintliga, andelen foretag med alder mellan O och 2 &r
ar ocksd klart ligre &n de Ovriga. Forskningsparken har inte iheller bedrivit nigon
inkubatorverksamhet sedan 1998.

P4 alternativet om “lokaler som vél tillfredstéller ert behov” var ett motiv till etablering, har
hyresgisterna pd Soft Center angett hogst svarsfrekvens. Spridningen pd resultaten
forskningsbyarna emellan far anses som liten dd det endast skiljer 15 % enheter mellan det
hogsta och det lagsta resultatet, vilket ar ldgst av alla svarsalternativ. Anmérkningsvirt ar
samtidigt den laga svarsfrekvensen pa alternativet “lokaler som vil tillfredstiller ert behov”
dar Soft Center har den lagsta svarsfrekvensen av samtiliga forskningsparker.

Intressant att notera ar att inget av de svarande foretagen valde alternativet “flexibla lokaler,
(hog anpassningsformiga hos hyresvirden)”. Detta kan tyda pé ett visst missndje, kanske
genom den relativt sett hdga hyran. Aven pa samma punkt i flervalsalternativfrigan var det
Soft Center som hade lagst svarsfrekvens med 17 %.

Soft Centers hemsida anger ”Pa Soft Center véxer foretag snabbare dn pa andra stillen”; det
ar tveksamt om detta stimmer da antalet foretag i forskningsbyn har minskat den senaste

84




Forskningsparker - ur ett fastighetsperspektiv

tiden. En forklaring till detta &r sdkert pdgaende lagkonjunktur, men det finns vissa tendenser
till att flera foretag under de senaste dren blivit nigot missbeldtna med sin etablering i
forskningsbyn. Vad detta beror pa ar svart att svar pa, men en orsak skulle kunna vara den
hoga hyran, en annan orsak kanske ar att andelen serviceforetag har 6kat de senaste &ren efter
att forskningsbyn blivit privatigd.”®

Soft Center uppger att lokalerna har en ekonomisk vakans om ca 12 %. Detta pekar pa att det
dr mindre attraktivt att etablera sig som hyresgist inom parken. Kombinationen med
mojligheten att teckna sig for billigare lokaler inne i centrum &r ett visst orosmoment for
parken.

En mojlighet for att oka efterfrigan av forskninsgparken skulle kunna vara att terinrétta
inkubatorverksamheten och att arbeta for en 6kad andel hogteknologiska foretag. Ett
angreppssitt 4r att skapa béttre forutséttningar for ett utbyte foretagen emellan.

" Sgderbom Thérésé, Ronneby Soft Center Fastighets AB, 2002-10-17
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Resultat Uppsala

Likt Soft Center och Aurorum finns det endast en fastighetsigare pid omradet.
Fastighetsdgaren far en monopolstillning mot hyresgisterna och for foretag vilka énskar att
etablera sig i forskningsbyn finns endast en part att vinda sig mot. For fastighetesbolaget har
detta visat sig vara ett lyckat koncept. Forskningparken har hog efterfragan pa lokaler, hoga
hyror och ingen vakans. Till viss del beror det pa sparsamt byggande av fastighetsigaren,
eftersom man har full kontroll 6ver marknaden viljer foretaget att bygga i takt med
efterfrigan och inte pa spekulation. Enligt Dastcha klassas Uppsala Science Park som A-lige i
Uppsala, vilket for dvrigt dr det enda omradet utanfor centrum med bésta lige.

Uppsala var tillsammans med Ideon den forskningspark som utnyttjade mest yta per anstilld
av de undersokta, dessa tvd parker anvinde néstan 10 kvm mer per anstilld dn de dvriga tre.
Det som ligger till grund for det storre utnyttjandet av lokaler antas vara den hdga andelen
bioteknik i de tvd parkerna. Intresset for parken ir fortsatt hogt, likemedelsverket har valt
flytta ifrdn sina &ldre lokaler nigra hundra meter bort till nya lokaler inom parken. Samtidigt
med dessa lokaler fardigstills ytterligare en byggnad pa 5 000 kvm som bestér av bde kontor
och laboratorier, en kombination som finns i flera av byggnaderna pa Uppsala Science Park
och del av forklaringen till den hdga ytanvindningen.

Nérheten till universitetet dr viktig for foretagen, Uppsala dr den forskningspark vilka de
undersokta foretagen har betalat flest professurer. Forskningsparken har dven en hdg andel
foretag vilka har betalat doktorander eller haft ndgon annan form av samarbete. Diremot kan
det frigas om studenterna betraktas som en tillgdng av foretagen, Uppsala ir den
forskningspark dér foretagen tagit emot minst antal examensarbeten av de studerade orterna.
Samtidigt var det endast en femtedel av de undersokta foretagen vilka angav att goda
rekryteringsmdjligheter var ett av motiven till att man valde att etablera sig i omradet. Vilket
ar nagot markliga siffror dd Uppsala efter Lund har storst andel akademiker i befolkningen av
de undersokta orterna.

Det finns potential for 6kad hyra i Uppsala Science Park. Enligt var enkiit 4r den viktade
medel hyran ca 1400 kr/kvm medianen likasd, men A-ligeshyra pd orten dr 1 700 kr/kvm.
Fastighetsdgaren uppgav att vid nytecknade kontrakt &r hyran mellan 1 500-1 800 kr/kvm
beroende pa i vilka lokaler hyresgésten avser att hyra.

Uppsala har nést hogst svarsfrekvens pa alternativet “lokaler som vil tillfredstiller ert behov”,
men hér dr det jimmt mellan alla forskningsbyarna, ddremot har Uppsala hogst andel relaterat
till de andra forskningsbyarna pd envalsalternativet med 28 %. Intressant 4r att jimfora med
alternativet “flexibla lokaler” dar Uppsala har ndst ligst svarsfrekvens pd bade fler- och
envalsalternaivet. Resultatet visar att Gver 60 % tyckte att forskningsbyns varumirke var
viktigt vid etableringen vilket var nist hogst efter Ideon men endast 11 % angav att det var
den viktigaste anledningen, vilket far betraktas relativt lagt.

Naést hogsta svar pd “goda grannar” niagot som kan forklaras av den hdga andelen
service/konsultforetag pa parken.

Likt Mjardevi finns det inga servicepaket for hyresgisterna som tillhanda hélls av

hyresvarden nagot som forklarar de ldga andelarna som angett ”Service och stodfunktioner”
som etableringsorsak.

86




Forskningsparker - ur ett fastighetsperspektiv

Diskussion och slutsats

Arbetet borjade med den ndgot naiva instdllningen att jamfora olika delar i
forskningsparkerna och med hjdlp av resultaten kunna ta fram ett recept pad en lyckad
forskningspark. Det visade sig inte vara lika l4tt som forst kan ténkas, forskningsparkernas
sammansittningar skiljer sig i vissa fall ganska markant och i vissa fall kan man inte med
enkelhet peka pé att en forskningspark skulle vara mer framgéngsrik 4n en annan. Hur méter
man framgéng? Man skulle kunna jamfora analysen med hur fir man fram det perfekta
bullreceptet? Det finns flera olika lyckade alternativ for att lyckas med ett bullbak och i vissa
fall kan inte recepten kombineras med varandra. Som exempel kan tinkas en lyckad lussekatt
bor kanske inte kombineras med en smaskig vaniljbulle. Vaniljbullens speciallitet &r vaniljen i
mitten och lussekattens ar saffranet, men skulle bdda kombineras dr frigan om resultatet blir
det efterfragade, ungefir pd samma sétt kan man inte ge det perfekta receptet pa en
forskningspark. Daremot har vi upptickt en del ingredienser som bor ingé for att uppnd en
framgangsrik forskningsby.

Definitionen pa en forskningspark i litteraturavsnittet 16d:

“Forskningsparker dr egendomsbaserade koncept, i de flesta fall med inkubatorenheter. De
dr etablerade med formella avtal och samarbetar med universitet, hogskolor eller
forskningsinstitut i regionen. Forskningsparkerna har en aktiv rddgivningsfunktion for
formedling av tekniska och affdrsmdssig kunskap till samarbetande organisationer. Mdlet dr
att framja kunskapsbaserade verksamheter”

Efter att ha undersokt forskningsparkerna under fyra manader tog det inte sd lang tid att
uppticka att forskningsparkerna skiljer sig mellan varandra, i vissa avseenden mer markant dn
i andra. Virt att diskutera 4r om de forskningsparker vilka stimmer mer Overens med
definitionen har varit mer lyckosamma, likvirdiga eller har dessa visat simre resultat. Det
stora problemet dr hur ska framgéng definieras? Definitionen papekar att mélet ska vara att
frimja kunskapsbaserade projekt, frigan 4r om detta ricker som métt. Om man miéter
framgangen endast i form av dess forméga att fa fram och driva foretag inom kunskapssektorn
i forskningsparken finns det manga framgéngsalternativ, men ska forskningsparken &ven
bedriva verksamheten efter den uppsatta definitionen blir resultatet ndgot annorlunda. Alla
undersokta forskningsparker frimjar kunskapsbaserade verksambheter fast med viss skillnad i
den strukturella uppbyggnaden. Alla undersokta forskningsparker har haft en nistan
explosionsartad utveckling av storleken under 1990-talet vilket skulle tyda pd framging.
Samtidigt maste prioriteten ligga i att finga upp potentiella foretagare och locka dem att
stanna kvar pé orten for att dér etablera sin verksamhet. Darfor bor man dven undersoka
antalet nyforetagande inom forskningsparken. Nagot annat tyder bara pd forskningsbyns
formiga att finga redan etablerade foretag vilket visserligen dr bra for regionen pa kortare
sikt, men di riskerar nya idéer och framtidsprojekt att hamna i bakvatten. Enligt vira
undersokningar dr de forskningsparker med flest nyforetagare dven de didr en central
organisation stir bakom forskningsbyn, i vért fall Aurorum, Ideon och Mjardevi. Vi skulle
vilja péstd att en av framgangsfaktorerna &r att en central organisation stir bakom
forskningsparken delvis skilda ifran fastighetsbolagen.

En friga som kan vara relevant att stélla ar vilka kriterier som finns for att ett omride ska fa

kallas forskningspark? Vi har inte undersokt detta i vart arbete, men si vitt vi vet finns det
ingen sddan organisation i Sverige och troligt 4r att det &r upp till forskningsparkerna sjélva
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att leva upp till namnet. Nagot som forsvérar problemet ytterligare &r att det inte finns nigon
vedertagen definition av vad en forskningspark dr och hur verksamheten ska bedrivas. I vart
fall lutade vi oss mot Stas definition, men oklarheter uppstod. Forskningsparkerna Ideon och
Aurorum ir de tvd som enligt oss stimmer bdst Gverens med Stas definition. I de bada
parkerna finns det endast fa fastighetsigare, ndgot som visserligen inte dr nigot krav men ju
fler fastighetségare det finns pa forskningsparken desto mer komplicerat blir samarbetet for
att kunna halla en central organisation bakom forskningsbyn. Det &r &ven sé att foretagen
prioriterar ndrheten till universiteten mycket hégt dven om de officiella samarbetena i Luled ir
négot lagre till antalet jimfort med Lund. Det finns dven stddfunktioner och inkubatorer for
de yngre oerfarna foretagarna vilka till synes fungerar vil och rankas hogt av de egna
anvéndarna. Det finns dven en klar majoritet bland foretagen som viljer forskningsbyn som
forsta etableringsplats.

Ovriga forskningsbyar skiljer sig pd nigot vis jamfort med definitionen, inte alltid till det
simre, men frégan 4r i vilken utstrickning namnet forskningspark ska anviindas och nir ska
det ga Over till att vara teknikpark eller foretagspark med teknikbaserade foretag. Ricker det
att det finns en koppling till universiteten eller hogskolan, méste dessa ligga i varandras
absoluta nérhet eller &r detta faktorer som spelar mindre roll? Var uppfattning ar att det ar den
viktigaste meningen i definitionen, dtminstone verkar den tolkas s utit. Alla de undersokta
forskningsparkerna har nigon koppling till universitet eller hdgskolan, men ir det
forskningsparken som ska ha kopplingen eller dr det foretagen i forskningsparken som ska
hélla i den kontakten? I Mjirdevi &r var uppfattning att det frimst &r organisationen bakom
forskningsparken som stér for kontakten med universitetet, d4 mycket genom att virva nya
foretagsidéer till inkubatorn. Foretagen i forskningsbyn prioriterar kontakten med andra
foretagen hogre dn kontakten med universitetet. En naturlig forklaring till detta i Mjardevi ar
som vi tidigare kommenterat IT-foretaget Ericssons stora dominans i omradet. Samma
tendenser syns pd Soft Center, visserligen r det en hog andel som har haft nigon typ av
samarbete med hégskolan, men foretagen har klart angett att kontakterna med andra foretag i
forskningsparken var av hogre betydelse dn kontakten med hdgskolan. Det ir inget
anmarkningsvirt i sig att foretagen anser att det &r viktigt med kontakten mellan foretagen for
att uppné synergieffekter och fd god konkurrens. Men dessa effekter bor foretagen kunna
uppnd dven pd foretagsparker, vilket skulle peka pa att foretagen hellre etablerar sig i en
forskningspark 4n i en foretagspark.

Det dr fordelaktigt for forskningsparken ifall organisationen bakom eller fastighetsbolaget
tillimpar etableringskrav, dvs att endast foretag vilka uppfyller uppsatta kriterier fir etablera
sig i omrédet. Om dessa foljs elimineras risker med att forskningsparkens syfte urvattnas.
Nackdelen med denna typ av intrideskriterier ar att det di inte finns tillrickligt manga nya
foretag som uppfyller kraven uppstar en vakans, som i annat fall kunde fyllas med andra icke
forskningsrelaterade foretag.

Den framgéngsfaktor vilken enligt vir mening &r mest betydelsefull, ir inkubatorn. Resultatet
pekar tydligt pd att de forskningsparker som driver inkubatorprogram #ven &r de
forskningsparker vilka har hogst andel unga foretag. I de fyra forskningsparker som arbetar
med inkubator, Mjérdevi, Ideon, Aurorum och Uppsala, finns det en klart hégre andel yngre
foretag jamfort med Soft Center. Forskningsparkerna Mjardevi, Ideon och Aurorum vilka
dven har centrala organisationer &r de tre forskningsparker med hogst andel foretag i 41dern 0-
24r.
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En annan viktig friga som diskuterats dr om stddfunktionerna bér drivas med vinstsyfte eller
om de ska bedrivas i en verksamhet utan finansiella mal? Ofta kostar dessa tjanster stora
summor pengar for foretagen, i vissa fall enligt oss omotiverat hoga. Var uppfattning ar att
stédtjdnsterna ibland utnyttjar foretagens position. Mindre foretag vilka ér i behov av vissa av
tjinsterna tvingas betala hdga kostnader och bestiller fler tjdnster &n vad de egentligen
behover. Vissa forskningsbyar anvinder sig till och med av kravet att foretaget for-att vara
etablerat i forskningsparken maste kopa en viss mingd tjénster. Ar detta nigot som r till
gagn for foretagen, eller dr detta ett sitt for fastighetsbolagen att ta ut “dold” hyra av
hyresgasterna?

Alla undersokta forskningsparker gar efter principen att vara egendomsbaserade, de ar alla
knutna till fastigheterna i vilka verksamheterna bedrivs. Men vad 4r det som gér
forskningsparken? P4 Ideon, Mjardevi och Aurorum finns det som tidigare nimnts centrala
organisationer bakom forskningsparken, en annan gemensam nimnare mellan Ideon och
Mjirdevi dr att det finns flera fastighetsigare. Skulle dessa tvd omrdden fungera som
forskningsparker utan centrala organisationer? Nej det &r tveksamt. Det skulle krivas ett stort
samforstdnd mellan fastighetsbolagen om de skulle driva en forskningspark. Problem som
t.ex. skulle uppstd pd Ideon dr oklarheter vid nyetableringar, eftersom foretagen pd Ideon
maste genomgi en provning innan man fér etablera sig. Skulle dé ett av fastighetsbolagen
vara i den position att man har en hyresgist som ligger i grdzonen for att fi etablera sig i
omradet ir det hogst troligt att det gynnade fastighetsbolaget skulle fria den nya hyresgésten
medan det andra fastighetsbolaget troligtvis skulle neka hyresgésten tilltride for att inte
hamna i underlige. Detta problem uppstar inte nér det endast finns en fastighetsdgare inom
omradet. I samband med detta resonemang kan forskningsparker drivas av fastighetsdgare i de
fall det endast finns ett fastighetsbolag inom omradet, annars &r var uppfattning att det krévs
en central organisation. I de ovriga tre forskningsparkerna finns det endast en fastighetségare
inom forskningsbyn och pa tvd av dessa dr det fastighetsdgaren sjélv som stdr bakom
forskningsparken. Aurorum &r nigot av ett mellanting, det finns endast ett fastighetsbolag,
men det finns samtidigt en organisation bakom forskningsparken men bada dgs av kommunen
och skulle i princip kunna bendmnas som ett bolag. Nackdelarna med forskningsparkerna
vilka drivs av fastighetsbolaget 4&r den monopolstéllning foretaget fir gentemot hyresgésterna.
Fastighetsigaren kan ensam kontrollera hyroma vilket klart missgynnar hyresgésten.
Ytterligare problem vi noterat som uppkommer i simre tider 4r att etableringskraven blir
nagot svagare dn de skulle vara vid en hogkonjunktur. Fastighetsbolagen har att istéllet for att
vara drabbat av hdga vakanser, valt att hyra ut lokaler till foretag vars verksamhet inte direkt
hénfors till de som vanligtvis bedrivs inom forskningsparker. Detta har enligt vir mening
intréffat pi Soft Center som har en mycket hog andel foretag utan direkt anknytning till
forskning och liknande tendenser har uppstatt pd Uppsala Science Park fast &nnu inte i samma
utstrickning. Detta kan vara en radikal slutsats, men for regionens och forskningsparkernas
basta bor dessa inte drivas av fastighetsdgarna med vinstsyfte.

Forskningsparkernas branschsammanséttning blir ofta styrd av vilken typ av forskning som
drivs inom hogskolan/universitetet. De forskningsparker som vi har undersokt har
huvudsakligen bedrivit verksamhet inom IT, bioteknik och ldkemedel. Detta kan bero pa av
att det 4r branscher som kan generera pengar och att det finns en tradition i Sverige att forska
inom dessa omréden. Nackdelen for forskningsparkerna jimfort med foretagsparker med
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stdrre branschspridning ér att vid en vikande konjunktur inom nigon av dessa branscher blir
forskningsbyarna hirdare drabbade &n foretagsparkerna.

Forskningsparkerna gér mot en oviss framtid, parkerna #r ofta starkt teknikbaserade och har
péverkats av senaste tidens IT-nedgang. Kinslan &r 4nd4 att basen bakom foretagen ir tyngre
for foretagen i forskningsparker, nedgéngen har inte drabbat lika hart men pa samma sitt blir
inte uppgéngarna lika kraftiga. Foretagen ror sig ofta med en viss forsiktighet.

Vad som leder till framgéing for en forskningspark kan vara en mer eller mindre komplex
frdga. Svaret kan i vissa fall g4 isdr beroende pa om frdgan r stilld ur ett foretagsekonomiskt
synsitt eller utifrdn ett samhéllsekonomiskt. Problemet att utvinna stérsta mojliga
foretagsekonomiska fortjénst ar att det kan fa rakt motsatt effekt for samhillet och i vissa fall
till och med langsiktigt motverka framgéng. Framgéngsfaktorerna kan delas i nddvindiga,
befrimjande, ovidsentliga samt de som motverkar framging. De direkt nddvindiga
framgéngsfaktorerna 4 samma bide wur samhillsekonomisk synvinkel som
foretagsekonomisk, i detta fall fastighetsbolagen. Det mest grundliggande for en etablering
och vidarebevarande av en forskningspark #r universitetet/hdgskolan pa orten. Utan
universitet eller hogskola kan man kort och gott siga att det inte heller kommer att finnas
nigon forskningspark. Andra nodvindiga framgingsfaktorer bdde samhillsekonomiskt och
foretagsekonomiskt ér att det krdvs en viss befolkning pé orten, nigon form av drivkraft i
uppstarten, men dven nir forskningsparken nétt en “mogen” alder. Det maéste vidare finnas
personer eller institutioner som &r villiga att satsa kapital till fastighetsbolagen men &ven
startkapital for nya foretag i forskningsparken. De faktorer som inte r nddvindiga for
framgdng men befrdmjar framgidng bade foretagsekonomiskt och samhillsekonomiskt &r
inkubatorn/vixthuset som klart har ett samband med antalet nyforetagare och Sverlevnad av
nyforetagare.

De faktorerna vilka befrdmjar framgang skiljer sig utifrdn ett foretagsekonomiskt och
samhéllsekonomiskt perspektiv. Forskningsparkens namn har en effekt bade for samhillet och
fastighetsbolaget/fastighetsbolagen pa forskningsparken. Ett starkt varumirke drar till sig fler
foretag, ger bra reklam for orten samt leder till mgjligheter till ett 6kat hyresuttag. Centrala
organisationer har visat sig ha en positiv effekt for forskningsparker i de fall de drivs skilt
ifrdn fastighetsbolagen. Effekten av stodfunktionerna skiljer sig didremot mellan det
foretagsekonomiska och samhillsekonomiska perspektivet. Foretagsekonomiskt dr detta
16nsamt da det ger 6kat tjdnsteutbyte och ekonomisk omsittning i forskningsparken, speciellt i
de fall dér etablerade foretag 4r tvungna att teckna sig for serviceavtal. Déremot pastar vi att
detta dr en ovisentlig faktor ur en samhéllsekonomisk synpunkt. Etableringskraven och att det
minst bor finnas tvd fastighetsbolag inom forskningsparken ir tvd andra faktorer vilket
befrdmjar forskningsparker samhillsekonomiskt. Etableringskraven gér att forskningsparken
alltid har hog kvalitet pA samansittningen av foretagen och flera fastighetséigare motverkar att
ndgot fastighetsbolag ska f4 monopolstillning och pa det sittet tvinga fram samre villkor for
foretagarna i forskningsparken. Att ha ett etableringskrav kan pd kort sikt ha negativa
konsekvenser foretagsekonomiskt, men diremot bor det &ka mojligheterna till
foretagsekonomiskt vilstand pé lang sikt.

Resultatet ifrdn ovanstiende resonemang kan dskddliggoras i tre tabeller.
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Nodvindiga for framgang
Foretagsekonomiska

Universitet/hogskola

Samhallsekonomiska

Universitet/hogskola

Befolkning Befolkning

Drivkraft Drivkraft

Investerare Investerare

Beframjar framgéng

Foretagsekonomiska Samhaillsekonomiska

Inkubator/vixthus Inkubator/vaxthus

Starkt varuméarke Starkt varumérke

Stodfunktioner Etableringskrav

Central organisation Central organisation
Flera fastighetsbolag

Ovisentliga for eller motverkar framgang

Foretagsekonomiska

Etableringskrav
Flera fastighetsidgare

Sambhillsekonomiska

Stodfunktioner

Receptet for en lyckad forskningspark innehdller vissa grundldggande ingredienser vilka ar
essentiella for framgéng, men att komma ihdg dr att varje forskningspark ar unik och har sina
speciella forutsittningar. Detta tillsammans med svérigheten att definiera framgéng gor att
recepten pa tva lyckade forskningsparker kan skilja sig emellan varandra.
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Bilaga - Hyresgistenkiit

1. Foretagets namn:
(Koppli mellan ert for och I3 d ifter halls iellt.)

2. Inom vilken bransch verkar ert féretag? (Markera med ett X)
IT:

Service/Konsultverksamhet:
Bioteknik/Lakemedel:
Kemi:

Mekanik:

Annan:

3. Hur lénge har féretaget funnits tili? (Antal ar)
4. Hur léinge har ni varit hyresgést i forskningsbyn? (Antal ar)

5. Hur ménga heltidsanstéllda har ni idag/haft tidigare? (Snitt per ar)
2002:
2001:
2000:

6. Hur stora ytor hyr ni idag/har ni hyrt tidigare? (Antal kvm)
2002:

2001:
2000:
1999:
1998:
1997:
1996:
1995:
1994:

7. Vad betalar ni idag i lokalhyra per kvadratmeter och ar?

8. Har ni eller har ni haft nagot med universil ? (Markera med X)
Betalat adj dep p o

Betalat doktorand/doktorander:

G f av

Annat samarbete:

9. Varfor valde ni att etablera er i f i ? ett eller flera al iv med X)

Nérhet till universitetet/hégskolan:

Lokaler som val tillfredsstéllde ert behov:

Flexibla lokaler, (hdg anpassningsférmaga hos hyresvarden):
Goda grannar:

Hoég kompetens/Goda rekryteringsméjligheter:
Inkubator/Vaxthus:

Forskningsbyn som varumérke:

Service och stddfunktioner:

10. Vilket av ovanstdende alternativ var viktigast? (Markera ett alternativ med X)
Nérhet till universitetet/hdgskolan:
Lokaler som vl tillfredsstallde ert behov:
Flexibla lokaler, (hog ingsfo
Goda grannar:

Hog kompetens/Goda rekryteringsméjligheter:
Inkubator/Véaxthus:

Forskningsbyn som varumarke:

Service och stédfunktioner:

hos

11. Vilken var féretagets status vid etableringen i forskningsbyn? (Markera med X)
Avknoppning fran hogskolan:

Nystartat foretag utifran egen idé:

Dotterbolag till befintligt bolag:

Befintligt bolag:

12. Har ni utnyttjat inkubator/véxthus? (Markera med X)
Ja:

Nej:
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