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Abstract

In Sweden, the commercial rental market rents are not controlled. The rent is
determined by negotiation between the landlord and the tenant. The demand for office
locations close to a public transportation center is rising due to urbanization and the
increasing number of national and international train rides. In Linkdping the
authorities are planning to move the public transportation center to fit in with the
infrastructure project Ostléanken, which is a high speed train to Stockholm. In order to
provide decision basis in the planning process for municipality, as well as the
investments of real estate companies and tenants choice of new locations, there is a
need to study the size of the demand for office locations close to public transportation
centers. By examine how the rents are distributed on different elements it is possible
to isolate and analyze the single part that depends on the distance to Linkdping C.
This study includes both stated and revealed preferences for tenants in Linkdping.

A regression analysis is used to examine the revealed preferences. The result shows
that tenants are willing to pay more to get a shorter distance to the public
transportation center. The regression model has the adjusted coefficient of
determination of 77.7 % and estimates with a 95 % confidence interval that the rent
drops with between [-0.86, -0.04] SEK per square meters and year for every meter the
distance increases. The model is validated by testing it on a larger dataset which
includes data from both Linkdping and Karlstad. The result of this analysis is that the
variable for distance to public transportation center is significant in explaining the
rent level with the interval [-0.41, -0.15].

The stated preference is examined by a survey. The survey was sent to office tenants
in Linkdping and the survey partly confirms the result from the regression analysis.
Most of the respondents state that they have no willingness to pay for a shorter
distance to Linkoping C, although regarding future relocations they stated that
closeness to Linkoéping C would be an important factor. Not enough respondents
stated paying a higher rent for a shorter distance would be acceptable, to enable a
good comparison between stated and revealed preference. The significant difference
between the respondents claims in rent discount if distance increases, and the amount
they are willing to pay extra if the distance decreases, is however interesting. These
results indicates that there has been an occurrence of strategic or irrational answers,
i.e. that the tenants are unwilling to uncover their true demand.

What the observed willingness to pay for a shorter distance to transportation center
depends on, and which categories of tenants that has the highest demand, is revealed
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after studies of the survey. The demand for an office location close to Linkdping C do
not seem to depend on the prestige of the area or the purpose to facilitate customers
accessibility, but rather on enabling commuting and business trips. There are a certain
keys to distinguish if a tenant values closeness to Linkdping C higher than others and
therefore should have a larger willingness to pay for it. Public organizations as well as
tenants with an environmental policy, or employees that make business trips by
train,appear to value it the most. Other tenants that value closeness highly are those
within education-, finance-, insurance-, IT-, information- and communication
business.
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Sammanfattning

| Sverige rader det for nytecknade kontrakt fri hyresséttning pa den kommersiella
hyresmarknaden. Vilken hyra som en hyresgast betalar for en lokal bestdms efter
forhandling mellan fastighetsagare och hyresgast. Pa grund av okad urbanisering och
det okade antalet tagresor ar vissa foretag villiga att betala en hogre hyra for ett
kortare avstand till stationen. I Linkdping finns planer pa att flytta centralstationen till
en ny lokalisering i och med tillkomsten av infrastrukturprojektet Ostlanken. For att
ge underlag till kommuner i planeringsprocessen, saval som till fastighetsbolag infor
investeringsbeslut och kontorshyresgaster infor lokaliseringsbeslut, finns behov av att
undersoka storleken pa betalningsviljan for kontor i stationsnara omraden. Genom att
understka hyrans fordelning pa olika vardebarande faktorer, kan den del av hyran
som paverkas av avstandet till resecentrum isoleras och analyseras. Studien omfattar
bade observerade och pastadda preferenser hos kontorshyresgaster i Linkoping.

| studien anvédnds regressionsanalys pa observerade hyresuppgifter och det
framkommer att kontorshyresgaster ar villiga att betala en hogre hyra for ett kortare
avstand till resecentrum. Den modell som konstruerats for att forklara hur hyran
varierar i Linkdping har en justerad forklaringsgrad pa 77,7 % och estimerar med 95
% sdkerhet att hyran avtar med mellan [-0,86, -0,04] kronor per kvadratmeter och ar
for varje meter som avstandet till resecentrum Okar. Darmed har avstandet till
resecentrum en signifikant negativ paverkan pa kontorshyran. Modellen som tas fram
valideras genom att den testas pa ett storre dataset som forutom hyreskontakt fran
Linkoping dven inkluderar hyreskontrakt fran Karlstad, en lamplig referensstad.
Analysen, med okat antal matpunkter, ger att den negativa paverkan pa hyran som
avstandet till resecentrum har ar signifikant med ett intervall pa [-0,41, -0,15].
Resultatet antyder att den sanna betalningsviljan for ett kortare avstand till station
finns inom detta mindre intervall.

De pastadda preferenser for stationsnarhet i Linkdping, som undersoks med hjélp av
en enkatundersékning bland kontorshyresgéster, bekréftar delvis de resultat som
observerats med hjalp av regressionsanalysen. Pa fragan om betalningsvilja for ett
kortare avstand till resecentrum svarar de flesta respondenterna att de inte &r beredda
att betala mer for ett kortare avstand, men anger trots detta att narhet till station ar en
viktig faktor vid ett framtida omlokaliseringsbeslut. Férekomsten av strategiska eller
irrationella svar ar sannolikt en bidragande orsak till inkonsekvensen i svaren, det vill
séga att respondenterna vardesatter en egenskap hogt utan att ange villighet att betala
for den. Hyresgasterna ar troligtvis ovilliga att blottlagga sin sanna betalningsvilja, da
de har incitament att délja den infor framtida hyresférhandlingar. Da endast 2 % av
respondenterna angett att det &r acceptabelt med en hégre hyra for kortare avstand till
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resecentrum, ar en jamforelse av observerade och pastadda preferenser inte mojlig i
den utstrdckning som var Onskvéard i studien. Den tydliga kontrasten mellan
respondenternas krav pa hyressankning vid ett 6kat avstand till resecentrum och deras
villighet att betala i hyreshéjning vid ett minskat avstand till centrum, &ar dock
intressant.  Resultatet styrker teorin om att respondenterna svarat strategiskt i
enkatundersokningen.

Vad den observerade betalningsviljan for stationsnarhet beror pa samt vilka
kategorier av hyresgéster som har hogre betalningsvilja &n andra framkommer efter
studier av de pastadda preferenserna. Betalningsviljan beror framst pad hyresgastens
vilja att underlatta for personalens kollektivtrafikpendling och tjansteresor, och inte i
lika hog grad pa att omradet kring stationen uppfattas som ett prestigeomrade eller pa
en vilja att underlatta for kundresor. De flesta respondenter anger dock inte en énskan
att resecentrum lag narmre deras kontor, vilket kan tyckas markligt. Det finns dock ett
antal nyckelfaktorer for att avgéra om en hyresgést vérdesatter stationsnérheten hogt
och darmed borde ha en hdgre betalningsvilja &n andra. De hyresgéster som ar en
offentlig verksamhet, gor tjansteresor till lokalkontor i samma foretagsorganisation
eller har miljopolicy for tjansteresor, vérdesatter stationsnirhet hogt. Aven
hyresgaster som tillhor vissa sérskilda branscher anger att stationsnéarheten &r mycket
viktig, n&mligen hyresgaster inom branscherna utbildning, finans- och
forsakringsverksamhet samt IT-, informations- och kommunikationsverksamhet.
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Forord

Den hér uppsatsen utgér vart sista moment pa civilingenjorsutbildningen inom
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1. Introduktion

Detta kapitel beskriver studiens bakgrund, frgestallning och syfte. Aven de metoder
som anvénds, valda avgransningar och dispositionen kommenteras.

1.1 Bakgrund

Under de senaste decennierna har Sverige genomgatt en omfattande urbanisering dar
befolkningen har Okat i staderna och minskat pa landsbygden. Vid sidan av
urbaniseringen har utvecklingen av arbetsmarknaden gatt frdn att domineras av
industriarbetare till forvarvsarbetare inom tjanstesektorn. Sammantaget har dessa
bada trender lett till att fastigheter centralt i staden blivit mer eftertraktad och okat i
vérde.!

I ljuset av den aktuella debatten om klimathot stélls nationella och internationella
miljomal upp for att minska utslapp av véaxthusgaser. | omstéllningen till ett mer
hallbart samhalle &r en viktig del att forandra befolkningens resvanor, till exempel
genom att 6ka kollektivtrafiken pa bekostnad av biltrafiken. Att tanka strategiskt vid
utformning av vad som ska lokaliseras i stationsnara l&ge blir ddrmed en central del i
framtidens samhallsplanering.

Linkdping star infor en stor omvandling pa grund av infrastrukturprojektet Ostlanken,
som har en planerad strackning genom staden. Ostlanken ar en jarnvdg for
hoghastighetstag till Stockholm, som tillsammans med Gotalandsbanan binder ihop
Stockholm och Goteborg.? Dessutom binder Ostldnken tillsammans med
Europabanan ihop Stockholm med Oresundsregionen. Dessa projekt ar fortfarande
under planering.

I och med Ostlanken kommer Link&ping centralstation att flyttas vilket ger upphov
till planering av en ny stadsdel déar bostader, kontor och butiker ska blandas pa ett
sddant satt som 4&r typiskt for den traditionella svenska innerstaden.’® Fér de
exploatorer som &ger mark i eller i anslutning till den nya stadsdelen stalls fragan om
vilka kontorshyresgaster som antas vilja forlagga sin verksamhet i ndrheten av
resecentrum.  For att ge underlag till kommuner i planeringsprocessen, till
fastighetsbolag  infér  investeringsbeslut ~ och  kontorshyresgéster  infor
lokaliseringsbeslut kravs en studie dar betalningsviljan for kontor i stationsndra lage
utreds.

! Karlsson, Anders., Unga bor i storstan — aldre i glesbygd.

2 Trafikverket, Ostlanken.

® Linkdping kommun, Oversiktsplan for staden Linképing 2010, s,46.
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1.2 Syfte

Syftet med studien ar att undersoka storleken pa betalningsviljan for kontorslokaler i
LinkGping med avseende pa avstand till resecentrum. Syftet ar dven att utreda vad
denna betalningsvilja grundar sig i och vilka kategorier av hyresgaster som efterfragar
narhet till resecentrum mer &n andra.

1.3 Fragestallning

e Ar kontorshyresgaster i Linkoping villiga att betala hogre hyra for kortare
avstand till resecentrum och i sa fall med hur mycket?

e Om det finns betalningsvilja for att ha ett kortare avstand till resecentrum,
vad beror den pa och vilka kategorier av hyresgaster har hogre betalningsvilja
an andra?

1.4 Avgransningar

Undersokningen avser endast kontorslokaler inom gangavstand till resecentrum med
en marknadsmassig hyra. Med resecentrum avses stadens  priméara
kollektivtrafikknutpunkt for buss- och tagtrafik.

1.5 Metod

For att uppfylla syftet med studien undersoks bade observerad och pastadd
betalningsvilja for stationsnérhet. En regressionsanalys utfors for att undersdka den
observerade betalningsviljan och en enkatundersokning for den pastddda. Den
framtagna regressionsmodellen testas sedan pa ett poolat dataset, som innebar att data
fran bade Linkoping och Karlstad inkluderas i samma test. Slutligen diskuteras
skillnader och likheter fran resultatet av dels den observerade och dels den pastadda
betalningsviljan. For en mer ingaende beskrivning av metoden se kapitel 6.

1.6 Disposition

Rapportens inledande kapitel introducerar lasaren till det valda damnesomradet samt
till studiens syfte. | kapitel 2 ges en kort introduktion om staden Linkdping och
infrastrukturprojektet Ostlanken som ar en stor del av bakgrunden till studiens
tillkomst. Kapitel 3 redogor for ett urval av tidigare studier som ar intressanta utifran
fragestallningen i denna studie. | kapitel 4 forklaras de viktigaste teorierna som ligger
till grund for rapporten, bland annat mikroekonomisk teori och urban ekonomi.
Déarefter redogors den praktiska referensramen, som dels innefattar géllande lagar om
lokalhyra och dels en kort nuldgesrapport for den svenska kontorsmarknaden samt
16
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kontorsmarknaden i Linkoping specifikt. Kapitel 6 motiverar val av metod, hur
datainsamlingen har gatt till och en teoretisk genomgang av regression som kravs for
forstaelse av studiens analys. | kapitel 7 aterfinns studiens resultat och analys.
Rapporten avslutas i kapitel 8 dar slutsatser som kan dras med utgangspunkt fran
analysen presenteras. | kapitlet finns dven forslag pa fortsatta studier.

17
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2. Bakgrund

| féljande kapitel ges en kort introduktion till tagresandet i Sverige, staden Linkoping
och infrastrukturprojektet Ostlanken som initierar stadsomvandlingsprojektet kallat
Innerstaden vaxer éver an.

2.1 Tagresande i Sverige

Det svenska tagresandet har under de senaste 20 aren okat, se figur 1, och trenden
verkar, enligt myndigheten Trafikanalys, fortséatta dven i framtiden.* Med bakgrund i
den aktuella diskussionen om klimatférandringar och hallbara transportsystem ar
omstallningen till sparbunden kollektivtrafik ett led i en stérre samhallsomstallning. |
den nationella trafikdvergripande plan som regeringen presenterade under varen 2014
kommer det under dren 2014 — 2025 genomfdras stora satsningar pa tagtrafiken.”

FIGUR 1. PERSONTRAFIK MED JARNVAG 1990- 2012°
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4 Trafikanalys, Bantrafik 2012 Statistik 2013:28, s,27.
® Néringsdepartementet, Beslut om faststéllelse av nationell trafikdvergripande plan for
utveckling av transportsystemet for perioden 2014-2025.
® Trafikanalys, Bantrafik 2012 Statistik 2013:28, 5.27.
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2.2 Link6ping

2.2.1 Oversikt

Linképings kommun &r beldget i Ostergétlands 1an och har cirka 146 000 invénare.’
Staden Linkdping ar med sina 104 000 invanare Sveriges sjunde storsta tatort och
tillsammans med Norrképings kommun marknadsfors regionen som Sveriges fjéarde
storstadsregion.? Kommunerna har tagit fram en gemensam &versiktsplan med malet
att regionen ar 2030 ska ha 500 000 invanare och 220 000 arbetsplatser inom 45
minuters pendlingsavstand.

I Linkoping finns ett universitet med cirka 27 000 studenter och 1 300 forskare.
Universitetet ar darmed en av stadens stdrsta arbetsgivare tillsammans med
kommunen, landstinget, Saab och Ericsson. 63 % av de omkring 10 000 registrerade
foretagen i kommunen riknas som kunskapsintensiva.” Arbetslésheten i Linképing
ligger pa 8,1 % vilket ligger i linje med medeltalet for hela landet pa 8,5 %."° Vad
géller resor till Linkdping praglas kommunen redan idag av hdg inpendling, cirka
20 000 personer dagligen, och med Ostlanken &r det troligt att inpendlingen Okar
ytterligare.

2.2.2 Ostlanken

Ostlanken &r namnet pa ett omfattande infrastrukturprojekt for tagtrafik som
innefattar Sveriges forsta hoghastighetsjarnvég, se figur 2. Med Ostlanken véantas
restiden fran Linkdping central till Stockholms central minska med cirka 30 minuter
d& den nya ralsen planeras for persontdg med hastigheter uppemot 320 km/h.'
Forutom minskad restid uppkommer dven andra vinster nar persontrafiken
koncentreras till den nya ralsen och utrymme for godstrafik frigors pa de befintliga
sOdra och véstra stambanorna. Ostlanken ar tillsammans med Gaétalandsbanan en del i
ett storre visionsarbete for svensk transportinfrastruktur som innefattar
héghastighetsjarnvdg mellan Stockholm och Géteborg." Planer finns dven for att
ostlanken kopplas samman med en tankt Europabana som fortsatter mot Malmg. |
flertalet orter som paverkas av hoghastighetsjarnvagen pagar parallella projekt for
utveckling av stationsnéra lagen.

"'SCB, Folkméangd efter kommun, civilstdnd och kén, 2010.
¢ Linkoping kommun, Kommunsamverkan Linkdping-Norrkoping.
® Linképing kommun, Fakta om Linképing.
19 Arbetsférmedlingen, Mer information om arbetsmarknadslaget i Ostergétlands 14n i slutet
av september manad 2013
1 Trafikverket, Ostlanken.
2 Ibid.
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FIGUR 2. KARTA OVER FRAMTIDA TAGPLAN™®

2.2.3 Innerstaden vaxer éver an

LinkOdpings kommun anger i sin 6versiktsplan att resestrommarna kring Linkoping
central vantas oka fran dagens cirka 5 miljoner resor per ar till mellan 12 - 15
miljoner resor per & da hdghastighetshanorna star fardiga.!* Fér att lésa de
utmaningar som ett 6kat passagerarantal ger upphov till har kommunen planer pa att
flytta Linkdping centralstation till ett l4ge strax dster om Stangan. En ny lokalisering
av Linkdping centralstation ger enligt dversiktsplanen mdjlighet till utbyggnad av en
ny stadsdel som &r tankt att bli en naturlig fortséttning av stadskarnan pa andra sidan
Stangan." Det nya resecentrum som planeras ska enligt dversiktsplanen bli en viktig
knutpunkt for kollektivtrafik, inte bara for tag utan dven for busstrafik. Pa ett naturligt
sétt skall man koppla samman stadens kollektivtrafik med den flygplats, Linkdping
City Airport, som ligger i utkanten av staden. | november 2013 rapporterade
lokaltidningen Corren att kommunen utsett en vinnare i den utlysta arkitekttavlingen
for projektet.’® Det vinnande férslaget innebér en station belagen pé en jarnvéagsbro
dver Stdngdn och ny stadsbebyggelse av blandad karaktir.” Med blandad karaktar
avses en stad med funktionsblandning av bostader, butiker och kontor.

B Nykbping-éstgbtalan}gen AB, Seminarier och Presentationer.
Y Linképing kommun, Oversiktsplan for staden Linképing 2010, s,21.
15 H
Ibid, s,46.
1 Sjevers, Johan. Resecentrum léggs pa bro over Stangén.
7 Linkoping kommun, Oversiktsplan for staden Linkdping 2010, s,45.
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3. Tidigare studier

I kapitlet ges en Overblick 6ver ett urval av tidigare studier som ar intressanta for
denna studie. Bade forskningsartiklar och studentuppsatser presenteras.

3.1 Hedonisk regression och kontorshyra

Teorin om hedoniska modeller kan sparas tillbaks till en rapport fran 1974 publicerad
av Sherwin Rosen.” Han visar i en modell fér marknadsjamnvikt att efterfragakurvan
for en heterogen vara kan delas upp utifran olika attribut. Varje enskilt attribut bidrar
till en varas varde i sin helhet, men kan inte separeras fran varan. Man kan uppskatta
vardena pa attributen genom en regressionsanalys. Det har sedan dess skrivits ett stort
antal artiklar déar det med hjalp av regressionsanalyser undersoks hur olika attribut
kan forklara priser pa bostadsmarknaden. Ett exempel &r Kryvobokov och
Wilhelmssons undersokning av olika lagesattribut for lagenheter i Donetsk,
Ukraina.”® Artikeln beaktar bland annat hur narhet till CBD (Central Business
District) narhet till narmaste sekundarcentrum, tillgang till kollektivtrafik och
omradets prestige paverkar lagenhetspriserna. Artikeln visar att atminstone narhet till
CBD ar signifikant i deras samtliga modeller. For kontorslokaler finns det dock
betydligt farre undersokningar da det till skillnad fran bostadsmarknaden inte i lika
stor utrackning finns information tillganglig via offentlig statistik.

I en rapport fran 1984 om attribut som paverkar kontorshyrorna i Chicagos CBD
utfordes, for forsta géngen,® en regressionsanalys pad kontorshyror for respektive
lokal inom fastigheter.?* Till skillnad frén tidigare studier pd kontorsmarknaden, dar
man analyserade vardebdrande faktorer for hela byggnader, inkluderades
kontorsspecifika variabler sasom for vaningsplan och majlighet for respektive foretag
till skyltning pa byggnadens fasad. Analysen innefattade manga ingaende variabler,
10 stycken, i relation till det laga antalet undersokningsobjekt, 29 stycken. De
forklarande variablerna som hade storst inverkan pa hyresnivan var lokalens storlek,
hyresvillkor, vaningsplan och narhet till CBD. De flesta internationella studier pa
omradet anvander annonspriset istdllet for den verkliga hyran som
undersokningsvariabel. Detta gors eftersom annonspriset till skillnad fran
hyreskontrakt kan vara enklare att fa information om i de lander dar hyresnivan

'8 Rosen, Sherwin. Hedonic prices and implicit markets: Product differentation in pure
competition.
9 Kyvobokov, Marko. Wilhelmsson, Mats. Analysing location attributes with a hedonic
model for apartment prices in Donotsk, Ukraine.
% Dunse, Neil, Jones, Colin. A hedonic price model of office rents.
21 Brennan, Thomas P., Cannaday, Roger E., Colwell, Peter F. Office Rent in the Chicago
CBD
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vanligtvis  skrivs ut i annonsen. Hyreskontrakt déaremot, anses utgora
affarshemligheter som fastighetsagare inte garna vill dela med sig av.?? Forfattarna
anger att det ar 6nskvart att anvanda verkliga hyror i liknande studier, men da kravs
forstahandsuppgifter om hyreskontrakt. Sadana kontrakt ar inte alltid &r sa latt att fa
tillgang till.

En studie liknande den i Chicago utfordes 2009 med staden Porto i Portugal som
understkningsobjekt. Studiens syfte var att utféra en hedonisk regression pa
kontorshyror och visa hur resultatet kan anvéndas som ett planeringsinstrument for
stadens politiker. Genom att kénna till vilka faktorer som forklarar variationen i
kontorshyran kan man i planering av staden ligga steget fore och planera omraden for
kontor som attraherar foretag. Studien tillforde ocksa att en variabel som innefattade
offentliga investeringar i lokalens naromrade var signifikant i forklaring av hyran.

Flera studier undersoker med hjalp av olika variabler paverkan av narheten till
kollektivtrafik. Det finns dock ingen kand understkande studie for en mindre stad
med en utpréglad kollektivtrafikknutpunkt som binder samman staden med
kringliggande region. Tidigare studier har oftast genomforts pa storre stader dar
tunnelbana och annan kollektivtrafik &r det dominerande fardmedlet for resor inom
staden. Vad géller Sverige tog vissa kommuner i Stockholms l&n tillsammans med
konsultforetagen Evidens, Spacescape och White fram en rapport med fokus pa att
undersoka vilka faktorer som styr betalningsviljan fér kontor i Stockholmsregionen.”
I rapporten framkom att hyran till stérsta del kan forklaras av foljande fem faktorer:

e Kiluster, hog andel kontorsarbetande inom ett omrade.
e Modernitet, fran ett snitt av omradets vardear.

e Urbana verksamheter inom en kilometers radie.

o Tillganglighet till kollektivtrafik.

e Vakanser, i omradet.

Forutom de forskarrapporter som namnts ovan finns ett antal olika studentuppsatser
som angransar till vad denna rapport vill understka. Nedan foljer ett urval av dessa.

Zetterqvist skrev 2012 examensarbetet Prisforandringar hos fastigheter vid
forflyttningar av jarnvagsstationer, en hedonisk prismodell — En studie av data fran
Falkenberg och Landskrona®. | dessa bé&da stader har jarnvagsstationen flyttas fran
stadens centrala delar till en mer avlagsen lokalisering. Zettergvist konstruerade en

%2 Ibid.
2% Stockholms lans landsting, Vérdering av stadskvaliteter — betalningsvilja fér kontor.
24 Zetterquist, Erik., Prisférandring hos fastigheter vid forflyttningar av jarnvagsstationer, en
hedonisk prismodell.
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modell for att underséka hur forsaljningspriserna for smahus har paverkats av
stationsflytten. Resultatet som presenterades var att smahuspriserna i Falkenberg pa
ett avstand av 500 — 1 000 meter frdn den gamla stationen har sjunkit med 13,5 % och
pa avstandet 1 000 — 2 000 meter har priserna sjunkit med 9,6 %. Pa Gvriga avstand
fanns ingen signifikant skillnad fore och efter flytten av stationen.

Goransson och Nilsson skrev 2003 examensarbetet Dar hamnar kontoren - En studie
av Malmés framtida kontorslagen®. Syftet med uppsatsen var att peka ut de i
framtiden mest attraktiva lagena for kontor i Malmo och samtidigt visa de
bakomliggande faktorerna. Forfattarna visar att den enskilt viktigaste faktorn var
kommunikationsrelaterad da narhet till station dels dkar méjligheten till att attrahera
arbetskraft och dels underlattar kontakt med kunder. Vidare i uppsatsen konstateras
att en trolig effekt av Citytunneln ar att markvardet kommer att stiga i stationsnara
omraden pa grund av storre efterfragan pa kontor.

Examensarbetet Lagesfaktorers betydelse vid lokaliseringsbeslut - En studie i Malmo
och Képenhamn®® forfattades 2003 av Berg och Eliasson. Syftet med rapporten var att
understka och analysera vilken betydelse olika lagesfaktorer har vid lokalisering av
kontor i Oresundsregionen. En kvantitativ enkatundersokning I&g till grund for att
uppskatta de olika lagesfaktorernas betydelse, totalt undersoktes 16 olika
lagesfaktorer. Slutsatsen var att vilka lagesfaktorer som &r viktigast vid
lokaliseringsbeslutet beror till storsta del pa vilken bransch respektive foretag tillhor.
Tjansteproducerande foretag vardesatter starkt tillgang till potentiell arbetskraft,
parkeringsplatser och offentlig kommunikation medan transport- och logistikforetag
prioriterar l&ttillganglighet med bil.

3.2 Stationsnarhetsprincipen

Fingerplanen fran Kopenhamn &r ett kant exempel pa aktiv stadsplanering som har
gett upphov till den sa kallade stationsnarhetsprincipen. Fingerplanen forordade
exploatering kring fem riktningar langs med taglinjerna.”’ Mellan fortatningarna
planerades gronomraden for att alla med latthet skulle kunna na rekreationsomraden.
Boenden koncentrerades sa att de hade hogst tva kilometer till narmsta station. Pa
detta satt sakrades mojligheten for alla att ta sig med cykel till och fran stationen.
Arbetsplatser skulle enligt planen inte ha ett avstand som var langre dn 600 meter fran

% Goransson, Maria., Nilsson, Tobias., Dar hamnar kontoren - En studie av Malmos framtida
kontorslagen.
% Berg, Lena., Eliasson, Emma., Lagesfaktorers betydelse vid lokaliseringsbeslut - en studie i
Malmd och Képenhamn.
* Hartoft- Nielsen, Peter. Fingerplan 2007 — Landsplandirektiv for hovedstadsomradets
planlegning, s,12.
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stationen. Valet av just 600 meter motiverande man med att det var vad som ansags
som skaligt gangavstand. Alldeles intill stationen skulle diverse inrattningar for
service vara lokaliserade.

Nar Peter Hartoft-Nielsen i en rapport fran 2002 undersokte effekterna av att
lokalisera kontor i stationsndrhet fann han att stationsnérhetsprincipen hade tydlig
effekt pa anvandandet av kollektivtrafik. De anstéllda i ett kontor inom 600 meters
radie fran stationen anvande bilen knappt hélften s& mycket som de som hade kontor
med langre avstdnd.”® Kontorstdta omraden som utmérker sig som mycket bra
lokaliseringar kénnetecknas av valfrihet vad galler tillgdngligheten med bil och
kollektivtrafik. Rapporten tar upp La Defence i Paris, City Nord och City Syd i
Hamburg, Kista utanfor Stockholm och flera kontorsomraden i Amsterdam och
Rotterdam som exempel pa nar stationsnarheten ar en viktig del i marknadsféring och
profilering. Stationsnérhetsprincipen &r numera en vedertagen del i svenska
kommuners planeringsstrategier och har darfor stor paverkan pa framtida lokalisering
av kontor. Exempel pa detta &terfinns i bade Huddinge® och Burlév kommun.®

%8 Hartoft-Nielsen, Peter. Stationsnaerhedspolitiken | hoveddstadsomrédet — baggrund og
effekter, s,71.
 Huddinge kommun, Trafikstrategi for Huddinge kommun; Med gang-, cykel- och
kollektivtrafik i fokus, s,18.
% Burlévs kommun, Samradsredogdrelse; framtidsplan for Burlévs kommun, s,19.
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4. Mikroekonomisk teori och urban ekonomi

Mikroekonomi ar det &mne inom nationalekonomin som analyserar hur konsumenter
och producenter agerar pa olika marknader. Genom att koppla samman resonemang
fran mikroekonomin med geografi ges det som studeras inom urban ekonomi.

4.1 Mikroekonomisk teori

Marknadspriset for en vara pa en marknad med perfekt konkurrens bestams utifran
tillgdng och efterfraga. Ju lagre pris pa en vara, desto fler antas vara intresserade av
att kopa den. Detta samband illustreras med hjélp av en utbuds- och efterfragekurva,
se figur 3. Utbudet beror dels pa den befintliga tillgangen och dels pa nyproduktion av
varan. Nyproduktion sker nar det forvantade framtida priset ar storre &n de forvantade
kostnaderna for att producera varan. Ju hogre det férvantade priset &r i relation till
tillverkningspriset, desto storre blir utbudet. Detta samband illustreras med den sa
kallade utbudskurvan i figuren, vars lutning beskriver priskansligheten for utbudet. P
motsvarar i figur 3 jamviktspriset och g ar kvantiteten. Hur mycket priset respektive
kvantitet férandras nér efterfrégan 6kar beror pa hur priskénsligt utbudet ar. **

FIGUR 3. UTBUD-EFTERFRAGEKURVA FOR FASTIGHETSMARKNADEN PA LANG SIKT

Pris
N

Utbudskurva

Efterfragekurva

> Kvantitet

Pa kort sikt &r utbudet av vissa speciella varor, till exempel lokaler pa
fastighetsmarknaden, tamligen konstant. Detta beror pa att det tar lang tid att
producera varan tillsammans med att det tar lang tid att justera
produktionshastigheten. Vid okad efterfraga pa en sadan vara stiger priset istallet for
utbudet. Ett hogre pris kommer att rada tills utbudet anpassar sig till den nya

%1 Lind Hans och Persson Erik. Fastighetnomenklatur; Fastighetsekonomisk analys och
fastighetsrétt — Fastighetsnomenklatur, s,238.
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efterfrdgan och jamvikt uppnas igen.*® For lokaler pd fastighetsmarknaden ser utbud-
efterfragekurvan pa kort sikt ut som i figur 5 och priset justeras fran P till P* nar
efterfragan stiger (rod streckad linje).

FIGUR 4. UTBUD EFTERFRAGEKURVA FOR FASTIGHETSMARKNADEN PA KORT SIKT

Pris

—> Kvantitet

4.2 Urban ekonomi

Teorin kring hur efterfragan pa kontor ser ut inom en stad studeras i &mnesomradet
urban ekonomi. Den hyresniva som kontorslokaler har pa en specifik plats ar direkt
kopplat till det underliggande fastighetsvardet. Fastighetsvardet i sin tur beror pa det
faktum att mark ar nédvéndigt for att konstruera byggnader och att byggnader i sin tur
ar nédvandigt for de flesta sorters produktion.®* Med produktion avses har produktion
av alla typer av varor, service eller konsumtion, exempelvis industriverksamhet eller
boende. Varje vara kan, med avseende pa dess huvudsakliga karaktar, klassificeras
utifran exklusivitet och rivalitet. En lokal blir vid en sadan klassificering en sa kallad
privat vara da den dels uppfyller exklusivitetskriteriet och dels uppfyller
rivalitetskriteriet. Att en lokal ar exklusiv innebdr att det &r mojligt att utestdnga andra
fran att anvanda den. Ar rivalitetskriteriet uppfyllt innebar det att anvandning av en
vara hindrar anvandning pa annat satt. En lokal som hyrts ut till en hyresgast kan
namligen inte hyras ut till flera.*

Pa grund av den unika karaktar som en lokal har & marknadsvardet for den fastighet
dar lokalen ligger i svart att uppskatta. Pa en ©ppen marknad utan

% bid, s,237.
% Geltner, David M., Miller, Norman G., Clayton, Jim., Eichholtz, Piet., Commercial real
estate analysis & investments, s,60.
*Harrison, Jeffrey L., Theeuwes, Jules., Law and economics, s,49.
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transaktionskostnader kommer fastighetspriserna, som beskrivs ovan anpassas sa att
det uppstdr marknadsjamvikt mellan utbud och efterfragan.® Hur efterfrgan varierar
inom en stad styrs av hur olika individer, foretag eller branscher vérderar fastigheten.
Vid jamforelse mellan olika sektorers betalningsvilja for mark i stader kan man
konstatera att den hdgsta betalningsviljan for mark i och strax utanfér CBD ges av
kontorsmarknaden. | figur 5 nedan finns en s& kallad bid-rent kurva som ger en
teoretisk ansats till hur stadens markvarde borde forandras med avstand till CBD.

FIGUR 5. BID-RENT KURVA FOR EN MONOCENTRISK STAD*®

Bid-rentkurva

Kontor

Boende for anstélldai CBD

Markvarde

Jorbruksvérde
Boende for industriarbetare

=@—Industri

Avstand till CBD

Teorierna som presenterats om hur markvardet forandras med avstand till CBD
forutsatter att staden for vilken modellen &r anpassad ar en monocentrisk stad, det vill
sdga en stad med ett tydligt definierat affarscentrum. Den monocentriska staden
breder sedan ut sig som en cirkel kring CBD.* | verkligheten ser dock inte manga
stader ut som i modellen, da det finns fler faktorer som paverkar vardet.

4.3 Kontorslokaler

Vérdet pa en kontorslokal utgors av ett antal attribut. Varje kontorshyresgast antas ha
en betalningsvilja som beror pa kontorets attribut och hyresgéstens antagande om att

% O’Sullivan, Arthur., Urban Economics, S,7.
% bid, s,149.
%7 Geltner, David M., Miller, Norman G., Clayton, Jim., Eichholtz, Piet., Commercial real
estate analysis & investments, s,64.
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dessa uppfyller malet att vinstmaximera. Attributen kan delas upp i tre olika
kategorier:®

Fysiska attribut:

Fysiska attribut &r byggnadens standard bade invandigt och utvandigt. Aven
kontorets storlek, pa vilket vaningsplan kontoret ar belaget, eventuell tillgang
till reception, luftkonditionering samt system for IT och telefoni raknas till
fysiska attribut. Standarden paverkas av byggnadens alder och
renoveringsatgarder for respektive lokal.

Lokalisering

Vid valet av kontorslokal lagger hyresgéasten stor vikt vid lokalens
geografiska lage. Bryter man upp lagesattributet i mindre faktorer sa kan det
vara narhet till CBD, resecentrum och 6vrig service sasom restauranger och
affarer, som definieras som ett bra lage. Lokalisering inom ett kontorskluster
kan medfora okad betalningsvilja, da detta bland annat ger mojlighet till fler
“face-to-face”-moten med personer inom samma bransch. Hyran paverkas
ocksd av karaktaren pa stadsdelen dar hyreslokalen ar belagen. Aven narhet
till gronytor och ett omrades prestige har positiv inverkan pa hyresnivaerna.

Kontraktsbundna réattigheter

Vardet av att vara en kontraktspart i ett hyreskontrakt paverkas av hur
kontraktet ar utformat och vad som ingar. | hyreskontrakt forekommer ibland
Overenskommelser  utdver ratten att nyttja en lokal. Sadana
overenskommelser kan vara fordelning av underhallsatgarder, ratt till
parkeringsplats och vilken part som ska betala uppvarmningen av lokalen.
Dessa 6verenskommelser paverkar hyresnivan och darmed kontraktets varde.

% Neil Dunse, Colin Jones, A hedonic price model of office rents.
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5. Praktisk referensram

Kontorsmarknaden ser olika ut pa olika orter. For att kunna dra slutsatser om
kontorsmarknaden i Linkoping kravs en djupare forstaelse av vad som sarskiljer just
den delmarknaden fran andra. Inledningsvis kommenteras den svenska
hyresmarknaden for att sedan nédrma sig de lokala forutsattningarna.

5.1 Marknadshyra

Marknadshyra definieras enligt facklitteraturen som:

“den mest sannolika hyran vid nyteckning av hyreskontrakt pd en dppen
hyresmarknad”.*

Marknadshyra kan, till skillnad fran reglerad hyra, foljaktligen ses som den hyra som
bestdams av marknadens efterfraga. Reglerad hyra daremot, har en hyresniva som med
lagar och regler ar direkt reglerad av staten. For lokalhyra i Sverige sa rader fri
hyresséttning vid upprattandet av nya hyresavtal. Det innebér att hyresvarden och
hyresgasten fritt far forhandla fram en hyra som béada parter accepterar. Dock har
denna fria hyressattning en inskrankning som gor att de hyresvillkor som hyresvarden
efter kontraktets utgang kraver for en forlangning maste vara skaliga och
dverensstimma med god sed i hyresforhallandet.”® Det innebér att den krévda hyran
vid en forlangning ska anses oskalig om den 6verstiger den hyra som lokalen vid
hyrestidens utgang kan antas betinga pa den oppna marknaden, det vill sdga
marknadshyran. Marknadshyran bestams i detta fall framst med utgangspunkt fran en
jamforelse med hyresnivan for liknande lokaler p& samma ort.**

5.2 Den svenska hyresmarknaden

Under de senaste 40 aren har urbaniseringstrenden i Sverige varit pataglig. Den
storsta befolkningsutvecklingen har foérortskommunerna haft dar befolkningen Okat
med 71 procent samtidigt som befolkningen i glesbygdskommunerna minskat med 20
procent.** 2017 véntas Sverige passera 10-miljonersgransen och de kommande 10
aren prognoseras befolkningen att 6ka med cirka en miljon invanare. De flesta
invanarna i framtidens Sverige véntas vara bosatta i storstadsregionerna. Nar det

% Borg, Lena, Backsman, Staffan och Palm Peter. Fastighetnomenklatur; Fastighetsekonomisk
analys och fastighetsrétt — Fastighetsnomenklatur, s,586.
0 SFS 1970:994, 12 kap. 57 § Jordabalken.
*1 SFS 1970:994, 12 kap. 57a § Jordabalken.
#2 Karlsson, Anders., Unga bor i storstan — aldre i glesbygd.
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kommer till arbetsmarknaden i Sverige sa pagar en forandring dar fler forvarvsarbetar
inom tjanstesektorn och farre inom varuproduktion. Detta leder till att efterfragan pa
kontor anpassade till kunskapsintensiva foretag vantas dka. Totalt &r en trolig 6kning
av anstallda inom den offentliga tjanstesektorn cirka 280 000 personer fram till ar
2030.” Den svenska kontorsmarknaden gar fér narvarande bést i storstaderna. |
Stockholm och Goteborg bidrar stark utveckling pa den nordiska marknaden
tillsammans med lag nyproduktion att vakanserna &r rekordlaga. Vakansgraden for
kontor i CBD ligger i Stockholm under fyra procent och i Goteborg pa 3,4 procent.*

Den senaste tiden har varldsekonomin préaglats av ekonomiskt oro med europeiska
statsskuldkriser och minskad efterfraga pa den globala marknaden. Trots detta har den
svenska lokalmarknaden varit tamligen motstandskraftig och bibehallit stabila
hyresnivaer. | synnerhet har moderna, yteffektiva kontor i kommuner med stora
infrastruktursatsningar haft en begransad paverkan av lagkonjunkturen da
kontorshyresgaster ~efterfrdgar moderna lokaler med béttre planldsning.®
Hyresgastradgivningsforetaget Niras bekraftar att det finns en trend i att byta till
aktivitetsbaserat kontor, men havdar ocksa att manga foretag tar forhastade beslut
utan en tillrackligt noggrann efterforskning av vilka konsekvenser det skulle fa. Att
det finns lite forskning pa de langsiktiga effekterna gor ocksa att foretaget manar till
forsiktighet. Jamfort med ett traditionellt kontor, dar varje anstalld har ett eget rum,
menar man att det gar att spara cirka 30 procent i lokalkostnader pa att byta till ett sa
kallat aktivitetshaserat kontor.*®

¥ SCB, Trender och prognoser 2011, befolkning, utbildning, arbetsmarknaden, med sikte pa
2030.
* Jones Lang Lasalle, Nordic City Report — spring 2014.
* NAI Svefa, Svensk Fastighetsmarknad — fokus 24 orter Tema: Infrastruktur hésten 2013
**Hernang, Sara., Aktivitetsbaserat kontor.
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5.3 Kontorshyresmarknaden i Link6ping

De storsta aktorerna pa den kommersiella fastighetsmarknaden i Linkoping ar bland
annat Corallen, Henry Stahl Fastigheter, Ikano, Lundbergs och Kl6vern. Nedan foljer
en tabell med hyresniva och direktavkastning for olika kontorslagen i Linképing, se
figur 6.

FIGUR 6. TABELL MED UPPSKATTADE HYRESNIVAER OCH DIREKTAVKASTNINGAR FOR KONTOR |
LINKOPING™

Hyra (kr/kvm) Direktavkastning (%)
A-lige: 1 1200-1700 6,25 - 7,00
B-lige: \ 900 - 1 550 6,75 - 7,75
C-lage: 600 —900 7,75 - 9,00

" NAI Svefa, Svensk Fastighetsmarknad — fokus 24 orter Tema: Industribolagens
fastighetsinnehav véaren 2014.
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6. Metod

Kapitlet presenterar den metod som anvands i studien samt forklarar varfér den ar
lamplig. En teoretisk genomgang av regressionsanalys gors for att maojliggora
forstaelse av analysen. | kapitlet beskrivs aven hur datainsamlingen har genomforts,
vilka variabler som har inhamtats samt den forsta gallring av radata for att
mojliggora analys av insamlat datamaterial.

6.1 Val av metod

Vid val av metod &r det av stor vikt att den metod véljs som bést bidrar till att
uppfylla syftet med rapporten. En éversyn 6ver studier med liknande fragestallning
finns i kapitel 3. Man kan utifran dessa konstatera att regressionsanalys ar en vanlig
ekonometrisk metod i analysstudier med en undersokningsvariabel och ett antal
forklaringsvariabler. Vidare ar det vanligt med enkatundersokningar for att besvara
fragestallningen utifran  hur respondenterna anger exempelvis  uppskattad
betalningsvilja alternativt betydelsen av en viss egenskap hos en lokal. Syftet med
denna studie &r dels att utreda om det finns ett statistiskt sakerstéllt samband mellan
hyresniva och avstand till resecentrum i Linképing och dels att utreda vad ett sadant
samband kan bero pa. For att kunna undersoka bade de observerade och de pastadda
preferenserna avseende betalningsvilja for ett kortare avstand till resecentrum
anvands en metod i tva delar i denna studie.

Den forsta metoddelen, for studie av observerade preferenser, kraver uppgifter om
hyreskontrakt i Linkoping. P4 samma satt som i de flesta tidigare studier med
liknande fragestallningar utfors en regressionsanalys for att konstruera en modell som
beskriver verkligheten. Med hjalp av modellen kan den egenskap undersdkas som
studien syftar till att undersoka, i det har fallet stationsnarhet. | kapitel 6.2 nedan
beskriver dels vad en regressionsanalys &r och dels den kunskap som ar ngdvandig for
tolkning och forstaelse av den. Det kravs uppgifter fran hyreskontrakten om hyresniva
och kontorets lokalisering i forhallande till resecentrum for att kunna undersoka
betalningsvilja for stationsnarhet, men &ven uppgifter om standard, vérdear, byggar
etcetera for att konstruera en modell déar dven andra egenskaper som antas paverka
hyresnivan ingar. | de tidigare studierna fors en diskussion om det ar lampligast att
valja uppgifter om hyresnivaer som finns i annonser eller hyresnivaer angivna av
hyresvard, oftast fastighetsagaren. Da studierna till stor del ar forfattade med
utgangspunkt i Nordamerika ser kontorsmarknaden ut pa ett annat satt &n i Sverige. |
Nordamerika finns hyra angivet i annonserna pa samma satt som for
bostadshyresratter i Sverige. Det ar svart att fa tillgang till annonspriser i Sverige sa
det enda alternativet ar saledes att inhamta uppgifter om hyreskontrakt i LinkGping
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fran ett fastighetsholag. Att insamling av data sker fran en primarkalla, ar onskvart i
en vetenskaplig rapport da det minskar risken for att uppgifterna ar férvanskade pa
nagot sétt.*® Trots skillnaden mellan modell och verklighet ska vetenskapliga resultat
som utgangspunkt vara generaliserbara sa att de kan appliceras pa mer an i endast den
modell i vilken de togs fram.*® Darfor inhdmtas hyreskontrakt aven for en ytterligare
stad, Karlstad, sa att den framtagna modellen kan testas och dess generaliserbarhet
utredas. Att valja referensstad ar problematiskt da varje stad har en unik utformning,
men Karlstad dr pa samma satt som Linkoping en monocentrisk stad med en
centralstation som utgor en viktig knutpunkt for regionen. Dessutom ar det mojligt att
inhamta jamforbara hyreskontrakt i Karlstad da fastighetsforetaget fran vilka
hyreskontrakten i Linkdping inhdmtats dven dger fastigheter dar. | kapitel 4.3 ovan
gors en teoretisk genomgang av vilka attribut som paverkar hyresnivan for kontor.
For att ta hansyn till samtliga attribut kompletteras uppgifter fran hyreskontrakt med
uppgifter om varje lokals standard och inom vilken lagesklassificering som respektive
kontor ligger. Mer ingaende om hur datainsamlingen gar till finns angivet senare i
detta kapitel.

Den andra metoddelen, for studier av pastadda preferenser, utgar ifran en
enkatundersokning som  skickas till  kontorshyresgaster i  LinkOping.
Enkatundersokningen syftar dels till att svara pa frdgan om hyresgésterna har en
pastadd betalningsvilja for att komma narmre resecentrum, dels vad den kan bero pa
och dels vilka kategorier av hyresgéaster som har stérre betalningsvilja &n andra.
Enkatundersokningen bestar inledningsvis av fragor for att kategorisera
respondenterna. Genom att stilla fragor om bland annat hyresgastens
branschtillhcrighet, dess avstand till resecentrum och om antal anstéllda pa kontoret
kan man analysera om det finns en differentiering mellan olika kategorier av
respondenterna och dess preferens for stationsnérhet. Enkatundersokningen staller
sedan frdgor om hur viktig stationsnarhet skulle vara vid en omlokalisering,
betalningsvilja for kortare avstand till station och lagsta hyressankning man
accepterar om man far langre avstand till station. Genom att jamfora hur mycket
respondenten ar villig att betala extra for ett kortare avstand till resecentrum och hur
mycket hyresgasten kraver i hyresrabatt for att stanna kvar i nuvarande kontor om
stationen flyttas lagre bort kan vardet pd stationsndrheten prissattas.>

“® Holme, I. M., Solvang, B. K., Forskningsmetodik — om kvalitativa och kvantitativa

metoder, s,136.

9 Wallén, Géran, Vetenskapsteori och forskningsmetodik, s,63.

%0 Bateman, lan J. et al. Economic Valuation with Stated Preference Techniques, s,24.
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Det finns fordelar med att anvénda metoder som kombinerar observerade och
pastadda preferenser.> Till att bérja med sd méjliggors en jamforelse av de resultat
som framkommer av de olika metoddelarna for att pa sa satt validera resultatet av
dem. Resultatet som ges av regressionsanalysen kan antigen bekraftas eller
dementeras av resultatet frdn enkatundersokningen. Om man bara ser till den
observerade betalningsviljan framkommer endast storleken pé den hogsta vérderingen
av en lokalisering. Vill man undersoka betalningsviljan for lokalisering dven for de
som varderar den nést hogst, till exempel som i figur 5 i kapitel 4.2, krdvs en
kombinerad metod.

6.2 Regressionsanalys

6.2.1 Regressionsmodell

Regression &r en statistisk metod som kan anvandas for att bestdmma linjara samband
mellan en undersokningsvariabel och en eller flera forklarande variabler. En
regressionsmodell ska byggas efter teoretiskt vélgrundade antaganden om
kausaliteten mellan forklaringsvariabler och undersékningsvariabeln.® De tva
viktigaste anvandningsomraden for en regressionsmodell ar att géra prognoser och
effektuppskattningar. Formeln for multipel linjar regression ser ut pa foljande satt:

E(Y)=,8+ Bn® xp+ €

Undersokningsvariabeln betecknas E(Y), f, motsvarar ekvationens intercept, X
betecknar forklarande variabler, S, betecknar regressionskoefficienter och ¢ betecknar
feltermen, &ven kallat residual, som motsvarar den variation i undersékningsvariabeln
som inte forklaras av modellen. Med hjalp av en regressionsmodell &r det mojligt att
bryta upp undersokningsvariabeln pa forklaringsvariabler och underséka vilken
enskild paverkan dessa har var for sig. Det ar viktigt att poangtera att en
regressionsmodell enbart dr en approximation av en mer komplicerad verklighet. Det
underlag som anvands for att ta fram en regressionsmodell maste vara representativt
for den marknad som undersoks for att kunna uppna hog tillforlitlighet pa resultatet.
Aven de samband som ges fran regressionen ar uppskattningar da det oftast finns fler
faktorer som paverkar undersokningsvariabeln, men som inte ingar i
forklaringsvariablerna. Alla forklaringsvariabler som enligt skéliga teoretiska

*! 1bid, 5,368.
%2 Andersson, Goran., Jorner, UIF., Agren Anders. Regressions- och tidsserieanalys, s,137.
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resonemang borde vara med i modellen ska inkluderas oavsett om det ar signifikant
eller inte.>

En regressionskoefficient tolkas som medelvérdet av den marginella férandringen en
forklaringsvariabel har pa undersokningsvariabeln, givet att ovriga forklarande
variabler ar fixerade. Storleken pa dessa regressionskoefficienter berdknas med
Minsta-kvadrat-metoden.>® Metodens syfte &r att regressionslinjen ska tilldelas den
ekvation som ger den lagsta totala summan av residualerna och dérmed dven den
regressionslinje som &r bést anpassad for att forklara variationen i insamlad data. Hur
val regressionslinjen forklarar matpunkternas varde mats med ett matt som kallas
forklaringsgrad alternativt determinationskoefficient (R?).>® Forklaringsgraden &r ett
procentuellt matt pa hur stor del av variationen i undersokningsvariabeln som kan
forklaras av variationer i forklaringsvariablerna. Genom att lagga till fler
forklaringsvariabler i en regressionsmodell 6kar i princip alltid forklaringsgraden.
Déarfor ar justerad forklaringsgrad (Rzadj) ett battre matt vid jamforelser av
regressionsmodeller med olika antal forklarande variabler da den justerade
forklaringsgraden tar hansyn till antalet anvanda ft')rklaringsvariabler.56

6.2.2 Dummyvariabel

Det ar inte alltid som alla forklaringsvariabler ar kvantifierbara. For att mojliggora att
icke-kvantifierbara, det vill s&ga kvalitativa variabler, kan inkluderas i
regressionsanalyser anvands dummyvariabler. Dummyvariabler kan enbart anta
vardet O eller 1, beroende pa kvalitetens narvaro eller franvaro. Pa detta satt
kvantifieras kvalitativa variabler. For varje kategori av dummyvariabel maste varje
observation falla under exakt en av dessa dummyvariabler. Till exempel kan inte
samma lokal ligga i bade A- och B—Ieige.57 I en regressionsmodell later man en
dummyvariabel utgéra referensvarde, och darmed paverka vardet av modellens
skattade intercept. Regressionskoefficienten for dummyvariabler anger skillnaden om
en kvalité ar narvarande eller franvarande, i forhallande till vald referensvariabel.

¥ McNamee, R., Regression modelling and other methods to control confounding.
> Andersson, Géran., Jorner, UIf., Agren Anders. Regressions- och tidsserieanalys, s,31.
% Verbeek, Marno. A Guide to Modern Econometrics s,22.
°® Andersson, Géran., Jorner, UIf., Agren Anders. Regressions- och tidsserieanalys, s,94.
57 H
Ibid, 5,107.
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6.2.3 Interaktionsvariabel

En interaktionsvariabel kan inkluderas i en regressionsmodell nar det finns en skélig
hypotes for att relationen mellan tva eller fler forklaringsvariabler beror pa vardet av
en eller flera andra forklaringsvariabler. En sadan hypotes skulle till exempel kunna
vara att:

“en 6kning i X dr forenad med en okning i Y ndr omstdndighet Z dr
uppfylld, men inte ndr omstindighet Z dr franvarande » 58

(Forfattarnas Gversattning)

Vinsten med att anvanda sig av interaktionsvariabler nar det rader samband mellan
forklarandevariabler &r att regressionsmodellen mer kan efterlikna verkligheten och
foljaktligen fa en hogre forklaringsgrad. Den vanligaste typen av interaktionsvariabel
skapas genom att multiplicera tva eller flera forklaringsvariabler med varandra. For
variabler som ingar i interaktionen kan dessa koefficienter inte tolkas som
medelvardet av den marginella forandringen pa undersokningsvariabeln, utan bara
som dess effekt pd undersdkningsvariabeln nér omstandigheten Z ar uppfylld.”

6.2.4 Korrelationskoefficient

Korrelationskoefficienten &r ett statistiskt normerat matt som anger styrkan pa det
linjara sambandet mellan tva variabler och kan anvands vid tolkning av resultatet fran
en regressionsanalys. Korrelation &r oberoende av vilka mattenheter som anvénds och
mojliggor en jamforelse mellan data av helt olika slag. Korrelationskoefficienten
definieras enligt féljande formel:®

_cov(x,y)
Pxy = (ox - 0y)

Korrelation berdknas som kovariansen mellan tva variabler dividerat med produkten
av de bada variablernas standardavvikelse. Korrelationen uttrycks som ett varde fran -
1 till +1, dér -1 anger ett maximalt negativt linjart samband mellan variablerna och +1
anger ett maximalt positivt linjart samband. Om korrelationen &r noll betyder detta att
det inte finns nagot linjart samband mellan variablerna.®*

*® Brambor, Thomas., Roberts Clark, William., Golder, Matt. Understanding Interaction
Models: Improving Empirical Analyses, s,64.
> Ibid.
% Andersson, Géran, Jorner, UIf och Agren Anders. Regressions- och tidsserieanalys. s,43.
®! Ibid, s,46.
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Storleken pa korrelationen ger inte nagon information om det kausala sambandet
mellan variablerna. Den kan alltsa inte anvandas for att dra slutsatser om en variabel
paverkar en annan, om émsesidig paverkan rader mellan variablerna eller om de bada
variablerna paverkas av andra variabler utan att sinsemellan ha nagot saklogiskt
samband. Hur orsak-verkan sambanden ser ut far man antingen bygga pa antaganden
om hur verkligheten fungerar eller férsdka visa genom andra statistiska berakningar.
Ett tydligt exempel pa tolkningsproblematiken ar hamtat fran en gammal engelsk
larobok dér de undersokte antalet I6sta radiolicenser och antal personer med mentala
defekter i England mellan 1924-1937. %2 Korrelationskoefficienten mellan de bada
héndelserna var 0,992, det vill sdga néstan en maximal positiv korrelation. Daremot
har det inte bevisats att radiolyssnande 6kar bendgenheten for psykiska defekter eller
vice versa. Detta ar istallet ett exempel pa en sa kallad nonsenskorrelation.

6.2.5 Multikollinearitet

Ett problem som uppstar nar tva eller flera forklaringsvariabler starkt korrelerar med
varandra kallas multikollinearitet. Detta &r vanligt vid anvandning av
interaktionsvariabler® och geografisk data®. Multikollinearitet innebér att de berdrda
forklaringsvariablernas enskilda effekt pa undersokningsvariabeln inte kan hallas isar
i tillrackligt stor utstrackning. Det ger effekten att de berdrda forklaringsvariablernas
koefficienter far ett storre standardfel och darmed lagre signifikans. Det ar direkt
felaktigt att eliminera variabler endast pd grund av hog observerad
multikollinearitet.® Effekten av multikollineariteten kan minskas genom att anvéanda
manga observationer, for att pa sa satt gora att variablerna trots hog multikollinearitet
blir signifikanta och far ett lagre standardfel.

Multikollinearitet kan upptackas genom en korrelationsanalys eller genom att berdkna
variablernas Variance Inflation Factor (VIF). Judge anser att om absolutbeloppet av
korrelationen efter en korrelationsanalys 6verstiger 0,8 kan multikollineariteten
medfora problem i tolkningen av de berérda variablerna aven om det &r svart att ange
ett absolut varde for detta.® VIF-vérdet anger hur ménga ganger storre variansen for
en forklaringsvariabels koefficient ar jamfort med om det inte hade funnits nagon
inbordes korrelation alls. En tumregel &r att ett VIF-virde 6ver 10 betyder att

®2 Ibid. 5,47.
% Brambor, Thomas., Roberts Clark, William., Golder, Matt. Understanding Interaction
Models: Improving Empirical Analyses, s,70.
% De Frutos, Angel., Olea, Pedro P., Vera, Rubén., Analyzing and modelling spatial
distribution of summering lesser kestrel: The role of spatial autocorrelation.
% Brambor, Thomas., Roberts, Clark., William., Golder, Matt. Understanding Interaction
Models: Improving Empirical Analyses, s,70.
% Jjudge, G., C. Hill, W. Griffiths, H. Liitkepohl, and T. Lee, Introduction to the Theory and
Practice of Econometrics.
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multikollineariteten &r alltfor hog och att variablernas olika effekter inte lyckats
sarskiljas pa ett tillrackligt bra sitt.® Wooldridge forkastar denna tumregel och péstar
att det inte finns nagot som kan kallas ett for hogt VIF-varde.® Hoga VIF-vérden
maste inte vara problematiska om nollhypotesen forkastats pa grund av att
forklaringsvariabelns  koefficient har en hog signifikans och ett smalt
konfidensintervall, aven om tolkning maste goras i ljuset av detta.®® For vidare
lasning om VIF hanvisas lasare till en artikel av Robert A. Stine.”

6.2.6 Spatial multikollinearitet

Vid regressionsanalys med flera olika avstand som forklarandevariabler ar risken for
spatial multikollinearitet 6verhangande. Det innebar att avstandsvariablerna har en
hég inbordes korrelation, vilket leder till hoga standardfel for de skattade
regressionsparametrarna. Omfattningen av den spatiala multikollineariteten beror pa
den spatiala relationen mellan nodpunkterna, det vill sdga hur de geografiska
platserna ligger i forhallande till varandra. Genom att strategiskt vélja inom vilket
geografiskt omrade som matpunkterna ar lokaliserade kan problematiken med
multikollinearitet undvikas. Detta kan dock leda till sa kallad Sample selection bias,
som innebar att urvalet inte blir representativt for verkligheten. Darfor maste en
avvagning goras mellan fordelen av en minskad spatial multikollinearitet och
nackdelen av att ha ett mer begransat urval av méatpunkter. Urvalet av métpunkter
beror inte enbart av avstandet till noderna utan &ven av avstandet sinsemellan
noderna. For utforligare lasning hanvisas till en artikel av Heikkila.”

6.2.7 Signifikanstest, hypotesprdvning och konfidensintervall

Signifikans ar ett begrepp som pa onskvérd niva anger om en variabels koefficient
avviker fran ett valt varde sa mycket att den inte antas bero pa slumpen. For att
avgora om en variabel ar signifikant anvands ett signifikanstest. Ett sadant test ar en
metod for att statistiskt prova vetenskapliga hypoteser. Forst upprattas en nollhypotes
som ska forsokas motbevisas. Den vanligaste nollhypotesen vid linjarregression ar att
det sanna vardet for en forklarande variabels koefficient &r noll. Att en koefficient &r
noll innebéar att undersokningsvariabeln varken pavisar en linjar okning eller
minskning nar forklaringsvariabeln forandras. Syftet med ett signifikanstest ar att
undvika att dra felaktiga slutsatsen som enbart grundar sig i slumpmaéssig variation.

%7 \Verbeek, Marno. A Guide to Modern Econometrics, Fourth Edition, Rotterdam: Wiley

2012.

% Wooldridge, M. Jeffrey. Introductory Econometric A Modern Approach,Fourth

Edition:South-Western cengage learning 2009.

% O’Brien, Robert M., A caution regarding rules of thumb for variance inflation factors.

"0 Stine, Robert A., Graphical interpretation of variance inflation factors.

™ Heikkila, Eric., Multicollinearity in regression models with multiple distance measures.
41



Betalningsvilja for stationsnéra lage

Formeln for t-test, som anvands for att testa en variabels signifikans, ser ut pa
foljande sétt:

B — B;)
S;/vn

t, =

Beta-vérdet B; motsvarar den skattade koefficienten for en forklaringsvariabel, p;° &r
det hypotetiska vardet under nollhypotesen och S; /Nn ér standardavvikelsen for
variabeln j. Om t-testet ger ett hogt absolutvéarde sa kan nollhypotesen forkastas. Med
hjélp av t-vardet kan variablernas konfidensintervall berédknas. Konfidensintervallet ar
en skattning av osadkerheten av regressionskoefficienternas storlek. Ett
konfidensintervall pa 95 % ska tolkas som att det sanna medelvardet for en variabel
med 95 % sékerhet ligger inom konfidensintervallet, se figur 7. Om inget annat anges
anvands 95 % signifikansniva i denna studie.

FIGUR 7. NORMALFORDELNINGSKURVA MED 95 % KONFIDENSINTERVALL

95 %

2,5% Medelvarde 2,5%

6.3 Datainsamling

Nedan presenteras hur insamlingen av data till regressionsanalysen samt
enkatundersokningen gatt till.

6.3.1 Regressionsanalys

For att mojliggora en kvantitativ studie med hjélp av en regressionsanalys krdvs en
omfattande datainsamling. Uppgifter fran hyreskontrakt i Linkoping och Karlstad &r
hamtade fran fastighetsholaget Klévern AB. | uppgifterna ingar totalhyra, lokalarea,
uppgifter fran fastighetsregistret och kontorens respektive postadress. Med hjélp av
ett webbGIS-verktyg uppskattas gangavstandet till resecentrum samt fagelavstandet
till CBD. Kontorens postadresser ligger &ven till grund for en Klassificering efter
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placering i vdardezonerna A-, B-, och C-l&ge, utférda av sakkunniga inom
fastighetshranschen. For att ta hansyn till hur varje enskilt kontors standard paverkar
hyresnivan har standarden uppskattats pa en femgradigskala av fastighetsforvaltare pa
Klévern AB. En genomgang av samtliga inhamtade variabler finns nedan i kapitel
6.4.

6.3.2 Enkatundersékning

Enkatundersokningen skickades till totalt 144 kontorshyresgaster i Linkoping. Av
dessa svarade 50 stycken vilket ger en svarsfrekvens pa 35 %. Enkaten skickades till
kontaktpersonerna for KIoverns kontorshyresgaster, samt till 44 slumpmassigt utvalda
kontorschefer som hyr sin lokal av annan hyresvard. Enkatundersékningen finns i sin
helhet i bilaga 9.

6.4 Ingdende variabler

Efter insamling av data krévs en forsta gallring efter vissa kriterier for att gora
hyreskontrakten inbérdes mer jamforbara. De kriterier som anvandes vid gallring av
radata var att kvadratmeterhyra ska ligga mellan 450 och 2000 kr, lokalarea Gverstiga
100 kvadratmeter samt att gangavstandet till resecentrum ska vara mindre &n 1600
meter i Linkoping och mindre dn 2200 meter i Karlstad. Ett storre gangavstand
accepterades for kontoren i Karlstad da rensning av data med en 6vre grans pa 1600
meter fran resecentrum medforde att inga lokaler i C-lage skulle inga i analysen.
Rensning med avseende pa kvadratmeterhyra gjordes da kontrakten hade betydande
avvikelser fran vad som anges som normalhyror i Linkoping och darmed inte kunde
klassas som affarsmassiga, se kapitel 5.3. Rensning med avseende pa avstand till
resecentrum gjordes med antagandet om att nyttan av att fa kortare promenadavstand
till resecentrum inte finns nar avstandet ar for langt for att ga. De kontorslokaler som
gallrades med avseende pa storlek togs bort for att gora materialet mer jamforbart. Att
jamfora kvadratmeterhyra hos sma lokaler i ett kontorshotell med hyra i ett stort
kontorshus med en hyresgést antas vara problematiskt. Rensning gjordes éven av de
hyreskontrakt som innehaller ofullstandiga uppgifter om till exempel lokalisering
eller hyresniva. | figur 8 listas ett urval av variabler som inhamtats.
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FIGUR 8. TABELL MED INGAENDE VARIABLER

VARIABEL VARIABEL VARIABELTYP KORTFATTAD
FORKORTNING BESKRIVNING

TOTALHYRA TotHyra Kontinuerlig Lokalens totala
hyresvarde

HYRA PER M? Kr/kvm Kontinuerlig Observerad varmhyra i
mZ

LOKALAREA | M2 LOA Kontinuerlig Lokalarea i m?(LOA)

VARDEAR >1990 Virdearl Dummy Fastighetens vardear
ar efter 1990

VARDEAR MELLAN 1960-1989 | Virdear2 Dummy Fastighetens vardear
ar mellan 1960 och
1989

VARDEAR MELLAN 1930-1959 | Virdear3 Dummy Fastighetens vardear
ar mellan 1930 och
1959

VARDEAR < 1929 Viardeard N/A Fastighetens vardear
ar fore 1930

A-LAGE A-lage Dummy Lagesklassificering for
kontor enligt
branschkunniga

B-LAGE B-lage Dummy Lagesklassificering for
kontor enligt
branschkunniga

C-LAGE C-lage N/A Lagesklassificering for
kontor enligt
branschkunniga

AVSTAND TILL CBD - | DistCBD Kontinuerlig Uppmatt med hjalp av

FAGELVAG | METER webbGIS-verktyg

AVSTAND TILL RECECENTRUM | DistResecentrum Kontinuerlig Uppmatt med hjalp av

- GANGVAG webbGIS-verktyg

AVSTAND TILL RECECENTRUM | DistResecentrum”2  Kontinuerlig Uppmatt med hjalp av

| KYADRAT —- GANGVAG
AVSTAND TILL CBD * A-LAGE

AVSTAND TILL CBD * B-LAGE

AVSTAND TILL CBD * C-LAGE

KONTORSSTANDARD 5

KONTORSSTANDARD 4

KONTORSSTANDARD 3

DistCBD_A

DistCBD_B

DistCBD_C

Standard5

Standard4

Standard3
44

Intervallkontinu
erlig
Intervallkontinu
erlig
Intervallkontinu
erlig

Dummy

Dummy

Dummy

webbGIS-verktyg
Interaktion mellan
DistCBD och A-laget
Interaktion mellan
DistCBD och B-laget
Interaktion mellan
DistCBD och C-laget
Kontorsstandarden &r
beddémd som mycket
hog

Kontorsstandarden ar
bedomd som hog
Kontorsstandarden ar
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bedémd som normal

KONTORSSTANDARD 2 Standard2 Dummy Kontorsstandarden ar
bedomd som lag

KONTORSSTANDARD 1 Standard1l N/A Kontorsstandarden ar
bedémd som
undermalig

BYGGAR >1990 Byggarl Dummy Fastighetens byggar ar
efter 1990

BYGGAR MELLAN 1960-1989 Byggar2 Dummy Fastighetens byggar ar
mellan 1960 och 1989

BYGGAR MELLAN 1930-1959 Byggar3 Dummy Fastighetens byggar ar
mellan 1930 och 1959

BYGGAR < 1929 Byggar4 N/A Fastighetens byggar ar
fore 1930

Totalhyra

Vad som ingar i totalhyran skiljer sig mellan olika fastighetsbolag. Gemensamt &r
dock att totalhyran ofta utgors av tva delar. Dels ingar den i hyreskontraktet angivna
bashyran och dels ingar diverse olika tilldgg. | totalhyran som anges i rapporten ingar
samtliga tillagg knutna till hyreskontraktet sasom el, kyla, V/A, ombyggnadstillagg
och indexupprakning. Det ar branschpraxis att skriva in en indexklausul i hyresavtal
dar upprakningen beror pa forandring i konsumentprisindex sedan kontraktets
ingdende. Totalhyran anges i svenska kronor och avser samtliga intakter for
respektive hyreskontrakt under ett kalenderar.

Hyra per kvadratmeter
Avser totalhyran i svenska kronor per kvadratmeter lokalarea och ar.

Lokalarea

Anges i kvadratmeter. Lokalarea betecknas vanligtvis LOA och dr ett standardiserat
matt som definieras enligt SS 21054 som bruksutrymmen inrattade for annat andamal
an boende, sidofunktioner till boende, byggnadens drift eller allmén
kommunikation.”

Véardear
Byggnader tilldelas vid fastighetstaxering ett sa kallat vardear. Det ligger sedan till
grund for berdkning av fastighetsskatten. Avsikten med vardear &r att det ska vara
representativt for byggnadens alder, med beaktande av stérre om- och tillbyggnader.”
I studien har en uppdelning i olika vardearsintervall gjorts och fordelats pa fyra olika
variabler.

"2 Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt. Fastighetsnomenklatur, s,585.
" 1bid 5,171.
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Lé&gesvariabler (A-, B- och C-l14age)
Lagesklassificeringen i A-, B- och C-lage finns illustrerad i figur 9 och 10 for

Linkoping respektive Karlstad. Lagesindelningen & hamtad fran varderings- och
fastighetsanalysforetaget NAI Svefa.™

FIGUR 9. LAGESINDELNING FOR KONTOR | LINKOPING. A- (ROTT FALT), B- (BLATT FALT) OCH C-

LAGE (OVRIGT) SAMT KARTA OVER KONTORENS (RODA CIRKLAR), RESECENTRUMS (BLA CIRKEL)
OCH CBD:S PLACERING (GUL CIRKEL).
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" NAI Svefa, Svensk Fastighetsmarknad — fokus 24 orter Tema: Infrastruktur hésten 2013.
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FIGUR 10. LAGESINDELNING FOR KONTOR | KARLSTAD. A- (ROTT FALT), B- (BLATT FALT) OCH C-
LAGE (OVRIGT) SAMT KARTA OVER KONTORENS (RODA CIRKLAR), RESECENTRUMS (BLA CIRKEL)
OCH CBD:S PLACERING (GUL CIRKEL).

Avstand till CBD fagelvagen

Med hjéalp av WebbGIS-verktyg har avstandet for respektive lokal till en uppskattat
placering av stadens CBD matts upp. Lokalisering av vad som utgdr stadens CBD ges
fran Nai Svefas indelning i vardezoner. Se figur 9 och 10. Avstandet presenteras i
meter.

Avstand till resecentrum gangvagen

Med hjalp av WebbGIS-verktyg har gangavstandet for respektive lokal till
resecentrum matts upp. Avstandsberakningen gjordes med antagande om valet av den
genaste vagen fran utgangspunkten till malpunkten. Eventuella hinder sasom
vattendrag och byggnader har tagits hansyn till. Avstandet presenteras i meter. En
variabel med avstandet i kvadrat finns ocksd med for att undersoka eventuell
avtagande eller tilltagande paverkan pa hyran vid storre avstand.

Interaktionsvariabel (Avstand till CBD * lage)

Interaktionsvariablerna visar hur avstandet till CBD varierar beroende pa vilket lage
kontoret befinner sig i. Detta beror pa antagandet att det inom respektive
lagesindelning kan finnas en inbordes differentierad vardering av avstandet till CBD.
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Kontorsstandard

Ett helhetsintryck av standarden &r svart att uppskatta pa ett kvantifierbart sétt. De
fyra dummy-variablerna har erhallits genom att lata Kloverns fastighetsforvaltare
gora expertbeddmningar av kontorsstandard utefter en fem-gradig skala. De fem
kriterierna utgors av mycket hég-, hog-, normal-, 1ag- och undermalig standard.

Byggar

Variabeln byggar ar normalt detsamma som byggnadens nybyggnadsar och &r hamtad
fran uppgifter om respektive fastighet i fastighetsregistret.”” Uppdelningen i olika
byggarsvariabler gjorts och fordelats pa fyra olika variabler.

6.5 Metadata

Nedan féljer data om data, sa kallad metadata, for det material som inhamtats. Da den
modell som konstrueras ska testas med data fran bade Linkoping och Karlstad
presenteras metadata for data fran bada staderna.

6.5.1 Metadata Linkdping

Utifran den information som presenteras nedan, se figur 11, kan man konstatera att
min- och maxvardet for kvadratmeterhyran ligger nagot utanfor det intervall som
anges som normalhyra i Linkoping. Detta kan bero pa att fastighetsanalysforetaget,
varifran uppgifterna om normalhyror &r hamtade, inte tar hansyn till stora variationer i
kontorsstandard utan redovisar vdrden som dr jamforbara mellan olika kontor.
Medelvérdet for lokalarea, 493 kvadratmeter, ligger i den nedre delen av intervallet
vilket tyder pa att det finns en Gvervikt av antalet mindre kontor. Spridningen av
kontor mellan A-, B- och C-lage &r forvantad da C-laget till ytan ar betydligt storre an
B-laget och att B-laget i sin tur till ytan &r storre an A-laget. Fordelningen beror ocksa
pa var fastighetsforetaget, varifran datainsamlingen av hyreskontrakt inhamtats, ager
fastigheter. Interaktionsvariablernas medelvérden ar forvantade da avstandet till CBD
bor vara stérre om man befinner sig i ett perifert 1age jamfort med ett centralt. Genom
att studera frekvensen av de olika variablerna fér kontorsstandard kan man se att
dessa dr koncentrerade kring variabeln Standard3. Detta ar forvantat da de egenskaper
som ar forknippade med kontor som tilldelats standardpoéng 3 ska vara sadana som ar
normala for delmarknaden. Fordelningen efter byggar foljer inget monster, dven om
over halften har ett nybyggnadsar under aren 1960 till 1989. Detta kan forklaras med
den for tiden karaktaristiska stadsbyggnadstrenden av att riva centralt beldgna
bostadshus till forman for kontor och butiker. Datasetet bestar av 91 hyreskontrakt
beldgna i 23 olika fastigheter.

" Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt. Fastighetsnomenklatur, s,75.
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FIGUR 11. BESKRIVANDE STATISTIK AV VARIABLER FOR LINKOPING

91 matpunkter

Variabel Medelvarde Standard- Frekvens Minvarde Maxvarde
avvikelse (%)

TotHyra 560 525,16 664 898,00 100 78 552,00 4 589 256,00
Kr/kvm 1 055,15 309,39 100 497,61 1 790,50
LOA 492,57 490,62 100 114,00 3292,00
Virdearl 0,16 - 16 - -
Virdear2 0,73 - 73 - -
Virdear3 0,09 - 9 - =
Virdear4 0,02 - 2 - -

A-lige 0,15 - 15 - =

B-lige 0,25 - 25 - -

C-lage 0,60 - 60 - -

DistCBD 1 106,93 489,19 100 58,00 1 769,00
DistResecentrum 910,97 358,14 100 180,00 1512,00
DistResecentrum”2 958 122,88 622 402,26 100 32 000,00 2 286 144,00
DistCBD_A 164,36 83,25 15 - =
DistCBD_B 853,17 109,11 25 - -
DistCBD_C 1 459,39 120,10 60 - =
Standard5 0,05 - 5 - -
Standard4 0,19 - 19 - -
Standard3 0,51 - 51 - -
Standard2 0,18 - 19 - -
Standard1 0,08 - 8 - -

Byggarl 0,09 - 9 - -

Byggar2 0,54 - 54 - -

Byggar3 0,24 - 24 - -

Byggard 0,13 - 13 - -
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6.5.2 Metadata i Karlstad

Nedan visas beskrivande statistik for de variabler som inhamtats i Karlstad, se figur
12. Inledningsvis kan konstateras att min- och maxvarde for kvadratmeterhyra ligger
nagot utanfor det intervall som anges som normalhyra i Karlstad. Detta & pa samma
satt som i Linkoping forvantat da sddana intervall inte tar hansyn till stora variationer
i till exempel kontorsstandard. Medelvardet for lokalarea, 447 kvadratmeter, liknar
medelvardet i LinkOping och ligger i underkant i intervallet. Att det ligger i underkant
indikerar en dvervikt av lokaler med mindre area i datamaterialet. Fordelningen
mellan A-, B- och C-lage skiljer sig fran fordelningen i Linkoping da de flesta
undersokningsobjekt i Karlstad ligger i A-lage. Interaktionsvariablernas medelvérden
ar forvantade pa grund av att avstandet till CBD bor vara stérre om man befinner sig i
ett perifert 1age jamfort med ett centralt. Variationen for frekvensen av de olika
standardvariablerna koncentrerar sig runt standard 3 pa samma satt som i Linkoping.
Frekvensen for variabeln Standardl, det vill sdga undermalig standard, ar mindre &n 1
procent och antalet observationer med undermdlig standard &r endast en.
Fordelningen mellan variablerna for nybyggnadsar &r jamn, men jamfort med det
undersokta kontorshestandet i Linképing ar bestandet i Karlstad nagot yngre.
Datasetet bestar av 86 hyreskontrakt beldgna i 27 stycken olika fastigheter.

FIGUR 12. BESKRIVANDE STATISTIK AV VARIABLER FOR KARLSTADS

86 matpunkter

Variabel Medelvarde Standard- Frekvens (%) Minvarde Maxvarde
avvikelse

TotHyra 516 671,87 446 024,39 100 113 793,00 2130 838,00

Kr/kvm 1172,35 266,40 100 675,87 1677,58

LOA 446,84 389,26 100 100,00 2 202,00

Virdearl 0,38 - 38 - =

Virdear2 0,53 - 53 - -

Virdear3 0,08 - 8 - =

Virdear4 0,01 - 1 - -

A-lige 0,65 - 65 - -

B-lige 0,09 - 9 - -

C-lige 0,26 - 26 - -

DistCBD 469,84 324,87 100 70,00 1 036,00

DistResecentrum 1 015,38 618,66 100 258,00 2 187,00

DistResecentrum 1413748,6 1525741,6 100 66 564,00 4782 969,00

n2 9 9

DistCBD_A 273,05 177,01 65 = =
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DistCBD_B 530,00 57,66 9 - -

Standard5 0,12 - 12 - -

Standard3 0,52 - 5 - -

Standard1 0,01 - 1 - -

Alder2 0,33 33 - -

Aldera 0,27 - 27 - -
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7 Resultat och analys

| kapitlet redovisas och analyseras resultatet fran regressionsanalyserna och
enkatundersokningen. Diskussion fors dven om eventuella felkdllor och om vilka
faktorer som kan paverka betalningsviljan for stationsnarhet.

7.1 Regressionsanalys

7.1.1 Sambandsanalys

Inledningsvis kan man konstatera att det rader ett tydligt samband mellan
kvadratmeterhyra och avstand till resecentrum, se figur 13. Det negativa sambandet
tyder pa att det kan finnas en betalningsvilja for att lokalisera kontor narmare
resecentrum.

FIGUR 13. SAMBAND MELLAN HYRA OCH AVSTAND TILL RESECENTRUM I LINKOPING

2000
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Det ar dock viktigt att podngtera att detta samband inte nddvandigtvis betyder att
hyran beror pa avstandet till resecentrum, da hyran har manga fler véardebarande
faktorer. FOr att utreda om stationsnarheten verkligen paverkar betalningsviljan
konstrueras en modell som delar upp hyran pa utvalda forklaringsvariabler och
estimerar dess parametrar. Med andra ord kan man kalla detta for en multipel
regressionsanalys.  Innan  regressionsanalysen  kan  utforas  véljs en
undersékningsvariabel och beredande analyser genomfors for att utesluta de
forklaringsvariabler som skulle kunna leda till ett missvisande resultat.

7.1.2 Val av understkningsvariabel

Da det &r hyran som ska delas upp pa olika vardebarande faktorer ar det alltsa hyran
som &r regressionens undersokningsvariabel. Hyra gar att mata pa flera olika satt, dar
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de tva vanligaste satten &r totalhyra per ar och hyra per kvadratmeter och ar. | denna
rapport har kvadratmeterhyra valts som undersokningsvariabel. Valet gor
forklaringsvariablernas koefficienter mer lattolkade samtidigt som det blir enklare att
jamfora hyresnivan i kontor av olika storlek. Det ar aven praxis i fastighetsbranschen
att tala om hyra som kvadratmeterhyra. Ett problem som hade uppstatt vid val av
totalhyra som undersokningsvariabel ar att den korrelerar extremt starkt med
lokalarean. Detta skulle medfora att lokalarean skulle forklara néstan hela hyran,
vilket hade forsamrat mojligheten till tolkning av 6vriga forklaringsvariabler.

7.1.3 Korrelationsanalys

| detta avsnitt presenteras en korrelationsanalys med en kompletterande fargskala, dér
hog positiv korrelation askadliggérs med morkgron farg och hog negativ korrelation
med morkrod farg. Gul farg signalerar att det inte finns nagon pataglig korrelation
alls. Samtliga korrelationskoefficienter finns redovisade i bilaga 1.

7.1.3.1 Kvadratmeterhyrans korrelation med 6vriga variabler

Korrelationen mellan understkningsvariabeln och 6vriga variabler som finns
presenterad i figur 14 nedan &r intressant att studera for att se om det finns variabler i
datamaterialet med ovéntade korrelationssamband, vilket kan antyda att de inte
forklarar det som de &r avsedda att forklara.
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FIGUR 14. KVADRATMETERHYRANS KORRELATION MED OVRIGA VARIABLER.

Variabel Kr/kvm Linkoping
LOA 0,27
Vérdearl 0,44
Virdear2 -0,46
Vérdear3 0,15
Virdear4 0,01
A-lage 0,56
B-lage 0,43
C-lage -0,79
DistCBD -0,77
DistResecentrum -0,72
DistResecentrum”2 -0,73
DistCBD_A 0,44
DistCBD B 0,42
DistCBD _C -0,78
Standard5 0,32
Standard4 0,33
Standard3 0,11
Standard2 -0,41
Standardl -0,38
Byggarl 0,37
Byggar2 -0,18
Byggar3 -0,23
Byggar4 0,24

Flera av korrelationssambanden i figur 14 ar forvéantade. Till att borja med kan man
konstatera att det finns en stark positiv korrelation mellan hyra och variabeln A-lage
samt en starkt negativ korrelation mellan hyra och variabeln C-ldge. Tolkningen av
detta ar att hyran ar hogre i A-lage an i C-lage. Korrelationen mellan avstand till CBD
och hyra ar som forvantat negativ da hyran bor avta med avstandet till stadens
centrum. Variablerna for interaktionen mellan lagesklassificering och avstand till
CBD korrelerar med hyran pa ett liknande satt som variablerna for endast
lagesklassificering. Korrelationen mellan avstandet till resecentrum och hyran é&r
negativ vilket dven kan utldsas ur figur 13 ovan. Det finns en tydlig positiv
korrelation mellan ett hogt standardbetyg och hyran, samt ett tydligt negativt mellan
lagt standardbetyg och hyran. Detta &r forvantat da hog standard borde betinga hogre
hyra.
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Det finns dven ett antal korrelationssamband som &r svartolkade. Variabeln for
lokalarea har en lag positiv korrelation med hyra. Det finns tva olika antaganden om
hur lokalarea kan pdaverka hyresnivan. Det ena antagandet gar ut pa att
fastighetsdgaren ar villig att ge en hyresrabatt, som sénker kvadratmeterhyran, vid
uthyrning av en storre lokal. Detta beror pa att det for fastighetsagaren innebar lagre
administrativa kostnader att ha farre hyresgaster. Till exempel minskar tiden for
kundkontakter vid hyresférhandlingar och dylika situationer. Det andra antagandet &r
att fastighetsdgaren kraver en hyrespremie, som hdojer kvadratmeterhyran, vid
uthyrning av storre lokaler da de ekonomiska riskerna vid en vakans eller om
hyresgasten far betalningssvarigheter blir patagligt mycket storre. Jamfort med att
dela upp en stor lokal i flera mindre lokaler och hyra ut till flera hyresgaster blir
fastigheten mindre utsatt for vakanser. Troligtvis minskar effekten om hyresgésten
beddms som séker genom att den har en mycket god langsiktig betalningsformaga
eller om lokalen hyrs ut till offentlig verksamhet.

Aven variablerna for virdeér dr svartolkad. De &r teoretiskt avsedda som matt pé en
byggnads standard och darmed dven matt pa standarden for dess lokaler. Variablerna
foljer dock inget logiskt monster i sin korrelation med hyran. Det finns flera
anledningen till varfor véardearet inte pa ett tillracklig precist satt fungerar som matt
pa lokalens standard. Aldre byggnader som genomgatt ombyggnationer kan
exempelvis erhalla ett lagt vardear som inte alls motsvarar den mer moderna
byggnadsstandarden efter ombyggnationen. Ytterligare problem &ar att det &r
byggnaden och inte varje enskild lokal som tilldelas ett vardear. Om en ombyggnad
endast sker i vissa lokaler i en byggnad kommer byggnadens vardear stiga. Det
innebdr att dven de lokaler dar ingen ombyggnation har skett felaktigt tilldelas ett
hogre vardear. Variablerna for nybyggnadsar har pa samma satt inte nagon tydlig
korrelation med hyran. Detta kan bero pa att eventuella renoveringar inte avspeglar
sig i byggnadens nybyggnadsar och att de skillnader i standard som finns mellan
variablerna inte fangas upp. Det som variablerna, istallet for standarden, mojligen kan
paverka ar den del av hyresnivan som beror pa byggnadens stil och yttre utseende.
Om en byggnad har en vacker arkitektonisk framtoning borde betalningsviljan for
kontor i denna byggnad vara hogre &n for kontor i en mindre estetiskt tilltalande
byggnad. Att ha kontor i en byggnad med ett attraktivt utseende skulle kunna
uppfattas som en statussymbol for dess hyresgaster. Att exempelvis variabeln for
nybyggnadsar efter 1990 korrelerar nagot positivt med hyran kan saledes bero pa att
den byggnadsstil som var radande for tidsperioden anses som tilltalande. Variabeln
kan mojligtvis ocksa ha en viss lagesforklaring da vissa stadsdelar tillkommit under
samma tidsperiod och darmed innehaller fastigheter med liknande byggar.
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7.1.3.2 Multikollinearitet

Eftersom rapporten fokuserar pa hur avstandet till resecentrum paverkar hyresnivan ar
det av stor betydelse att det inte rader alltfor hog multikollinearitet mellan variabeln
for avstand till resecentrum och ovriga forklaringsvariabler. Franvaron av
multikollinearitet mojliggér en mer sakerstalld tolkning av  variabeln
DistResecentrums paverkan pa hyran. Att det rader hég multikollinearitet mellan
interaktionsvariablerna och dess ingaende delar forsamrar inte modellen utan det
paverkar enbart mojlighet till tolkning av koefficienterna for variabler med hog
multikollinearitet, se kapitel 6.2.5. | figur 15 nedan redovisas hur variabeln for
avstand till resecentrum korrelerar med 6vriga variablerna som har testats.

FIGUR 15. DISTRESECENTRUMS KORRELATION MED OVRIGA VARIABLER.

Variabler DistResecentrum Linkdping
LOA -0,22
Vérdedrl -0,62
Vérdedr2 0,57
Virdear3 -0,18
Vérdedr4 0,19
A-lage -0,40
B-lage -0,67
C-lage 0,89
DistCBD 0,82
DistResecentrum”2 0,98
DistCBD A -0,39
DistCBD B -0,63
DistCBD C 0,91
Standard5 -0,22
Standard4 -0,14
Standard3 -0,18
Standard2 0,37
Standard1 0,21
Byggarl -0,31
Byggar2 0,42
Byggar3 -0,11
Byggar4 -0,21

Resecentrum i Linkoping &r beldgen nérmast lokalerna i B-lage respektive A-lage, se
kapitel 6.4. Lokalerna i C-lage har storst avstand till resecentrum och darfér ar det
véntat att korrelationen &r negativ for A- och B-lagen samt positiv for C-l4ge. Vidare
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ar korrelation med variabeln for avstand till CBD stark, vilket ar logiskt mellan
variabler for avstand till matpunkter med spatial relation. Sambandet sarskilda
karaktar diskuteras i kapitel 7.1.8.3.

Variabler som inte ar lagesbundna borde inte ha nagot sarskilt korrelationssamband
med avstandet till resecentrum. Det stammer for variablerna for lokalarea, vérdear
och byggar dar inget tydligt monster kan utlasas. Genom att studera korrelationen gar
det att se en viss tendens till att standard pa lokaler &r hogre néra resecentrumet och
lagre langre ifran. Detta kan ha en logisk forklaring da lokaler kan en hégre standard i
stadskérnan, som resecentrumet ligger néra intill, &n i C-lagen.

7.1.4 Val av forklarande variabler

De variabler som ska inkluderas i regressionsmodellen viljs utifran teorin om vad det
ar som paverkar hyresnivan for ett kontor, se kapitel 4.3. Hyran ar enligt teorin en
funktion av fysiska attribut, lokalisering och kontraktsbundna réttigheter.

Hyra = f (Fysiska attribut + Lokalisering + Kontraktsbundna rattigheter)

7.1.4.1 Fysiska attribut

For att uppskatta vardepaverkan av kontorsstandarden skulle man teoretisk kunna
anvanda variabeln vardear. Enligt de korrelationsanalyser som genomforts, se kapitel
7.1.3, verkar det dock inte finnas ett logiskt korrelationssamband dér den positiva
korrelationen mellan hyra och vérdear minskar med &ldre vérdear. Da hyresgaster
borde vara villiga att betala ett hogre pris for hogre standard beskriver vérdearet
saledes inte variationen i standard pa ett godtagbart satt. Istallet for att anvanda
variabeln vardear bryts den upp i tva delar. Den ena delen avser de fysiska attributen
som &r kopplade till fastighetens exterior och tas lampligen hénsyn till genom
variabler for nybyggnadsar. Den andra delen avser de fysiska attribut som ar kopplade
till varje kontorsspecifik interior, inklusive tillgang till AC och tekniska system, och
tas lampligen hansyn till genom variabler for kontorsstandard. Variabeln lokalarea
inkluderas i modellen for att ta hansyn till effekter av hyresrabatter till stora
hyresgaster eller hyrespremier pa grund av Okat risktagande for fastighetsagaren vid
uthyrning till stora hyresgéaster.

Fysiska attribut = Byggar + Standard + Lokalarea

7.1.4.2 Lokalisering
Vad som ska ingd i lokalisering &r starkt kopplat till den fragestallning som rapporten
forsoker besvara. For att kunna sarskilja effekten av avstandet till resecentrumet ar det
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nddvéndigt att fler lagesforklarande variabler inkluderas i modellen. Enligt teorin om
bid-rent, se kapitel 4.2, &r den enskilt viktigaste ldgesfaktorn narheten till CBD. Att
endast inkludera den kontinuerliga variabeln DistCBD &r dock problematiskt pa
grund av dess hoga korrelation med avstand till resecentrum. Genom att &vem
anvanda de konstruerade interaktionsvariablerna mellan lagesklassificeringen och
DistCBD minskar problemet med hég korrelation, och darmed multikollinearitet, i A-
och B-ldgen. Med interaktionsvariablerna ges &ven mojlighet att ta héansyn till
eventuella skillnader i hyresniva inom de olika lagesklassificeringarna. Variablerna
for lagesklassificering for A-, B-, och C-lage inkluderas i modellen da samtliga delar
av en interaktionsvariabel skall inga nar en sddan anvands. Klassificeringen i lagen
ges utifran observerade hyresnivaer och direktavkastningskrav och beskriver dels
attraktiviteten for narheten till service, handel och restauranger och dels omradets
attraktivitet i 6vrigt, sdisom prestige. I modellen inkluderas ocksa variabeln avstand
till resecentrum, for att kunna besvara rapportens fragestallning.

Lokalisering = Avstand till CBD i interaktion med lagesklassificering +
Lagesklassificering + Avstand till resecentrum

7.1.4.3 Kontraktsbundna rattigheter

Enligt teorin om kontorshyror finns det en del av hyresnivan som paverkas av vilka
rattigheter som finns knutna till hyreskontraktet. Det finns eventuellt vissa
kontraktsbundna rattigheter som vore 6nskvarda att inkludera i modellen sasom ratt
till parkeringsplats, ansvarsfordelning for inre underhall och ansvarsfordelningen vid
ofdrutsedda handelser. Det &r dock troligt att det inte finns stora skillnader inbordes
mellan hyreskontrakten pa grund av att anvandandet av standardkontrakt ar vanligt
och att samtliga kontrakt ar hamtade fran samma fastighetsbolag. Ingen variabel for
kontraktsbundna rattigheter inkluderas i studiens modell da det inte var mojligt ur det
insamlade datamaterialet.
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7.1.5 Regressionsanalys i Linkdping

En hedonisk regressionsmodell delar upp hyran pa forklarandevariabler och tilldelar
varje variabel en koefficient (B). Nedan foljer en illustrering av hur val
regressionsmodellen forklarar den observerade hyran nér fler forklarandevariabler

stegvis laggs till i modellen.

FIGUR 16. FRAMVAXANDE REGRESSIONSMODELL 1

Linkoping: Variabel 1; DistResecentrum
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| figur 16 ar endast variabeln DistResecentrum inkluderad i modellen. Trendlinjens
lutning och matpunkternas spridning kring denna indikerar hur véal modellen férklarar
verkligheten. Den justerade forklaringsgraden uppgar till 51,3 % vilket kan tolkas
som att modellen forklarar lite dver hélften av hyresvariationen.

FIGUR 17. FRAMVAXANDE REGRESSIONSMODELL 2

Linkoping: Variabel 1+2; Standard
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I figur 17 inkluderas standardvariablerna. Den justerade forklaringsgraden okar till
66,4 %. Att det sker en okning indikerar att den standard ett kontor har paverkar
hyresnivan. Kontor med hog faktisk hyra ar systematiskt undervérderade i modellen.
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FIGUR 18. FRAMVAXANDE REGRESSIONSMODELL 3

Linkoping: Variabel 1+2+3; Lage
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| figur 18 ingar forutom de tidigare variablerna dven lagesvariablerna (A-, B- och C-
ldge) samt interaktionsvariablerna mellan de och DistCBD. De kontor med hdg
faktisk hyra som tidigare var for lagt skattade far vid inkluderande av
lagesvariablerna en skattning som ligger narmre dess faktiska hyra. Detta indikerar att
laget har stor paverkan pa hyran for de dyra lokalerna. Den justerade
forklaringsgraden okar till 75,9 % och spridningen kring trendlinjen minskar betydligt
jamfort med foregaende modell.

FIGUR 19. KOMPLETT REGRESSIONSMODELL

Linkoping: Variabel 1+2+3+4; Alder & LOA
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lllustration av skillnaden mellan faktisk kvadratmeterhyra och skattad
kvadratmeterhyra i figur 19 ar for den slutgiltiga modellen dar byggarsvariabler och
lokalarea har inkluderats. Den justerade forklaringsgraden Okar nagot och far ett
varde pa 77,7 %.

Resultatet av den slutgiltiga modellen for att forklara kontorshyrors variationer i
Linkdping finns i figur 20. Ur den kan man utl&sa att sex forklaringsvariabler (sju
inklusive konstanten) ar signifikanta pa 95 %, en variabel &r signifikant pa 90 % och

sju variabler &r icke signifikanta.
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FIGUR 20. RESULTAT AV REGRESSIONSANALYS | LINKOPING

VARIABEL KOEFFICIENT T-STAT
KONSTANT 695,13 2,60**
STANDARD5 614,79 5,11**
STANDARD4 299,24 3,85%*
STANDARD3 245,04 3,64**
STANDARD2 92,76 1,34
DISTCBD_A -2,31 - 3,45%*
DISTCBD_B 0,11 0,25
DISTCBD_C 0,39 1,44
BYGGAR3 -170,63 -1,94*
BYGGAR2 -1,58 -0,02
BYGGAR1 52,87 0,55
A-LAGE 1023,34 2,99%*
B-LAGE 514,04 1,19
LOA -0,01 -0,30
DISTRESECENTRUM -0,45 - 2,20%*

R = 77,7 %,** = signifikant p& 95 %, * = signifikant p& 90 %

Regressionsmodellen ger foljande ekvation for att uppskatta hyran pa en kontorslokal
i Linkdping:

Hyra = 695,13 + 614,79-Standard5 + 299,24-Standard4 +
245,04-Standard3 + 92,76-Standard?2 - 2,31-DistCBD_A +
0,11-DistCBD_B + 0,39:DistCBD_C — 170,63-Byggar3 — 1,58-Byggar2 +
52,87-Byggarl + 1 023,34-A-lage + 514,04-B-lage — 0,01-LOA —
0,45-DistResecentrum + ¢

Utifran regressionsmodellen kan man uppskatta hur stor inverkan avstandet till
resecentrum har pa hyran. Koefficienten for variabeln DistResecentrum &r -0,45 och
anger darmed att arshyran i modellen sjunker med 45 6re per kvadratmeter for varje
meter langre ifran resecentrumet en lokal ligger, allt annat lika. Enligt variabelns t-
stat &r DistResecentrum signifikant skild fran noll, vilket innebér att variabeln med 95
% sdkerhet har en negativ paverkan pa hyran. Konfidensintervallet for variabeln
DistResecentum &r pa 95 % sakerhet mellan [-0,86,-0,04]. Konfidensintervallet ar
stort, men stracker sig alltsa inte Gver noll. Fullstandigt resultat av
regressionsanalysen finns i bilaga 4.
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For att underlatta forstaelsen av resultatet fran regressionen ges foljande exempel.
Resecentrumet har flyttats till en ny lokalisering som medfor att vissa kontorslokaler
som tidigare hade ett langt avstand till resecentrumet nu &r i ett stationsnara lage.
Dessa lokaler &r nu beldgna en kilometer ndrmre resecentrumet och har dérmed ett
battre lage nu an tidigare. Detta kommer med stor sannolikhet att medféra en
hyreshojning efter det nu géllande kontraktens utgang. Den mest sannolika kningen
av hyran for de lokaler som ligger en kilometer ndrmre resecentrumet an tidigare ar
450 kronor per kvadratmeter och ar.

7.1.6 Regressionsanalys poolad data

For att undersoka om den skattade modellen ar applicerbar pa fler kontorsmarknader i
andra stader gors en analys dar hyreskontrakt fran Karlstad inkluderas. Karlstad ar pa
samma sétt som Linkdping en monocentrisk stad med en centralstation som utgér en
viktig knutpunkt for regionen. Att det ar lampligt med en pooling bekraftas ocksa av
de likheter som uppvisas i resultatet av regressionsanalys med enbart data ifran
Karlstad jamfort med den i LinkOping, se bilaga 5. Det finns inom ekonometri en
diskussion om ndar det ar accepterat att poola datamaterial vilket foranleder en
forsiktighet i att dverdriva betydelsen av resultatet.”

Antalet observationer blir i det poolade datasetet 177, varav 91 fran Linkoping och 86
fran Karlstad. Det storre antal observationer i regressionsanalysen okar mojligheten
for en mer statistiskt sékerstalld tolkning av hur avstandet till resecentrum paverkar
hyran. Regressionsanalysen ger en approximation Gver avstand till resecentrums
inverkan pa hyran i en mellanstor svensk stad som har ett tydligt definierat
resecentrum for tag- och busstrafik. For att mojliggéra denna regressionsanalys maste
en dummy-variabel som anger om lokalen &r beldgen i Linkdping (1) eller Karlstad
(0) inkluderas i modellen. Som man kan se i figur 21 &r koefficienten for
DistResecentrum signifikant dven med det poolade datasetet. Fullstandigt resultat fran
korrelationsanalysen for data fran Karlstad finns i bilaga 2.

FIGUR 21. RESULTAT AV REGRESSIONSANALYS PA POOLAT DATASET

VARIABEL KOEFFICIENT T-STAT
KONSTANT $1292,31 14,02%*
STANDARDS 379,73 6,39**
STANDARD4 252,60 5,04%*
STANDARD3 162,06 4,07**

"® Knapp, Thomas R., To pool or not to pool: That is the confusion.
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STANDARD2 26,66 0,48
DISTCBD_A 0,16 1,24
DISTCBD_B 0,02 0,19
DISTCBD_C -0,10 -1,28
BYGGAR3 - 84,49 -1,68*
BYGGAR2 38,18 0,93
BYGGAR1 110,04 1,93*
A-LAGE 31,48 0,67
B-LAGE 9,76 0,22
LOA 0,02 0,75
STAD (LINKOPING=1) - 88,67 -1,41
DISTRESECENTRUM -0,28 -4,22%*

R%.q = 73,7 %,** = signifikant pa 95 %, * = signifikant pa 90 %

Koefficienten for variabeln DistResecentrum &r -0,28 och anger darmed att arshyran i
pa poolad data sjunker med 28 ore per kvadratmeter for varje meter langre ifran
resecentrumet en lokal ligger, allt annat lika. Enligt variabelns t-stat &r
DistResecentrum pa samma satt som i regressionsanalysen for Linkoping signifikant
skild fran noll, vilket innebar att variabeln med 95 % séakerhet har en negativ
paverkan pa hyran. Konfidensintervallet for variabeln DistResecentum &r pa 95 %
sékerhet mellan [-0,41,-0,15]. Konfidensintervallet & mindre &n i regressionsanalysen
for enbart Linkoping och stracker sig inte Over noll. Fullstdndigt resultat av
regressionsanalysen finns i bilaga 6.

7.1.7 Alternativa regressionsmodeller

Forutom de regressionsmodeller som redovisas dar det framkommer en signifikant
linjar avtagande effekt pa hyran beroende pa avstandet till resecentrum har flertalet
andra regressionsmodeller testats. | detta avsnitt presenteras och kommenteras nagra
av dessa i korthet.

Den regressionsmodell som presenterats ovan och sedan testats pa det poolade
datamaterialet bygger pa ett antagande om att sambandet mellan avstandet till
resecentrum och dess paverkan pa hyran ar linjar. Det ar tankbart att detta inte
overensstammer exakt med det verkliga forhallandet. Narhet till resecentrum skulle
kunna medféra en sadan hyrespremie pa kontorshyran, beroende pa avstandet till
resecentrum, som illustreras i figur 22.
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FIGUR 22. KURVA SOM ILLUSTRERAR HUR HYRASPREMIEN FOR STATIONSNARHETEN MOJLIGTVIS
KAN VARIERA MED AVSTAND TILL RESECENTRUM
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X Avstand till resecentrum

Detta grundar sig i hypotesen att den marginella betalningsviljan for att ha ett kortare
avstand till resecentrum ar relativt liten for en hyresgast som redan har ett valdigt kort
avstand till resecentrum. Troligtvis &r alltsa en hyresgast med ett avstand pa 300
meter till resecentrum liten betalningsvilja for att korta avstandet ytterligare. Néar
avstandet Okar, borde ocksa den marginella betalningsviljan 6ka och na sitt hogsta
varde pa ett visst avstand fran resecentrum. Dar ar funktionens derivata och darmed
den marginella betalningsviljan som storst, x i figur 22. Avstandet med hogst
marginella betalningsvilja borde vara pa det avstandet fran resecentrumet dar de flesta
tycker att det ar for langt att promenera mellan kontoret och resecentrumet. Det &r
svart att uppskatta pa vilket avstand denna grans gar men enligt
stationsnarhetsprincipen minskar andelen pendlare markant vid ett avstand pa mer an
600 meter. Vid ett langre avstand dn x meter avtar sedan betalningsviljan for ett
kortare avstand till resecentrum for att sedan vid ett visst avstand upphora helt. Precis
intill sparet ar det troligt att det forekommer emissioner som paverkar attraktiviteten
nagot.

For att kunna ta hansyn till denna avtagande effekt testades en ny modell som liknar
studiens huvudmodell, test 5 i figur 23, med skillnaden att denna modell inkluderar
variabeln DistResecentrum?. Resultatet av regressionsanalysen finns i sin helhet i
bilaga 8. Genom att inkludera en sadan variabel mojliggérs en ickelinjar
hyrespaverkan beroende pa avstandet till resecentrum. Modellen testas med det
poolade datamaterialet for att fa ett storre antal matpunkter och pa sa satt mojliggéra
undersokning av den avtagande effekten. Resultatet fran regressionsanalysen ar att
variablerna DistResecentum och DistResecentrum® har koefficientvarden pa -0,27
respektive -0,000005, dar enbart DistResecentrum &r signifikant. Det ar alltsa en svag
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icke signifikant avtagande effekt som har ertappats, vilket mojligen Gverensstammer
med den teori som presenterats ovan. Antagligen ar det avstand, dar effekten av
avstandet till resecentrum upphor, storre an det som matpunkterna i datamaterialet
har. For att exemplifiera den avtagande effektens storlek vid olika avstand anvands
derivatan for de bada DistResecentrum variablerna. Vid ett avstand pa 1 500 meter
fran resecentrum ar derivatan -0,285 kr per kvadratmeter och ar per meter och vid 100
meter fran resecentrumet -0,271 kr per kvadratmeter och ar per meter. Att den
avtagande effekten inte ar signifikant kan mojligtvis bero pa for fa matpunkter. Det
gar pa grund av det Iaga antalet matpunkter saledes varken att bekrafta eller forkasta
resonemanget om den avtagande marginella paverkan pd hyran beroende pa
avstandet.

En ytterligare regressionsmodell som testades var en linjar modell som utgar fran
huvudmodellen pa datamaterialet for bade Linkdping och Karlstad men denna modell
delar upp variabeln DistResecentrum pa interaktionsvariablerna DistResecentrum-
Linkdping och DistResecentrum-Karlstad, test 4 i figur 23. Detta gjordes for att
validera resultatet fran huvudmodellen, vilket lyckades da bada variablerna blev
signifikanta med ett koefficientvarde pa -0,26 respektive -0,28. Fullstandigt resultat
fran regressionsanalysen finns i bilaga 7. Detta tyder pa att det inte rader speciellt
stora skillnader mellan staderna angaende avstandet till resecentrums paverkan pa
hyresnivan, vilket aven konstaterats tidigare i studien. Karlstad ar darmed lamplig att
anvanda som referensstad for att besvara studiens fragestallning.

FIGUR 23. URVAL AV NAGRA ANDRA TESTADE MODELLER

Test Testets Koefficient for T- Nedre95 Ovre95
forklaringsgrad DistResecentrum test % %
1 77,7 % -0,45 -2,20 -0,86 -0,04
2 77,8 % -0,31 -3,70 -0,48 -0,14
3 73,7 % -0,28 -4,22 -0,41 -0,15
4 73,6 % - 0,26* -2,15 -0,49 -0,02
- 0,28* -4,20 -0,41 -0,15
5 73,6 % 0,27 -1,96 -0,54 -0,00
-0,000005** -0,09 -0,000119 0,000109

*Interaktion med DistResecentrum och stad, **DistResecentrum i kvadrat

I figur 23 redovisas en sammanfattning av regressionsanalyser som genomforts for att
mojliggora jamforelser av koefficienter och t-varden. Test 1 &r regressionsanalys pa
enbart data for Linkdping, test 2 for enbart for Karlstad och test 3 for poolad data for
Linkoping och Karlstad. I test 4 delas variabeln for avstand till resecentrum upp for
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de olika stdderna och i test 5 inkluderas en variabel for att ta hansyn till eventuell
avtagande effekt.

7.1.8 Mojliga felkallor

| foljande avsnitt beskrivs fyra sorters felkallor som kan péaverka resultatet och
tolkningen av regressionsanalyser.”’

7.1.8.1 Matfel

Matfel beror pa att det i vissa fall kan uppsta svarigheter med att mata en variabel
exakt. For att variabeln for hyra ska uppmatas pa ett satt som gor hyresobjekten
inbordes jamforbara kravs uppgifter om vilka formaner som inkluderas i hyran samt
kostnaderna for dessa. En mojlig felkdlla som kan ha paverkat resultatet av
regressionsanalysen ar darfor att olika hyreskontrakt inkluderar olika formaner. Vissa
hyreskontrakt kan inkludera debiteringen for elanvéandning i hyran samtidigt som
andra har tecknat egna elavtal. Samma problem géller fér debitering av varme, kyla,
sophamtning, etcetera. Vid tillgang till kompletta hyreskontrakt hade det varit mojligt
att specificera vad som ingar i hyran pa ett battre satt och darmed undvika risken for
detta matfel. | studien kommer samtliga uppgifter om hyreskontrakt fran ett och
samma fastighetsforetag. Aven om detta medfor att risken minskar att kontrakten har
olika utformning ar en annan mojlig felkalla att fastighetsforetagets hyreskontrakt inte
ar representativa for den marknad som undersoks.

En mojlig felkélla kring uppmatning av kontorens standard ar att det generellt ar svart
att bedoma standard pa ett objektivt satt. Standardbedémningen har gjorts av flera
olika fastighetsforvaltare sa risken finns att standardbedémningen inte har utforts
enligt samma beddmningsgrund och referensram. Vad som uppfattas som hdg
kontorsstandard for en fastighetsforvaltare maste inte uppfattas som hog standard for
en annan.

Ett ytterligare mojligt matfel ar feluppmatta avstand. | datamaterialet ingar det for
varje hyreskontrakt en uppgift om i vilken fastighet respektive lokal ar beldggen. En
fastighet kan ha flera adresser och entréer vilket inverkar pa avstandsberakningarnas
precision. Gangavstandet till resecentrum och avstandet fagelvagen till CBD har
erhallits fran webbGIS-program. | dessa program finns felmarginaler, men dess
paverkan pa resultatet anses obetydligt liten.

" Andersson, Goran., Jorner, UIf., Agren, Anders., Regressions- och tidsserieanalys, s, 52.
67



Betalningsvilja for stationsnéra lage

7.1.8.2 Verklig variation

I verkligheten forekommer slumpmassiga variationer som kan vara svara att forklara
och ta hansyn till. En sadan variation kan bero manga olika saker, till exempel att en
hyresgést inte agerat rationellt vid sitt beslut om kontorslokalisering och betalar en
hyra 6ver marknadshyran pa grund av slosaktigt beteende, en svag forhandlingsinsats
eller pa grund av en tillfallig avsaknad av lediga lokaler i ett visst lage vid en sérskild
tidpunkt. Variationen kan ocksa bero pa att olika hyresgaster vardesatter olika
egenskaper och darmed varderar en lokal hogre an marknaden. Svarméatbara exempel
pa detta skulle exempelvis kunna vara kontorets narhet till chefens bostad, dagiset dar
personalen har dagisplatser eller kanske en specifik restaurang med ett uppskattat
utbud.

7.1.8.3 Felaktig specifikation av modellens form

En modell forsamras om den bygger pa felaktiga matematiska samband mellan
variablerna. En vanlig felaktig specificering ar en dverdriven anvandning av linjara
samband istéllet for avtagande eller exponentiella. Anledning till detta kan vara
Onskan att skapa en modell som ar enkel och kan ge signifikanta resultat trots ett
begrénsat antal métpunkter. Modellen som konstruerats &r ingen perfekt modell och
forklarar inte till hundra procent vad som paverkar kontorshyrorna i Linkoping. Den
justerade forklaringsgraden for regressionsmodellen ar 77,7 %, se kapitel 7.1.5, och
vad som forklarar en del av 6vriga 22,3 % skulle méjligen kunna fangas upp om
modellen fick en ny form.

En mojlig felkélla i specifikationen av modellens form har att gora med korrelationen
mellan avstandet till resecentrum och interaktionsvariablerna for avstand till CBD, se
kapitel 7.1.3.2. FOr att undersoka omfattningen av multikollinearitet anvénds ett VIF-
test. Resultatet av VIF-testet for den data som ingar i regressionsanalysen i enbart
Linkoping ger ett varde pa 22,90 for DistResecentrum. Det hoga VIF-vardet skulle
kunna vara ett tecken pa multikollinearitet och darmed gora tolkning av dess
regressionskoefficient problematisk. Pa grund av spatial relation har maéjligen inte
dess paverkan pa hyran kunnat sérskiljas fran paverkan av avstand till CBD. Nar ett
VIF-test gors pa det poolade datamaterialet sjunker VIF-vardet for DistResecentrum
markant till 8,58. Som beskrivet i kapitel 6.2.5 &r ett sadant VIF-varde mer generellt
accepterat. Att det rader multikollinearitet mellan DistResecentrum och avstand till
CBD gar inte helt att bortse ifran, men det faktum att DistResecentrums koefficient
endast forandras nagot nar fler matpunkter inkluderas goér aven tolkning av
regressionsanalysen i Linkdping mojlig. En fullstdndig redovisning av VIF-testet
finns i bilaga 3.
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7.1.8.4 Felaktigt utelamnande av férklarande variabler

Verkligheten ar komplex och alla faktorer som paverkar hyresnivan kan inte
inkluderas i modellen, da de inte kan matas pa ett tillforlitligt satt eller &r information
som inte gar att fa tillgang till. Ett exempel pa det senare &r kontraktsbundna
rattigheterna for varje enskilt hyreskontrakt. Detta har forfattarna inte haft tillgang till
men det vore onskvart att kunna inkludera forklaringsvariabler som parkeringsplats,
kallhyra och tillfalliga ombyggnadstillagg eller hyresrabatter i modellen. Det hade
dven varit lampligt att inkludera fler fysiska attribut som kan ténkas paverka
hyresnivan exempelvis vaningsplan, hiss, personalkok etcetera.

7.2 Enk&tundersokning

Genom regressionsanalys har det gjorts en ansats till att undersoka om det gar att
observera nagon betalningsvilja for stationsnara lage utifran befintliga hyreskontrakt.
For att undersoka om hyresgasterna pastar att de har nagon betalningsvilja redovisas i
detta avsnitt resultatet av en enkatundersokning. Enkatundersokningen finns i sin
helhet i bilaga 9. Det vore dnskvart om de personer som &r ansvariga for lokalfragor
besvarade enkaten, med det &r svart att veta exakt vem eller vilka personer som ar
ansvariga pa respektive kontor. Aven om det formodligen &r ledning och styrelse pa
huvudkontor som fattar omlokaliseringsbeslut &r det troligt att dven hogt uppsatta pa
lokalkontor i Linkdping ocksa ar involverade i ett sadant beslut. Enkatundersékningen
skickades ut till 144 respondenter varav 50 svarade. Detta ger en svarsfrekvens pa 35
%.

7.2.1 Vilka lagesattribut vardesatter kontorshyresgaster?

Det kan konstateras att kontorshyresgaster enligt enkatundersokningen vardesatter
lattatkomligheten med bil hogst vid fragan om hur viktigt olika lagesattribut ar vid
omlokalisering av kontor, se figur 24. Det &r sedan relativt jamt i férdelningen mellan
nérheten till stadskérnan, kunder och resecentrum. De l&gesattribut som vérdesatts
lagst ar narhet till park och rekreationsomrade samt narhet till féretag inom samma
bransch, sé kallat kluster.
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FIGUR 24. LAGESATTRIBUTENS BETYDELSE VID OMLOKALISERING

Nérhet till foretag i samma bransch

Narhet till park och rekreationsomrade

Narhet till resecentrum

Nérhet till kunder

Narhet till stadskadrna

Lattatkomlighet med bil

Inte alls viktigt Mycket viktigt

Fordelning &r jdmn mellan vad respondenterna anser om betydelsen av nérheten till
resecentrum, se figur 25. Det ar ungefar lika manga hyresgaster som tilldelar narhet
till resecentrum betydelsen “inte alls viktigt” som de hyresgéster som ger det
betydelsen ”mycket viktigt” vid omlokalisering av kontor.

FIGUR 25. SVARSFORDELNING FOR BETYDELSEN AV NARHET TILL RESECENTRUM

M Inte allt viktigt
M Oviktigt

m Viktigt

B Mycket viktigt

7.2.2 Vilka hyresgaster vill ha néara till resecentrum?

| figur 26 illustreras nagra sarskilda egenskaper hos en kontorshyresgast som gor att

narheten till resecentrum varderas hogre. Nagra intressanta skillnader i vardering kan

observeras. De hyresgaster som bedriver offentlig verksamhet vardesétter

stationsndrheten mer &n hyresgéster som bedriver privat verksamhet. De hyresgéaster
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som har en miljoépolicy som uppmuntrar personalen till anvandning av kollektivtrafik
vid tjansteresor vardeséatter stationsnarheten mer an de hyresgaster som inte har nagon
dylik miljopolicy. Det ar aven tydligt att hyresgaster dar resecentrum anvands for
tjansteresor till annat lokalkontor inom samma organisation samt hyresgaster med hog
andel pendlare vérderar stationsnarheten hogre. Enligt enkatundersokningen spelar
det ingen roll om hyresgésten har kundkontakt pa kontoret eller inte, det vill saga
front- eller backoffice.

FIGUR 26. HUR VIKTIGT AR NARHET TILL RESECENTRUM?

Ménga pendlare NG
Fa pendlare |[INNENEGGG
Tjansteresor forekommer GGG
Inga tjansteresor forekommer |GG
Miljdpolicy for tjansteresor |G
Ingen miljdpolicy for tjiansteresor | NEGTNGEGEGG
Offentlig verksamhet [ NNRNRNREGEG_G_———
Privat foretag | NN
Manga anstalida  [INEG
Fa anstdllda [N
Backoffice |G
Frontoffice |G
Inte alls viktigt Mycket viktigt

Sammanfattningsvis kan man alltsd konstatera att ju fler attribut som ar uppfyllda av
de som dar listade nedan, desto mer troligt &r det att en hyresgast varderar
stationsndrhet hogt.

Hyresgasten:

e Har stor andel anstallda som anvénder resecentrumet for
kollektivtrafikpendling

e Har forekomst av tjansteresor med tag till kontor inom samma organisation

e Har en miljépolicy som uppmuntrar anstallda att aka kollektivt vid
tjansteresor

e Aren offentlig organisation

e Har manga anstallda

Nedan analyseras narmare vad som kan antas paverka differentieringen i hur
hyresgéster varderar stationsnarheten.
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7.2.2.1 Pendling

Enligt den uppfoéljning av stationsnarhetsprincipen som finns beskriven tidigare hade
planeringsprincipen effekten att anstallda pa kontor lokaliserade i stationsnarhet
anvande kollektivtrafik i storre utstrackning an anstallda pa andra kontor, se kapitel
3.2. Vid en analys av svaren pa fradgan hur langt gangavstandet ar till Linkdping
centralstation fran respektive kontor samt hur stor andel som pendlar via stationen
kan man se en tydlig koppling. Med avstand upp till 900 meter pendlar ungefar var
tredje anstalld, men darefter avtar andelen. Av respondenterna med avstand over 2
100 meter fran stationen anger respondenterna att ingen anstilld pendlar via
Linkdping centralstation, se figur 27.

FIGUR 27. ANDEL PENDLARE EFTER AVSTAND TILL LINKOPING C
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| figur 28 visas hur stor andel som pendlar utifran hyresgastens branschtillhorighet.
Att hyresgaster i branscherna vard, omsorg, sociala tjanster och utbildning har en hog
andel pendlare kan mdjligen forklaras med att det &r traditionellt kvinnodominerade
branscher och att kvinnor i hdgre utstrackning &n man nyttjar kollektivtrafik.” Det &r
oklart varfor finans-och forsakringsbranschen har hdg andel pendlare.

8 SOU 2003:67. Kollektivtrafik med manniskan i centrum, s, 249.
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FIGUR 28. ANDEL PENDLARE EFTER BRANSCH
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| figur 29 illustreras hur medelbetyget av stationsnarhet beror pa hur manga pa
kontoret som pendlar kollektivt via Linkdping centralstation. Ur figuren gar det att
utldsa att om ”ingen” eller “ndgon enstaka” anvédnder resecentrumet for
kollektivtrafikpendling sa ar det angivna betyget av stationsnérheten lag. Betydelsen
av stationsnarheten ar hogre nar det ar fler som nyttjar resecentrumet for pendling
aven om det &r en avtagande effekt nar det narmar sig halften.

FIGUR 29. MEDELBETYG PA STATIONSNARHET BEROENDE PA ANDEL PENDLARE

MYCKET VIKTIGT

INTE ALLS
VIKTIGT

Ingen Nagon Farre éan Halften De flesta
enstaka halften

Att det finns en tydlig koppling mellan stationsndrhet och anvéndning av
kollektivtrafik verkar det saledes inte rada nagon tvekan om. Hur det kausala
sambandet ser ut & daremot inte lika tydligt, det vill s&ga huruvida anstallda pendlar
for att kontoret ligger néra station eller om kontoret ligger ndra station for att det &r
efterfragat av de anstéllda pa grund av hog pendling.

~
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7.2.2.2 Tjansteresor och miljopolicy

Cirka halften av alla respondenter anger att de anvéander Linkdping centralstation for
tjansteresor med kollektivtrafik till lokalkontor inom samma organisation. Som man
kan se i figur 30 finns ett tydligt samband mellan betyg for stationsndrhet och
forekomst av tjansteresor. Att det ar intressant att undersdka kopplingen mellan
forekomst av miljopolicy och om tjansteresor med tag forekommer ar for att se vilken
effekt en miljopolicy for tjansteresor har. Det framkommer tydligt utifran
respondenternas svar att forekomsten av miljopolicy har onskvérd effekt. Tre av fyra
foretag dar det forekommer tjansteresor med tag har en miljopolicy och tre av fyra
foretag dar det inte forekommer tjansteresor med tag saknar en miljopolicy. Det &r
mojligt att foretag med miljopolicy vérderar stationsnarhet hogre pa grund av
miljomedvetenhet och den goodwill som &r kopplat till det.

FIGUR 30. TJANSTERESOR MED KOLLEKTIVTRAFIK OCH MILJOPOLICY
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7.2.2.3 Branschtillhorighet

I enkatundersokningen stélldes fragan om vilken bransch respektive foretag tillhor.
Genom att undersoka medelvérdet av det betyg som respondenterna gav pa fragan om
hur viktig nérheten till Linkoping C ar vid lokalisering efter branschtillhdrighet kan
man se ett monster, se figur 31. Hyresgaster verksamma inom utbildning, finans,
forsakring, IT, information och kommunikation tilldelar stationsndrheten ett hogt
betyg. Respondenterna som har kontor men dven en tillnérande industriverksamhet
gav samtliga stationsndrheten l&gsta betyg. Hyresgéster som arbetar med utbildning
vardesatter stationsnarheten hogst vilket kan bero pa att kontorets kunder, dvs.
studenter, latt ska kunna ta sig dit. Pa samma satt ar en mojlig forklaring till varfor de
kunskapsintensiva branscherna varderar stationsnérheten hogre att man vill dra till sig
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yngre formagor som i mindre utstrackning har tillgang till bil. Som man kan se i figur
26 ovan framkommer att hyresgaster fran den offentliga sektorn varderar
stationsnarhet hogre an foretag i den privata. Detta kan mojligen bero pa att det ofta
finns krav inom den offentliga sektorn pa att dess kontor ska vara lattillgangliga for
medborgare.

FIGUR 31. MEDELBETYG FOR STATIONSNARHET EFTER BRANSCH
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7.2.2.4 Antal anstéllda

Det ar tydligt utifran svaren i enkatundersokningen att det finns en koppling mellan
antalet anstallda som arbetar pa kontoret och vardering av stationsnérhet. Pa de kontor
dar fa arbetar ar betydelsen av stationsnarheten lag, se figur 32. Betydelsen stiger ju
fler anstéllda som finns pa kontoret.

FIGUR 32. MEDELBETYG PA STATIONSNARHET EFTER ANTAL ANSTALLDA
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~
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7.2.2.5 Kundmoten

Det gaér inte att utldsa nagon stor skillnad mellan hdga betyg pa narhet till station och
om kontoret &r ett front- eller backoffice, det vill sdga kontor med eller utan fysisk
kundkontakt pa kontoret. Av de kontor som ar frontoffice anger 43 % att narhet till
station &r viktigt eller mycket viktigt och de kontor som &r backoffice & motsvarande
siffra 38 %. Pa fragan om man onskar att centralstationen flyttas narmare svarade
totalt 14 % ja, och av dessa var samtliga respondenter frontoffice. Det verkar saledes
finnas skillnad pa onskan av stationsnarhet om det forkommer kundkontakt pa
kontoret eller inte.

7.2.3 Vilka hyresansprak har hyresgasten om avstandet till resecentrum
foréandras?

Det var enbart 14 % av respondenterna som uttryckte 6nskemal om att ha ett kortare
avstand till resecentrum jamfort med deras lokalisering idag. Det kan tyckas markligt
att s fa onskar ett kortare avstand, trots att de flesta respondenter svarat att
resecentrumet anvands for tjansteresor eller kollektivtrafikpendling. En modjlig
forklaring ar att respondenterna inte vill erkéanna sin vilja av att fa kortare avstand till
resecentrum for att pa sa satt forsamra sitt forhandlingslage i framtiden. Strategiska
eller irrationella svar skulle kunna forklara den skillnad som framkommer mellan det
observerade resultatet fran  regressionsanalysen och det pastadda i
enké&tundersokningen.

Det laga antalet respondenter som angav att de énskar kortare avstand till resecentrum
gor de foljdfragor som &r kopplade till frigan svartolkade. Det man dock kan se &r att
de flesta som anger att de vill ha ett kortare avstand till resecentrum for narvarande
ligger mellan 1 000 och 1500 meter darifran. De framsta skalen som anges som motiv
for en flytt ar att restiden for tjansteresor blir kortare och att det underlattar for de
anstallda som kollektivtrafikpendlar. Till de respondenter som svarar att de dnskar ett
kortare avstand till resecentrum stalls foljdfragan om betalningsvilja: ”Hur mycket
mer i hyra hade ni varit villiga att betala for att stationen skulle flyttas 200 meter
ndrmre ert kontor?”. 10 % svarar att de &r villiga att betala mindre &n 30 kronor per
kvadratmeter och ar, 2 % anger 90 kr per kvadratmeter och ar och 2 % anger att de
inte har ndgon uppfattning om detta.

Det stalls dven en liknande frdga om vad hyresgasten kan acceptera, se figur 33.

Hyresgasten far ta stallningen till om man accepterar en hogre hyra om resecentrum

flyttas narmre deras kontor. Trots att 14 % av respondenter tidigare pastar att de vill

ha ett kortare avstand till resecentrumet &r det bara 2 % som pastar sig vara villig att

betala en hogre hyra for detta. 22 % svarar att de inte har nagon asikt om hyran och
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76 % svarar att de inte accepterar en hogre hyra. Det a&r mojligt att vissa som pastar att
de inte har nagon asikt och vissa som svarar nej egentligen accepterar en hogre hyra.

FIGUR 33. AR DET ACCEPTABELT ATT BETALA HOGRE HYRA OM CENTRALSTATIONEN FLYTTAS
NARMRE ERT KONTOR?

2%
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M Ingen asikt

= Nej

En sista fraga stalls om villighet att acceptera, se figur 34, dar hyresgasten ska ta
stallning till om de ar villiga att stanna kvar i nuvarande kontor om resecentrum
flyttar langre ifran deras kontor. 68 % pastar att de skulle vara ndjda med sina
nuvarande hyresvillkor trots ett storre avstand till resecentrum, 20 % har ingen asikt
och 12 % sdger sig krava en hyressankning. Av de 12 % som kraver hyressankning
kraver 4 % det hdgsta svarsalternativet, sankning med mer &n 150 kr per kvadratmeter
och &r. 2 % kraver hyressankning med minst 60 kronor per kvadratmeter och &r. De
ovriga 6 % kraver lagre hyra men har inte nagon uppfattning om med hur mycket.

FIGUR 34. OM RESECENTRUM FLYTTAS LANGRE FRAN ERT KONTOR, AR VILLIGA ATT STANNA KVAR |
ERT NUVARANDE KONTOR?
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H Ingen asikt

M Ja, med oférandrade hyresvillkor
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Sammanfattningsvis kan man konstatera att de flesta kontorshyresgaster i Linkdping
som svarat pa enkatundersokningen anvander centralstationen for olika andamal, men
pastar sig inte vara villiga att betala for att fa ett kortare avstand till den. Att det ar fler
som anger att man kréaver lagre hyra for storre avstand &n som anger att man ar villiga
att betala for ett kortare avstand tyder pa att strategiska svar forekommit. Pa grund av
for fa svar pa fragan om en eventuell betalningsviljas storlek gar det inte att prissatta
stationsnarheten utifran enkatundersokningen.
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8. Slutsats och diskussion

Kapitlet besvarar studiens fragestallningar, utreder om studiens syfte har uppnatts
och ger forslag till framtida studier.

Ar kontorshyresgaster i Linkoping villiga att betala hogre hyra for kortare
avstand till resecentrum och i sa fall med hur mycket?

I studien har det observerats att kontorshyresgaster &r villiga att betala en hogre hyra
for att fa ett kortare avstand till resecentrum. Den modell som konstruerats for att
forklara hur hyran varierar i Linkoping har en justerad forklaringsgrad pa 77,7 % och
uppskattar med 95 % sékerhet att den sanna hyresférandringen & mellan [-0,86, -
0,04] kronor per kvadratmeter och ar for varje meter som avstandet till resecentrum
okar. Antalet matpunkter dr nagot lagt vilket avspeglas i intervallets storlek. For att
mer exakt faststdlla storleken pa betalningsviljan hade det varit 6nskvart med ett
storre antal matpunkter. Nar datamaterialet fran bade Linkoping och Karlstad poolas
for att undersoka modellens generaliserbarhet, 6kar antalet métpunkter och intervallet
for variabeln avstand till resecentrum krymper till [-0,41, -0,15]. Variabeln ar dven nu
signifikant. Resultatet antyder saledes att den sanna betalningsviljan for stationsnarhet
finns inom detta mindre intervall.

De pastadda preferenserna hos befintliga kontorshyresgaster géllande stationsnarhet i
Linkdping, som undersoks med hjalp av en enkatundersokning, bekréftar delvis de
resultat som presenterats ovan. Pa en direkt fraga om betalningsvilja svarar de flesta
att de inte ar beredda att betala en hogre hyra for ett kortare avstand till resecentrum,
men anger samtidigt narhet till stationen som en viktig parameter vid en framtida
omlokalisering. Problematiken med strategiska svar, det vill sga att véardesétta en
egenskap utan att vara villiga att betala for den, ar sannolikt en bidragande orsak till
inkonsekvensen i svaren. Hyresgasterna ar troligen ovilliga att blottlagga sin sanna
betalningsvilja for att riskera att hamna i ett sdmre férhandlingslage vid nésta
hyresforhandling. Da endast 2 % av respondenterna uppgav sig acceptera en hogre
hyra for kortare avstand till resecentrum, ar en jamforande analys mellan observerade
och pastadda preferenser inte mojlig pa det satt som studien avsag. Skillnaden mellan
hur mycket respondenterna kraver i hyressankning om avstandet till resecentrum okar
och hur mycket de ar villig att betala hyreshéjning om avstandet till resecentrum
minskar, dr dock intressant. Av de fa respondenter som valde att svara pa dessa fragor
kravdes storre hyressankningar vid ett okat avstand an vad de var villiga att betala i
hyreshojning for ett kortare avstand. Detta resultat antyder att respondenterna
mojligen har besvarat fragorna strategiskt eller irrationellt.
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Om det finns betalningsvilja for att ha ett kortare avstand till resecentrum, vad
beror den pa och vilka kategorier av hyresgaster har hogre betalningsvilja an
andra?

Utifrdn de observerade preferenserna kan det konstateras att betalningsvilja for ett
kortare avstand till resecentrum finns. Detta bekraftas dock inte av de pastadda
preferenserna. Vad betalningsviljan beror pa och vilka kategorier av hyresgaster som
har hogre betalningsvilja &n andra utlases daremot fran de pastadda preferenserna.
Betalningsviljan beror pa att hyresgasterna vill underlatta for de anstalldas pendling
och tjansteresor, snarare an att omradet kring stationen uppfattas som ett
prestigeomrade eller for att underlatta for kunders transportmdéjligheter till kontoret.
Det har framkommit ett antal nyckelfaktorer som indikerar om en hyresgast
vardesétter stationsnarheten hdgre an andra och darmed borde vara villig att betala
hogre hyra for denna egenskap. Hyresgéster som &r en offentlig organisation, gor
tjansteresor till lokalkontor inom samma foretagsorganisation eller har miljépolicy for
tjansteresor vardesatter vanligtvis stationsnarheten hogre an andra. Vidare tycks
hyresgaster ~ med  branschtillhdrighet ~ inom  utbildning,  finans-  och
forsakringsverksamhet, samt IT-, informations- och kommunikationsverksamhet,
vérdesatta stationsndrheten hogre an hyresgaster i 6vriga branscher.

Ovriga kommentarer

Under studiens gang har ett stort antal hinder och svarigheter uppkommit, men ocksa
nya tankar och idéer. Till att bérja med kan komplexiteten med att utreda hyresgasters
pastadda betalningsvilja namnas da det ar mycket svart for respondenterna att satta ett
varde pa en specifik egenskap. | verkligheten ar det troligt att man vid en
omlokalisering gor en helhetsbedémning av exempelvis ndrhet till resecentrum och
narhet till stadens centrum, istdllet for att se dem som enskilda egenskaper. Nar
betalningsviljan observeras genom en regressionsanalys uppkommer ett liknande
problem med svarigheten att halla isar den paverkan som olika geografiska noder har
p& hyresnivan. Aven om det ar osannolikt ar det fullt mojligt att den observerade
betalningsviljan for ett kortare avstand till resecentrum istéllet beror pa 6nskan att
komma narmare nagon annan narliggande geografisk nod beldggen nara stationen.
Valet av variabler att inkludera i modellen bygger i denna studie dels pa vilka
forklaringsvariabler som valts i tidigare studier med liknande fragestallning, och dels
pa egna antaganden och analyser om forklaringsvariablernas forklaringskraft. Da den
justerade forklaringsgraden for modellen &r hog trots det laga antalet matpunkter,
bekraftar denna studie tidigare studiers val av forklarande variabler.
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Hur ser framtiden pa omradet ut?

Linkoping kommer att genomga en av de storsta forandringarna i stadens historia i
och med tillkomsten av Ostlanken. Forutom de positiva effekter ett modernt
stationsomrade medfor konkretiseras arbetet med att profilera regionen som Sveriges
fjarde storstadsregion nar hoghastighetstaget till Stockholm fardigstélls. Vad géller
kontorsmarknaden ar det troligt att trenden med omstallning till en mer klimatsmart
bransch haller i sig. Miljétrenden i kombination med den minskade andelen av
befolkningen som har bilkérkort, innebar troligen att stationsnara omraden blir &n mer
attraktiva for hyresgaster i allmanhet och for kontor i synnerhet. Da arbetsmarknaden
gar fran att domineras av varuproduktion i fabriker till tjansteproduktion i centrala
lokaler &r det ocksa troligt att efterfragan pa kontor okar.

Forslag till fortsatta studier

Under studiens gang har manga forslag till framtida studier kommit pa tal. Pa grund
av svarigheten med tillgang till bra data gallande kommersiella hyreskontrakt finns
det betydligt mindre forskning pa omradet om man jamfor med bostadsmarknaden.
En mojlig studie &r att gora en liknande undersokning som gjorts i denna studie men
istallet undersoka butikslokalers observerade och pastadda betalningsvilja for ett lage
antingen nara station eller i statens centrumkérna. Ytterligare studier i syfte att bygga
modeller som forklarar kontorshyrors variation i stader &r ocksa av intresse. En faktor
som majligen paverkar hyran och kan undersokas narmre ar vardet av att kontoret ar
placerat i en blandstad.

Vad géller stationsnarhetens paverkan pa kontorshyror, vore det intressant med en
studie som underscker storleken pd den marginella betalningsviljan for ett kortare
avstand till resecentrum vid olika avstand fran resecentrumet. | kapitel 7.1.7 tidigare i
denna studie har en hypotes presenterats dar den marginella betalningsviljan for ett
kortare avstand till resecentrum formodats vara relativt liten for en hyresgast som
redan har néra till resecentrum. N&r avstandet till resecentrum tkar, borde ocksa den
marginella betalningsviljan 6ka och na sitt hogsta varde pa ett visst avstand fran
resecentrum. Avstandet med hogst marginell betalningsvilja skulle kunna vara pa det
avstand dar de flesta tycker att det ar for langt att promenera mellan kontoret och
resecentrumet. Vid ett ytterligare ldngre avstand borde den marginella
betalningsviljan for ett kortare avstand till resecentrum minska for att vid ett visst
avstand upphora helt. En studie inom detta omrade kommer att kréva ett mycket stort
antal observationer.
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Bilaga 3. VIF-test

VARIABEL LINKOPING LINKOPING OCH
KARLSTAD
STANDARDS5 3,17 2,10
STANDARD4 3,86 3,00
STANDARD3 4,79 3,05
STANDARD?2 2,93 1,92
DIST_CBD_A 8,67 3,41
DIST _CBD_B 109,92 7,03
DIST_CBD_C 157,48 19,96
BYGGAR3 5,99 4,80
BYGGAR2 4,40 2,81
BYGGAR1 3,08 1,81
A-LAGE 64,52 3,11
B-LAGE 148,00 3,10
LOA 1,60 1,16
LINKOPING N/A 7,62
DISTRESECENTRUM 22,90 8,58
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Bilaga 4. Regressionsanalys Linkdping

Regressionsstatistik

Multipel-R 0,900997067
R-kvadrat 0,811795715
Justerad R-kvadrat ~ 0,777126504
Standardfel 146,8699133
Observationer 91
ANOVA
Fg KvS MKv F p-varde fér F

Regression 14 7071255,271 505089,6622 23,41546587 5,71E-22
Residual 76 1639378,628 21570,77143
Totalt 90 87106339

Koefficienter Standardfel t-kvot p-varde Nedre 95%  Ovre 95%
Konstant 695,13 267,62 2,6 0,01 162,12 1228,13
Standard5 614,79 120,23 511 0,00 375,33 854,24
Standard4 299,24 77,64 3,85 0,00 144,6 453,88
Standard3 245,04 67,4 3,64 0,00 110,8 379,28
Standard2 92,76 69,29 1,34 0,18 -45,23 230,76
DistCBD_A -2,31 0,67 -3,45 0,00 -3,65 -0,98
DistCBD_B 0,11 0,43 0,25 0,80 -0,75 0,97
DistCBD_C 0,39 0,27 1,44 0,15 -0,15 0,92
Byggar3 -170,63 88,04 -1,94 0,06 -345,98 4,72
Byggar2 -1,58 64,79 -0,02 0,98 -130,63 127,47
Byggarl 52,87 95,42 0,55 0,58 -137,17 242,91
A-lage 1023,34 342,76 2,99 0,00 340,69 1706
B-lage 514,04 430,98 1,19 0,24 -344,34 1372,41
LOA -0,01 0,04 -0,3 0,76 -0,09 0,07
DistResecentrum -0,45 0,21 -2,2 0,03 -0,86 -0,04
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Bilaga 5. Regressionsanalys Karlstad

Regressionsstatistik

Multipel-R 0,901189517
R-kvadrat 0,812142545
Justerad R-kvadrat ~ 0,778223838
Standardfel 126,1909793
Observationer 86
ANOVA
Fg KvS MKv F p-varde for F

Regression 13 4956703,565 381284,8896 23,9437943 4,80E-21
Residual 72 1146539,755 15924,16327
Totalt 85 6103243,32

Koefficienter Standardfel t-test p-vérde Nedre 95%  Ovre 95%
Konstant 2214,9 674,22 3,29 0,00 870,87 3558,93
Standard5 236,79 64,34 3,68 0,00 108,53 365,05
Standard4 139,87 60,67 2,31 0,02 18,93 260,81
Standard3 57,51 46,19 1,25 0,22 -34,57 149,6
DistCBD_A 0,37 0,14 2,65 0,01 0,09 0,64
DistCBD B 2,03 0,86 2,37 0,02 0,32 3,75
DistCBD_C -0,86 0,65 -1,31 0,19 -2,16 0,44
Alder3 241,6 67,89 3,56 0,00 106,26 376,93
Alder2 3,53 45,27 0,08 0,94 -86,72 93,78
Alder1 -3,95 45,79 -0,09 0,93 -95,23 87,34
A-lage -928,54 651,36 -1,43 0,16 -2226,99 369,92
B-lage -1950,67 787,51 -2,48 0,02 -3520,54 -380,8
LOA 0,002 0,04 0,05 0,96 -0,08 0,09
DistResecentrum -0,31 0,08 -3,7 0,00 -0,48 -0,14
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Bilaga 6. Regressionsanalys Linkoéping och
Karlstad

Regression Statistics

Multiple R 0,871630258
R Square 0,759739306
Adjusted R Square  0,737354769
Standard Error 151,7007048
Observations 177
ANOVA
df SS MS F Significance F

Regression 15 11716096,53 781073,1022 33,94036321 4,20E-42
Residual 161 3705109,715 23013,10382
Total 176 15421206,25

Coefficients standard Errol  t-kvot P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept 1292,31 92 14,05 0,00 1110,62 1474
Standard5 379,73 59,38 6,39 0,00 262,45 497
Standard4 252,6 50,12 5,04 0,00 153,61 351,58
Standard3 162,06 39,85 4,07 0,00 83,37 240,75
Standard2 26,66 55,17 0,48 0,63 -82,29 135,6
DistCBD_A 0,16 0,13 1,24 0,22 -0,1 0,42
DistCBD_B 0,02 0,1 0,19 0,85 -0,18 0,22
DistCBD_C -0,1 0,08 -1,28 0,20 -0,25 0,05
Byggar3 -84,49 50,29 -1,68 0,09 -183,81 14,83
Byggar2 38,18 40,89 0,93 0,35 -42,57 118,93
Byggarl 110,04 56,91 1,93 0,05 -2,35 222,43
A-lage 31,48 47,29 0,67 0,51 -61,91 124,87
B-lage 9,76 44,36 0,22 0,83 -77,85 97,37
LOA 0,02 0,03 0,75 0,46 -0,03 0,08
DistResecentrum -0,28 0,07 -4,22 0,00 -0,41 -0,15
Linkdping=1 -88,67 62,97 -1,41 0,16 -213,02 35,69
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Bilaga 7.

Regressionsanalys

Karlstad med separerade DistResecentrum

Regressionsstatistik

LinkGping och

Multipel-R 0,871681163
R-kvadrat 0,75982805
Justerad R-kvadrat ~ 0,735810855
Standardfel 152,1459246
Observationer 177
ANOVA
Fg KvS MKv F p-varde fér F

Regression 16 11717465,07 732341,6 31,63683559 2,43E-41
Residual 160 3703741,178 23148,38
Totalt 176 15421206,25

Koefficienter Standardfel t-test p-varde Nedre 95%  Ovre 95%
Konstant 1294,41 92,67 13,97 0,00 1111,38 1477,43
Standard5 380,26 59,6 6,38 0,00 262,55 497,96
Standard4 252,84 50,28 5,03 0,00 153,54 352,14
Standard3 162,44 39,99 4,06 0,00 83,45 241,42
Standard2 24,96 55,77 0,45 0,66 -85,18 135,1
DistCBD_A 0,15 0,13 1,15 0,25 -0,11 0,42
DistCBD_B 0,02 0,1 0,2 0,84 -0,18 0,22
DistCBD_C -0,1 0,08 -1,27 0,20 -0,27 0,06
Byggar3 -85,79 50,72 -1,69 0,09 -185,96 14,39
Byggar2 34,27 44,05 0,78 0,44 -52,72 121,27
Byggarl 109,64 57,1 1,92 0,06 -3,13 222,41
A-lage 33,23 47,97 0,69 0,49 -61,5 127,96
B-lage 11,38 44,99 0,25 0,80 -17,47 100,24
LOA 0,02 0,03 0,76 0,45 -0,03 0,08
Linkdping=1 -104,82 91,66 -1,14 0,25 -285,84 76,21
DistResecentrum 026 012 215 0,03 049 0,02
Linkdping
DistResecentrum 028 007 4,2 0,00 041 015

Karlstad
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Bilaga 8. Regressionsanalys Linkoping och
Karlstad med undersdkning av avtagande effekt

Regression Statistics

Multiple R 0,871636803
R Square 0,759750716
Adjusted R Square  0,735725787
Standard Error 152,1704177
Observations 177
ANOVA
df SS MS F Significance F

Regression 16 11716272,48 732267,0303 31,62343305 2,49E-41
Residual 160 3704933,764 23155,83602
Total 176 15421206,25

Coefficients jtandard Erro1  t Stat P-value Lower 95%  Upper 95%
Intercept 1289,39 98,17 13,13 0,00 1095,52 1483,27
Standard5 379,49 59,63 6,36 0,00 261,74 497,25
Standard4 252,41 50,32 5,02 0,00 153,03 351,79
Standard3 162,12 39,98 4,06 0,00 83,17 241,07
Standard2 26,61 55,34 0,48 0,63 -82,69 1359
DistCBD_A 0,16 0,14 1,12 0,27 -0,12 0,43
DistCBD_B 0,02 0,1 0,18 0,85 -0,18 0,22
DistCBD_C -0,1 0,08 -1,27 0,21 -0,25 0,05
Byggar3 -85,32 51,35 -1,66 0,10 -186,74 16,09
Byggar2 36,96 43,35 0,85 0,40 -48,66 122,58
Byggarl 109,96 57,1 1,93 0,06 -2,8 222,72
A-lage 32,72 49,5 0,66 0,51 -65,04 130,47
B-l&ge 10,86 46,24 0,23 0,81 -80,46 102,18
LOA 0,02 0,03 0,75 0,45 -0,03 0,08
Linkdping=1 -90,15 65,41 -1,38 0,17 -219,32 39,03
DistResecentrum -0,27 0,14 -1,96 0,05 -0,54 0
DistResecentrum”2 -0,000005 0,000058 -0,09 0,93 -0,000119  0,000109
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Bilaga 9. Enkatundersokning

Frdga Svarsalternativ

Hur mdnga anstdllda finns det pd detta | 1 -5 anstallda pa detta kontor
kontor
6 — 25 anstallda pa detta kontor
26 — 50 anstallda pa detta kontor
50 + anstéllda pa detta kontor

Drivs verksamheten i offentlig eller privat | Offentlig
regi?
Privat

Hur mdnga pd ert kontor pendlar kollektivt | De flesta
via Linkdping Centralstation mellan hemmet
och arbetet?

Halften

Férre an halften
Nagon enstaka
Ingen

Vilken bransch tillhér kontoret? Bygg-, fastighet- eller
arkitektverksamhet
Industriverksamhet

Parti-, detaljhandel och
forsaljning

Informations- och
kommunikationsverksamhet
Finans- och

forsakringsverksamhet
Verksamheter  inom juridik,
ekonomi, vetenskap eller teknik
Utbildning

Vard, omsorg eller sociala
tjanster

Kultur, ndje eller fritid

Ovrigt: (ange sjalv)

Ar kontoret ett front office eller ett back @ Front office (Kundkontakt pa
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office?

Har er organisation en miljépolicy som
uppmuntrar personalen att dka kollektivt i
tjdnsteresor?

Férekommer tjdnsteresor med tdg till annat
kontor i samma organisation?

Hur langt dr gdngavstdndet till Linképing
centralstation?

Om ni hade valt ny lokalisering for ert kontor
hur viktiga dr dd féljande faktorer (A-F)?

A. Lokalisering inom stadskdrna

B. Ndrhet till park och rekreationsomrdde
C. Ndrhet till kunder

D. Ndrhet till Linképing Centralstation

E. Lattdatkomlighet med bil

F. Ndrhet till foretag i samma bransch

Ar ni néjda med er lokalisering med avseende
pd avstdndet till Linképing Centralstation?

Linkdping Centralstation ska i och med
tillkomsten av Ostldnken flyttas. Tycker du
att det dr acceptabelt att betala en hégre
hyra om stationen flyttas ndrmre ert kontor?

97

kontoret)
Back office (Ingen kundkontakt
pa kontoret)

Ja

Nej
Vet ej

Ja

Nej
Vet ej

Alt.1 Uppskatta mellan 0 till
2100 meter
Alt. 2 Ange kontorets adress

(Gradering pa en 5-gradig skala
dér 1 motsvarar “inte alls viktigt”
och 5 ”mycket
viktigt”)

1-5

motsvarar

Nej
Ingen asikt

Ja

Nej
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Vad dr den viktigaste anledningen till att ni
onskar att stationen ldg ndrmre ert kontor?

Hur mycket extra i hyra hade ni varit villiga
att betala fér att stationen skulle flyttas 200
meter ndrmre ert kontor?

Antag att stationen flyttas ldngre frdn
kontoret, dr ni villiga att stanna kvar i
dagens lokaler?

Vad dr den ldgsta hyresrabatten ni hade
accepterat om Linképing centralstation
flyttas 200 meter ldngre bort frdn ert kontor?
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Ingen asikt

For att underlatta
kollektivtrafikpendling for
anstéllda

For att underlatta for vara kunder
att ta sig till vart kontor

For att underlatta tjansteresor for
anstallda

For att det 6kar omradets status

< 30 kr/kvm/ar

60 kr/kvm/ar

90 kr/kvm/ar

120 kr/kvm/ar

mer an 120kr/kvm/ar
Jag har ingen
uppfattning om detta

som helst

Ja, med oftrandrade hyresvillkor

Endast mot sénkt hyra
Ingen asikt

< 30 kr/kvm/ar

60 kr/kvm/ar

90 kr/kvm/ar

120 kr/kvm/ar

mer an 120kr/kvm/ar



