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FORORD

I den regionala planeringen har frdgor om sysselsittningens utveckling
kommit att spela en allt viktigare roll. Nar det galler sysselsattningen pa
regional nivd har olika ansatser provats for prognoser och framskriv-
ningar. Exempel pa detta finns bade i regionala dokument (lansplanering-
en) och i statliga utredningar (langtidsutredningen). Nar det géaller syssel-
sattningen i olika delar av en region - arbetsplatsernas lokalisering - ar
situationen annorlunda. Hér saknas en beprovad prognosmetodik. Inte ens i
den fysiska planeringen, dar arbetsplatsernas lokalisering ar en av de
centrala komponenterna, finns valutvecklade metoder att bedoma den
framtida arbetsplatsutvecklingen. Bristen pd prognosmetoder blir speciellt
pataglig i ett storstadslan som Stockholm dar regionens kommuner till
stora delar fungerar som en gemensam ekonomisk enhet. Regionplanekon-
toret vid Stockholms lans landsting har darfor tagit initiativ till ett
utvecklingsarbete vad galler prognosmetoder fér arbetsplatsernas lokali-
sering. Foreliggande rapport far ses som ett forsta steg i detta arbete.

Rapporten beskriver en teori fér prisbildning pd mark och belyser teorins
realism med hjalp av empiriskt material frdn Stockholms lan. | princip
bestér rapporten av tva specialstudier - redovisade i bilagor - samt en
huvudtext som ger den teoretiska bakgrunden och sammanfattar resulta-
ten av specialstudierna.

Den ena studien utgdres av en ekonomisk analys av markprisernas
bestamningsfaktorer i Stockholms lan. Undersékningen, som redovisas i
bilaga 1, har utférts av Christer Anderstig, regionplanekontoret, Stock-
holms lans landsting. Den andra studien bestdr av en enkéit avseende
markpriserna i olika kommuner i Stockhoms lan. Enkatresultaten, som
aterges i bilaga 2, har sammanstéllts av Rutger Engellau, Sinova AB. For
huvudtexten svarar Magnus Holm, Sinova AB. Utskrift och illustrationer
har utforts p& regionplanekontoret av Svea Bergmark respektive Gunnel
Axell.

Lennart Fridén
Regionplanekontoret
Stockholms lans landsting






SAMMANFATTNING

I den fysiska planeringen saknas ofta bedémningar av naringslivets och den
offentliga sektorns efterfrdgan pd mark och lokaler. Det blir darigenom
omdjligt att avgéra i vilken utstrackning markanvandningsplanerna éver-
ensstimmer med den spontana utvecklingen. Inte heller gar det att avgora
om utvecklingen kan styras enligt planens intentioner. F6r en god markan-
vandningsplanering kravs darfor prognoser over den spontana efterfrgan
p& mark och lokaler.

| rapporten diskuteras mojligheten att utifrdn den etablerade markpristeo-
rin uppskatta efterfrigan pd mark for olika typer av verksamheter.
Utgangspunkten har varit Alonsos teori (1964) om foretagens lokalisering
och markanvéandning. | den enklaste formen av denna teori kan for varje
enskilt foretag héarledas en sk bjudpriskurva som anger det hogsta
markpris foretaget ar villigt att betala pé olika avstand fran city. For att
belysa teorins realism har tva olika empiriska material avseende Stock-
holms lan utnyttjats.

| det ena fallet har det gallt ett forsok att med hjalp av regressionsanalys
empiriskt bestamma markpriskurvor for olika branscher i Stockholms lan.
Syftet har varit att undersbka hur olika branschers betalningsvilja for
mark varierar med i forsta hand avstadndet fran regionens centrum. Aven
andra faktorers inverkan pd& markpriset har studerats. Det galler bland
annat forekomsten av lokala centra och olika storningar av den fria
prisbildningen (marknadsimperfektioner) som t ex restriktioner pd markut-
nyttjandet och pd hyressattningen.

Analysen baseras pd en samkoming av Centrala foretagsregistret och
fastighetsdataregistret. Till dessa data har kopplats uppgifter om vissa
omradesegenskaper hamtade fran regionplanekontorets databas. En ur-
valspopulation pé& 4 500 arbetsstallen, som &r geografiskt och branschmas-
sigt representativa for Stockholmsregionen, har bearbetats.

Analysresultaten stammer relativt val med det teoretiskt foérvantade
monstret: bank- och forsakringsverksamhet har i genomsnitt den hogsta
betalningsviljan (2 000 kronor/m2) och den mest centrala lokaliseringen.
Tillverkningsindustri har en lagre betalningsvilja (600 kronor/m2) och en
mer perifer lokalisering. Betalningsviljan (markpriset) sjunker med avstan-
det frdn city; i genomsnitt 10 procent per restidsminut. Avstandsfaktorn
forklarar dock som mest 50 procent av markprisvariationerna. Andra
faktorer som spelar in ar t ex tillgangligheten till olika transportfacilite-
ter, fastighetstyp, rekryteringsomland for arbetskraft. Inféres dessa fak-
torer i regressionsanalysen okar forklaringsgraden samtidigt som av-
standsfaktorns betydelse minskar.

Det andra materialet som redovisas i rapporten utgores av uppgifter som
inhamtats i en speciell enkatundersdkning. | en postenkat som sandes till
samtliga kommuner i Stockholms lan begardes uppgifter om aktuella
priser rddande pé idag tillganglig mark samt hyror for lediga lokaler.

Resultaten visar bland annat att priset p& fardig mark varierar, dels
beroende pé typ av omrade - arbets- eller centrumomrade - dels beroende
pd omrédets beldgenhet. For arbetsomréden faller markpriset relativt
kraftigt med avstadndet fran centrum; fran cirka 400 kronor/m2 i omraden
belagna 2-3 km fran centrum till 100 kronor/m2 drygt 30 km fran
centrum. For centrumomréden p& mindre 4n 8 km avstdnd fran city
uppgar markpriset till mellan 700 och 1 000 kronor/m2. Langre ut an 20
km fran centrum &r priset cirka 200 kronor/m2.



Sammanfattningsvis leder undersokningen av de bada materialen till
slutsatsen att markpristeorin i sin enklaste formulering &ger ett gott, om
an ej fullgott, forklaringsvarde. Hansyn maste aven tas till forekomsten
av lokala centra. Enligt regressionsanalysen kan sadana leda till en 6kning
i markpriset med upp till tre ganger. Den enkla markpristeorin tar inte
heller med inflytandet av olika typer av marknadsimperfektioner. De
ekonometriska skattningarna visar att i Stockholmsregionen spelar rest-
riktioner pa markutnyttjandet och regleringen av hyressattningen fér
bostader en betydande roll for markpriserna.

Det empiriska materialet kan ligga till underlag fér vissa allmanna
bedémningar av framtida utvecklingstendenser. Det forefaller exempelvis
troligt att industrin - med nuvarande struktur - knappast valjer etable-
ringslagen dar markpriset dverstiger 400 kronor/m”, dvs omraden narmare
city dn 12-15 km. Industriella etableringar med betydande markatgang
som idag ligger p& detta avstdnd kan pé& sikt forvantas lamna dessa
omraden.

Resultaten antyder ocksd att mojligheterna att omlokalisera tjanstepro-
duktion frén city till mera perifera omréden ar begransade. Vissa tjanste-
producerande foretag ar for narvarande beredda att betala mycket hdga
markpriser for att fa tillgang till centrala lagen.

Den forklaringsmodell som anvants lampar sig val for vissa allmanna
bedémningar men daremot inte for analyser av nylokaliseringar av enskil-
da foretag. En sddan ansats skulle krava mera detaljerad information om
bland annat det enskilda foretagets behov av néarhet till andra foretag, av
vliss typ av arbetskraft, av narhet till forskningsverksamheter av olika
slag.



1 INLEDNING

Fysisk planering har under en lang tid dominerats av normativa idéer och
metoder. Man har saledes framst koncentrerat sig pa att konstruera
markanvandningsplaner som i nagon mening - planerarens eller politi-
kerns - &r 6nskvéarda eller bra.

En underliggande, men inte alltid tydlig, tanke med dessa planer ar att
marknadskrafternas inverkan p& markanvandningen skall styras eller mo-
difieras.

Det har ocksd funnits en tro pd att den offentliga sektorn genom att
kontrollera utbudet och anvandningen av marken (planmonopolet) skulle
kunna forma néaringslivet att anpassa sig till planens intention.

Oberoende av om man anser att denna politik lyckats eller ej har den lett
till ett jamforelsevis svalt intresse frdn planerarnas sida for bedomningar
av naringslivets och den offentliga sektorns spontana efterfrdgan p& mark
och lokaler inom en region.

Mojligen har detta intresse ¢kat pa senare tid av framst tva skal. Det ena
- och kanske det viktigaste skalet - ar att industriell expansion, ekonomisk
tillvaxt och vinst ater fatt storre betydelse i den fysiska och ekonomiska
planeringen.

Det andra skalet ar att den fysiska planering, som bedrivits pa regional
och kommunal nivd, knappast kan sidgas ha varit framgangsrik i den
meningen att planerna realiserats - planeringen har framst haft en
indikativ karaktér.

Visserligen kan man vara néjd med detta senare forhallande men det finns
andock anledning att uppmarksamma den bristande ©verensstammelsen
mellan plan och utfall. Denna brist pa 6verensstimmelse kan till stor del
tankas uppstd genom en alltfor stor spannvidd mellan den fysiska planens
krav pa ett visst lokaliseringsbeteende och de kostnader eller uppoffringar
som detta beteende medfor for féretag och offentliga verksamheter.

Planens restriktioner for lokaliseringsbeteendet upplevs i denna situation
som en alltfér hdég kostnad for foretag och offentliga verksamheter.
Konsekvensen blir att man forsoker undgd kostnaden och darmed kringgé
planens intentioner.

Man kan saledes konstatera att en ensidig satsning pa att kontrollera
utbudssidan (etableringen) knappast ar framgangsrik ur ekonomisk-politisk
synvinkel. (Detta galler oberoende av vilken politisk vardering man rakar
omfatta). Det &r séledes minst lika viktigt att forstd - och eventuellt
paverka - de faktorer som styr efterfrdgan pd mark och lokaler.

Mot denna bakgrund har det varit av intresse att narmare undersoka
mojligheterna att battre beddma, framst naringslivets spontana efter-
fragan pd mark och lokaler och de faktorer som styr denna efterfragan.

Det far anses sjalvklart att efterfrdgan p&d mark och lokaler bestams av en
mangd faktorer. Foreliggande studie har inte varit av den omfattningen
att ndgon flerdimensionell beskrivning av foretagens efterfrdgan pd mark
och lokaler varit mojlig. | stallet har studien koncentrerats pd mojlighe-
terna att utifrAn den etablerade "markpristeorin” uppskatta ett antal
enkla efterfragefunktioner for olika typer av verksamheter. Man kan - om
man sa vill - ocksd uppfatta studien som ett empiriskt test av hallbarhe-
ten i en del av den etablerade teorin kring markprisbildningen.



2 TEORIN KRING ARBETSPLATSLOKALISERINGAR
- KORT RESUME

Teorin kring lokaliseringsbeslut, markanvandning och markprisbildning,
kan foras tillbaka anda till Ricardo (1817). Det kan i detta sammanhang
emellertid racka med att peka pa den starka utveckling av lokalise-
ringsteorin som skett under framst 1960-talet och bérjan pa 1970-talet.
Arbeten av Muth (1969), Alonso (1964) och Lefeber (1968), visade pa hur
den traditionella teorin kunde vidgas och sattas in i ett vidare ekonomiskt
perspektiv. Lefeber (a.a.) formulerade en neoklassisk allman jamviktsmo-
dell for lokaliseringsbesluten vad avser produktion i olika sektorer,
bostader och transporter. Det maste emellertid framhallas att &ven om de
teoretiska delarna av lokaliseringsteorin utvecklats relativt starkt under
senare ar, s& kan detsamma knappast sigas om empiriska tillampningar
och kontroller av teorierna. Empirin har oftast lyst med sin franvaro.

Vissa studier av bostadsmarknaden - bland annat i Sverige - dar t ex
Alonso's teorier tillampats med gott resultat har dock genomforts. De
svenska exemplen finns redovisade i Harsmén B (1981) och Holm M (1981).

Ett begransat forsok att verifiera Alonso's teorier for bostads- och
arbetsplatslokalisering finns ocksd redovisat av Holm, M och Ericsson, E
(1977).

| detta perspektiv har vi valt, att med Alonso's teorier som utgangspunkt
forsoka uppskatta naringslivets och delar av den offentliga sektorns
efterfrdgan och s k "bjudpriser" pd mark och lokaler i Stockholmsregionen.

Att utgd frdn Alonso's teoretiska referensram innebar, som vi skall se
langre fram, att enkelhet satts fore komplexitet. Detta medfér bade en
fordel och ett risktagande. Enkelhet i forklarings- och prognosmodellen
har en naturlig och efterstravansvard attraktivitet. Risken ar uppenbar
att enkelheten blir s& stor, att forklaringsvardet och prognosmoéjligheterna
med modellen blir 1&gt. Fran praktiska utgdngspunkter kan det emellertid
vara lampligt att utgd fr&n en enkel modell och se hur langt denna
'_flr(acker". Komplexiteten kan efter hand och i man av behov darefter latt
oOkas.

Teorin om féretagens bjudpriskurvor

Den teori om foretagens lokalisering och markanvandning, som Alonso
(1964) presenterade, bygger i sin enklaste form pé& starkt “idealiserade"
forhallanden.

Vi véljer emellertid att folja denna forenklade framstallning av teorin i
syfte att gora kopplingen mellan teori och empiri nagorlunda 6verskadlig.

Utgangspunkten &r en region med en stark karna - ett "city" - av stor
betydelse for foretagens iokaliseringsval. Regionen antages vara né-
gorlunda homogen vad galler topografi, transportleder etc. Foretagen
antages vara vinstmaximerande och vinsten paverkas av lokaliseringsvaiet
genom att sdval intadkter, markkostnader som ovriga foretagskostnader
antages vara beroende av avstandet till "city".

Det enskilda foretaget kan under dessa forutsattningar for varje tankbar
lokalisering faststalla ett hogsta markpris som det ar villigt att betala for
att uppnd en given vinst. En bjudpriskurva férbinder saledes kombinationer
av cityavstdnd och markpris vilka resulterar i samma vinstnivd for
foretaget. For varje enskilt foretag kan man saledes héarleda en mangd
bjudpriskurvor som var och en speglar en viss given vinstniva, jfr figur 2.1
nedan.



markpris
kr/m2

Vinst V,>\Vn>V.

city-avstand

Figur 2.1 lllustration av bjudpriskurvor

| figuren resulterar saledes lokaliseringen d~ och 02 i samma vinstniva
(V3). Lagre intakter for foretaget pa avstdnden d2 jamfort med d°
kompenseras av det lagre markpriset - P2 jamfort med p”.

Bjudpriskurvans lutning och utseende antas variera mellan olika foretag.
Skalet ar att vissa foretags vinstsituation paverkas starkare av narheten
till city an andra foretags. En del tjansteproducerande foretag kan saledes
vara starkt beroende av tillgangen till den stora avsattningsmarknaden i
regionkarnan. For vissa varuproducerande foretag spelar detta forhallande
en vasentligt mindre roll.

Foretagens lokalisering i regionen bestams, enligt teorin, genom att de
konkurrerar om marken i olika lagen och déarvid ar villiga att betala ett
markpris i Overensstammelse med bjudpriskurvan. Lokaliseringen fast-
stalls genom att marken i varje lokalisering gar till det foretag som ar
villigt att betala det hogsta markpriset. Utbudssidan ar saledes inte
sarskilt komplicerad - markagaren saljer till "hégstbjudande"”. Resone-
manget illustreras i figur 2.2 nedan.
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markpris (kr/m )

AA = bjudpriskurva for foretag A
BB = bjudpriskurva for foretag B
CC = bjudpriskurva for féretag C
11111= "prisfunktion” for marknaden
A—» lokaliseringsomrade for fore-
tag A
B —~- motsvarande for foretag B

C—» motsvarande for foretag C

city-avstand
city

Figur 2.2 Lokaliseringsmonster for tre foretag (A, B, C) och tre lokalise-
ringar

Enligt teorin kan vi saledes forvanta oss att olika foretag, med hansyn till
sina produktionsekonomiska forutsattningar, kommer att sdka sig olika
lokaliseringar. De produktionsekonomiska forutsattningarnas inverkan pa
lokaliseringsbeteendet avspeglas i foretagens bjudpriskurvor. Genom att
empiriskt bestamma bjudpriskurvorna och vilka faktorer som paverkar
dessa far vi (enligt teorin) ett instrument for att bedéma forandringar i
det framtida lokaliseringsbeteendet. Hur starkt detta instrument i prakti-
ken visar sig vara ar framst en empirisk fraga.



3 LOKALISERING AV ARBETSPLATSER OCH BJUDPRISER PA
MARK OCH LOKALER | STOCKHOLMSREGIONEN

Fran teori till praktik

Den i avsnitt 2 redovisade teoretiska modellen har bildat basen for en
undersbkning av olika branschers bjudpriskurvor pad mark i Stockholms-
regionen.

Steget fran teori till praktisk verklighet kan tyckas langt. Det kan darfor
vara motiverat att ndgot bertra hur forandringar i modellens idealiserade
forutsattningar mot battre verklighetsanpassning kan forvantas paverka
resultaten.

Den enkarniga regionen och homogenitetsantagandet

Stockholmsregionen har visserligen en dominerande karna och ett radiellt
transportnat men det finns samtidigt andra mindre foretagscentra och det
forekommer variationer i transportnatets effektivitet och regionens topo-
grafi. Frdgan &r dd hur dessa avvikelser fran teorins férutsattningar
paverkar prisbildningen och bjudpriskurvorna.

Enklast illustreras effekten med hjalp av figur 3.1.

markpris
kr/m2

faktisk

teoretisk

distans fran city
lokalt centra

Figur 3.1 Samband mellan "faktisk" och teoretisk bjudpriskurva



Av figuren framgar séledes att man i praktiken maste férvanta sig en viss
variation kring den "jamna" teoretiska bjudpriskurvan.

Det vinstmaximerande foretaget och den distansberoende omséttningen
och produktionskostnaden

| vilken utstrackning foretagen ar vinstmaximerande kan alltid diskuteras,
men spelar mindre roll fér denna analys. Uppenbart ar emellertid att alla
foretag inte behdver ha distansberoende intakter eller kostnader. Detta
forhallande utgér emellertid inget egentligt problem, da sddana foretag
kan upptrada som kostnadsminimerare med avseende p& sin mark- och
lokalanvéndning. Foretagen valjer d& normalt en perifer lokalisering i
regionen.

Den fria marknaden

Det finns for det forsta vissa offentliga verksamheter, vars lokalisering
bestams utifran politiska och andra hansyn och inte marknadsekonomiska.
For det andra - och mer betydelsefullt - forekommer en méangd ingripan-
den, regleringar, kontroller och allmanna stoérningar, nar det galler
prisbildningen pa mark. Genom att reglera markanvandningen, via det
kommunala planmonopolet, eller genom att lata bruksvarderingen kontrol-
lera de potentiella hyresintakterna i vissa fastigheter péaverkas markpri-
set.

Vi kan saledes forvanta oss "oregelbundenheter" i de empiriskt skattade
markprisfunktionerna. Dessa kommer att bli beroende av férutom cityav-
stindet, fastighetstypen - ligger foretagets lokaler i en bostadsfastighet
eller ej - och den tilldtna exploateringsgraden. Hur stark denna inverkan
ar blir emellertid narmast en empirisk fraga.

Det statiska synsattet

Den teoretiska referensram som presenterats beskriver ett statiskt jam-
viktslage. Modellen bortser sdledes fran den dynamik, som alltid praglar
observationer vid en viss tidpunkt. Ett foretag kan inte, med Over tiden
varierande yttre forutsattningar, kontinuerligt anpassa sig till den "opti-
mala" lokaliseringen i en region. Omlokaliseringskostnaderna ar fér hoga.
Darfér kommer det i praktiken - vid en viss tidpunkt - alltid att finnas
optimalt och inoptimalt lokaliserade foretag.

Konsekvensen av detta forhallande ar naturligtvis att det kommer att
finnas en relativt stor spridning av observerade bjudpriser kring varje
estimerad bjudpriskurva.

Det senare forhallandet forstarks ocksd av att vi uppskattar bjudpriser
branschvis och dérmed "homogeniserar" foretag med olika egenskaper
inom samma bransch.



MARKPRISKURVOR FOR OLIKA BRANSCHER

4.1 Inledning

Mot den i tidigare avsnitt givna bakgrunden redovisas i det foljande ett
antal, empiriskt bestdamda markpriskurvor gallande for olika branscher.

Utgangspunkt fér resonemangen och det empiriska arbetet har varit den
ovan redovisade lokaliseringsteorin. Mer precist har syftet varit att
undersdka hur olika branschers betalningsvilja for marken varierar med i
forsta hand avstandet fran regionens karna. | ett senare skede av arbetet
vidgades syftet till att nagot narmare belysa aven andra faktorers
inverkan pd betalningsviljan. Till de faktorer som beaktats hor darfor dven
forekomsten av narliggande "lokala"” centra eller kommunikationsknut-
punkter. Aven stérningar av den fria prisbildningen p& mark och dess
inverkan pd betalningsviljan berdrs i studien. Konkret innebar detta att
betalningsviljans variationer med hansyn till fastighetstyp och exploate-
ringsgrad studerats.

Sammantaget finns det saledes relativt goda mojligheter att bedéma de
branschvisa bjudpriserna pd mark i Stockholmsregionen och deras dis-
tanskanslighet samt hur pass goda forklaringsmojligheter som den tidigare
redovisade teorin erbjuder.

4.2 Registerundersokningen

Genom en sammankoppling av registerdata - foretagsregister (CFR),
fastighetsdata (CFD) och omradesdata (Rpk:s data)2) har ett unikt data-

material for lokaliseringsanalyser skapats. Ur detta (sammansatta) mate-
rial har en urvalspopulation p& 4.550 arbetsstallen skapats. Dessa &r
geografiskt och branschmassigt representativa for Stockholmsregionen.

Urvalet ar geografiskt stratifierat med hansyn till avstandet frdn regio-
nens karna och férdelningen pa olika branscher representativ for regionen.
(Jfr tabell nedan)

1) For en narmare redogorelse hénvisas till bilaga 1.
2) Regionplanekontorets data.
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Tabell 4.1 Urvalets (n) och totalpopulationens (N) fordelning 6ver geografiska omraden
for ett antal industribranscher. Procent.

Bransch Livsmedels- Grafisk Verkstads- Tillverknings-
. industri ind. mm industri, industri,tot.
OmradeD SNI 31 SNI 34 SNI 38 SNI 3
i. Stockholms n 46 70 54 58
kommun
N 61 90 54 58
2. Nordvastra n 33 21 27 24
fororter
N 16 9 20 18
3. Nordostra n 0 1 1 2
fororter
N 2 1 5 5
4, Sydostra n 11 3 5 4
fororter
N 10 2 7 5
5. Sydvaéstra n 10 3 13 12
fororter
N 11 8 14 14
TOTALT n 100 ( 39) 100 (134) 100 (382) 100 ( 692)
1-5
N 100 (103) 100 (219) 100 (528) 100 (1 039)

De sélunda erhallna urvalet har bearbetats i ett antal datamodeller for att
narmare belysa betalningsviljan for mark i olika branscher.

RESULTAT

I nedanstdende avsnitt redovisas resultaten fran datorbearbetningarna av
registermaterialet, for en komplett redogérelse hanvisas till bilaga 1.

Intervjuundersdkningen

| figur 4.1 redovisas de genomsnittliga vardena for sambandet mellan
markpris och city-avstand i nagra olika branscher.

1) Omr 2 Solna, Jarfalla, Upplands-Bro, Sollentuna, Sigtuna, Upplands
Vasby

3 Danderyd, Taby, Vaxholm
4 Nacka, Haninge
5 Huddinge, Botkyrka, Sodertalje
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Som framgar av figuren Gverensstimmer resultatet relativt val med det
teoretiskt forvantade monstret.

Bank- och forsakringsverksamhet har den hogsta betalningsviljen (2 000
kr/m2) och den mest centrala lokaliseringen.

Tillverkningsindustrin har en lagre betalningsvilja (600 kr/m2) och en mer
perifer lokalisering.

Det bor understrykas att redovisningen avser genomsnittliga varden bade
bad galler markpriser och avstand.

| figur 4.2 redovisas skattningar av markprisfunktioner for olika branscher
och deras samband med avstandet till Stockholms city.
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Som framgéar av figuren &r betalningsviljan for centrala lagen hogre for
tjanster an for varuproducerande branscher. Allméant kan distanselastici-
teten uppskattas till cirka -0,10 for tjansteproducerande branscher. Detta
innebar att betalningsviljan (markpriset) sjunker med genomsnittligt cirka
10 procent per minut restidi).

Motsvarande varden for de varuproducerande branscherna ar nagot lagre.

Det kan tyckas att de redovisade, branschvisa skillnaderna i markprisets
avstandskanslighet ar negligerbara. Resultaten skulle darfor endast i
begransad utstrackning stodja den klassiska lokaliseringsteorin. Risken for
felslut i resonemangen kring det empiriska materialet éar emellertid stor.
Skalen till detta ar flera.

Ett skal sammanhianger med att det i varje given tidpunkt finns bade
"optimalt" och "inoptimalt" lokaliserade foretag. En kontinuerlig omloka-
iisering av foretag till "otimala lagen" ar inte mdojlig med hansyn till
kostnaderna for sjalva omlokaliseringen. Detta innebar att skattningarna
av markprisfunktionerna baseras pa ett material som innehdller bade
optimalt och inoptimalt lokaliserade verksamheter. Redan detta forhal-
lande innebar att avvikelser fran teorins forutsagelser maste forvantas.
(Teorin forutsatter ju optimalt lokaliserade foretag.) Resonemanget kan
emellertid foéras ett steg vidare. Huvuddelen av industrins tillverkande
verksamhet ar i dagslaget lokaliserad mer dn 5-10 km fran city. Samtidigt
domineras city och den niarmaste omgivningen (0-5 km fran city) av
tjansteproducerande verksamhet. Detta lokaliseringsmonster kan ses som
resultatet av en historisk, dynamisk process dar féretagen inom respektive
bransch kontinuerligt anpassar sig till nya optimala lagen - industrin
perifert och tjansteproduktion centralt.

Under dessa forutsattningar kan t ex ett fatal "kvardrojande” industrier i
"city-omradet" leda till att industrins betalningsvilja for marken i centra-
la lagen Overskattas och markprisets distanselasticitet i vara skattningar
uppfattas som hogre an vad det i sjalva verket ar.

Samtidigt kan den tjansteproduktion, av regional karaktdr, som sker
utanfor det egentliga cityomradet vara begransad till omfanget (matt i
antal arbetsplatser) och delvis av annan art an cityomradets tjanstepro-
duktion. Dessa forhallanden kan leda till att distanselasticiteten for
markpriset underskattas i regionens centrala delar.

Sammantaget innebar detta att radande (optimala) bjudpriskurvor for
olika branscher skulle ha en ndgot annorlunda lutning dn de som redovisats
i figur 5 ovan.

For att prova det redovisade resonemanget skattades budpriskurvor for
bland annat Uppdragsverksamhet m m och verkstadsindustrin inom tva
avstandsintervall - inom 10 km fran city och mer dn 10 km fran city.

Resultaten av dessa bearbetningar stoder de framforda hypoteserna. De
rddande (optimala) bjudpriskurvorna for t ex verkstadsindustri och upp-
dragsverksamhet m m skiljer sig vasentligt mer at 4n vad som inlednings-
vis redovisats.

1) Observera att markprisfunktionen anger elasticiteten enligt
i dd -oc dvs dvs relativ prisférandring/absolut restidsforandring.
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Resultaten redovisas i figur 4.3 nedan tillsammans med approximativa
skattningar av branschens bjudpriskurvor. Uppdragsverksamhet skulle sa-
ledes kunna redovisa en sjunkande betalningsvilja foér marken med 750
kronor mer minut restid. Motsvarande siffra for verkstadsindustrin skulle
vara cirka 10 kr/restidsminutl).

Som ett komplement till dessa skattningar bearbetades det empiriska
materialet ocksd med tva restidsbegransningar - uppdragsverksamhet
inom 5 minuter frdn city och verkstadsindustrin mer 4n 10 minuter fran
city. Resultaten av dessa bearbetningar stéder de férda resonemanget och
redovisas i figur 4.4.

.Uppdragsverksamhet m.m. Bjudpriskurva_ for u_ppdragsverksamheter
(SNI 83) och verkstadsindustri
PU = cityorienterad uppdragsverksamhet
PVI = verkstadsindustri
PUA = Ovrig uppdragsverksamhet

3000- PU =4 500 -750 x d
PUA =1500 -75xd
PVI= 550 -10xd

Verkstadsind. (SNI138)

20/10 30/20 40 min/km

Figur 4.3 Uppskattade markpriskurvor (kr/m2) for olika branscher samt
forenklade bjudpriser. (PU, PUA, PUI). Material fran register-
undersékningen och "ad hoc" bedémningar

1) Dessa skattningar bygger saledes pa att uppdragsverksamhet normalt
ar optimalt lokaliserad inom 5 minuter eller 2 km frdn city och
verkstadsindustrin mer an 20 minuter eller 10 km fran city.



Markpris
1000 kr/m2
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Uppdragsverksamhet, Bilresetid < 5 minuter,
Fastighetstyp: Hyreshus utan bostader.
Inom tidsintervallet aterfinns 66 procent av samtli-
ga arbetsstallen vid denna fastighetstyp i urvalet

oC =7 272 A =-1174

-—--Verkstadsindustri, Bilresetid > 10 minuter,

ir Fastighetstyp: Industrienheter, ej industriho-
tell; inom intervallet aterfinns 95 procent av
samtliga arbetsstallen (verkstadsindustri) i ur-
valet

oC =708 / - 19

Bilresetid
city, minuter

Figur 4.4 Material frdn registerundersokningen - Linjara markprisfunk-

tioner (P

+A . BILTID)



Det bor avslutningsvis poéangteras att en relativt stor del av materialets
markprisvariationer inte later sig forklaras av den enkla modellen med
avstand till stadens centrum som enda férklarande variabel.

Markpris och avstand till city - marknadsimperfektioner, "lokala centra™
och andra paverkansfaktorer.

Vi har redan tidigare papekat att det i praktiken finns en mangd
avvikelser fran teorins forutsattningar.

En mycket stor del av utbudet av mdjliga lokaliseringar ar pa olika satt
reglerad och bunden till olika fastighetstyper. En modell fér sambandet
markpris-lokalisering péverkas av detta forhallande, dels darfor att mark-
priset delvis aterspeglar de lokaliseringsegenskaper som &r givna av
fastighetstypen, dels darfor att det observerade markpriset for olika
hyresfastigheter styrs av olika typer av regleringar, bruksvarderingens
utfall etc.

Vidare galler att, for en given fastighetstyp varierar markpriset med vad
vi, med ett sammanfattande begrepp, kallar exploateringsgrad. Med detta
avses framst potentiell exploatering eller exploateringsratt.

Oberoende av fastighetstyp och exploateringsgrad avviker de faktiska
lokaliseringsforutsattningarna fran de teoretiska genom att foretagens
tillganglighet - till arbetskraft, transportleder, marknader etc - inte
enbart och for vissa branscher kanske inte heller huvudsakligen, varierar
med cityavstandet utan med andra omradesspecifika lokaliseringsegenska-
per inom regionen. Tillgangligheten till olika transportfaciliteter, narhe-
ten till en viss typ av ekonomisk verksamhet samt narheten till en viss typ
av arbetskraftsutbud ar exempel pa sadana lokaliseringsegenskaper.

Mot denna bakgrund har effekten pa markpriset av exploateringsgraden,
fastighetstypen (hyreshus eller lokaler) narheten till kommunikationscent-
ra etc studerats.

Nar dessa faktorer infores i analysen sjunker markprisets distanskanslig-
het samtidigt som forklaringsgraden i hela modellen 6karD.

Att marknadsimperfektioner kan inverka pa vara resultat ar emellertid
helt klart.

Hyreshus innehdllande huvudsakligen lokaler jamfort med hyreshus inne-
hallande huvudsakligen bostader leder till markprisskillnader pa cirka 70
procent.

Detta innebar att priset pda mark vid fri prisbildning - hyreshus med
lokaler - @r 70 procent hégre an markpriset pa den reglerade delen av
marknaden - hyreshus med huvudsakligen bostader.

1) Man maste emellertid observera att exploateringsgradens samvaria-
tion med markpriset och avstandet fran city kan ge upphov till
svarforklariga orsakssamband. Exploateringsgraden ar hog just darfor
att markpriset ar hogt. Att forklara markpriset med exploaterings-
graden ar darfor riskabelt och inte alltid sarskilt meningsfullt.



Narheten till lokala kommunikationscentra i form av tunnelbane-/jarn-
vagsstation i ett arbetsomrade innebar att markpriset stiger med cirka 13
procent allt annat lika.

Denna siffra varierar emellertid mellan olika branscher. Uppdragsverk-
samhet kan, som bransch, vara beredd att betala narmare tre ganger si
mycket for marken vid tunnelbane-/jarnvagsstationer som fér marken vid
"svaga" kommunikationslagen. | praktiken innebar detta att verksamheten
ar extremt beroende av goda kommunikationslagen i regionen.

Aven verkstadsindustrin uppskattar tillgdngen pd goda kommunikationer.
Narheten till sddana lagen hojer betalningsviljan fér marken med cirka 25
procent allt annat konstant. For en bransch som partihandel tycks
d@rgmot tillgdngen till tunnelbane-/jarnvagsstation vara av begréansat
vérde.

Slutligen kan vi for Stockholmsregionen visa pd att den sddra regiondelen
genomsnittligt har ett cirka 30 procents lagre markpris an genomsnittet
for regionen.

En mojlig tolkning av detta forhallande ar att den sddra regiondelen har
en, generellt sett, samre tillganglighet till tunnelbana/jarnvag i jamfoérel-
se med den inre regiondelen.

Kompletterande kommentarer

De inledande resultaten tyder pa en hiearkiskt ordnad lokalisering ut fran
centrum av olika verksamheter. Narmast karnan domineras prisbilden och
lokaliseringen av serviceorienterade arbetsstéallen och léangst ut av de
varuproducerande.

Denna allménna bild stammer val Overens med den etablerade (och
enklaste) teorin om foretagens lokaliseringsval.

Den allménna bilden kan emellertid behdva kompletteras med att "lokala"
kommunikationscentra péverkar prisbilden mer eller mindre kraftigt be-
roende pd verksamhetens art. Uppdragsverksamhet redovisar stark okad
betalningsvilja for mark i lokala centra och partihandel knappast négon
forandring.

Det skall ocksd papekas att restriktioner vad galler markens utnyttjande
(t ex exploateringsgraden) och framfor allt restriktioner pad bostadernas
hyror paverkar markpriserna. Det senare forhallandet kan leda till mer an
en halvering av betalningsviljan for marken. Marknadsimperfektionerna ar
saledes i vissa fall betydande.

4.3 Intervjuundersdkningen

Bakgrund

Som komplement till "registerundersokningen™ av markpriserna i Stock-
holmsregionen genomfordes ocksa en enkatundersokning. | denna inhamta-
des kommunala uppgifteer om aktuella priser rddande p& idag tillganglig
mark samt hyror pa lediga lokaler och aven uppgifter om eventuella
nylokaliserade foéretag och deras branschtillhorighet.

Enkéatuppgifterna kan darvid sagas tjana flera syften.
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Ett ar att informera om aktuella och optimala bjudpriser och lokalise-
ringar for foretag i olika branscher. (Vi antar darvid att nylokaliserade
foretag, verkligen valjer en optimal lokalisering med hansyn till sin
malfunktion.)

Ett annat ar att via enkaten skapa mojligheter till jamforelser mellan
"optimala" bjudpriser p& mark (och lokaler) och registerundersokningens
mer genomsnittliga varden.

Enkaten genomférdes som en brevenkat till Stockholmsregionens kommu-
ner. Vissa uppgifter inhamtades via telefonintervjuer.

Det skall erinras om att enkaten bortser fradn etableringar med endast
kommunal/lokal marknad.

RESULTAT

Enkatens resultat redovisas utforligt i bilaga 2. Nedan anges i korta drag
huvudresultaten.

Priser pé fardig mark

Priserna pa fardig mark varierar dels beroende pa typ av omrade - arbets-
eller centrumomréade - dels beroende pd omrédets beldgenhet.

Arbetsomraden

Aven om spridningen i materialet &r betydande kan man konstatera att
markpriset faller relativt kraftigt med avstadndet frdn centrum. | de mer
centralt belagna omradena (cirka 2-3 km frdn centrum) begar man cirka
400 kronor/m”. Vid avstandet 10-20 km &r priset cirka 200 kronor/m2 och
vid stadens "rand" drygt 30 km fran centrum priset runt 100 kronor/m2
(jamfor figur 4.5).
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Figur 4.5 Pris (kronor/m2) for fardig mark - arbetsomrdden - och
avstand (km) fran Stockholms centrum

De redovisade priserna utgdr av kommunen begarda markpriser. Antalet
nyetableringar under senare ar har allmant sett varit fa. De uppgifter som
redovisas i enkaten tyder dock pa en god 6verensstammelse mellan de
faktiskt betalda markpriserna och de ovan av kommunerna redovisade

begarda priserna. Undantaget utgérs mdéjligen av de allra hiégsta priserna
(400 kronor/m2). Nagon etablering har inte skett till dessa priser vilket

kan antyda att priset ar for hogt i forhallande till marknadens efterfra-
gan.

Praktiskt taget samtliga etableringar som skett ligger inom kategorin
tillverkning eller partiférsaljning.

Nagra relevanta uppgifter for Stockholms "innerstad" har inte gatt att fa.
Detta beror bland annat pa den begransade tillgdngen pa fardig mark i
arbetsomrdden. Man kan tolka detta forhallande som att tillverkning,
lagerverksamhet och partiférsaljning i stort sett inte kan konkurrera om
marken i innerstaden.
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Centrumomréaden

Resultaten fran enkéaten innebar att centrumomraden mindre dn 8 km fran
Stockholms centrum redovisar ett markpris pa mellan 700 och 1 000
kronor/m2, Mellan 10 och 2D km frdn centrum &r priset cirka 400
kronor/m2 och langre ut cirka 200 kronor/m2.

Resultaten illustreras i figuren nedan.

kr/m2

1000

900

800

700

600

500

400

300

200

km
10 20 30

Figur 4.6 Pris (kronor/m2) for fardig mark i Centrumomraden och
avstand (km) till Stockholms innerstad



De faktiska etableringar som skett antyder en god Overensstammelse
mellan av kommunerna uppgivna och faktiskt betalda priser.

Detta galler dock inte Stockholms innerstad. Overslagsmassiga berak-
ningar (jamfor bilaga 1) antyder att markpriset ligger pa &atminstone
1 600 kr/m2 och i city pa 6ver 15 000 kr/m2.

Det bor ocksa observeras att markpriserna for mer perifera lagen i
regionen - mer &n 20 km fran centrum - inte skiljer sig markant &t med
avseende pa centrum och arbetsomraden. Férklaringen till detta far sokas
i forhallandet att centrumfunktionen har begransad betydelse i dessa
lokaliseringar.

Priser pa lokaler

Det har tidigare papekats att - under vissa forutsattningar - kan differen-
ser i lokalhyror uppfattas som ett matt pd differenser i markrantor.
(Jamfor bilaga 3.) Genom antaganden om rantefotens storlek kan man
darefter skaffa sig en uppfattning om differenser i markpriset.

Mot denna bakgrund redovisas nedan négra resultat frdn den genomforda
enkaten.



Tabell 4.2 Priser (kronor/m2) péa lokaler i Stockholmsregionen

Kommun

Nord
Danderyd

Lidingd

Jarfalla
Sigtuna*
Sollentuna

Solna
Sundbyberg*
Taby
Upplands-Bro
Upplands Vasby*
Vallentuna
Vaxholm*

Stockholm

Syd
Botkyrka
Ekero*
Haninge*
Huddinge
Nacka
Tyreso
Varmdo*

Arbetsomréde

400 - 700/kr/m2

300 - 600
200 - 600
550 - 900
300 - *

300 - 500
150 - 400

4) 400 - 1 000 5) 250 - 800

250 - 1 000

300 - 1 100
200 - 600
300 - 500

Centrumomréde

700 - 1 100 kr
700 -1 200

450 - 1 100

400 - 800
700 - 1 000

* - 675
150 - 700

250 - 1 200

1) 1200 - 2 000
2) 600 -1 200
3) 300 - 900

200 - 1 300

400 - 1 100
400 - 900
400 - 800

Som framgéar av tabell 1 uppgar differensen i lokalhyror mellan Stock-
holms city mest atttraktiva lagen och regionens perifera till cirka 1 500
kronor/rrH. Vid ett 10-procentigt avkastningskrav skulle detta kunna
innebédra en markprisdifferens mellan city och periferin pa 15 000

kronor/nr|2.

* Uppgift saknas

1) kontor city

2) kontor dvrig innerstad
3) industri/lager innerstad
4) utanfor tullarna, kontor
5) utanfér tullarna, industri



Sammanfattande jamfdrelse och slutsatser av de empiriska analyserna

Vi har inledningsvis pépekat att registerundersokningen speglar olika
branschers "genomsnittliga” betalningsvilja for marken. Den komplette-
rande enkaten ger uppgifter om vissa foretags (“optimala™) beteende vid
nylokaliseringar och deras betalningsvilja foér marken vid detta tillfalle.

En jamforelse av resultaten fran de tva empiriska materialen ar darfor av
visst intresse. For extremt goda lagen i city har vi konstaterat markpriser
p& upp till 12 000-15 000 kronor/m2. Skattningarna fran "register-mate-
rialet anger den maximala betalningsviljan i city till endast cirka 2 500
kronor/m2.

Pa ett avstdnd av 5 km fradn Stockholms centrum anger "registerundersok-
ningens" skattade markprisfunktioner ett markpris pa cirka 800 kronor/m2
och enkatens svar anger betalningsviljan foér marken till mellan 500 och
900 kronor/m2.

Vid ett cityavstdnd p& mellan 20 och 30 km &r markpriset cirka 110
kronor/m2 enligt registerundersokningen och kring 200 kronor/m2 enligt
enkéten.

Till denna bild skall ocksd fogas den inverkan pd markpriset som narheten
till lokala centra har. | t ex Vallingby centrum ar betalningsviljan for
marken cirka 1 500 kronor/m2) vilket ar ungefar tre ganger s& mycket
som for mark utan centrumanknytning pd samma city-avstind. (Detta
stammer ocksd vil med vara empiriska undersékningsresultat kring effek-
ten pé& vissa tjansteproducerande branschers betalningsvilja fér mark i
goda kommunikationslagen).

De gjorda jamfoérelserna illustreras i figur 4.7 nedan.
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Sammantaget leder undersdkningens resultat och de férda resonemangen
till slutsatserna

0 att de uppskattade markprisfunktionerna underskattar betal-
ningsviljan fér marken i de mest extrema city-laget - det
verkliga city

0 att overensstammelsen mellan uppskattade och observerade
markpriser ar relativt god vid ett city-avstand pa 5 km och
mer

0 att nylokaliserad tillverkningsindustri, till 6vervdgande del
kommer, endast att etablera sig i omraden p& 10 km avstand
eller mer frdn city och att industrins betalningsvilja for
marken ar maximalt 400 kronor/m2 och normalt kring cirka
200 kronor/m2.

0 att narhet till lokala kommunikationscentra okar industrins
betalningsvilja for marken med cirka 25 prcent.

0 att tjansteproducerande verksamheter som t ex uppdragsverk-
samhet och bank- och forsékringi) ar starkt cityorienterade
och beredda att betala markpriser pd 12 000 kronor/m2 och
kanske mera for extrema citylagen och kring 2 000 kronor/m2
for innerstadslagen (cirka 2 km fran city).

0 att betalningsviljan i perifera lagen for tjansteproducerande
branscher inte méarkbart skiljer sig fran industrins.

0 att tillgdngen till goda kommunikationer - lokala centra - kan
Oka betalningsviljan for marken med cirka tre ganger inom
branscher som t ex uppdragsverksamhet.

0 att observerade skillnader i betalningsviljan for marken ofta
stérs av marknadsimperfektioner, vilket kan géra det svart att
uppskatta och anvanda markprisfunktioner i prognossamman-
hang.

Auvslutningsvis kan det konstateras att de inledande resultaten tyder pa en
hiearkisk ordnad lokalisering ut frdn centrum av olika verksamheter.
Néarmast karnan domineras prisbilden och lokaliseringen av serviceoriente-
rade arbetsstéallen och langst ut av de varuproducerande.

Denna allmanna bild stammer val ©Overens med den etablerade (och
enklaste) teorin om foretagens lokaliseringsval.

Den allméanna bilden maste emellertid kompletteras med kunskapen att
"lokala" kommunikationscentra paverkar prisbilden mer eller mindre kraf-
tigt beroende pa verksamhetens art.

Marknadsimperfektionerna &r ocksa i vissa fall betydande.
Restriktioner vad galler markens utnyttjande (t ex exploateringsgraden)
och framfor allt restriktioner pa bostadernas hyror paverkar markpriser-

na. Det senare forhallandet kan leda till mer &n en halvering av
betalningsviljan for marken.

1) Centrala funktioner



Sammantaget leder oss detta till slutsatsen att den enkla "central-place”
teorin ager ett gott, om ej fullgott, forklaringsvarde. Storre hansyn maste
| praktiskt arbete tas till "lokala" centra och betydande marknadsimper-
fektioner.

Man kommer darvid att ndrma sig den mer allmédnna lokaliseringsteorin
kompletterad med bedémningar baserade pd marknadens bristande funk-
tion.

Lokalisering av arbetsplatser - nagra avslutande reflektioner kring resul-
taten och framtida prognosméjligheter

Vi har inledningsvis redogjort fér hur vi, enligt den enklaste teorin, kan
forvanta oss att foretagen lokaliserar sig med hansyn till sina bjudpriskur-
vor pd mark.

Studien visar ocksd pa resultat som delvis stimmer 6verens med teorin.
Séledes redovisar uppdragsverksamhet en betalningsvilja fér marken i
extrema citylagen pa uppemot 7 000 kronor/m2. Over 66 procent av
sektorns verksamhet aterfinns ocksd inom 5 minuters restidsavstand (eller
2 km) fran city. For verkstadsindustrin ar betalningsviljan i centrala lagen
vasentligt lagre, kanske 700 kronor/m2. Foljdriktigt finns ocksd 95 pro-
cent av industrienheterna lokaliserade mer dn 10 minuters bilrestid eller
mer &n 5 km frdn centrum. Betalningsviljan for marken &ar darvid cirka
250 kronor/mz2.

Aven om undersbkningens resultat ger ett visst stod for teorin &r
forutsattningarna att bedoma féretagens framtida lokaliseringsval begran-
sade.

Det empiriska mateerialet gor det mojligt att nagorlunda val uttala sig
om aggregerade och ""genomsnittliga beteenden". Detta innebar t ex att
man kan uttala sig om att industrin - med nuvarande struktur - knappast
véljer etableringslagen dar markpriset Overstiger 400 kronor/m2. Detta
innebar i sin tur att de ar hanvisade till omraden pa 12-15 kilometers
avstand fran city eller dannu langre ut.

Resultaten innebar ocks& att de industriella etableringar med betydande
markatgang vilka i dagslaget ar etablerade inom 5-10 kilometer fran city
p&4 sikt far svart att konkurrera om marken i dessa lagen. Dessa
arbetsplatser utgar séledes potentiella utflyttningskandidater. | vilken
takt en s&dan regional (eller interregional) omlokalisering kommer till
stdnd beror pa i vilken grad som markrantor och lokalhyror slar igenom pé
foretagens interna kostnader samt p& kostnaden for sjalva omlokalisering-
en.

Resultaten antyder ocksd att mojligheterna att om- eller nylokalisera
tjansteproduktion till mer perifera lagen i regionen & mycket begransade.
P& en fri marknad &r vissa av dessa foretag eller verksamheter beredda
att betala cirka 2 000 kronor/m2 for lagen i "innerstaden” - mindre an 5
kilometer fran city. Med de bjudpriskurvor som f n rader ar "tjanstefore-
tagen" knappast intresserade av lokaliseringar p& 10 kilometers city-
avstand. Det enda betydande undantaget frdn denna huvudregel &r om den
perifera lokaliseringen kan ske i anslutning till ett stort lokalt centra med
goda kommunikationer.

De slutsatser som redovisas ovan &r knappast sensationella. Resonemang-

en understryker narmast den bild som sedan lange har kunnat observeras.
Mojligheterna att paverka lokaliseringsbeteendet via marknaden ar ocksé

3-H5
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begransade enligt den traditionella bilden. Det konkreta och dominerande
medel som finns tillgangligt &r att via kommunikationer, och i viss man
investeringar i infrastruktur, Péverka ett omrédes tillganglighet i regionen
- forkorta restiderna till omradet helt enkelt.

Aven om detta principiellt & mojligt &4r det i praktiken en omfattande och
kostsam process. Den existerande bebyggelse- och kommunikationsstruk-
turen ar s& dominerande och bindande att nya kommunikationsleder och
nylaI centra normalt endast paverkar den existerande strukturen margi-
nellt.

Detta innebar att sadana indirekta vagar - via investeringar i transportap-
parat och nya lokala centra - att paverka markpriset och lokaliseringsbe-
teendet ar svarframkomliga. Det kravs saledes langsiktighet i denna typ
av atgarder kombinerad med viljan att i ett inledningsskede 'stotta"
atgarderna med olika typer av direkta eller indirekta subventioner till
foretagen.

Nar det galler att beddma nylokaliseringar av enskilda foretag duger inte
den forklaringsmodell som vi diskuterat ovan. Dartill ar modellen allt for
enkel. Det vore ocksd battre att utgd fran betalningsviljan for lokaler i
stallet for betalningsviljan fér mark.

Vill man forbattra prognosmojligheten for enskilda foretag (eller mindre
grupper av verksamhet) maste modellen byggas ut med ett antal variabler
som berorts tex; narhet till andra fbretag, beroendet av viss typ av
arbetskraft, narhet och tillgang till forskning etc.

Séarskilt de tva sist namnda faktorerna borde vara intressanta att studera
narmare. Den expanderande delen av industrin - den forksnings-, kun-
skaps- och teknikintensiva delen - antas vara sarskilt beroende av dessa
faktorer. En strategi - som ju for 6vrigt redan utnyttjas - ar att medvetet
forsoka koppla dessa faktorer till vissa utvalda lokaliseringar.

Auvslutningsvis ar det formodligen ocksd av intresse av utveckla resone-
mangen kring foretagens lokalisering utifrdn ett dynamiskt och mer
mikro-orienterat perspektiv. Studier over tiden av hur foretagen faktiskt
beter sig i akuta lokaliseringssituationer och vilka faktorer som styr
lokaliseringsvalet synes darfor angelagna, liksom studier dver trogheten i
anpassningen till nya lokaliseringsforutsattningar.
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1 INLEDNING

Syftet med denna rapport ar att empiriskt belysa sambandet mellan
markpris och lokaliseringsegenskaper for arbetsplatser inom olika bran-
scher i Stockholmsregionen. Rapporten utgdor en del av BFR-projektet
"Lokalisering av arbetsplatser - prognosmetoder”. En av utgdngspunkterna
for detta projekt ar att olika branschers markefterfragan kan prognoseras
om vi vet vilket markpris foretagen inom en bransch kan betala for
lokaliseringar med olika egenskaper. Genom att uppskatta hur dessa
"bjudpriser" bestams av olika lokaliseringsegenskaper kan prognoser for
framtida efterfragemonster goras bland annat med hansyn till vantade
forandringar for dessa lokaliseringsegenskaper.

| forhéllande till projektets syfte, att i en senare etapp bland annat
utarbeta en efterfrigemodell fér prognosandamal, har foreliggande rap-
port intresse framst ur metod- och datasynpunkt. Genom en sammankopp-
ling av olika registerdata - foretagsregister, fastighetsdata och omrades-
data - har vi skapat ett unikt datamaterial med lovande utvecklingsméj-
ligheter for fortsatta analyser!). De analyser som presenteras i denna
rapport ar dock prelimindra, och har endast delvis utnyttjat de mojlighe-
ter som erbjuds genom samkdming av olika registerdata.

Var avsikt ar saledes att préva ett nytt datamaterial fér analyser av
arbetsplatsers lokalisering. Detta motiverar en relativt omfattande redo-
visning av och diskussion kring det datamaterial som anvants. Detta foljer
i avsnitt 2. En genomgang av den teoretiska grunden for analysarbetet bor
normalt foregd diskussioner om modellspecifikation och skattningsmeto-
der. Har begransas dock denna genomgang till en kort sammanfattning av
det teoretiska begreppet bjudpriskurva, i avsnitt 3, dar teorins ideala
forutsattningar konfronteras med empirins mer komplicerade samman-
hang. Modellformulering och skattningsmetoder behandlas i avsnitt 4,
tillsammans med resultatredovisningen. De resultat som redovisas avser i
praktiken (branschspecifika) markprisfunktioner, dvs skattade samband
mellan rddande markpriser och en uppsattning forklaringsfaktorer.

1) Detta arbete paborjades av Leif Hedberg, numera FOA.
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2 DATA

2.1 Allméan beskrivning

Analyserna i foreliggande rapport baseras pa uppgifter frdn en samkéming
mellan variabler som erhallits frdn Centralnamnden for fastighetsdata
(CFD), Centrala foretagsregistret (CFR) och den omradesdatabas som
finns upplagd pad Regionplanekontoret. Urvalspopulationen, omfattande
totalt 4 550 arbetsstallen, ar geografiskt bestamd. Utgdende fran city har
regionen indelats i sex trafiksektorer. Inom varje sektor, och p& varieran-
de avstdnd fran city, ar olika arbets-och centrumomraden representerade.
Arbetsstallenas geografiska fordelning illustreras oversiktligt i figur 1,
dar aktuella FoB-omréaden &r skuggade.



piqur 1

Urvalspopulationen; berérda kommuner och FoB-omraden
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Arbetsgéngen har inneburit att CFR:s uppgifter om arbetsstallen, fran ar
1982, via fastighetsbeteckningen sammankopplats med CFD:s uppgifter,
avseende taxeringsaret 1981. Darefter har en sammankoppling gjorts med
uppgifter ur omradesdatabasen, avseende FoB-omréden &r 1975. Totalt
omfattas 1 750 fastigheter, vilket innebar i genomsnitt knappt tre arbets-
stallen per fastighet.

Vid samkorningen av registren bildades en dataméngd med bland annat
foljande variabler™):

Kommun

FoB-omrade (del av kommun)

Nyckelkodsomrade (del av FoB-omrade)

Naringsgren (SNI 5 siffror)

Antal anstallda

Antal arbetsstallen (antal arbetsstiallen pd samma fastighet)

Bostadsyta (total bostadsyta pa fastigheten)

Typkod (anger fastighetens anvéandning)

Byggnadsvarde (taxeringsvarde for byggnad)

Fastighetsareal (total markareal for fastigheten)

Markvéarde (taxeringsvarde fér mark)

Markpris (kvot markvarde/fastighetsareal)

Bilresetid (restid till city, lagtrafik)

Kollektivresetid (restid till city, lagtrafik)

Distans (avstand till city, huvudtrafikled)

Forekomst av tunnelbana/jarnvag i FoB-omradet

Kommunikationsanlaggningar (Ytor med kommunikationsan-
laggning per hektar bebyggd mark i FoB-omradet)

Branschtéathet (antal forvarvsarbetande 1-w tim i viss bransch
per hektar bebyggd mark i FoB-omrédet)

FOU-tathet (antal verksamma i FOU-yrken, 1-w tim, nattbe-
folkning, per hektar bebyggd mark i FoB-omradet)

Vilken kvalitet datamaterialet haller maste framst beddmas utifrén
matvariablernas validitet, dvs hur de motsvarar vara "teoretiska™ variab-
ler, och matvariablernas reliabilitet, dvs precisionen i métningarna. Lat
oss dock innan dessa fragor diskuteras belysa urvalet nidgot narmare.

1) En dokumentation aterfinns i en PM 1983-07-04 fran Regionplane-
kontoret, "Samkdming av CFR och FD", av Nils Tunving.



2.2 Urvalets egenskaper

Vart geografiska urvalskriterium for arbetsstallen innebar att olika lokali-

seringar i regionen &r val representerade, med avseende pa avstand till
och riktning fran cityD.

En frdga som &ar av speciell vikt vid jamforelser av skattade samband
mellan branscher & dock om respektive bransch ar tillfredsstallande
representerad i olika geografiska omraden (lokaliseringar). | detta avseen-
de ger vart urvalsforfarande inga garantier. Fragan ar central, eftersom
den beroende variabeln -markpriset - forutsatts vara nara relaterad till
lokaliseringsvariabeln. Om darfor urvalet av arbetsstallen inom en bransch
ar kraftigt snedvridet, med avseende pa lokaliseringsvariabeln och i
jamforelse med totalpopulationens geografiska férdelning, blir det skatta-
de sambandet missvisande.

Nagra enkla kriterier for urvalet av arbetsstillen ar foljande:
Urvalet inom varje bransch ar

o n., > k tillrackligt stort for att ge
acceptabel precision

2 ir M Urvalet inom varje bransch har
N, " N. samma geografiska fordelning som
ir i totalpopulationen
<=>
n, N..
ir _ _ir
n. - N

dar Kritisk urvalsstorlek

njr  Urval bransch i omrade r

nj Totalt urval bransch i

Njr  Totalpopulation bransch i omréde r
Nj Totalpopulation bransch i

Vidare bor, vid skattningar av samband for det totala urvalet (samtliga
branscher), foljande villkor galla:

@3) n N Urvalet har samma branschférdelning
U _ K som totalpopulationen
n N..
dar n.. Totalt urval
N.. Totalpopulationen

Bade villkor (2) och (3) uttrycker att urvalet foljer principen om stratifie-
ring med proportionell férdelning. Aven om andra principer, t ex stratifie-
ring med optimal fordelning, kan vara effektivare - nar variansen vaxer

med stratumstorlek - ger de foreslagna kriterierna en enkel och accepta-
bel norm for urvalet™).

1) De kommuner som ej ar representerade i urvalet: Vallentuna,
Vvarmdo, Ekerd, Tyreso, Sundbyberg, Lidingd, Norrtélje, Nyndshamn

2) Se Cochran, Sampling Techniques (1966)
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Huruvida urvalsstorleken for en bransch ar tillrackligt stor eller ej, dvs
om villkor (1) ar uppfyllt, bestdmmer inte om villkor (3) ar uppfyllt, eller
omvant. En bransch med f& arbetsstillen kan i urvalet vara 6verrepresen-
terad utan att villkor (1) &ar uppfyllt. Med ett givet urval uppnés den
kritiska urvalsstorleken genom val av lamplig branschniva. | datamangden
ar arbetsstallen klassificerade pd branschnivan SNI 5 siffror. | analyserna
har vi dock varit tvungna att arbeta p& en grovre branschnivd for att
uppnd acceptabel precision i skattningarna.

Vi har inte haft mojlighet att for samtliga branscher belysa frdgan om
urvalet foljer principen om stratifiering med proportionell fordelning. Fér
tillverkningsindustrin ar det dock mojligt att pd ett enkelt satt jamfora
urvalets bransch- och omradesfordelning med industristatistikens uppgif-
ter om motsvarande fordelningar for den totala populationen for ar
1981U. | tabell 1 redovisas for ett antal industribranscher, och for
tillverkningsindustrin totalt, urvalets och totalpopulationens fdrdelning
over geografiska omréden. Fér att f4 en viss oversiktlighet redovisas
jamforelsen endast for fem stoérre geografiska omraden.

1) Industristatistikens avgrénsning av arbetsstillen &r dock annorlunda.
Se nedan.



Tabell 1 Urvalets (n) och totalpopulationens (N) fordelning 6ver geogra-
fiska omraden for ett antal industribranscher, procent.
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Bransch Livsmedels-  Grafisk Verkstads- Tillverknings-
industri ind mm industri,
industri,
tot.
Omrade SNI 31 SNI 34 SNI 38 SNI 3
1. Stockholms n 46 70 54 58
kommun
N 61 90 54 58
2. Nordvastra n 33 21 27 24
fororter
N 16 9 20 18
3. Nordostra n 0 1 1 2
fororter
N 2 1 5 5
4. Sydostra n 11 3 5 4
fororter
N 10 2 7 5
5. Sydvaéstra n 10 5 13 12
fororter
N 11 8 14 14
TOTALT n 100 ( 39) 100 (134) 100 (382) 100 ( 692)
1-5
N 100 (103) 100 (219) 100 (528) 100 (1 039)
Not. Omr 2 Solna, Jarféalla, Uppl-Bro, Sollentuna, Sigtuna, Uppl
Vashy

3 Danderyd, Taby, Vaxholm
4 Nacka, Haninge
Huddinge, Botkyrka, Sédertalje

De tre redovisade industribranscherna svarar sammanlagt fér omkring 80
procent av antalet arbetsstallen i hela tillverkningsindustrin, bade vad
avser urvalets 692 arbetsstallen och populationens 1 039 arbetsstallen.
Den relativa branschstorleken inom industrin &terspeglas s&lunda ganska
val i urvalet, atminstone med detta aggregerade matt. Aven urvalets
geografiska férdelning av industrin totalt forefaller ge en god representa-
tion av populationens fordelning. Det enskilda omradde som avviker mest
ar omrade 2, Nordvastra férorter, vars andel i urvalet &r 6 procentenheter
hogre an i populationen. Detta omrade ar ©verrepresenterat i 4n hogre
grad inom de olika industribranscherna; som mest med 17 procentenheter,
inom livsmedelsindustrin. Av tabellen framgar att Stockholms kommun ar



kraftigt underrepresenterad i urvalen inom livsmedels-och grafisk indust-
ri.

Det bor kanske papekas att industristatistikens uppgifter fér den totala
Populationen avser arbetsstallen med fem eller fler anstallda. | urvalet,
som baseras pd CFR, finns inte nidgon sddan avgransning. Detta faktum
implicerar dock endast att en utvidgad totalpopulation, med samtliga
arbetsstallen, kan ha en annan geografisk férdelning éan den redovisade.
Huruvida denna fordelning ligger narmare urvalets blir en frdga om
gissningar.

Lat oss dock ge ett sammanfattande omddme kring urvalets egenskaper,
utgdende fran den information som vi faktiskt har. Forst méaste framhallas
att urvalsprincipen varit att olika lokaliseringar i regionen skall vara val
representerade. | urvalet har ingen medveten hansyn tagits till olika
branschers férdelning 6ver dessa lokaliseringar. Trots detta faktum fore-
faller det 4nd& som om urvalets fordelning inom tillverkningsindustrin,
totalt och for vissa branscher, &r tillfredsstallande med avseende pé
angivna kriterier. Det kan aven forutsattas att urvalets geografiska
fordelning ar battre ju storre urvalsstorleken ar. En relativt grov bransch-
indelning kan darfor tjana aven detta syfte, utdver att tillgodose det
generella kravet p& acceptabel precision. Den bedémning vi har gor
angdende urvalet inom tillverkningsindustrin baseras pa antagandet att de
omraden som redovisas i tabell 1 &ven &ar representativa for lokalise-
ringarna inom respektive omrade, i alla for analysen relevanta avseenden.

Tillverkningsindustrin svarar for 15 procent av det totala antalet arbets-
stallen som ingdr i urvalet. Vi har inte haft mojlighet att direkt bedéma
hur vél urvalen inom 6vriga branscher motsvarar vara kriterier. Men med
ledning av vad som galler for tillverkningsindustrin, och under forutsatt-
ning att dven andra branscher analyseras pa tillrackligt grov branschniva,
dvs ger ett tillrackligt stort branschurval, blir en forsiktig slutsats att
urvalet som helhet &r tillfredsstallande med avseende pa angivna krite-
rier.

2.3 Taxeringsvarden, markpriser och marknadshyror

Vi forutsatter sdledes att skattningar baserade pa var urvalspopulation &r
representativa for motsvarande skattningar pa totalpopulationen. Nasta
fraga galler d& huruvida de ingdende variablerna motsvarar vad vi faktiskt
avser mata. Generellt avser vara analyser samband mellan markpriser och
lokaliseringsegenskaper, sdsom marknadstillganglighet, marktillgéng, till-
ganglighet till transportsystem etc. Det ar har naturligt att borja diskute-
ra hur var beroende matvariabel markpris motsvarar den teoretiska
variabeln markpris.

Av néasta avsnitt kommer att framga att det teoretiska underlaget for
vara analyser, Alonso's teori om bjudpriser, utgar fran forutsattningen om
foretagens konkurrens pa en marknad for kop och férsaljning av mark. Vad
begreppet bjudpris saledes (ursprungligen) avser, kan uttryckas som det
pris per markenhet som ett visst foretag bjuder for en viss lokalisering.
Det markpris som ingadr i var datamangd ger svar pa en annan fraga,
namligen vilket taxeringsvarde som galler fér marken pd den fastighet,
vid den lokalisering, dar arbetsstéllet ar registrerat.

Huruvida vart uppmatta markpris motsvarar ett teoretiskt markpris &r en
frdga som kan belysas i flera steg. For det forsta maste vi bedoma hur
taxeringsvardet aterspeglar marknadspriset. | riktlinjerna for fastighets-
taxeringen anges explicit att taxeringsvardet skall motsvara en viss



procent av marknadsvardet. Om denna varderingsprincip ar giltig aven i
praktiken innebar multipeln sjalvfallet inget problem, forutsatt att princi-
pen tillampas generellt och att marknadsvardet ar ratt uppskattat.
Problemet ligger dock i denna uppskattning.

Arbetsgadngen for fastighetstaxering innebar, i grova drag, att SCB
publicerar prisstatistik ¢ver faktiska kop, att RSV pa bland annat denna
grund anger riktvarden for markvardering och vardering av byggnader, och
att dessa riktvarden efter diskussion och justering pa lokal niva utmynnar
i beslut om taxeringenl). Denna process innebér att beslut om taxerings-
virde baseras pa ett par &r gamla prisuppgifter, vilket tenderar ge ett
taxeringsvarde som understiger den malsatta procentandelen av det
aktuella marknadsvardet. Denna tidsutdrakt i taxeringen kan resultera i
missvisande uppgifter om den rddande markprisstrukturen. Om markpriset
forandras i samma takt inom regionen, for alla fastighetstyper och alla
lokaliseringar, ar problemet helt forsumbart. Om daremot markpriserna
forandras i olika takt kommer den faktiska markprisstrukturen att avvika
fran den som kommer till uttryck i taxeringsvardena.

Det kan rimligen forutsattas att det senare alternativet galler, dvs
markpriserna forandras i olika takt for olika lokalisering av fastighetsty-
per. Detta skulle, mycket hypotetiskt, kunna innebara att vart datamate-
rial ar allvarligt missvisande, namligen om arbetsstéllenas registrerade
lokaliseringar i avsevard omfattning har ett samband, inte med registrera-
de taxeringsvarden, som baseras pa tidigare ars markpriser, utan med de
icke registrerade markprisforandringarna. Denna hypotetiska fraga skulle
naturligtvis kunna besvaras med tillgéng till aktuella data for forsaljnings-
priser for alla lokaliseringar, samt uppgifter om tidpunkten for arbetsstal-
lenas registrering vid dessa lokaliseringar.

Aven om vi saknar detta empiriska underlag kan problemet bedémas vara
ganska marginellt. Vi kan namligen forutsatta att det absoluta flertalet
registrerade arbetsstallen, totalt och pd grov branschniva, ej ar om- eller
nylokaliserade under den period taxeringen omfattar. Var slutsats blir
darfér denna: Aven om taxeringsvardena korrekt aterspeglar ett tidigare
ars markprisstruktur, och inte det aktuella &rets, ar denna efterslapning i
tiden i och for sig inget storre problem for analysen av arbetsstéllenas
lokaliseringar, eftersom endast en mycket liten andel av arbetsstéllena ar
nylokaliserade eller har andrad lokalisering under motsvarande tidsperiod.
Denna slutsats vilar uttryckligen pd forutsattningen att de "historiska"
markpriserna ar korrekt uppskattade. Att gora en bedomning i denna fraga
ar naturligtvis mycket vanskligt. Vad som mojligen kan framhéllas ar att
resultatet av andra undersékningar visar pa en relativt god éverensstam-

melse mellan medelvardet for kopeskillingarna och malsitt taxeringsvar-
de, for de flesta fastighetstyper”).

1) En relativt utfoérlig redogérelse kring varderingen av olika fastighets-
typer &terfinns i Holm och Ericson, "Skall tatorter expandera pé
jordbruksmark?", Bilaga 5. 1977 (Stencil).

2) Se Holm och Ericson, a. a.



Lat oss nu hdvda att taxeringsvardena for fastigheter i olika lokaliseringar
ger en acceptabel &terspegling av motsvarande markpriser. Innebar detta
aven att vart uppméatta markpris motsvarar det teoretiska markpriset?
For att kunna besvara denna frdga fordras att vi klargor vad som skall
avses med teoretiskt markpris i vart fall, med de speciella institutionella
forutsattningar som rader. Vad som d& maéste framhallas ar att huvuddelen
av arbetsstillena inte opererar pd en marknad for kép och forsiljning av
mark, utan pa en lokalhyresmarknadl).

Aven om markpris och lokalhyra ar begreppsligt olika, kan det visas hur
dessa storheter &r relaterade till varandra. Nagot férenklat kan man siga
att markpriset uttrycker det kapitaliserade vardet av framtida férvantade
hyresintékter, enligt foljande uttryck:

r
1 r

. h
1+i (1+)
dar

p = markpris
rt = hyresintakt art, t = 1 ..n
i = diskonteringsranta

Om de forvantade hyresintédkterna ar oférandrade over tiden, och om n ar
mycket stort, kan uttrycket ovan reduceras till

dvs markpriset ar en multipel av rddande hyresintakter. Om det vidare
galler, att exploateringsgraden &r densamma och att tidsvarderingen inte
varierar mellan olika fastigheter, dvs samma diskonteringsranta galler, &r
markpriset ett bra matt pd det pris som &r relevant for var analys med
avseende pd hyreshusfastigheter, namligen marknadshyran.

Bland dessa forutsattningar ar det naturligt att omedelbart ifrdgasatta
den om samma exploateringsgrad. Lat oss dock tills vidare halla fast vid
denna forutsattning for att i stallet skarskdda den om oférandrade
hyresintakter Over tiden. Fastigheter i vissa lokaliseringar kan sakert
forvantas ge oOver tiden vaxande hyresintakter. | sddana fall blir markpri-
set en hogre multipel av rddande marknadshyra. | andra fall kan kanske
hyresintakterna forvantas sjunka o©ver tiden, varfoér markpriset blir en
lagre multipel av rddande marknadshyra. Foljaktligen kan markpriserna
variera avsevart kring en given hyresnivd, beroende pd forvantningarna
om framtida hyresintidkter. Har kan vi endast konstatera att vara data
inte innehaller nagon information om lokalhyror, och att vi darfér &r
hanvisade till informationen om markpriser fér att kunna bedéma mark-
nadshyrorna.

Vad som ytterligare komplicerar sambandet markpris-marknadshyra ar att
hyran for en viss fastighet inte endast kan forvantas variera Over tiden,
utan aven att hyran faktiskt varierar inom en och samma fastighet. Av de
totalt narmare 2 700 arbetsstillen som &r registrerade pa hyreshusfastig-
heter aterfinns ungefar halften vid fastigheter som huvudsakligen eller

1) Mer &n 60 procent av de undersokta arbetsstillena ar registrerade pé
hyreshusfastigheter.
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delvis uppléts till bostader. For dessa fastigheter galler att hyresbilden &r
splittrad; for lokalerna &r hyran mer eller mindre marknadsbestamd
medan bostadshyran ar reglerad genom bruksvardesprovningen. Dessa
olika bestamningsgrunder resulterar ofta i mycket stora avvikelser mellan
lokal- och bostadshyra. For t ex centralt belagna fastigheter vet vi att
bruksviarderingen, genom bland annat aldersfaktorns kraftiga genomslag,
resulterar i relativt ldga bostadshyror medan lokalhyrorna fér samma
fastigheter ar relativt hoga, p& grund av lagets stora betydelse i mark-
nadsprissattningen. Analogt med vad som anfoérdes i féregéende stycke
kan vi darfor pastd att markpriset blir en varierande multipel av rddande
marknadshyror for lokaler, beroende pé& lokalernas andel av fastighetens
totala hyresintakter. Vi bor alltsd forvanta oss att markpriset ar hogre ju
hogre andel av fastigheten som upplats till lokaler, allt annat lika.

Lat oss sammanfatta denna diskussion kring sambandet mellan markpris
och marknadshyra. Inom en bransch varierar markpriset mellan olika
arbetsstallen, allt annat lika, i foljande avseenden: 1) Mellan arbetsstal-
len som ar markagare respektive lokalhyresgaster; 2) Mellan lokalhyres-
gaster dar fastigheternas totala hyresintakter forvantas forandras i olika
takt Over tiden; 3) Mellan lokalhyresgaster i hyreshusfastigheter med
olika andel lokaler.

Det kan kanske forefalla motstridigt att forutsatta att alla andra lokalise-
ringsforutsattningar skall vara lika vid jamforelser i dessa tre avseenden,
t ex vid jamforelser mellan arbetsstallen i affars- respektive flerbostads-

hus. | var statistiska analys ar det dock ndédvandigt att formulera
problemet pa detta satt och att ta hansyn till att var matvariabel
"markpris" i flertalet fall & en multipel av den relevanta variabeln

marknadshyra. Vara data gor det mojligt att beakta den forsta och den
tredje punkten ovan.

24 En kort diskussion kring distansvariablerna

Bland méanga tankbara bestamningsfaktorer for olika branschers val av
lokalisering har vi ett speciellt intresse riktat mot den variabel som
uttrycker lokaliseringens narhet till city, i enlighet med forutsattningen
om en en-karnig region i Alonso's ursprungliga formulering av teorin. Det
ar darfor motiverat att i detta sammanhang kort bertra kvalitén pé
motsvarande métvariabler i var datamangd.

Vi har tillgng till tre distansvariabler; Bilresetid, kollektivresetid, b&da
uppmatta vid lagtrafik, samt vagavstand. Restiderna baseras pa& data fran
ar 1975. Vagavstandet har uppmiétts med hjalp av kartans uppgifter om
huvudtrafikleder. Datakvalitén kan naturligtvis ifrdgasattas. Restidsupp-
gifterna ar sex ar aldre an Ovriga uppgifter, avspeglar endast en fas i
trafikrytmen och kan ha en viss osdkerhet i precisionen. Vagavstanden
brister sakert en del i precision. Samtliga variabler kan dock beddmas
halla en for vara syften acceptabel kvalité.

Teoretiskt ar restider ett battre matt pa tillganglighet 4n vagavstand. Vi
har dock i redovisningen av skattningsresultat valt att utnyttja bada
typerna av variabler, dar restidsvariabeln representeras av bilresetid. Det
kan vara av visst intresse att f4 en uppfattning om sambandet mellan
dessa bada variabler. Det skattade sambandet mellan bilresetid (minuter)
och végavstand (100 meter) redovisas darfor i figur 2.
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Figur 2 Estimerat samband mellan bilresetid = BILTID (minuter) och
vagavstand = DIST (100 meter) till Stockholms city

Bilresetid,
min
0.614
BILT1D=1.182 DIST
Avstand,
km
Anm: Skattningen baseras pa samtliga 4 550 observationer (arbets-

stéllen). Eftersom det faktiska antalet observationer (fastighe-
ter) for aktuella variabler ar 1 750, har vagd regression
tilampats, med vikten 1/nf dar nf anger antalet foretag
registrerade pa fastigheten.

Som vantat &r sambandet mycket starkt, och restidens avstandselasticitet
mindre &n ett. Enligt det skattade sambandet medfoér en 10-procentig
avstandsokning att restiden Okar med drygt 6 procent. Vidare kan man t
ex utlasa att den genomsnittliga hastigheten i intervallet 0-5 km fran city
ar drygt 20 km/tim, medan den genomsnittliga hastigheten i intervallet
35-40 km fran city ar 75 km/tim. Slutligen kan vi redan har, med ledning
av restidens avstandselasticitet, forekomma resultatredovisningen i ett



avseende: Markprisets restidselasticitet ar hodgre an motsvarande av-
standselasticitetl).

25 Variabler for trafiksystemet och andra lokaliseringsfaktorer

Utover de bada distansvariablerna kommer vi aven att prova ett antal
ovriga variabler som har stdd i lokaliseringsteori. Dessa variabler avser
sadana lokaliseringsfaktorer som sammanhanger med trafiksystemet, till-
gangen pa kvalificerad arbetskraft samt narheten till branscher av spe-
ciellt intresse.

Det bor dock pépekas, att pa detta stadium av preliminar analys skall
dessa Ovriga variabler endast tjana som exempel pa vilken typ av
bestamningsfaktorer som kan inkluderas &n vara uttryck foér en definitiv
modell.

Detta papekande motiveras inte minst av att de teoretiska variablerna har
relativt grova motsvarigheter i de matvariabler vi anvant i denna rapport.
Vad galler trafiksystemet, representeras detta av tva alternativa variab-
ler; forekomsten av tunnelbane-/jarnvagsstation inom respektive FoB-
omrade samt en variabel som uttrycker hur intensivt markarealen inom
FoB-omradet nyttjas for kommunikationsanlaggningar i allmanhet (trafik-
platser, parkeringsplatser, vagar, jarnvagar, flygfalt, hamnomradden m m).
Den senare variabeln &r konstruerad som kvoten mellan den markareal
som nyttjas for kommunikationsanlaggningar och total bebyggd markareal,
exklusive jordbruksbebyggelse.

Gemensamt for béda dessa matvariabler galler att det enskilda arbetsstal-
lets tillganglighet till trafiksystemet representeras av forhallandena i det
FoB-omrade dar arbetsstallet &r belaget. Detta innebér i sig att matpreci-
sionen kan variera. Vidare, medan den variabel som uttrycker forekomst
av tunnelba-ne/jarnvagsstation har en enkel tolkning, har den variabel som
uttrycker allméan "kommunikationstathet”™ genom sin konstruktion ingen
entydig tolkning. Arten av kommunikationsanlaggningar varierar avsevart
mellan olika FoB-omraden, samtidigt som det kanske ar tveksamt om en
kontinuerlig variabel ar en lamplig representation.

Vad galler de ovriga variablerna, representeras "Tillgang p& kvalificerad
arbetskraft” av en variabel som anger antalet verksamma i FOU-yrken
(Tekniskt, naturvetenskapligt arbete m m), 1-w tim nattbefolkning, per
hektar bebyggd mark i FoB-omradet. Tanken ar har att préva huruvida
narheten till ett visst arbetskraftsutbud &r en lokaliseringsfaktor av

1) Med en forenklad, deterministisk tolkning av sambanden galler foljan-
de:

BILTID = ai DISTbl 0 < bl< 1 (enligtovan)

MARKPRIS = a2 DIST"b2 b2 > 0 (forvantat samband)
Logaritmering ger

In BILTID = Inax + bxIn DIST In DIST = In BILTID/bN - Ina;™

In MARKPRIS = In a2 - b2 In DIST

Insattning ger

In MARKPRIS =Jn a2 + b2 In aj/b”™- b~bj In BILTID
In aj

MARKPRIS = a3 BILTID'b2/bl a4/ > b2



betydelse. Ett sannolikt problem ar dock att FoB-omradet for detta
andamal, och i motsats till ovan, ar en alltfér snav geografisk avgréans-
ning.

Slutligen, for att préva om "clustringseffekter” ar en lokaliseringsfaktor
av betydelse, dvs narheten till arbetsstdllen inom samma bransch eller
andra branscher av betydelse, har vi konstruerat en variabel som ut-
trycker branschtathet: Antal forvarvsarbetande 1-w tim i viss bransch per
hektar bebyggd mark i FoB-omréadet.



3 TEORETISKA BJUDPRISKURVOR OCH EMPIRISKA MARK-
PRISFUNKTIONER

Den teori om fdretagens lokalisering och markanvandning som Alonso
presenterade 1964 indikerar redan genom bokens undertitel, "Toward a
General Theory of Land Rent", att teorins forutsattningar ar idealiserade,
och att teorin darfér kan vara svar att operationalisera. De forsok som
gjorts i den vagen, och den vidare teoriutvecklingen, ar relativt omfattan-
de. Vi valjer dock en forenklad framstéallning av den ursprungliga teorins
begrepp och forutsattningar, i syfte att gora kopplingen mellan teori och
empiri ndgorlunda 6verskadlig.

Utgangspunkten ar att foretag som soker ny lokalisering konkurrerar om
mark inom en region som med avseende pa topografi, transportleder etc
ar fullstandigt homogen, och att det inom denna region finns endast en
kdarna som ar av dominerande betydelse ur foretagens lokaliseringssyn-
punkt. Det forutsatts alltsd att foretagens tillganglighet till arbetskraft,
insatsvaror, personkontakter, avsattningsmarknader etc ar stérre ju nar-
mare detta centrum foretaget ar beldget. Vidare forutsatts att alla
foretag har en perfekt kunskap om den helt oreglerade marknaden for
mark.

Varje foretag som soker en lokalisering i regionen forutsatts vara vinst-
maximerande, dar vinsten bestams av foljande variabler:

a) intakter
b) markkostnader
c) 6vriga kostnader

Enligt forutsattningarna ovan, &ar saval intakter, markkostnader som
ovriga kostnader beroende av lokaliseringens narhet till city. Foretaget
kan darfor uppnd samma vinst vid olika avstand till city, dd bade intakter
och kostnader ar avstandsberoende.

For att harleda sambandet mellan markpriser och lokalisering galler det
att kunna uppskatta de priser som ett foretag ar villigt att betala for
marken i olika lokaliseringar for att uppnd en given vinst. Dessa priser
benamner Alonso "bjudpriser”, och den kurva som uttrycker bjudpriser som
en funktion av lokaliseringen benamns "bjudpriskurva".

For varje aktuellt foretag kan man harleda en svarm av bjudpriskurvor
som var och en uttrycker en viss vinstniva. | figur 3 illustreras bjudpris-
kurvor for ett enskilt foretag, dar det rimliga sambandet framgéar att
foretagets totala vinst stiger med sjunkande bjudpris.



Figur 3 llustration av foretagets bjudpriskurvor

Bjudpris
per m

Vinst

Distans till
city

I figuren har lagts in tvd kombinationer av bjudpris - distans till city som
ar indifferenta ur foretagets vinstsynpunkt; samma vinst V2 uppnas i bada
fallen. Med ett enkelt exempel skulle det kunna vara s, att lagre intakter
i lokalisering d2 - pa grund av samre tillganglighet till avsattningsmarkna-
den -kompenseras av lagre markkostnader.

Bjudpriskurvornas lutning varierar med foretagens vardering av narhet till
city. Ju brantare ett foOretags bjudpriskurva &r, desto narmare city
kommer foretaget att lokaliseras, eftersom dess vinst kan 6kas genom att
bjuda Over varje foretag med en mindre brant bjudpriskurva foér motsva-
rande lokaliseringar.

Utbudssidan ar inte sarskilt problematisk i denna teori; markagaren saljer
till hogstbjudande. Ett exempel pa resulterande lokaliseringsmonster illu-
streras i figur 4.



Figur 4 Lokaliseringsménstret for tre foretag (A, B, C) och tre
lokaliseringar (LI, L2, L3)

Bjudpris

Foretag A's bjudpriskurva

Foretag B's bjudpriskurva

__c Foretag C's Bjudpriskurva
1 L2 L3 Distans till
city d

Vad som illustreras i figur 4 &r det stabila lokaliseringsmonstret vid givha
bjudpriskurvor. T ex, féretag A kan placera sig i L2 eller L3 endast genom
att bjuda Over foretag B och C, vilket skulle innebara att foretag A
opererar pa en hogre bjudpriskurva och darmed lagre vinstniva. Allmant
galler for lokaliseringsmonstret att inget foretag kan bjuda 6ver féretagen
vid de andra lokaliseringarna utan att forflytta sig till en hoégre bjudpris-
kurva och darmed lagre vinstniva.

Av figuren framgar att den resulterande markpriskurvan ar envelopen till
de individuella bjudpriskurvorna, dar dessa ordnats efter lutning och med
de avsnitt som inrymmer mojliga lokaliseringar.

Lat oss efter denna mycket kortfattade och forenklade framstallning av
teorin bakom bjudprisbegreppet ©vergd till ndgra inledande empiriska
illustrationer utifrAn vara tillgangliga data. Kan vi overséatta exemplets
lokaliseringsmonster till ett motsvarande empiriskt monster pa branschni-
va? Vilket monster bor vi i sa fall forvanta? Under teorins forutsattning
om en region, vars enda kérna &ar vad som exklusivt varderas ur lokalise-
ringssynpunkt, behoéver vi ett underlag for att bedéma hur stark denna
vardering av nérhet till city kan vara for olika branscher.

Allmant bor vi forvanta oss att branscher med stort behov av personlig
kontakt med annan ekonomisk verksamhet har mycket starka preferenser
for en central lokalisering, i centrum av kommunikationssystemet. Bran-
scher med svagare behov i. detta avseende kan dé&arfor bli undantrangda
frAn de mest centrala lokaliseringarna. Vidare bor branscher med sma
behov av markyta ha bra forutsattningar i konkurrensen om markyta.



Ett visst underlag for att belysa den senare punkten ges av de preliminara
resultaten fran 1981 ars Naringslivsundersokningl). Av dessa resultat kan
vi t ex utlasa féljande varden for olika branschers lokalanvandning:

Lokalyta i ml

per Mkr foradl.varde
Bank och forsékring 90
Partihandel 250
Industri 300

Foljaktligen har t ex industrin en mer &n tre ganger hogre "forbrukning”
av lokaler per foradlingsvarde jamfoért med Bank- och foérsakringsverksam-
heten. Det kan tillaggas att motsvarande uppgifter avseende markyta
kommer att forstarka skillnaderna mellan branscher.

Mot bakgrund av bland annat dessa uppgifter om lokalanvandning bor vi
kunna forutsdga, att samma ordningsféljd mellan branscherna aven galler
for bjudpriser och lokaliseringens narhet till city, dvs bank- och forsak-
ringsverksamhet har den brantaste bjudpriskurvan och ar darfér lokalise-
rad narmast city.

Har maste inskjutas att vi inte har underlag for att skatta bjudpriskurvor
med den innebérd vi redovisat i detta avsnitt, framst av det skal att
teorins forutsattningar inte &r uppfyllda. Vad vi daremot kan redovisa &ar
skattningar av branschvisa markprisfunktioner som uttrycker sambandet
mellan faktiska markpriser och faktiska lokaliseringar dar vi, s langt som
tillgangliga data gor det mojligt, tar hansyn till avvikelserna fran den
ursprungliga teorins idealiserade forutsattningar. | detta avsnitt redovisas
nagra enkla samband framst i syfte att belysa den komplicerade koppling-
en mellan teori och empiri, medan vi i nasta avsnitt redovisar skattningar
av mer utvecklade modeller.

| figur 5 har vi lagt in det genomsnittliga markpriset och det genomsnittli-
ga avstandet till city for var och en av sex huvudbranscher.

1) Regionplanekontoret och USK
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Den bild som framtrader i figur 5 éverensstammer, i vissa avseenden, med
det teoretiskt forvantade monstret. Rangordningen mellan t ex branscher-
na bank och forsikring, varuhandel och industri, med avseende p& mark-
pris och narhet till city, ar den forvantade. Det bor understrykas att
figurens redovisning avser medelvarden och att spridningen kring dessa ar
avsevard, varfor figuren endast tjanar som en inledande illustration. Vi
kan dock redan av denna figur utlasa att det faktiska lokaliseringsmonst-
ret ej foljer teorins entydiga samband mellan markpris och nérhet till
city.

Nagra enkla markprisfunktioner for samma branscher redovisas i figur 6,
dar det markpris som forknippas med arbetsstédllena i respektive bransch
enbart relateras till distansen till city, uttryckt i restid.
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Aven figur 6 ger en bild som i vissa avseenden &r teoretiskt forvantad;
branscher med genomsnittligt héga markpriser har &ven nagot hogre
distanskanslighet. Men vad som tydligt framgér av dessa skattningar &r
att en stor del av markprisvariationerna - mellan 25 och 50 procent - inte
later sig forklaras av distansvariabeln.

Vi har redan i diskussionen om det tillampade markprismattets kvalité
varit inne pd orsaker till varfor markpriset vid samma cityavstand kan
uppvisa avsevarda variationer, namligen nar vi diskuterade frdgan om
fastighetstyp. | stort sett alla fastighetstyper, med inbdrdes varierande
markpriser, aterfinns pd en stor del av alla cityavstdnd. Detta faktum
aterspeglar dels att cityavstandet inte spelar den teoretiskt foreskrivna
rollen for foretagens lokalisering, dels att utbudssidan -genom bland annat
kommunalt planmonopol - ar betydligt mer komplicerad an vad teorins
forutsattningar anger. En ytterligare komplikation ar det férhallandet, att
ovriga lokaliseringsfaktorer, utdver narhet till city, rangordnas olika av
olika foretag och branscher. For t ex tung industri kan en viss perifer
mark varderas hogst, medan samma lokalisering ar helt ointressant for
annan ekonomisk verksamhet. Vid denna lokalisering skulle séledes den
tunga industrins bjudpriskurva uppvisa en topp, medan andra bjudpriskur-
vor ndr en botten.

Lat oss avslutningsvis ndgot narmare belysa sambandet mellan markpriser
och cityavsténd for olika fastighetstyper. | tabell 2 har de sex branscherna
rangordnats efter genomsnittligt markpris, liksom aven de nio domineran-
de fastighetstyperna har rangordnats efter samma kriterium. Mer &an 90
procent av det totala antalet arbetsstallen &r representerade i tabellen.
For varje bransch redovisas den procentuella férdelningen over de olika
fastighetstyperna, dir genomsnittligt markpris och cityavstdnd anges for
respektive fastighetstyp.
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Tabell 2 Markpris och avstand till city, medelvarden for sex branscher, fordelade 6ver nio
fastighetstyper

Hyreshus; huvud-
sakl. lokaler

Hyreshus; bostader

och lokaler

Hyreshus; huvud-
sakl. bostader

Industri; industri-
hotell

Industri; annan
industri

Industri; metall-
och maskinind.

Industri; repara-
tionsverkstad

Okand industri-
enhet

Smahus

SUMMA bransch

TOTALT; bransch

Bank- och
forsakr.
mm

% 42
kr 4 146
km 4
% 16
kr 1044
km 12
% 11
kr 684
km 7
% 6
kr 395
km 9
% 7
kr 407
km 8
% 2
kr 454
km 7
% 0
kr 204
km 14
% 1
kr 132
km 18
% 7
kr 198
km 22
% 94
n 667
kr 2 140
km 9

Off.

forvaltn.

mm

40
2 894

24
775
14

288
13

248
12

135
22

95

924
1 537

Varu-
handel
mm

36
2 905

16
972
11

11
365
10

388

277
14

197
16

152
21

88

1523
1444

Sam-
fardsel
m m

25
3 309
3

18
456
15

17
418
9

4
703
5

10
419
9

1
575
4

1
119
17

1
228
13

10
145
23

87

366
1 228
10

Till-
verkn.
industri

11
2 708

17
510

25
367

12
299
12

286
11

168
14

161

92

692
639
10

Byggn.

TOTALT;

verksam- fastighet

het

6
1830

22
327
17

23
309

250
13

181
16

18
139

95

320
376
14

34 (1 389)
3 161
5

19 (763)
785
13

12 (512)
571
7

8 (333)
495
;

12 (507)
366
1

5 (195)
351
9

1 (49
268
13

1 (58)
185
15

8 (313)

156
22

90



Det bor aven har understrykas att spridningen kring redovisade medelvar-
den ar pataglig. For t ex tillverkningsindustrin inom den forsta fastighets-
typen, hyreshus; huvudsakligen lokaler, har markpriset en standardavvikel-
se pa 2 600 kronor. Tabell 2 belyser dock ganska val en delforklaring till
den tidigare poangterade markprisvariationen vid samma cityavstand. Om
vi avlaser t ex kolumnen for Varuhandel, kan vi notera att markpriset for
kategorin Hyreshus; lokaler ar nastan fyra génger hogre an for kategorin
Hyreshus; bostader, fastdn den senare fastighetstypen har ett kortare
cityavstand. En generell jamforelse av markpriset for samtliga tre typer
av hyreshusfastigheter forefaller aven, ytligt betraktat, att bekrafta det
forvantade samband som diskuterades i avsnitt 2.3, att markpriset stiger
med Okad lokalandel, allt annat lika.

En jamforelse av markpriset for olika branscher inom samma fastighets-
typ kan t ex goras for den forsta raden, Hyreshus; lokaler. Vi finner da att
pa samma cityavstdnd har branschen Offentlig forvaltning ett markpris
(2 894) som ar narmare 60 procent hogre an Byggnadsverksamhetens
(1 830). Denna variation informerar oss mycket tydligt, att samma fastig-
hetstyp och samma cityavstand ar, om &n nédvandiga, langt ifran tillrack-
liga villkor for att den forutsattning skall vara uppfylld, som sager att
jamforelsen gors "allt annat lika". Bland flera tankbara, allmanna, orsaker
till den oforklarade markprisvariationen i detta fall kan vi forsdka ange
nagra. For det forsta innebar sjalva klassificeringen av fastighetstyp i sig
inte ndgon homogenisering med avseende pa storlek, utformning eller
andra hyrespaverkande, och darmed &ven markprispaverkande, faktorer.
For det andra kan forvantningarna om den framtida hyresutvecklingen
skilja sig mellan dessa fastigheter, om &n de &r beligna p& samma
cityavstand. Denna orsak for oss over till en tredje, att évriga lokalise-
ringsforutsattningar varierar mellan fastigheterna”™-).

| nasta avsnitt, dar resultaten for skattningar av branschvisa markpris-
funktioner redovisas, skall vi s& langt datamaterialet tillater forsoka
beakta den inverkan p& markpriset som kan férknippas med de faktorer
som diskuterats ovan - bland annat for att kunna uppskatta markprisets
distanselasticitet, allt annat lika.

1) Skattade samband av typen MARKPRIS = a BILTID”b, for olika
fastighetstyper, indikerar att den oforklarade variansen ar relativt
hég, R2 = 0.59, for just den diskuterade fastighetstypen. Motsvarande
determinationskoefficient for Hyreshus: bostader &ar 0.76 och for
samtliga industrienheter 0.66. Hyreshus: lokaler &ar alltsd i denna
jamforelse minst "homogen".



4 ESTIMATIONER AV MARKPRISFUNKTIONER - METOD-OCH
RESULTATREDOVISNING

4.1 Modell och metod

Den centrala frdgan i teorin om bjudpriskurvor, och diarmed i denna
rapport, ar vilket samband som rdder mellan markpriser och olika
foretags/branschers lokalisering. Som teorin ursprungligen formulerades,
for en homogen, en-karnig region, dar narheten till citykdrnan ar den enda
lokaliseringsfaktor av betydelse, blir avstidndet till city avgorande for
markpriset.

Av foregdende framstallning har framgatt att det i praktiken finns en
méangd avvikelser fran teorins lokaliseringsforutsattningar. En mycket stor
del av utbudet av mdojliga lokaliseringar &r pa olika s&tt reglerad och
bunden till olika fastighetstyper. En modell for sambandet markpris-
lokalisering maste ta hansyn till detta forhallande, dels darfor att
markpriset delvis aterspeglar de lokaliseringsegenskaper som &r givna av
fastighetstypen, dels darfér att markpriset for olika hyresfastigheter ar
en storre eller mindre multipel av den dolda marknadshyra som i dessa fall
ar den relevanta prisvariabeln.

Vidare, for en given fastighetstyp varierar markpriset med vad vi, med ett
sammanfattande begrepp, kallar exploateringsgrad. Med detta bor framst
avses potentiell exploatering eller exploateringsratt.

Oberoende av fastighetstyp och exploateringsgrad avviker de faktiska
lokaliseringsforutsattningarna frdn de teoretiska genom att foretagens
tillganglighet -till arbetskraft, transportleder, marknader etc - inte
enbart, och for vissa branscher inte heller huvudsakligen, varierar med
cityavstdndet utan med andra omradesspecifika lokaliseringsegenskaper
inom regionen. Tillgangligheten till olika transportfaciliteter, narheten
till en viss typ av ekonomisk verksamhet samt narheten till en viss typ av
arbetskraftsutbud ar exempel pa sadana lokaliseringsegenskaper.

Mot denna bakgrund féreslar vi foljande principiella modell for markpri-
sets bestdmning.

Beroende variabel Oberoende variabler

Markpris per m2 Cityavstand
Fastighetstyp
Exploateringsgrad
Transportsystem
Branschtathet
Arbetskraftsutbud
Regionomrade

och for respektive oberoende variabel féljande matvariabler:

Cityavstand Bilresetid alternativt végav-
stand

Fastighetstyp Dummyvariabler

Exploateringsgrad ANTFOER = Antal arbetsstal-

len per m2
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BYGGV= Byggvéarde per m2
BOSTYTA= Bostadsyta per

Transportsystem RAIL = Dummyvariabel
for forekomst av
tunnelbane-/jarnvagsstation
alternativt

COMM = Areal med kom-
munikationsanlaggningar
per hektar be-

byggd mark
Branschtathet IND = Antal forvarvs-
arbetande 1-w

tim inom tillverk-
ningsindustrin per
hektar bebyggd
mark

HANDEL= Antal forvarvsar-
betande 1-w tim
inom varuhandel
(SNI 6) per hektar
bebyggd mark

UPPDR= Antal forvarvsar-
betande 1-w tim
inom bank- och
uppdragsverksamhet

(SNI 8) per hektar
bebyggd mark

Arbetskraftsutbud FOUYRK= Antal verksamma
i FOU-yrken, 1-
w tim, nattbe-
folkning per hek-
tar bebyggd mark

Regionomrade REGION SYD = Dummyvaria-
bel for sédra regiondelen

Matvariablerna fér exploateringsgraden ger naturligtvis en trubbig infor-
mation men &r dock de narmaste proxyvariablerna i det befintliga
datamaterialet.

Dummyvariabeln for sédra regiondelen har inforts av féljande skal. Vi har
i detta sammanhang ett begransat underlag for att kunna karaktarisera de
olika lokaliseringarna efter olika lokaliseringsegenskaper. Vi har dock en
allman kunskap som grovt sager att norra regiondelen &r mer expansiv an
den sodra vilket implicerar allmant gynnsammare lokaliseringsegenskaper.
Vi forsoker darfor uppskatta dessa lokaliseringsegenskapers generella
inverkan pd markpriset.

Det bor ater papekas att ovanstidende modellspecifikation &r preliminar
och till stor del bestdmd av ett datamaterial som varit relativt enkelt att
tillgd. | detta sammanhang &ar det speciellt ett problem som maste
uppmarksammas, namligen frdgan hur oberoende véra forklaringsvariabler
ar. Att tex variablerna for exploateringsgrad och branschtathet ar
endogena, dvs beroende av markpriset, ar en tillracklig orsak till problem
i estimationsforfarandet.



Som vi antydde ovan bor vi med de foreslagna variablerna for exploate-
ringsgrad framst avse ratten att exploatera marken pa den aktuella
fastigheten. Darigenom skulle dessa variabler kunna motiveras som exo-
gent paverkande markpriset. Naturligtvis kan den registrerade variationen
i faktisk exploateringsgrad, som den kommer till uttryck i véra proxyva-
riabler, aven delvis aterspegla variationer i exploateringsratten. Men vad
variationen for vara proxyvariabler framst aterger ar hur exploaterings-
graden, endogent, bestams av markpriset. En hég exploateringsgrad, t ex,
aterger darmed att marken utnyttjas intensivt for att kunna Dira ett hogt
markpris.

Vidare, det forefaller teoretiskt rimligt att variabler for branschtathet,
som uttryck for "clustringseffekter”, skulle kunna &terspegla faktorer av
betydelse for det markpris det enskilda foretaget ar villigt att betala.
Men branschtatheten kan daven ses som endogent bestdmd av markpriset;
en viss typ av ekonomisk verksamhet blir mer frekvent ju hégre markpris
just darfor att denna speciella bransch kan bara ett hogt markpris.

Vad som intraffar nar dessa endogena variabler anvands vid vanlig minsta
kvadrat skattning (OLS) ar att estimaten blir inkonsistenta. Var mojlighet
att, i detta sammanhang, anvanda béattre lampade estimationsmetoder ar
dock mycket begriansade, p&d grund av det begrénsade antalet exogena
variabler.

De resultat som redovisas kommer av dessa praktiska skal att vara
baserade pa OLS. Endast i den avslutande resultatredovisningen visas med
ett exempel konsekvensen av en annan estimationsmetod. | tolkningen av
estimaten bor darfér den forsiktighet iakttas som motiveras av mojlig
inkonsistens i estimaten, av ovan redovisade skal.

4.2 Markprisfunktioner for samtliga arbetsstéllen

Den funktionsform som anvédnds ar genomgdende av log-log typ, dvs
logaritmisk transformation av potensfunktioner. Denna funktionsform &r
teoretiskt rimlig, ger héga forklaringsvarden och relativt enkla tolknings-
mojligheterl). Resultatredovisningen borjar i tabell 3 med skattade mark-
prisfunktioner for samtliga arbetsstéllen, oberoende av bransch.

Antalet inkluderade dummyvariabler varieras. For att direkt kunna be-
doma dessa variablers uppskattade inverkan pad markpriset anges antiloga-
ritmen inom klammer. Generellt tillampas, har och i fortsattningen,
samma vagningsforfarande som ovan (se anm. figur 2).

1) For skattning av enkla samband markpris-cityavstand ger (transfor-
merade) exponentialfunktioner, med restid som distansvariabel, ett
hogre forklaringsvarde. Detta aterspeglar delvis att e-funktionen ger
en battre anpassning till framfor allt de mycket héga, hyresberoende,
markpriserna nara och inne i city. (Se figur 6.)

5-H5
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Tabell 3 Estimerade markprisfunktioner, alla arbetsstéllen (respektive alla arbetsstéallen i

hyreshus med bostadsyta (5))

OLS ber. var. In MARKPRIS

@) 2) 3) (CO] 5)
In Konstant 8,000 8,082 8,261 8,484 8,880
(0,035) (0,036) (0,051) (0,052) (0,072)
DIST -0,580 - - - -
(0,008)
BILTID - -0,918 -0,523 -0,493 -0,322
(0,012) (0,010) (0,011) (0,012)
ANTFOER - - 0,174 0,174 0,302
(0,008) (0,008) (0,012)
BYGGV - - 0,353 0,316 0,255
(0,008) (0,008) (0,012)
BOSTYTA - - - - 0,263
(0,014)
Hyreshus:
- Huvudsaki. )
bost. - - -0,146 |i.86] -0,204 [0.82] -0,188
(,028) (0,030) (0,029)
- Huvudsaki. .
lokaler - - 0,455 IL,58] 0,452 0,970
(0,030) (0,032) (0,053)
Industrienh. - - 0,399 [1,49] 0,349 M2] -
(0,021) (0,023)
Lagerbyggn. _ _ 0,533 [1,70] 0,490 8§<63] _
(0,048) (0,049)
RAIL ) ) 0,119 [1,13] i i
(0,019)
COMM - - - 0,124 0
(0,009)
REGION SYD - B, -0,304 [t3,74] -0,514 0, 60] -0,180
(0,022) (0,032) (0,063)
E 5 855 5 843 2 190 1 970 2 000
R2 0,57 0,57 0,82 0,82 0,91
ANTAL OBS. 4 348 4 348 4 213 3 800 1 538

Anm.: Estimatens medelfel anges inom parentes



| tabell 3 redovisas fem estimerade markprisfunktioner for arbetsstallen i
samtliga branscher. Alla koefficienter skilda fran noll ar signifikanta pa
5-procentsnivan med t-test, har och i fortsattningen, och koefficienterna i
tabell 3 har forvantat tecken for de variabler som diskuterats ovan.

Vid en jamforelse mellan de tva alternativa estimaten for distanselastici-
tet, se (1) och (2), framgar att elasticiteten med avseende pd BILTID &r
hogre an for DIST - ett resultat som vi forutsade ovan. Att dessa estimat
Overskattar cityavstandets "isolerade" effekt pd markpriset framgar vid
en jamforelse med Ovriga estimat. Nar dvriga variabler inkluderas sjunker
distanselasticiteten (BILTID) frdn ung. -0,9 till ung. -0,5, och dessa évriga
variabler medfor att den forklarade markprisvariationen okar frdn 57
procent till mer an 80 procent.

Som vantat ar elasticiteterna positiva for samtliga variabler som ut-
trycker exploateringsgrad - ANTFOER, BYGGV och BOSTYTA. Av (3) kan
vi t ex utldsa att en 10-procentig 0kning av BYGGV (Byggvarde per m2)
uppskattas ge en 6kning av markpriset med 3,5 procent.

Dummyvariablerna for olika fastighetstyper har estimerade koefficienter
med forvantade tecken, sd langt vi har grund for nagra férvantningar. Om
vi ater utgdr frdn den estimerade markprisfunktionen (3), ser vi att
markpriset for hyreshus med huvudsakligen bostader ar 14 procent lagre
an markpriset i allmanhet, medan markpriset ar 58 procent hogre for
hyreshus med huvudsakligen lokaler. Detta resultat dverensstammer med
vad vi tidigare antagit om sambandet mellan markpris (multipel for hyra)
och lokalandel for hyreshus.

Hur markpriset varierar med fastighetstyp inom bestdndet av hyreshus
kan utlésas av (5). Denna skattade markprisfunktion avser endast hyreshus
med registrerad bostadsyta, for att kunna prova ytterligare en exploate-
ringsvariabel, BOSTYTA (Bostadsyta per itH). Denna variabel ger férvan-
tat utslag, och estimatet anger att en 10-procentig 6kning av denna
exploateringsvariabel 6kar markpriset med 2,6 procent. Av (5) framgar att
markpriset for hyreshus med huvudsakligen bostéader ar 17 procent lagre
an for hyreshus i allménhet, medan hyreshus med huvudsakligen lokaler
har ett markpris som & mer 4n 2,5 ganger hogre an for hyreshus i
allmanhet. Detta resultat understryker an tydligare hur olika hyressatt-
ningsprinciper paverkar markpriset for hyreshusfastigheter.

Av (3) och (4) framgar att markpriset for Industrienheter och Lagerbygg-
nader uppskattas vara mellan 40 och 70 procent hdogre an markpriset i
allmanhet. Det bor har namnas att arbetsstallen registrerade pd Lager-
byggnader utgdr endast 2 procent av totala antalet arbetsstédllen, medan

motsvarande siffror for Industrienheter ar 26 procent och fér Hyreshus 65
procent™).

De bada "trafiksystem'-variablerna, RAIL och COMM, har estimerade
koefficienter som ar signifikanta och med férvantade tecken for funktio-
nerna (3) och (4). Enligt dessa resultat skulle férekomsten av tunnelba-
ne-/jarnvagsstation (RAIL) i det omkringliggande FoB-omrédet innebira,
att det markpris som ett arbetsstalle "betalar" ar 13 procent hogre,
jamfort med markpriset i alla omraden. Tolkningen av resultatet for den
andra variabeln, COMM, maste - som variabeln ar konstruerad -bli nagot
mer allman. Estimatet anger att en 10-procentig 6kning av "kommunika-
tionstatheten™ medfor ett 1,2 procent hdgre markpris.

1) Se tabell 2 ovan for en redovisning av fastighetstyper.



Det faktum att variabeln COMM inte ger ndgot signifikant utslag pé
markpriset for hyreshusfastigheter, funktion (5), bor inte férvana. Fastig-
hetstypen som sadan forutsatter namligen en viss grad av en viss typ
kommunikationsanlaggningar inom omradet (t ex gator, végar, parke-
ringsplatser), medan fastighetstypen samtidigt forutsatter att andra typer
av kommunikationsanlaggningar (t ex kraftledningsgator, hamnomraden)
inte aterfinns inom naromrédet.

For hyreshusfastigheter ar det dessutom inte helt givet vilket tecken
trafiksystemvariablerna skall férvantas ha. Den allmanna forestallningen
att markpriset bor stiga med den tillganglighet som Okar med tatheten
kommunikationsanlaggningar inom omrédet éverensstammer inte nodvan-
digtvis med de faktiska principerna for hyressattningen. Detta forhéllande
illustreras ganska val av koefficienten for variabeln RAIL, nar vi genom-
for separata estimationer fér hyreshus med respektive utan bostadslagen-
heter (redovisas ej i tabell). For hyreshus med bostadsldgenheter &r
koefficienten for RAIL ej signifikant skild fran noll”~. Daremot, for
hyreshus utan bostadslagenheter, ar koefficienten signifikant positiv, och
implicerar ett markpris som ar 31 procent hogre vid tillgang till tunnelba-
ne-/jarnvagsstation.

Att estimaten for RAIL uppvisar denna skillnad mellan hyreshus med
respektive utan bostadsldgenheter kan &ter vara ett uttryck foér hur
markpriset &terspeglar att hyresintidkterna har olika huvudkallor med
olika principer for hyressattningen. Endast for hyreshus utan bostads-
lagenheter kan markpriset forutsattas aterspegla de marknadshyror som
bland annat bestams av néarheten till tunnelbana/jarnvag. Aven om lokal-
hyran for den andra kategorin hyreshus, med bostadslagenheter, paverkas
av denna tillgang till transportsystemet, far det 4ndd inte samma genom-
slag i markpriset.

Slutligen kan vi av resultaten i tabell 3 utlasa att dummyvariabeln for
sOdra regiondelen, REGION SYD, som fdrvantat innebar att markpriset i
sOdra regiondelen ar avsevart lagre an i regionen som helhet. Enligt
estimaten for funktionerna (3) och (4) uppskattas markpriset vara 26-40
procent lagre i den soddra regiondelen. Denna vidd mellan estimaten ar
beroende av vilken av de b&da trafiksystemvariablerna som inkluderas i
skattningen, eftersom de estimerade funktionerna i Ovrigt ar identiska,
om &n ej med avseende pd antalet observationer. En rimlig tolkning kan
darfér vara att arbetsstidllen i den sodra regiondelen har en samre
tillganglighet till tunnelbana/jarnvag i jamforelse med den norra regionde-
len, och att denna faktor ar av stdrre betydelse fér markpriset &an
(eventuella) skillnader vad galler tatheten kommunikationsanlaggningar i
allménhet.

Vi kan notera att den estimerade koefficienten for denna regiondels-
dummy fangar in en markprisvariation som inte ar knuten till cityavstand,
exploateringsgrad, fastighetstyp eller de tillampade trafiksystemvariab-
lerna. Men som tolkningen av de skilda estimaten for regiondels-dummyn
antyder, skulle vi med tillgang till flera och teoretiskt battre motiverade
lokaliseringsattribut &ven kunna precisera varfér markpriset i den sddra
regiondelen ar lagre. For estimationen av markprisfunktion (5) galler att
markprisvariationen mellan sédra och norra regiondelen endast kan kom-

1) Om exploateringsvariabeln BOSTYTA ej inkluderas i skattningen ar
faktiska koefficienten for RAIL signifikant negativ, implicerande 8
procents lagre markpris vid tillgang till tunnelbane-/jarnvagsstation.



ma till uttryck inom en given fastighetstyp, hyreshus. Inte ovéantat
krymper skillnaden till ett markpris 17 procent lagre i jamforelse med
regionen som helheti).

4.3 Markprisfunktioner fér inre och yttre regionomréaden

Markprisets variationer mellan delar av regionen ar av intresse att
analysera dven fran andra utgdngspunkter an en indelning i norr och soder.
En frdga av intresse ar t ex huruvida markprisfunktionen uppvisar nagra
"knackar" vid vissa cityavstand. De markprisfunktioner som hittills esti-
merats har forutsatt att markpriset ar jamnt fallande med ©kande
cityavstdnd. Det &r dock inte orimligt att forutsatta att markprisets
distanskanslighet uppvisar "troskeleffekter" vid vissa cityavstand, om é&n
vi for narvarande saknar en teoretisk grund for preciserade antaganden
om vilka cityavstand som vore aktuella.

| tabell 4 redovisas estimerade markprisfunktioner for arbetsstallen inom
och utanfor ett visst cityavstdnd, med en relativt godtycklig grans vid 10
km respektive 20 minuters biltid. Utgdende frdn den etablerade teorin om
bjudpriser borde vi forvanta oss att markpriset uppvisar en lagre distans-
kanslighet i det yttre regionomradet. | skattningarna har vi infort en
dummyvariabel for centrumomraden i detta, yttre regionomréade.

1) Att markprisvariationen inom denna fastighetstyp generellt ar rela-
tivt 1&g, av skal som vi ganska utforligt diskuterat, kommer aven till
uttryck i en relativt 13g distanselasticitet, -0,322, ett faktum som vi
tidigare inte poangterat.
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Resultaten enligt tabell 4 indikerar inte att markprisfunktionen skulle a
ndgon forvantad "knack", dvs att distanselasticiteten skulle vara lagre i
det yttre regionomradet. FOr variabeln DIST, distansen uttryckt i vagav-
stand, ar estimatet visserligen nagot lagre i det yttre omradet, -0,317,
jamfort med -0,368 i det inre omradet. Denna differens ligger dock inom
estimatens felmarginal. Ett resultat som direkt kan forefalla strida mot
forvantningarna, ar att distanselasticiteten &r avsevart hogre i det yttre
regionomradet, -1,065 jamfort med -0,549, nar distansen mats med
bilresetid. Denna differens ar statistiskt signifikant, .men resultatet ar a
andra sidan inte Overraskande. Ty, i det yttre omradet uppskattas
bilresetiden 6ka med endast 3 procent vid en 10-procentig avstandsokning,
jamfort med narmare 7 procent vid en 10-procentig avstandsokning i det
inre regionomradet.

Detta samband mellan vagavstand och bilresetid forklarar det inbordes
monstret for estimerade distanselasticiteter med olika distansvariabler.
Oavsett hur dessa mats kvarstar dock frdgan varfor vara resultat strider
mot, eller i varje fall inte stdder de teoretiska forvantningarna om en
konkavt knackt markpriskurva. Vi skall inte fordjupa oss i denna fraga har,
men kan kanske antyda nagra mojliga forklaringsfaktorer.

For det forsta ar det inre omradet mer homogent med avseende pé
fastighetstyp och (dérmed) exploateringsgrad; hyreshusfastigheter av olika
typer dominerar och exploateringsgraden varierar darfor relativt mattligt
p& en hog niva. Vi kunde redan i tabell 3 se att distanselasticiteten for
hyreshus i allménhet &r avsevart lagre jamfort med distanselasticiteten
for alla fastighetstyper, och vi har dven diskuterat orsaker hartill. Detta
skulle sdledes kunna vara en bidragande faktor till varfor distanselastici-
teten i det inre och det yttre omradet inte uppvisar den teoretiskt
forvantade skillnaden. Resonemanget motségs heller inte av de estimera-
de koefficienterna for de bada inkluderade exploateringsvariablerna. Av
tabell 4 framgar t ex att elasticiteten for BYGGV (Byggvarde per m ) ar
avsevart lagre i det inre omradet, 0,174 jamfort med 0,491 i det yttre
omradet (med DIST som distansvariabel). Denna skillnad, att exploate-
ringsgraden far ett mindre kraftigt genomslag pa markpriset i det inre
omradet, kan aterspegla att variationerna i exploateringsgrad huvudsakli-
gen beror hyreshus. | det yttre omradet kan det forutsattas att exploate-
ringsgradens kraftigare inverkan p& markpriset uttrycker att exploate-
ringsgraden i hogre grad varierar mellan olika fastighetstyper.

Dummyvariablerna fér olika fastighetstyper kan sdgas ge ett vantat
monster. | tolkningen av estimaten ar det lampligt att ater utgd fran det
faktum att markpriset for hyreshus avviker fran det forvantade marknads-
priset ju hogre andel av hyresintakterna som baseras pad bostadslagenhe-
ter. FOr de estimat som baseras pa distansvariabeln BILTID kan detta
forhallande illustreras av estimatet for dummyvariabeln "Hyreshus, (hu-
vudsakl.) bostader”, som anger att markpriset i det inre omradet ar 28
procent lagre, och i det yttre omradet 17 procent lagre, jamfort med alla
fastighetstyper. For ovriga inkluderade variabler, "Hyreshus, (huvudsaki.)
lokaler”,  "Industrienheter" och "Exploateringsenheter”, &r markpriset
mellan 97 och 67 procent hogre i det inre omradet, och mellan 43 och 12
hogre i det yttre omradet. 'Aven om monstret saledes ar stabilt minskar
differenserna. Att markprisdifferensen mellan "Hyreshus, bostader” och
ovriga fastighetstyper ar lagre i det yttre omradet kan forklaras av att
markpriset faller allmant med ©kat cityavstand, for alla fastighetstyper,
men att markpriset faller mindre kraftigt for de hyreshus, for vilka
markpriset mer aterspeglar den reglerade bostadshyresmarknaden an den
oreglerade lokalhyresmarknaden. Vidare ar estimaten for de olika dummy-
variablerna beroende av sammansattningen av olika fastighetstyper i de
bada regionomradena. Har kan namnas att totalt ar mer &dn 30 procent av



alla arbetsstéllen registrerade vid hyreshus som huvudsakligen eller delvis
ar bostadshus. Att denna andel & mindre i det yttre omradet bidrar dven
till att koefficienterna for de dvriga dummyvariablerna blir lagre.

Slutligen, vad géller de bada o6vriga dummyvariablerna, RAIL och Cent-
rumomrade, hur bada variablerna en forvantad inverkan pa markpriset.
Estimaten tyder pd att markpriset i centrumomradena Overstiger det
allmanna markpriset i det yttre regionomradet med 60-70 procent,
beroende pd vilken distansvariabel som tillampas. Detta intervall ligger
inom estimatens felmarginal. For dummyvariabeln RAIL ger daremot de
bada distansvariablerna estimationsresultat p& klart olika nivaer. Med
distansvariabeln DIST indikeras att tillgang till tunnelbana/jarnvag medfor
ett 11-12 procent hdgre markpris. Med distansvariabeln BILTID varierar
daremot motsvarande varden mellan 26 procent, i det inre omradet, och 6
procent i det yttre omrédet. Denna vidd mellan estimaten ar svarforklar-
lig, varfor vi tills vidare inte har skal att tro att RAIL:s inverkan pa
markpriset varierar mellan det inre och yttre regionomradet.

4.4 Markprisfunktioner for tre branscher

Vi skall avsluta resultatredovisningen med estimerade markprisfunktioner
for tre enskilda branscher: Verkstadsindustri (SNI 38), Partihandel (SNI 61)
samt Uppdragsverksamhet (SNI 832). Dessa branscher far i detta samman-
hang representera industri-, service- och tjanstesektorerna i allmanhet. Vi
har valt att redovisa endast ett fatal branscher, p& tamligen grov
branschniva, av tva skal. For det forsta ar urvalet for branscher pa finaste
branschniva, SNI 5 siffror, i de flesta fall alltfor litet for att estimationer
skall vara meningsfulla. For det andra skall vi har begransa urvalspopula-
tionen inom respektive bransch ytterligare, genom att endast inkludera
arbetsstallen vid en viss fastighetstyp.

Vi har tidigare sett att variabeln markpris inte har en entydig tolkning,
eftersom markpriset i vissa fall, for hyreshus, speglar den relevanta
prisvariabeln lokalhyra. Men inte heller inom hyreshuskategorin ar mark-
priset en entydig aterspegling av lokalhyran, eftersom lokal- och bostads-
hyror satts efter olika principer och sammansattningen bostader/lokaler
paverkar markpriset. Vi har hittills forsokt ta hansyn till att markprisva-
riabeln har olika innebérd for olika fastighetstyper genom att infora
dummyvariabler.

Den metodik vi nu skall tillampa innebar att vi utesluter alla arbetsstallen
i hyreshusfastigheter for Verkstadsindustrin, och att vi inkluderar endast
arbetsstallen i hyreshus som saknar bostadslagenheter fér Partihandel och
Uppdragsverksamhet. Harigenom kan vi tolka var markprisvariabel rela-
tivt entydigt. For Verkstadsindustrin motsvaras det teoretiska markpriset
direkt av VvA&r matvariabel, eftersom den absoluta huvuddelen av alla
lokalhyresgaster &ar exkluderade. For branscherna Partihandel och Upp-
dragsverksamhet motsvaras den teoretiskt relevanta variabeln lokalhyra
av en matvariabel som visserligen &r en obekant multipel, men dar denna
multipel &nda uttrycker, uteslutande, radande lokalhyror, utan den bias
som bostadshyror skulle innebara. (Har forutsatts att hyresintakterna
forvantas bli oforandrade Over tiden.) Det kan vidare forutsattas att de
skattade markprisfunktionerna for dessa béda branscher &r nagorlunda
representativa aven for arbetsstéallen i hyreshus som delvis eller huvudsak-
ligen bestdr av bostader. Av tabell 2, avsnitt 3, framgar aven att de
aktuella fastighetstypema for respektive bransch i stort ar representativa
for branschen.



For varje bransch redovisas estimerade markprisfunktioner av olika typ,
dels funktioner som endast har cityavstandet som bestamningsfaktor, dels
funktioner som inkluderar variabler for transportsystemet, branschtathet
och - for Partihandel och Uppdragsverksamhet - exploateringsgrad. For de
enkla markprisfunktionerna redovisas aven estimationer for en referens-
kategori bestdende av alla andra arbetsstallen inom samma fastighetstyp(-
er). Det faktum att vi inkluderar variablerna for exploateringsgrad i
estimationerna for Partihandel och Uppdragsverksamhet, men ej inklude-
rar dessa variabler for Verkstadsindustri, fordrar nagra kommentarer. Vi
har tidigare i detta avsnitt papekat att exploateringsvariablerna egentli-
gen inte kan betraktas som exogena variabler. Detta problem ar dock
mindre besvarande i estimationerna for Verkstadsindustrin, eftersom
exploateringsvariablerna dar inte behévs for att bedoma de 6vriga variab-
lernas partiella inverkan pd markpriset. Att t ex den dolda variabeln
BYGGV (Byggvirde per m2) varierar med cityavstdndet ar av mindre
betydelse for att uppskatta hur det enskilda arbetsstallets markpris
varierar med cityavstdnd. Detta argument utgar da fran forutsattningen
att for den aktuella fastighetstypen, som ar definierad for att utesluta
lokalhyresgaster, ar alla arbetsstallen i princip markagare.

For estimationerna for Partihandel och Uppdragsverksamhet ar situatio-
nen annorlunda. Arbetsstillena inom dessa branscher &r uteslutande
lokalhyresgaster. Detta innebar att markpriset, forknippat med narhet till
city - och exploateringsgrad - endast delvis ar relevant for det enskilda
arbetsstallet. Markpriset uttrycker namligen de totala hyresintakterna
och inte det enskilda arbetsstéllets lokalhyra. For att forsbka uppskatta
olika lokaliseringsattributs partiella inverkan p& det enskilda arbetsstal-
lets lokalhyra har vi darfor inkluderat tillgdngliga exploateringsvariabler.
Detta medfér dock att ett annat problem uppstar, namligen att estimaten
blir inkonsistenta pa grund av det édmsesidiga beroendet mellan exploate-
ringsvariablerna och markpriset.

Det bor redan har pépekas att dummyvariabeln for sédra regiondelen och
variabeln FOUYRK (tillganglighet till arbetskraft inom FOU-yrken) ej
ingdr i de redovisade estimationerna, av féljande skial. Dummyvariabeln
for sodra regiondelen har uteslutits av tekniska skal; ett alltfor litet antal
arbetsstallen inom Uppdragsverksamhet (for den aktuella fastighetstypen)
aterfinns i den sddra regiondelen. Darfor har variabeln uteslutits dven for
ovriga branscher. Variabeln FOUYRK har provats men de estimerade
koefficienterna ger inte i ndgot fall signifikant utslag. Detta resultat kan
sdgas vara vantat. For att denna typ av variabel skall kunna prévas pé ett
teoretiskt meningsfullt satt méaste mattet pa tillganglighet definieras
annorlunda; FoB-omradet ar en alltfér snav geografisk avgransning.



Tabell 5 Estimerade markprisfunktioner for Verkstadsindustri, ej hy-
reshusfas tigheter

OLS Ber.var. In MARKPRIS

Referens VI VI V2

in Konstanst 10,344 10,435 9,221
(0,126) (0,256) (0,351)
BILTID -1,653 -1,682 -1,379
(0,040) (0,082) (0,102)
UPPDR - - -
IND - - -0,083
(0,032)
HANDEL - - 0,180
(0,042)

RAIL - - 0,229 fi,2<
(0,082)
F 1720 419 89
R2 0,55 0,58 0,61

ANTAL OBS 1 409 300 285



Tabell 6

OLS Ber.var. In MARKPRIS

In Konstant

BILTID

ANTFOER

BYGGV

UPPDR

IND

HANDEL

RAIL

R2

ANTAL OBS

Referens Pl

8,477
(0,056)

-0,815
(0,022)

1318
0,57

982

Pl

8,780
(0,160)

-1,049
(0,062)

285
0,72

109

P2

7,388
(0,471)

-0,552
(0,067

0,253
(0,069)

-0,144
(0,037)

154
0,88

106

75

Estimerade markprisfunktioner for Partihandel, hyreshus ej bostader

P3

8,993
(0,538)

-0,479
(0,066)

0,135
(0,044)

0,126
(0,038)

0,298
(0,062)

-0,195
(0,036)

0
-0,340 (0,7l|

(0,139) L 4
144
0,90

106
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Tabell 7 Estimerade markprisfunktioner for Uppdragsverksamhet, hyreshus ej
bostader
OLS Ber.var. In MARKPRIS

Referens Ul Ul u2 u3
In Konstant 8,477 8,593 5,982 7,996
(0,056) (0,126) (0,473) (0,447)
BILTID -0,815 -0,839 -0,427 0
(0,022) (0,061) (0,070)
ANTFOER - - - 0,410
(0,056)
BYGGV - - - 0,289
(0,071)
UPPDR - - 0,255 0,279
(0,072) (0,064)
IND - - 0 0
HANDEL - - 0 0
RAIL _ _ 1,051 12,861 0,542 11,7 |]

©.271) L J (0,219T

F 1318 188 118 147
R2 0,57 0,65 0,86 0,91

ANTAL OBS 982 100 99 97



Lat oss forsoka tolka estimationsresultaten, och bdrja med estimaten for
Verkstadsindustri. Fér den enkla funktionen, dar markpriset endast be-
stams av cityavstandet (BILTID), framgéar det av tabell 5 att markprisets
distanselasticitet for verkstadsindustrin &r densamma, ungefar -1,7, som
for referenskategorin, avseende alla branscher vid samma fastighetstyp. |
estimationen V2 har aven andra bestamningsfaktorer inkluderats. Harav
framgar att omradets tillgdng pa tillverkningsindustri uppskattas medfora
en svag dampning av markpriset (negativ elasticitet, -0,083), att tillgang-
en pa varuhandel medfor en svag 6kning av markpriset (elasticitet 0,180)
och att tillgdngen p& Uppdragsverksamhet inte har nagon signifikant
inverkan p& markpriset. Enligt estimatet for RAIL skulle narheten till
tunnelbana/jarnvag innebara att verkstadsindustrin betalar ett 26 procent
hdgre markpris.

Variabler for branschtathet och transportsystem &r visserligen, som
sadana, teoretiskt rimliga. Men bland annat det faktum att matvariabler-
na ar relativt trubbiga motiverar en stor forsiktighet vid en eventuell
tolkning av kausalt beroende. Denna forsiktighet motiveras dessutom av
att atminstone variablerna for branschtithet kan vara endogena. Med de
variabler som vi i detta sammanhang haft mojlighet att arbeta med far vi
dock stanna vid de estiméat som redovisas i tabell 5.

Av estimationerna for Partihandel, tabell 6, framgar att markprisets
distanskanslighet uppskattas vara négot stérre, -1,049, jamfort med
referensgruppen, -0,815. Nar 6vriga variabler inkluderas, estimation P2,
minskar distanselasticiteten till ungefar halften, -0,552. Det maste inne-
bara att dessa variabler, for branschtathet och transportsystem, i sin
totala inverkan p& markpriset samvarierar negativt med cityavstandet. Vi
aterkommer till detta problem nedan. En okad tillgdng p& uppdragsverk-
samhet uppskattas medfora en o6kning av markpriset, elasticitet 0,253,
medan en o6kad tillgdng pa tillverkningsindustri tenderar dampa markpri-
set, elasticitet -0,144. Ovriga variabler uppskattas inte ha nagon signifi-
kant inverkan pad markpriset.

Nar de bada exploateringsvariablerna inkluderas, estimation P3, sjunker
den skattade distanselasticiteten ytterligare nagot, till -0,479, men skill-
naden jamfort med P2 ligger inom estimatens felmarginal. Vid en jamfo-
relse mellan P2 och P3 framgéar att estimaten foér samtliga variabler
forandras endast obetydligt, med undantag for RAIL. Eftersom exploate-
ringsvariablerna inférs i P3 for att kunna uppskatta olika faktorers
partiella inverkan pad markpriset skulle estimaten enligt tidigare redovisa-
de forutsattningar &terspegla hur lokalhyran péverkas. Med en grov och
preliminar tolkning av resultaten skulle sdledes lokalhyran for Partihandel
minska med ungefar 5 procent vid en 10-procentig 6kning av bilresetiden
till city, oka med ungefar 3 procent vid en 10-procentig Okning av
tillgdngen p& uppdragsverksamhet inom naromradet och minska med
ungefar 2 procent vid en 10-procentig Okning av tillgdngen pé tillverk-
ningsindustri inom naromrédet. Vad géaller variabeln RAIL, néarheten till
tunnelbana/jarnvag, uppskattas denna faktor ha en negativ inverkan enligt
P3. Eftersom detta strider mot det forvantade resultatet, samtidigt som
estimatet inte &r signifikant vid ett test pd 1-procentsnivén, blir var
slutsats att narheten till tunnelbana/jarnvdag kan uppskattas vara utan
betydelse for lokalhyran.

Slutligen, inom samma fastighetstyp, visar estimaten for Uppdragsverk-
samhet, tabell 7, en bild som pa vissa punkter avviker fran den foregéen-
de. Markprisets distanskanslighet i den enkla funktionen Ul uppskattas
vara nagot lagre, -0,839, och skiljer sig inte fran referensgruppens. P&
samma satt som for Partihandel sjunker distanselasticiteten i U2, till -
0,427, nar variablerna for branschtathet och transportsystem ingar i



estimationen. Av dessa variabler uppskattas en 6kad tillgdng pa Uppdrags-
verksamhet medfora ett hdogre markpris med elasticiteten 0,255, medan
narheten till tunnelbana/jarnvag medfor ett nara tre ganger hégre mark-
pris. Ovriga variabler uppskattas inte ha ndgon inverkan pa markpriset.

Det visar sig sdledes att variablerna UPPDR och RAIL fangar i en stor del
av den markprisvariation som i estimationen av den enkla markprissfunk-
tionen U1 tillskrivs cityavstandet, BILTID. Vi kunde notera motsvarande
fenomen for Partihandel. Atminstone vad géller variabler UPPDR &r det
rimligt att forutsatta att aven denna variabel har ett dmsesidigt beroende
med markpriset. Att exploateringsvariablerna inte ar oberoende av mark-
priset har poangterats tidigare och det visar sig i estimation U3 att dessa
variabler fangar in all den A&terstdende markprisvariation som i U2
tillskrivs cityavstdndet. Det visar sig dven att exploateringsvariablerna
fangar in en betydande del av den markprisvariation som i U2 tillskrivs
narheten till tunnelbana/jarnvag.

Problemet med ett dmsesidigt beroende mellan variablerna galler gene-
rellt, om an problemet blir speciellt tydligt i estimationerna for Upp-
dragsverksamhet. Att t ex med ledning av U3 péastd att lokalhyran inte
uppskattas variera med cityavstdndet vore inte helt meningsfullt. L&t oss
darfor i anslutning till tabell 7 ange hur detta problem principiellt skulle
kunna l6sas.

Vi kan forutsatta att variablerna for branschtathet (UPPDR) och exploa-
teringsgrad (ANTFOER och BYGGV) ar endogena. Vad som hander nar
dessa variabler anvands som prediktorer vid vanlig minsta kvadrat skatt-
ning (OLS) ar att parameterestimaten blir inkonsistenta eftersom predik-
torer och felterm &r korrelerade.

Lat oss illustrera problemet med den estimerade markprisfunktionen U2 i
tabell 7. Estimatet for UPPDR, 0,255, ar overskattat och estimaten for
BILTID, -0,427, och RAIL, 1,051, ar underskattade. Detta framgar av de
resultat som erhalles nar vi tillampar tva-stegs minsta kvadrat skattning
(2SLS), vilket ar en lamplig metod vid denna typ av dmsesidigt beroende.
Med en enkel tillampning av 2SLS tar vi i ett forsta steg fram en
modifierad variabel UPPDR, genom regression med de exogena variabler-
na BILTID, RAIL och IND, varpd denna modifierade variabel UPPDR
inkluderas i det andra steget. De resultat vi da far innebar att distanselas-
ticiteten uppskattas oka till -0,499, att koefficienten for dummyvariabeln
RAIL stiger till 1,34 och att elasticiteten for UPPDR sjunker till 0,174.
Vidare uppskattas denna modifierade variabel UPPDR inte ha nagon
signifikant inverkan.

Det skall papekas att denna skattning med 2SLS utgar frdn nagot
tillrattalagda forutsittningar. Aven om metoden &r principiellt lamplig
for att hantera problemet med endogena forklaringsvariabler stoter vi pa
det praktiska problemet att antalet exogena variabler ar alltfor litet. Vi
har t ex ingen mojlighet att med tillgangliga variabler estimera om U3
med 2SLS.

Véra slutsatser vad galler olika faktorers inverkan p& lokalhyran for
Uppdragsverksamhet boér, mot bakgrund av den diskussion vi nu har fort,
bli ganska forsiktiga. Under den tidigare forutsdttningen att markpriset
aterspeglar totala hyresintakter, indikerar den reviderade estimationen
(motsv. U2) att dessa sjunker med cirka 5 procent vid en 10-procentig
okning av bilresetiden och att narheten till tunnelbana/jarnvag kraftigt
Okar hyresintakterna. Vad galler det enskilda arbetsstéallets lokalhyra kan
vi endast forutsatta att cityavstdnd och narhet till tunnelbana/jarnvag har
en mindre kraftig inverkan. Denna forsiktigare tolkning av de resultat som



redovisats i tabellen bor naturligtvis i motsvarande grad tillampas aven
for de dvriga branscherna.

Denna avslutande diskussion understryker att vara analysresultat &r
preliminara, ofta underbyggda av grova antaganden och att vart estima-
tionsforfarande ar problematiskt. Med nddvandiga forbattringar och kom-
pletteringar av datamaterialet, med teoretiskt battre preciserade anta-
ganden och med battre estimationsmetod forefaller dock ansatsen ge
utrymme for intressanta analyser av lokaliseringsmonstret for olika
branscher.
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BAKGRUND OCH INLEDNING

I foreliggande projekt genomfordes en enkatundersokning till Stockholms-
regionens kommuner. Enkéaten skulle dels ge svar pa vilka markpriser och
lokalhyror som kommunerna tilldmpade p& utbudet av mark och lokaler,
dels ge svar pé vilka verksamhetsetableringar som skett under senare ar.

Resultaten fran enkéaten skulle sedan anvéndas som kompletterande infor-
mation till den forut namnda registerundersdékningen.Tanken bakom detta
forfarande var foljande.

Materialet fran den s k registerundersokningen innehaller bland annat
markprisuppgifter for bade optimalt och inoptimalt lokaliserade foretag.
Detta kan leda till missbeddmningar av foretagens "verkliga" betalnings-
vilja for mark och lokaler.

Enkéatmaterialet innehaller emellertid uppgifter om lokalisering och fak-
tiskt betalda markpriser eller lokalhyror av nyetablerade féretag. Dessa
foretags lokaliseringsval kan antas vara resultatet av en nagorlunda val
genomfdrd optimeringsprocess - att soka den "optimala™ lokaliseringen
med hénsyn till foretagets samlade maéalsattning. Enkétens svar skulle
darmed spegla optimalt lokaliserade foretags betalningsvilja for mark och
lokaler i olika delar av Stockholmsregionen.

Enkaten skulle ocksa ge vissa svar pa hur "lokaliseringsoptimerande"
foretag i olika branscher valde att lokalisera sig i forhallande till
regionens karna.

Genom att jamfora enkatmaterialet med registermaterialet skapas en
kompletterande mdjlighet att bedéma olika branschers "optimala" betal-
ningsvilja for mark i olika lokaliseringar. Registerundersékningens bedém-
ningar, vilka baseras bade pa optimalt och inoptimalt lokaliserade foretag,
kan da eventuellt korrigeras.



Det grundlaggande resonemanget illustreras i figuren nedan.

4 = Enkéatens bjudpriser for nyloka-
liserade foretag i bransch (B)

2 e = "sannolik optimal” bjudprisfunktion

markpris/m for bransch (B)

O = inoptimalt lokaliserat foretag

distans

Eiqur 1.1  Markprisfunktion enligt registerundersékningen

Det maste slutligen understrykas att ocksd graden av homogenitet vad
avser foretagen i en bransch kan spela roll for uppkomsten av de
variationer som namnts ovan.

Enkatundersokningen i Stockholmsregionen avser nyetablering av s k icke
lokalt anknutna verksamheter i regionens kommuner. Med detta menas
verksamheter i kommunerna som inte har sin huvudsakliga marknad i
kommunen, dvs verksamheter som i princip skulle kunna vara belagna
annorstades. Det material som redovisas baserar sig pa de uppgifter som
kommunerna lamnat. | tabellerna anvands markeringarna (*) uppgift
saknas vilket innebar att kommunen ifrdga ej besvarat och (-) vilket
betyder att kommunen ej kunnat besvara viss delfrdga eller att uppgifter
saknar relevans.

Sammanstéliningen &r ett underlagsmaterial till rapporten Lokalisering av
arbetsplatser - bjudpriskurvor pa mark och prognosmojligheter.



Tabell 1.1 Rangordning av icke lokalt anknutna verksamheter efter antal sysselsatta

1 HUVUDSAKLIG ICKE LOKALT ANKNUTNA VERKSAMHE-
TER | KOMMUNERNA

Den industriella och geografiska strukturen avviker mellan de olika
kommunerna. Detta innebar olika grundforutsattningar néar det galler
nyetablering av verksamheter. | tabell 1.1 rangordnas de mest betydelse-
fulla icke lokalt anknutna aktiviteterna i respektive kommun.

och omsattning

Tillverk-  Partifor-  Stor- Lager Privata Offentlig
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Kommun ning séljning marknad kontor verksamhet

Syss OMs ~ SYSS OMs ~ Syss OMs ~ SySS OMs  Syss OMs  Syss Oms

Botkyrka 2 3 i
Danderyd 3 3 2 2 i
Ekero*

Haninge*

Huddinge 2 1 3 3 2 i
Jarfalla 1 1 3 3 2 2
Lidingd i 3 2
Nacka 1 1 3 3 2 2
Sigtuna

Sollentuna 3 3 2 2 1 1
Solna 3 1 2
Stockholm 3 1 2
Sundbyberg*

Tyreso 2 1 3

Taby 2 3 1
Upplands-Bro 3 2 1
Upplands Vasby™

Vallentuna 1 1 3 2 2 3
Vaxholm*

Varmdo 11 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2

* Uppgift saknas

Offentlig verksamhet svarar for en dominerande andel av sysselsattningen
i manga kommuner. (I tolv kommuner har offentlig verksamhet rangord-
nats pa l:a eller 2:a plats.) 'Aven tillverkningsindustri svarar fér en
betydande andel sysselsatta. | uppemot halften av kommunerna har
tillverkningsindustrin givits rangordningen 1 eller 2. Dessutom kan man
konstatera att "stormarknader"”, och i viss utstrackning ocksa partiforsalj-
ning, ar av mindre betydelse i flertalet kommuner.

Gor man en uppdelning mellan nord och syd framtrader eventuella
regionala skillnader tydligare.
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Tabell 1.2 Rangordning av icke lokalt anknutna verksamheter efter antal sysselsatta
och omsattning uppdelat pd nord och syd om Stockholm

Tillverk-  Partifor-  Stor- Lager Privata Offentlig
Kommun ning séljning marknad kontor verksamhet

SYSS OMS  syss OMS ~ syss OMS  Syss OMS  Syss OMS  SysS OMS

Nord

Danderyd 3 3 2 2 i 1
Lidingo i 3 2
Jarfalla 1 1 3 3 2 2
Sigtuna*

Sollentuna 3 3 2 2 1 1
Solna 3 1 2
Sundbyberg*

Taby 2 3 1
Upplands-Bro 3 2 3 1
Upplands Véasby* 1
Vallentuna 1 1 3 2 2 3
Vaxholm*

Stockholm 3 1 2
Syd

Botkyrka 2 3 1
Ekero*

Haninge*

Huddinge 2 1 3 3 2 1
Nacka 1 1 3 2 2
Tyres6 2 1 3

Varmdo 1 1 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
* bortfall

Den framsta skillnaden mellan nord och syd synes vara att 'privata
kontor' &r av storre betydelse norr om Stockholm, medan tillverkningsin-
dustrin &r av stor betydelse i syd.

Néar det géaller de olika branschernas lokalisering inom kommunerna galler
som helhet att framst "offentlig verksamhet" och "privata kontor" ar
lokaliserade till kommunernas centrumomraden. | dvrigt ar verksamheter-
na lokaliserade till arbetsomréden. Foérdelningen framgar narmare av
tabell 1.3 nedan.
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Tabell 1.3 Fordelning av icke lokalt anknutna verksamheter efter lokalisering inom
kommunen - arbetsomraden och centrumomraden

Tillverk- Partifor-  Stor- Lager Privata Offentlig

Kommun ning séljning marknad kontor verksamhet
A C A C A C A C A C A C

Botkyrka X X X X X X
Danderyd X X X X X X
Ekero*
Haninge*
Huddinge X X X X X X
Jarfalla X X - - X X X - -
Lidingd X X - - X X X - -
Nacka*
Sigtuna*
Sollentuna X X X X X X
Solna X X X X X - -
Stockholm” X X X X X X
Sundbyberg*
Tyreso X X - - X X X X
Taby X X X X X X X X
Upplands-Bro X X X X X X X
Upplands Vasby *
Vallentuna X X - - X X X - -
Vaxholm*
Varmdo X - - X X - - X

* = uppgift saknas
A = Arbetsomrade
C = Centrumomrade

I = Med centrumomrade respektive arbetsomrdde menas har innanfor
respektive utanfor tullarna.



2 ALLMAN PRISNIVA AVSEENDE HYRA OCH KOP AV LOKA-
LER/MARK

Priserna for iokaler/mark varierar mellan och inom kommunerna. Nedan
redovisas datauppgifterna med avseende pa verksamhetens lokalisering i
kommunen samt om "priset" avser hyra eller kép av mark/lokaler.

Tabell 2.1 Hoégsta och lagsta hyresnivaer (kr/m2 och ar) for lokaler
- nyetablerade verksamheter

Kommun Arbetsomrade Centrumomrade

Nord

Danderyd 400 - 700 kr/m2 700 - 1 100 kr

Lidingo * 700 - 1 200

Jarfalla 300 - 600 450 - 1 100

Sigtuna*

Sollentuna 200 - 600 400 - 800

Solna 550 - 900 700 - 1 000

Sundbyberg*

Taby 300 - * * - 675

Upplands-Bro 300 - 500 150 - 700

Upplands Vasby

Vallentuna 150 - 400 250 - 1 200

Vaxholm*

Stockholm 4) 400-1000 5) 250-800 1) 1200-2000 2) 600-1200
3) 300-900

Syd

Botkyrka 250 - 1000 200 - 1300

Ekero*

Haninge*

Huddinge 300 - 1100 400 - 1100

Nacka 200 - 600 400 - 900

Tyreso 300 - 500 400 - 800

Varmdo*

* uppgift saknas
1) kontor i city  2) kontor 6vrig innerstad  3) industri/lager innerstad

4) utanfor tullarna, kontor 5) utanfor tullarna, industri

Noteras bor att i flera ytterkommuner, t ex Botkyrka och Vallentuna
ligger centrumpriserna 6ver 1000 kr/m2 som hogst. Detta avser huvudsak-
ligen nyproduktion och det ar tveksamt om lokaler med saddana priser gar
att hyra ut i storre omfattning.



| tabell 2.2 redovisas pa motsvarande satt hogsta och lagsta pris nar det
galler kop av lokaler och mark.

Tabell 2.2 Hogsta och lagsta (kr/m2) vid kop - nyetablerade verksamheter
Arbetsomrade Centrumomrade

Ramark Fardig Lokaler Ramark Fardig Lokaler

mark mark
Norr
Danderyd - 400-500 - - 700-1200 -
Lidingd - 300-450 - - 300-450 -
Jarfalla - 200 - - 200 -
Sigtuna*
Sollentuna - 150-200 - 300-400 -
Solna - - - - - -
Sundbyberg*
Taby « 175- - - - 225-525 -
Upplands-Bro - 70-150 300-450 - - -
Upplands Vasby ™
Vallentuna 4-15 60-85 2000- 20-40 120-140 5000-600
Vaxholm*
Stockholm - 257-60 10002)- - 100- 30003)-

6000 2503) 15000

Syd
Botkyrka - 100-160 - - 150-300 -
Ekero*
Haninge*
Huddinge 15-55 130-375 - - 400-600
Nacka 110-140 - - --600 - -
Tyreso 30-50 100-125 - - - -
Varmdo*

* uppgift saknas - bortfall

- saknar aktualitet, vet gj

1) utanfor tullarna tomtratt, 100 kr/m2 vid avgéldsreglering
2) utanfor tullarna

3) innanfor tullarna



Priserna flukturerar relativt kraftigt sdval mellan som inom kommunerna.
Prisnivdn nord om Stockholm &r nagot hdgre an syd om Stockholm, med
undantag for rdmarkpriserna som synes hogre i syd.

Noteras kan ocksd att kranskommunerna ligger pa relativt likartade
prisnivder, med undantag foér Lidingd och Danderyd vilka ligger nagot
over.

Av enkiten framgér ocksé att de priser/hyror som tas ut av nyetablerade
verksamheter inte skiljer sig at beroende pa vilken typ av verksamhet det
ar frdgan om. Geografiskt lage och standarden pé& utbjudet objekt synes
vara de styrande faktorerna. Undantaget utgdrs av Stockholm dar stads-
planen i hog utstrackning bestammer markens och lokalernas anvandning
och darmed indirekt prisnivan. Situationen i Stockholm beskrivs i tabell
2.3.

Tabell 2.3 Ungefarliga hogsta och lagsta pris/hyra (kr/m2 Och &r) som olika
branscher/verksamheter far betala i Stockholm

Lokalhyra Tomtrattsavgald for mark Kop av lo-
kaler
Verksamhet Ramark Fardig mark Lokaler

hogsta lagsta hogsta lagsta hogsta lagsta hogsta lagsta

Tillverkn

av ind prod

byggforetag

mm 900:- 300:- 60:- 25:- 5000:- 2000:-

Partifor-

séljning 800:- 200:- 60:- 25:-
Stor-

marknad 800:- 200:- 60:- 25:-

Lagerverk-
samhet 700:- 150:- 60:- 25:- 3000:- 1500:-

Privata
kontor 2000:- 450:- 250:- 40:- 15000:- 3000:-

Offentlig
verksamhet 2000:- 450:- 150:- 40:- 15000:- 3000:-

Prisfluktuationerna avseende sdvil hyra som kop kan sigas spegla flera
funktioner, namligen:

a) lokalens utformning, kvalitet och anvandningsomréde - framst kontor
kontra industri - eller lagerlokal
b) fastigheternas alder - nybyggnationer har ofta hdgre hyror

c) dess allminna belagenhet i Stockholms kommun i férhéllande till
marknadens efterfragan.

Det bor papekas att tomtrattsavgalder pé& cirka 200 kr/m2 motsvarar ett
markpris vid kop pd atminstone 2 000 kr/m2. (Berdkningar baseras pa
10 procent kapitalavkastning.)



EXEMPEL PA NYETABLERINGAR AV

ICKE LOKALA

VERKSAMHETER - BRANSCHER OCH PRISER

For att pad mark och lokaler beddma vilka priser/hyror som kommunerna
faktiskt kan fa ut vid nyetableringar undersokes vilka etableringar som
kommit till stind och vilka priser/hyror som etablerade foretag faktiskt
fatt betala.

I tabell 3.1 redovisas enkatsvarens exemplifieringar.

Tabell 3.1 Nyetablering av icke lokala verksamheter - exempel

Kommun

Danderyd 1

3

4

5
Lidingd 1

2

3
4
5

Jarfalla 1

2

3

4

5
Sigtuna 1

2

3
4
5

Bransch

Tillverk

Partif

Partif

P kontor

Spedition

Tillverk

Lager
Offentlig

Tillverkn

Priv kontor

Sollentuna 1 Tillverkn

Partiforsal
Stormark
Lager

Vara/
tjanst

data

kontors-
utrust
byggv
adm

transp

elektron

plastbe-
arbetn

bocker
AMU-cent

Prospek-
terings-
utrustn

analys-
instr
byggvaro
radio TV
transpor

O oo >»

c

>

Kop Byggnader Hyra
RS- Fardig Av-
mark  mark gald Lokaler Hyra
210 kr/
220
1153
700
16kr/m2
200
450
600
380
380
1453



Forts tabell 3.1

Kop Byggnader Hyra
Vara/ Omrade Ra- Fardig Av-
Kommun  Bransch tjanst A, C mark  mark gald Lokaler Hyra
Solna 1 Priv kontor esselte A
2 " " dynapac A 4 kr
3
4
5
Sundbyb* 1
2
3
4
5
Taby 1  Tillverkn karosser A 160
2 kullager C 180
3
4
5
Uppl-Bro 1
2
3
4
5
Uppl-vVa* 1
2
3
4
5
Vallentuna 1 Tillverkn sport- A 300
klader
2 " entrepr A 10
3 Lager inredn A 85
4 Priv kontor generala C 200
5 " " resebyra C 300

Vaxholm* 1
2

3
4
5
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Forts tabell 3.1

Kop Byggnader Hyra
Vara/ Omrade R&-  Fardig  Av-
Kommun  Bransch tjanst A, C mark  mark gdld Lokaler Hyra
Stockh*I
2
3
4
5
Botkyrka 1 Tillverk tryckeri A
2 Priv kontor adm A 120
3 Off verk- adm C 120
samhet skyddade
4 verksta-
5 der
Ekero* 1
2
3
4
5
Haninge* 1
2
3
4
5
Huddinge 1 Tillverk service A 135
maskiner
2 Partiforsal bil-, A 115
hemstere
3 Stormarknad allm A 275
sort im
4 Lager elektro- A 400
nik
5 Priv kontor bilar, A
adm
6 Off verk- fangvérd A 172

samhet



96

Forts tabell 3.1

Kop Byggnader Hyra
Vara/ Omrade Ra- Fardig Av-

Kommun Bransch tjanst A, C mark mark gald Lokaler Hyra
Nacka 1 Partiforsal maskiner A 140

2

3

4
Tyreso 1 Tillverk A

2 ! A

3 Partif A

4 n A

5 Priv kontor C
Varmdé 1 Ej kunnat besvara, ingen kunsk ap, de foret ag som

etablerats - fAmans /enmans bolag framst

2
3
4
5



4 RESTIDER OCH AVSTAND TILL STOCKHOLMS CITY
For att kunna gora analysen av prisnivder, med hansyn tagen till geogra-

fisk lokalisering maste ocksd avstandet till Stockholms city beaktas. |
tabell 4.1 redovisas dels kollektiv restid, dels avstandet i kilometer.

Tabell 4.1 Avstadnd och kollektiv restid till Stockholms city

Kommun Avstand i km Kollektiv restid (avser fard-
tid)

Botkyrka 25 km 25 min
Danderyd 8 12
Ekerd 20 35
Haninge 20 25
Huddinge 13 20
Jarfalla 18 20
Lidingd 4 26
Nacka 10 25
Sigtuna 35 37
Sollentuna 13 16
Solna 5 10
Sundbyberg 7 13
Solna 5 10
Sundbyberg 7 13
Tyreso 20 20
Taby 13 20
Upplands-Bro 30 30
Upplands Vasby 25 26
Vallentuna 25 35
Vaxholm 30 45
Varmdo 23 20



5 NAGRA JAMFORELSER MELLAN PRISNIVA OCH AVSTAND
I figur 5.1 till 5.7 redovisas ett antal jamférelser mellan avstand till
Stockholms innerstad och priser, respektive hyresnivéer foér lokaler och
mark.

Foljande jamforelser gors:

1) pris pa ramark vid olika avstand i arbetsomraden
2) pris pa fardig mark vid olika avstand

3) pris for lokaler enligt ovan

4) hyresnivan vid olika avstand.

pris per m2

80
10 ..

2 « 6 8 10 12 16 18 20 22 2« 26 28 30 32
S: syd om Stockholm N: nord om Stockholm

Figur 5.1 Awvstand till Stockholms city och pris for rdmark i centrumom-
raden enligt tabell 2.2



pris per m2

140
50
((0
10
4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 avstand i km
S: syd om Stockholm N: nord om Stockholm
Figur 5.2 Awvstand till Stockholms city och pris for ramark i arbetsomré-

den enligt tabell 2.2
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S: syd om Stockholm N: nord om Stockholm

Figur 5.3 Avstand till Stockholms city och pris vid kép av fardig mark i
centrumomraden enligt tabell 2.2
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pris per m2

500 m

30C 1

4 6 810 12 W 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 avstdnd i km

S: syd om Stockholm N: nord om Stockholm

Figur 5.4 Avstand till Stockholms city och pris vid kép av fardig mark i
arbetsomraden enligt tabell 2.2
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pris per m
7000

6500

6000

5500

5000

4500 -

4000

3500

3000

3500

2000 On
1500 m

1000

500 On

L T ] IS SN SR BV Lo e O

2 4 6 8 12 14 1618 30 22 24 26 28 30 32 avstand i km

N: nord om Stockholm S: syd om Stockholm

O: arbetsomrade centrumomrade

Figur 5.5 Avstand till Stockholms city och pris for lokaler i centrum
- och arbetsomraden enligt tabell 2.2
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pris per m2

1300 1" 0s

1250

1200 .. ON N

1150 1

1100 - ON *s ON

1050 *

1000 . ON

950

900 os

850

800 *N s

750

700 1 ONONON ON ON
650

600

550 1

500 1

450 ON

400 1 0S *N,S s

350

300 1

250 | *ON

200 .
150 ON
100 I

B il »
H--- e ! .
9 4 6 B 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 avstand i km

N: nord om Stockholm S: syd om Stockholm

Figur 5.6 Awvstand till Stockholms city och hyresnivder i centrumomra-
den enligt tabell 2.1
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pris per m2

Os On

500

Os On

2 4 6 810 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 avstand i km

S: syd om Stockholm N: nord om Stockholm

-'gur 5-7 Avstand till Stockholms city och hyresnivéer i arbetsomraden
enligt tabell 2.1



BILAGA 3

DE TRE RANTORNA - DET ENKLA SAMBANDET MELLAN LOKALHY-
ROR OCH MARKVARDEN

rf = jordbrukets ranta, dvs avkastningen pa marken vid stadens rand

rb = byggnadens ranta, dvs avkastningen pa sjadlva byggnadskapitalet,
exklusive markvardet

q = lagesranta, dvs avkastningen p& "laget i en region”, i princip
avkastningen pa infrastrukturella investeringar och tillgangen till
"marknaden™

rf, = lokalhyran, dvs vad man tvingas betala for en lokal

Nu galler rp=rf+rp+rj

...... distans(d)
stadens rand

Omrp (d)=rpochrf (d)=rf
sa galler:
rp (df) - rp (d2) = rf (df) - ry (d2)

dvs differenser i lokalhyran ar lika med differenser i lagesrantan.
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