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Vardering av stadskvaliteter -
betalningsvilja for kontor, stadsutveck-
ling i den regionala utvecklingsplane-
ringen

Visionen i RUFS 2010, den regionala utvecklingsplanen for Stock-
holmsregionen, ar att vi ska bli den mest attraktiva storstadsregio-
nen i Europa. Samverkan mellan offentliga och privata aktorer ar en
nodviandighet for att visionen ska bli verklighet.

Regionen vaxer och till &r 2030 beridknas befolkningen i lanet ha
okat med mellan 300 000 och 500 000 personer. Lianets kommuner
och andra aktorer behdver bereda sig pa befolkningsokningen med
bland annat en genomténkt planering och stadsutveckling. Invanar-
na ska idag sa vil som i framtiden kunna bo, arbeta, transportera sig
och kunna utnyttja regionens service pa basta sitt.

Enligt den regionala utvecklingsplanen bor utglesning av bebyggel-
sen motverkas genom att utveckla en flerkdrnig, tat och variationsrik
region som ger goda forutsattningar for kollektivtrafik och som sam-
tidigt innebar att vi hushéller med obebyggd mark. Den tita stads-
strukturen méste kunna erbjuda livsmiljoer som ar attraktiva for
béde manniskor och foretag.

Forstéelse och kunskap om foretagens lokaliseringspreferenser och
betalningsvilja for stadskvaliteter behovs for bland annat planering
och scenarioanalys av regionens utveckling och ger stod i arbetet
med att omsatta RUFS 2010 i praktiken.

Studien har genomforts av Spacescape, Evidens och White for SLL
Tillvaxt, miljé och regionplanering i samverkan med Stockholms Stad,
Nacka kommun, Haninge kommun, Liding6 Stad, Upplands Vasby
kommun, Jarfalla kommun och Tédby kommun.



Lokaliseringspreferenser

I syfte att utveckla kunskapen om vilka stadskvaliteter som efterfragas
har tre olika studier genomforts om betalningsviljan for stadskvalite-
ter i koppling till bostadsrdtter, smdhus och kontor. Sammanlagt ger
detta en bild av vilka miljoer bade boende och foretag efterfragar nar
de soker bostad respektive kontorslokaler.

Foretagens lokaliseringspreferenser och betalningsvilja for stadskva-
liteter ar viktig kunskap for att kunna utveckla mangfunktionella och
tita stadsmiljoer. Till skillnad fran bostadsratter och smahus finns
ingen officiell statistik kring hyresnivaer for kontorslokaler. I studien
har uppgifter fran Strateg Fastighetskonsult anvénts, ssmmanvagda
for varje foretagsomrade (inte uppgifter om enskilda kontrakt), base-
rade pa enkdtundersokningar och virderingsuppdrag. Totalt har 86
omraden studerats.

Ett omfattande analysarbete har gjorts med fler &n 500 stadsbygg-
nadsanalyser. Detta har lett till att fem variabler har sorterats fram ge-
nom regressionsanalys. Dessa har var for sig en signifikant paverkan
pa kontorshyran. Tillsammans forklarar de ndrmare 9o procent av hy-
resvariationen mellan de analyserade kontorsomradena. Detta starka
resultat ger en god grund for att forsta kontorsmarknadens efterfragan
pa stadsutveckling och stadskvaliteter.

Den helt dominerande variabeln ar tillgdnglighet till kollektivtrafik,
som spelar en avgorande roll for sannolikheten f6r kontorsetablering-
ar.
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1. Tillganglighet med kollektivtrafik

Den allra starkaste lageskvaliteten for kontorslokaler ar
tillgangligheten till kollektivtrafik. Ett hallbart resande
ar attraktivt.

God tillganglighet till kollektivtrafik visar sig vara helt avgorande for
kontorens efterfragan av ett visst ldge. Drygt 70 procent av prisvaria-
tionen kan forklaras med denna variabel. Betalningsviljan 6kar ju
fler boende som nar omradet inom 30 minuter med kollektivtrafik.
Bade god infrastruktur for kollektiva transporter och hog boendetét-
hetikollektivtrafiknéaralagen kan séledes lyfta hyresnivan for kon-
torsomraden.

Tillgangligheten med bil, som ocksé studerats ingdende, har dare-
mot ingen signifikant paverkan pa betalningsviljan for kontorsloka-
ler —inte ens i perifera omraden. Detta stirker tesen att god tillgdng
till kollektivtrafik och rorlighet har en starkt strukturerande effekt
och i ménga avseenden dr avgorande for forutsiattningarna att
utveckla en tit och tjansteintensiv stadsmiljo. Resultatet skall dock
inte tolkas som att biltillgdnglighet ar helt ovisentlig.

Négra fa lagen utanfor regionens mest centrala delar, till exempel
Kista och Kungens Kurva, uppvisar forhéllandevis god tillganglighet
till kollektivtrafik.




2. Tillgang till urbana verksamheter

Utbudet av butiker och restauranger skapar attraktivitet.
Kontorstathet och lokaler i bottenvaningarna férklarar anta-
let urbana verksamheter.

Det framgar av analysen att tillgdngen till urbana verksamheter, matt
genom ett index sammansatt av antal restauranger och butiker inom en
kilometers promenadavstind, har stor padverkan pa hyresnivén for kon-
torsomradena. Fler restauranger och butiker 6kar betalningsviljan. De
kontorsomraden som idag har flest urbana verksamheter finns huvud-
sakligen iinnerstaden, vilket ocksa innebar att kundunderlaget inne-
fattar bade boende och arbetande. Nagra fa lagen utanfor innerstaden,
till exempel Taby centrum och Sundbyberg, uppvisar ocksa férhallan-
devis hoga nivaer.

Antalet urbana verksamheter har ocksa ett starkt samband med hur
manga entréer som finns inom en kilometers promenadavstand.
Entrétatheten forklarar tillsammans med kontorstatheten 97 procent
avmangden urbana verksamheter. Det betyder att funktionssepare-
rade omraden, eller fastigheter som utformats med ménga "doda” fasa-
der, sdledes har simre forutsdttningar att rymma urbana verksamheter
och darfor ar betalningsviljan lagre for kontor dar.
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3. Modernitet

Lokalernas modernitet avspeglas i hyran. Ar lokalen
aldre eller orenoverad ar betalningsviljan lagre.

Kontorsomréadenas modernitet méts som viardeér och analysen visar att
kontorets modernitet har signifikans for hyresnivaerna. Variabeln signale-
rar troligtvis dven kontorets yteffektivitet, dir modernare kontor ar mer yts-
néla och mer flexibla. Det har ar en variabel dar fastighetsiagare och utveck-
lare har stor paverkan och stort ansvar.

Innerstan har generellt ett dldre byggnadsbestand vilket gor att kontorslo-
kalerna har en modernitetsniva som ar forhallandevis l1dg. Omréden som
Gérdet och Solna hari jamforelse en hog modernitetsniva.




4. Kontorskluster

Kompetens attraherar fler. Kontorshyran ar hogre i
omraden med hog andel féretag inom typiska kon-
torsbranscher.

Kluster med foretag inom typiska kontorsbranscher (juridik, eko-
nomi, konsulter och liknande) genererar en hogre hyresniva. En viss
klustring av olika foretagstyper kan ses i stadsbyggnadsanalyserna,
det vill sdga att foretag samordnar sin lokalisering. Det visar dock
generellt marginella hyresskillnader, vilket beror pa att de klusterfor-
delar som ett foretag upplever av att sitta nara andra liknande foretag
inte nodvandigtvis dr en fordel for hela marknaden.

En hog andel arbetande inom typiska kontorsbranscher forekommer
framst kring Ostra innerstan, Norra Stationsgatan samt pa Gardet.
Aven Kista och Alvik uppvisar hég andel arbetande inom typiska kon-
torsbranscher.




5. Vakanser — en kontrollvariabel

Tomma fonster sander ut signaler om Iag attraktivitet.
Omraden med hog andel vakanser genererar lagre hy-
resnivaer.

Vakansnivan fungerar som imagebirare — det kan vara svart att vinda en
negativ trend d& vakanserna i sig signalerar lag attraktivitet. Hog andel
vakanser finns bland annat i Solna kommun, Ulvsunda, Hammarby Sjo-
stad och i Kungens Kurva.

vakanser ar inte en stadskvalitet i sig, utan snarare ett utslag av1ag att-
raktivitet som kan motverkas genom att skapa andra stadskvaliteter, som
battre kollektivtrafiktillgdnglighet, underlag for urbana verksamheter
och sa vidare.




Verktyg for stadsutveckling

Stadskvalitetsmodellen ar ett verktyg for att prissitta och viardera
olika stadskvaliteter och koppla det till hur planeringsférutsatt-
ningar bast bor utformas och hur gemensamma finansieringsformer
kan hittas. Genom att bygga in vissa kvaliteter som gynnar stadsut-
veckling kan de marknadsmassiga forutsiattningarna for kontorsut-
veckling optimeras. Det ger battre forutsattningar for att bade kunna
uppna en tit och funktionsblandad stadsmiljo pa fler stillen i regio-
nen och dven for att belysa den ekonomiska hallbarheten i stadsut-
vecklingsprojekt.

Tillsammans forklarar de fem variablerna narmare 9o procent av
hyresvariationen mellan de analyserade kontorsomrédena. Slutsat-
ser ar att kollektivtrafiken i sig ar en mycket kraftig barare av vardet i
en kontorsfastighet men den hanger ocksd samman med hur hog tat-
heten arikollektivtrafiknaralagen.

Nyproduktion av kontor har bast forutsittningar i miljéer med hog
tillganglighet till kollektivtrafik och med ett stort utbud urbana verk-
samheter. Det ar anmarkningsvirt att tillgdngligheten med biltrafik
inte har signifikant paverkan pa variationerna i hyresniva i modellen
—inte ens i perifera omréden.
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Att utveckla nya och mer traffsakra analysmetoder och verktyg ar ett viktigt led i att
kunna genomfora intentionerna i den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregio-
nen, RUFS 2010. For att skapa en mer heltackande bild av de marknadsmassiga forutsatt-
ningarna for stadsutveckling har Landstingets funktion Tillvéxt, miljé och regionplanering
(tidigare Regionplanekontoret) tagit fram tre studier, f6r bostader, smahus och kontorslo-
kaler.

Kontorsstudien har, precis som de 6vriga tva, genomforts i samverkan med kommu-
ner iregionen. | kontorsstudien har Liding®, Upplands Vasby, Haninge, Stockholms stad,
Taby, Nacka och Jarfalla tillsammans med landstinget samfinansierat studien.
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