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Värdering av stadskvaliteter -  
betalningsvilja för kontor, stadsutveck-
ling i den regionala utvecklingsplane-
ringen 

Visionen i RUFS 2010, den regionala utvecklingsplanen för Stock-
holmsregionen, är att vi ska bli den mest attraktiva storstadsregio-
nen i Europa. Samverkan mellan offentliga och privata aktörer är en 
nödvändighet för att visionen ska bli verklighet.

Regionen växer och till år 2030 beräknas befolkningen i länet ha 
ökat med mellan 300 000 och 500 000 personer. Länets kommuner 
och andra aktörer behöver bereda sig på befolkningsökningen med 
bland annat en genomtänkt planering och stadsutveckling. Invånar-
na ska idag så väl som i framtiden kunna bo, arbeta, transportera sig 
och kunna utnyttja regionens service på bästa sätt.

Enligt den regionala utvecklingsplanen bör utglesning av bebyggel-
sen motverkas genom att utveckla en flerkärnig, tät och variationsrik 
region som ger goda förutsättningar för kollektivtrafik och som sam-
tidigt innebär att vi hushåller med obebyggd mark. Den täta stads-
strukturen måste kunna erbjuda livsmiljöer som är attraktiva för 
både människor och företag.

Förståelse och kunskap om företagens lokaliseringspreferenser och 
betalningsvilja för stadskvaliteter behövs för bland annat planering 
och scenarioanalys av regionens utveckling och ger stöd i arbetet 
med att omsätta RUFS 2010 i praktiken.

Studien har genomförts av Spacescape, Evidens och White för SLL 
Tillväxt, miljö och regionplanering i samverkan med Stockholms Stad, 
Nacka kommun, Haninge kommun, Lidingö Stad, Upplands Väsby 
kommun, Järfälla kommun och Täby kommun.
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Lokaliseringspreferenser

I syfte att utveckla kunskapen om vilka stadskvaliteter som efterfrågas 
har tre olika studier genomförts om betalningsviljan för stadskvalite-
ter i koppling till bostadsrätter, småhus och kontor. Sammanlagt ger 
detta en bild av vilka miljöer både boende och företag efterfrågar när 
de söker bostad respektive kontorslokaler. 

Företagens lokaliseringspreferenser och betalningsvilja för stadskva-
liteter är viktig kunskap för att kunna utveckla mångfunktionella och 
täta stadsmiljöer. Till skillnad från bostadsrätter och småhus finns 
ingen officiell statistik kring hyresnivåer för kontorslokaler. I studien 
har uppgifter från Strateg Fastighetskonsult använts, sammanvägda 
för varje företagsområde (inte uppgifter om enskilda kontrakt), base-
rade på enkätundersökningar och värderingsuppdrag. Totalt har 86 
områden studerats.

Ett omfattande analysarbete har gjorts med fler än 500 stadsbygg-
nadsanalyser. Detta har lett till att fem variabler har sorterats fram ge-
nom regressionsanalys. Dessa har var för sig en signifikant påverkan 
på kontorshyran. Tillsammans förklarar de närmare 90 procent av hy-
resvariationen mellan de analyserade kontorsområdena. Detta starka 
resultat ger en god grund för att förstå kontorsmarknadens efterfrågan 
på stadsutveckling och stadskvaliteter. 

Den helt dominerande variabeln är tillgänglighet till kollektivtrafik, 
som spelar en avgörande roll för sannolikheten för kontorsetablering-
ar.
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God tillgänglighet till kollektivtrafik visar sig vara helt avgörande för 
kontorens efterfrågan av ett visst läge. Drygt 70 procent av prisvaria-
tionen kan förklaras med denna variabel. Betalningsviljan ökar ju 
fler boende som når området inom 30 minuter med kollektivtrafik. 
Både god infrastruktur för kollektiva transporter och hög boendetät-
het i kollektivtrafiknära lägen kan således lyfta hyresnivån för kon-
torsområden.

Tillgängligheten med bil, som också studerats ingående, har däre-
mot ingen signifikant påverkan på betalningsviljan för kontorsloka-
ler – inte ens i perifera områden. Detta stärker tesen att god tillgång 
till kollektivtrafik och rörlighet har en starkt strukturerande effekt 
och i många avseenden är avgörande för förutsättningarna att 
utveckla en tät och tjänsteintensiv stadsmiljö. Resultatet skall dock 
inte tolkas som att biltillgänglighet är helt oväsentlig. 

Några få lägen utanför regionens mest centrala delar, till exempel 
Kista och Kungens Kurva, uppvisar förhållandevis god tillgänglighet 
till kollektivtrafik.

Den allra starkaste lägeskvaliteten för kontorslokaler är 
tillgängligheten till kollektivtrafik. Ett hållbart resande 
är attraktivt.

1. Tillgänglighet med kollektivtrafik
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Det framgår av analysen att tillgången till urbana verksamheter, mätt 
genom ett index sammansatt av antal restauranger och butiker inom en 
kilometers promenadavstånd, har stor påverkan på hyresnivån för kon-
torsområdena. Fler restauranger och butiker ökar betalningsviljan. De 
kontorsområden som idag har flest urbana verksamheter finns huvud-
sakligen i innerstaden, vilket också innebär att kundunderlaget inne-
fattar både boende och arbetande. Några få lägen utanför innerstaden, 
till exempel Täby centrum och Sundbyberg, uppvisar också förhållan-
devis höga nivåer. 

Antalet urbana verksamheter har också ett starkt samband med hur 
många entréer som finns inom en kilometers promenadavstånd. 
Entrétätheten förklarar tillsammans med kontorstätheten 97 procent 
av mängden urbana verksamheter. Det betyder att funktionssepare-
rade områden, eller fastigheter som utformats med många ”döda” fasa-
der, således har sämre förutsättningar att rymma urbana verksamheter 
och därför är betalningsviljan lägre för kontor där. 

Utbudet av butiker och restauranger skapar attraktivitet. 
Kontorstäthet och lokaler i bottenvåningarna förklarar anta-
let urbana verksamheter.

2. Tillgång till urbana verksamheter
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Kontorsområdenas modernitet mäts som värdeår och analysen visar att 
kontorets modernitet har signifikans för hyresnivåerna. Variabeln signale-
rar troligtvis även kontorets yteffektivitet, där modernare kontor är mer yts-
nåla och mer flexibla. Det här är en variabel där fastighetsägare och utveck-
lare har stor påverkan och stort ansvar. 

Innerstan har generellt ett äldre byggnadsbestånd vilket gör att kontorslo-
kalerna har en modernitetsnivå som är förhållandevis låg. Områden som 
Gärdet och Solna har i jämförelse en hög modernitetsnivå.

Lokalernas modernitet avspeglas i hyran. Är lokalen 
äldre eller orenoverad är betalningsviljan lägre. 

3. Modernitet
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Kluster med företag inom typiska kontorsbranscher (juridik, eko-
nomi, konsulter och liknande) genererar en högre hyresnivå. En viss 
klustring av olika företagstyper kan ses i stadsbyggnadsanalyserna, 
det vill säga att företag samordnar sin lokalisering. Det visar dock 
generellt marginella hyresskillnader, vilket beror på att de klusterför-
delar som ett företag upplever av att sitta nära andra liknande företag 
inte nödvändigtvis är en fördel för hela marknaden. 

En hög andel arbetande inom typiska kontorsbranscher förekommer 
främst kring östra innerstan, Norra Stationsgatan samt på Gärdet. 
Även Kista och Alvik uppvisar hög andel arbetande inom typiska kon-
torsbranscher.

Kompetens attraherar fler. Kontorshyran är högre i 
områden med hög andel företag inom typiska kon-
torsbranscher. 

4. Kontorskluster
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Vakansnivån fungerar som imagebärare – det kan vara svårt att vända en 
negativ trend då vakanserna i sig signalerar låg attraktivitet. Hög andel 
vakanser finns bland annat i Solna kommun, Ulvsunda, Hammarby Sjö-
stad och i Kungens Kurva.

vakanser är inte en stadskvalitet i sig, utan snarare ett utslag av låg att-
raktivitet som kan motverkas genom att skapa andra stadskvaliteter, som 
bättre kollektivtrafiktillgänglighet, underlag för urbana verksamheter 
och så vidare.

Tomma fönster sänder ut signaler om låg attraktivitet. 
Områden med hög andel vakanser genererar lägre hy-
resnivåer.

5. Vakanser – en kontrollvariabel
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Verktyg för stadsutveckling

Stadskvalitetsmodellen är ett verktyg för att prissätta och värdera 
olika stadskvaliteter och koppla det till hur planeringsförutsätt-
ningar bäst bör utformas och hur gemensamma finansieringsformer 
kan hittas. Genom att bygga in vissa kvaliteter som gynnar stadsut-
veckling kan de marknadsmässiga förutsättningarna för kontorsut-
veckling optimeras. Det ger bättre förutsättningar för att både kunna 
uppnå en tät och funktionsblandad stadsmiljö på fler ställen i regio-
nen och även för att belysa den ekonomiska hållbarheten i stadsut-
vecklingsprojekt.

Tillsammans förklarar de fem variablerna närmare 90 procent av 
hyresvariationen mellan de analyserade kontorsområdena. Slutsat-
ser är att kollektivtrafiken i sig är en mycket kraftig bärare av värdet i 
en kontorsfastighet men den hänger också samman med hur hög tät-
heten är i kollektivtrafiknära lägen.

Nyproduktion av kontor har bäst förutsättningar i miljöer med hög 
tillgänglighet till kollektivtrafik och med ett stort utbud urbana verk-
samheter. Det är anmärkningsvärt att tillgängligheten med biltrafik 
inte har signifikant påverkan på variationerna i hyresnivå i modellen 
– inte ens i perifera områden.



Att utveckla nya och mer träffsäkra analysmetoder och verktyg är ett viktigt led i att 
kunna genomföra intentionerna i den regionala utvecklingsplanen för Stockholmsregio-
nen, RUFS 2010. För att skapa en mer heltäckande bild av de marknadsmässiga förutsätt-
ningarna för stadsutveckling har Landstingets funktion Tillväxt, miljö och regionplanering 
(tidigare Regionplanekontoret) tagit fram tre studier, för bostäder, småhus och kontorslo-
kaler. 

Kontorsstudien har, precis som de övriga två, genomförts i samverkan med kommu-
ner i regionen. I kontorsstudien har Lidingö, Upplands Väsby, Haninge, Stockholms stad, 
Täby, Nacka och Järfälla tillsammans med landstinget samfinansierat studien.

www.tmr.sll.se
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