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Sammendrag

Hvad bestemmer vardien af erhvervslejemédl i byens rum? Det spergsmal er i fokus for denne
rapport, der prasenterer resultaterne af den ferste undersogelse pd omradet i Danmark. Dermed
folger den op pa, og spejler sig i, den analyse af det tilsvarende spergsmél omkring prisen pa

ejerboliger der blev praesenteret i 2013 (Lundhede et al., 2013).

Rapporten giver et nyt grundlag for evidensbaseret dialog mellem kommuner, ejendomsudviklere
og investorer om, hvad der skaber verdi i byudviklingen. Rapporten er baseret pad analyser af
omtrent 17.000 erhvervslejemdl fordelt i og omkring Kebenhavn og Aarhus, koblet med store
mangder data, helt overvejende GIS-baserede, der beskriver byrummet omkring
erhvervslejemélene. Modellerne, der i1 nogle tilfelde forklarer over 90 % af variationen i
kvadratmeterlejen, rummer usaedvanligt mange detaljer 1 forhold til de fa tidligere studier, der

findes pa omradet (Spacescape, Evidens, & White, 2012).

Rapporten presenterer resultater i detaljer for forskellige sterrelseskategorier af erhvervslejemal
rettet mod detailhandelsvirksomheder, kontorvirksomheder og lager- og produktionsvirksomheder.
Der er forventelig nogen variation 1, hvad de forskellige elementer i byrummet betyder for de
forskellige virksomheder, men set pa tvars af alle analyserne er der ogséd klare fellestrek. De er
fremhavet herunder i tekstboksen som tre kvalitative tommelfingerregler, der er verdifulde at
kende bdde i den daglige kommunale planleegning sdvel som i de situationer, hvor nye beslutninger,

rammer og tiltag skal formuleres.




Tre tommelfingerregler

1. Tilgaengelighed og infrastruktur: Der skal vaere let adgang for kunder og medarbejdere, og derfor
har nzerhed til stationer, metro, stgrre veje, og vejkryds stor positiv betydning for veerdien af
erhvervslejemal og kan betyde et tilleeg pd op til 50 % pd kvadratmeterprisen.

2. Rekreative tilbud til medarbejdere og kunder: En smuk beliggenhed neer kyster, havne og parker
samt neerhed til cafeer og restauranter har betydning for virksomhedens medarbejdere og en
repreesentativ funktion for kunderne. Derfor paGvirker det prisen pa lejemal positivt med op til 30-40
% for de bedste placeringer.

3. Synergieffekter og feelles formal: Virksomheder kan have fordele af at ligge teet pd beslaegtede
virksomheder for at gge synligheden overfor kunder og dele visse infrastrukturer med hinanden.
Derfor pavirker det prisen pd lejemal positivt ndr der er en hgj teethed af beslaegtede virksomheder i
naerheden — op til 10-20 %, mens det er negativt at dele omrdde eller bygning med visse andre typer
virksomheder og formdl, og det kan reducere prisen med op til 10-20 %.

Det gelder om tommelfingerregler, at de er omtrentlige og retningsgivende, men ikke uden
undtagelser og forbehold. Det galder ogsa her og i1 de analyser, der ligger til grund for
tommelfingerreglerne. Sarligt skal det pdpeges, at begrensninger 1 eksisterende data og viden ger
at nogle oplagte forhold ikke har fundet vej ind i modellerne. Det galder for eksempel adgang til
parkeringspladser, men ogsa andre ting der ikke er med i analysen kan vere af relevans. Sidst i

rapporten gennemgés kort de variabler, der er undersegt men ikke har effekt i analysen.

Rapportens analyser dokumenterer bade ligheder og forskelle pa tvars af virksomhedstyper og det
kommer frem, hvis man gar et skridt dybere under de tre generelle tommelfingerregler og ser pa de
kvantitative effekter. 1 fortolkningerne i1 det folgende lener vi os op af generelle teoretiske
hypoteser og empiriske studier fra den ekonomiske litteratur pd omréddet, se fx Anas, Arnott, and

Small (1998) for et overblik over de klassiske problemstillinger.

Tilgaengelighed og infrastruktur

Let tilgeengelighed og en god infrastruktur er vigtige for virksomhederne pa flere mader. For det
forste er det vigtigt for mange virksomheder, at kunderne let kan néd frem til virksomheden. Det
geelder serligt detailhandelsvirksomhederne. Det gavner omsatningen og dermed bundlinjen. Men
det kan veere lige sa vigtigt, at medarbejdere let og hurtigt kan né frem til virksomheden. Det giver

en bred rekrutteringsbase, konkurrenceevne om de bedste hoveder og reducerer omkostninger i det




daglige. Det betyder antageligt saerligt noget for fx de sterre kontorvirksomheder. Endelig er det
givetvis vigtigt at eventuelle vareleveranderer let kan komme frem, igen noget der is@r synes at
gelde detailvirksomheder savel som de sterre lager- og produktionsvirksomheder. Disse ting
afspejler sig 1 hvordan de forskellige typer og sterrelser af virksomheder konkret vaerdisatter ting
som narhed til stationer, herunder metrostationer, sterre veje og vejkryds, og endda

motorvejsafkersler.

1. Nerhed til stationer udloser en prispreemie: For detailhandelen er den pd 15 %, hvis der er
en station inden for 200 meter. For kontorvirksomheder og lager- og
produktionsvirksomheder er preemien op til 30-40 % lige ved stationen faldende mod nul
ved 1.500 meters afstand

2. Flere linjer udloser yderligere en prispreemie. Storre kontorvirksomheder er villige til at
betale yderligere en preemie pa 6-9 % for hver ekstra linje, der afgadr fra en station lige ved
siden af dem — faldende til nul ved 1.500 meters afstand.

3. Nerhed til et vejkryds udlaser en prispreemie: Scerligt detailvirksomheder betaler op til 7-14
% i preemie for at ligge i et kryds, mens kontorer ligger noget lavere med 2-3 % hajere

4. Neerhed til storre veje udloser en preemie for kontorvirksomheder. De betaler op til 5 %
mere for en beliggenhed lige ved en storre veje aftagende til nul inden for blot 200-500
meter.

5. Ncrhed til motorvejsafkorsler og store veje har positiv betydning for de arealkrcevende
lager- og produktionsvirksomheder, der betaler op til ca. 5 % ekstra teet pd afkorsler og

stogrre veje

Rekreative tilbud til medarbejdere og kunder

Helt pé linje med vores viden fra boligmarkedet gaelder det, at ogsd virksomheder vardsatter en
smuk beliggenhed ner fx kyster, havne og parker. For virksomhederne ligger lonsomheden i1 det
aspekt sandsynligvis 1 evnen til at tiltrekke og fastholde de rigtige medarbejdere, samt i
reprasentative formél i forhold til kunderne. Tilsvarende overvejelser ligger sikkert bag, at saerligt
de mindre virksomheder finder det verdifuldt at lokalisere sig i omrader med en god tethed af

cafeer og restauranter med mere. Disse ting afspejler sig 1 analysernes konkrete resultater:




6. Ncerhed til kyst og havn udloser en preemie fra domiciler: Storre kontorvirksomheder
betaler op til 30 % hojere pris per m’ for at ligge inden for 200 m fra kystarealer og
havnefronter

7. Ncerhed til parker udloser en preemie: Detailvirksomheder betaler op omkring 15 % for at
ligge lige ved en park faldende mod nul ved ca. 400-600 m afstand. Kontorvirksomheder
betaler typisk en preemie pd 5-7 % inden for en radius af op til 200 m fra parker.

8. Adgang til cafeer, restauranter og barer er et plus scerligt for de mindre virksomheder, og

prispreemier pd 5-20 % for hver 10 af den slags virksomheder der findes inden for ca. 200 m

Synergieffekter og faelles formal

Virksomheder kan have fordele af at ligge tet pa beslegtede virksomheder for at ege synligheden
overfor kunder. Det er fx omkostningsfuldt for kunder at opsege flere detailforretninger, og derfor
soger kunder ofte hen hvor den slags ligger tet. Derfor er det attraktivt for sdvel konkurrerende som
komplementare virksomheder at ligge 1 omrdder hvor der er en hej tathed af tilsvarende
virksomheder. Derudover kan der vere business-to-business gevinster ved at legge 1 omrader med
beslegtede virksomheder, hvor man fx kan traekke pa hinandens kompetencer i1 produktionen eller
dele forskellige infrastrukturomkostninger til parkering, rengering, kantiner og sa videre. Omvendt
er det ofte forbundet med gener, hvis man skal tilpasse sine aktiviteter meget til andre typer af

bygningsformal eller aktiviteter i omgivelserne. Det afspejler sig 1 analysernes resultater:

9. Det udloser en prispreemie at bo ncer besleegtede virksomheder. For detailhandelen er
preemien pd ca. 3 % for hver 10 sostervirksomheder, der findes inden for ca. 200 m. For
kontorer er preemien pd 0,25-0,5 % for hver 10 sostervirksomheder inden for ca. 400 m.

10. Neerhed til indkobscentre og placering i gagader har scerlig betydning for de storre
detailhandelsvirksomheder, der betaler en preemie pd op til 20-35 %.

11. Lejemdl i bygninger med et andet hovedformdl end virksomheden (fx beboelse eller
produktion) er typisk 8-15 % billigere per m” for bdde detail- og kontorvirksomheder.

12. Kontorvirksomheder finder det ikke attraktivt at ligge i omrdder med lager- og

produktionsvirksomheder og betaler typisk ca. 10 % mindre i de omrdder.




Generelle pointer pa tveers

Forskningen bag rapporten har nydt gavn af en dben og aktiv dialog med interessenterne i projektets
folgegruppe og samarbejdet med kommunerne omkring projektet og datatilgeengeligheden. De tre
generelle tommelfingerregler formuleret ovenfor, sdvel som de mere konkrete resultater, kan
anvendes som retningsgivende ved vurderinger og planlegningsbeslutninger 1 de omréder
analyserne er gennemfort i, men kan ogsd med behorig @druelighed anvendes i tilsvarende omrader
andre steder, fx de gvrige storre byer som Aalborg og Odense.

Der er interessante pointer at fremhave ved en sammenligning med tidligere undersegelser. For det
forste har denne analyse et rigere og mere varieret billede af sammenhangene mellem byrummets
kvaliteter og prisen pa erhvervslejemal end den tilsvarende analyse fra Stockholm(Spacescape et al.,
2012), muligvis pa grund af opdelingen af analysen pé flere typer virksomheder og sterrelser.
Sammenligner man med analyserne af boligmarkedet fra sidste ar (Lundhede et al., 2013) sé falder

flere ting i @jnene:

- Den forste er, at hvor narhed til storre veje har en kraftig negativ effekt pd vardien af
boliger, sd er det overvejende positivt for virksomhederne, serligt de storre

- Den anden er, at hvor narhed til cafeer, barer og restauranter havde en beskeden, men
systematisk negativ effekt pa de nermeste boliger sa er effekten for iser de mindre for
detail- og kontorvirksomheder positiv.

- Nerhed til stationer er om muligt endnu mere vard for erhvervslivet end for de private
boligejere — det geelder 1 sarskilt grad de storre kontorvirksomheder hvor vi ogsé ser en
betydende effekt af antallet af linjer pd de nermeste stationer.

- De rekreative elementer i byrummet har ogsa en klar og stor verdi for virksomhederne, men

de reekker ikke sd langt ud 1 byrummet her.

Der er variationer mellem de forskellige omrader, og planleeggere og specialister kan med fordel
studere rapportens detaljerede resultater for at finde vejledning og konkret viden for
sammenlignelige byomréader, der kan anvendes i1 specifikke analyser. Rapportens resultater har
deres styrke som et godt grundlag for en evidensbaseret dialog mellem kommuner,
ejendomsudviklere og investorer, om hvordan byer og byomrader bedst udvikles til gavn for lejere

af erhvervslejemal.




Resultaterne har ogsd deres begransninger. Man skal blandt andet veere opmarksom pé, at de alene
siger noget om hvordan forskellige aspekter ved byrummet pévirker vaerdien af erhvervslejemal i de
berarte omrdder. Dermed er der overvejende fokus pd dem, der driver virksomhed i omrédet. Det
betyder, at rapportens resultater ikke kan std alene 1 storre analyser: Resultaterne kan fx ikke 1 st
alene i1 en fuld ekonomisk verdisetning af stationer og metro. Her kan man med fordel ogsa
inddrage resultaterne fra det tidligere projekt om boligernes vardi i byrummet (Lundhede et al.,
2013), samt transportekonomiske analyser for de brugere, hvis gevinster ikke er deekket af disse to
analyser. Et andet eksempel er storre parker, bynere naturomrader og kyster, der ogsa har verdi for
andre end de nermeste virksomheder og boliger; tenk bare pa Felledparken eller strandene ved
Aarhus og Kebenhavn.

Husprismetoden, der er anvendt i denne rapport, har en raekke styrker, men ogsd nogle mangler,
hvor sarligt én skal femhaves her Det er en grundantagelse for metoden, at virksomheder
lokaliserer sig hvor de selv synes de far mest for deres penge, givet virksomhedens behov.
Resultaterne afspejler i nogle tilfeelde ret tydeligt forskelle i disse elementer. Vi ser fx at vaerdien af
nerhed til stationer er klart storre for kontorvirksomheder, sarligt de store, end for
detailhandelsvirksomhederne. Noget der afspejler de ofte storre mangder af ansatte som
kontorvirksomhederne skal tiltreekke, og narhed til stationerne indeberer at virksomhederne skal
bekymre sig mindre om adgangen til parkeringspladser. Der er imidlertid en vesentlig ting som
husprismetoden ikke kan inddrage og det er det dynamiske samspil mellem @ndringer 1 byrummet
og beboere og virksomheders beslutninger om at flytte fra eller sld sig ned i et givet omrade. Hvis
man skal tage korrekt hgjde for den dynamik, skal der bruges data og varktejer, der gor det muligt
at analysere husholdningernes og de naringsdrivendes beslutninger samtidig. Sddan en analyse vil
bedre kunne bedemme effekterne af samspil mellem neringslivet, boligomrdderne og
byplanlegningen. Det er en betydelig mere kreevende ambition, som vi haber at binde an med
fremover.

Endelig er det pa sin plads med nogle forbehold i forhold til resultaterne med udgangspunkt i
datagrundlaget. For det forste baserer analyserne sig pa udbudspriserne pa erhvervslejemal og ikke
indsigt 1 de konkrete, endelige kontrakter. Det indebarer en potentiel mélefejl, som vi antager ikke
pavirker relationerne mellem erhvervslejemalets pris og omgivelserne. Derudover kan der i
kontrakterne vaere aftaler om andre ting af verdi, fx renovering af ejendommen, renovation,
forbrugsafgifter og andre ting, der igen bidrager til mélefejl, men nappe pavirker de relationer og

sammenheange der er fundet. Det sidste forhold er potentielt mere betydende, og det er det forhold




at byplanlaegningen ganske kraftigt regulerer, hvor de forskellige virksomhedstyper kan komme til
at ligge 1 byrummet. Det betyder allerede en vis sortering af virksomhederne i byrummet og det er
sikkert, at dette spiller ind pd muligheder for at male visse effekter — fx er der antageligt vaesentligt

faerre Netto-butikker og legetojsbutikker med kystudsigt end der er kontordomiciler med kystudsigt.

Cases

I dette kapitel opstilles tre eksempler, hvor vi med relativt simple beregninger og argumenter
illustrerer hvorledes resultaterne i projektet kan anvendes som et redskab i planlaegningen af byens
rum. Eksemplerne er udvalgt s& de viser en del af den diversitet af anvendelsesmuligheder som
resultaterne tilvejebringer. Model-resultaterne giver mulighed for at lave overslagsberegninger som
en del af konsekvensvurderingen af forskellige tiltag, specifikt hvilke virksomheder, der drager
nytte af et givent tiltag samt sterrelsesordenen af nytten. De beregnede verdistigninger kan
fortolkes som en del af den forventede ekonomiske effekt for virksomhederne, der opstdr i
forbindelse med et givent tiltag. Det skal bemarkes, at de illustrative konsekvensberegninger
nedenfor udelukkende fokuserer pa virksomhedernes gevinster eller tab som de afspejles 1 verdien
af det lejemél de sidder i, og alene gennemfores pa et ret enkelt datamateriale. En fyldestgerende
konsekvensvurdering vil kreve, at gevinster relateret til beboere i narheden af tiltagene og evt.
brugere af tiltagene inddrages i beregningerne, savel som yderligere data pd omkostninger og

gevinster ved tiltagene 1 ovrigt.

Letbanestation ved Herlev station

12020 planlegger en rekke af kommunerne rundt om Kebenhavn at have etableret en letbane langs
Ring 3. Méls@tningen er, at binde infrastrukturen pa tvers af kommunerne bedre sammen. I den
forbindelse vil der bl.a. blive etableret en letbanestation ved Herlev station. Letbanestationen vil
forbedre transport mulighederne til og fra Herlev. I figuren nedenfor ses et kort over Herlev station
(det store grenne punkt) og hvor den nye letbanestation vil blive placeret (det store rede punkt). De
mindre rede punkter pa kortet viser alle de mellemstore og store kontorvirksomheder der vil blive

berert af letbanestationen.
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Figur 1. Et kort over omradet omkring
Herlev station. Det store grgnne punkt
viser Herlev stations placering. Det store
r@de punkt viser placeringen af den
kommende letbanestation. De sma rgde
"I;'.'_"_ ] Y @ji: i Ry i _ punkter viser placeringen af bergrte

R4 )
,..".‘_ oll 2-

kontorvirksomheder.

Modelresultaterne viser, at mellemstore og store kontorvirksomheder er villige til at betale mere 1
husleje for at f4 adgangen til en station og at de vil betale mere for adgangen, hvis stationen er bedre
forbundet med andre stationer i form af et storre antal af jernbanelinjer. Mellemstore
kontorvirksomheder har en betalingsvillighed for et givet erhvervslejemél, der stiger med 0,4% per
100 meter begyndende fra 1.500 meter fra stationer med flere linjer og store kontorvirksomheder
har en betalingsvillighed der stiger med 0,5% per 100 meter begyndende fra 1.900 meter fra
stationen med flere linjer. Andre typer af virksomheder har ligeledes en gevinst af adgang til
stationer, men modelresultaterne tyder ikke pa, at de opnar en mergevinst af antallet af linjer der

lober gennem stationen, hvorfor der ikke er nogen effekt medtaget her.

Letbanestationen ved Herlev station vil pt. berere 31 mellemstore kontorvirksomheder og 61 store
kontorvirksomheder. For de mellemstore kontorvirksomheder betyder det en samlet gevinst pa
omkring 140.000 kr. per ar. For store kontorvirksomheder vil det resultere i en samlet gevinst pa
ca. 3.520.000 kr. per ar. De beregnede gevinster er et udtryk for den ekonomiske vakst som
letbanen vil skabe for de berorte virksomheder og som de ville vare villig til at betale for i form af
en storre husleje. Konsekvensberegningerne giver en indikation pd sterrelsesordenen af den
mervaerdi som en letbane vil skabe hos mellemstore og store kontorvirksomheder. Bemerk at
beregningerne ikke tager hgjde for den mergevinst omrddets borgere og letbanens brugere vil opna i
forbindelse med etableringen af letbanen. En samlet konsekvensberegning vil saledes ogsa skulle

medtage omréadets borgere og letbanens brugere i beregningerne.
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Erhvervsstrukturaendring pa Amagerbrogade

Amagerbrogade er en af Kebenhavns sterre handelsgader. Langs den 3,5 km lange gade ligger ca.
500 erhvervslokaler svarende til omkring 64.000 erhvervskvadratmeter. Den nuvarende lokalplan
sikrer, at disse erhvervslokaler er forbeholdt service- og detailhandelsvirksomheder. Med
opblomstringen af internethandel de seneste ar 1 kombination med den generelle skonomiske krise,
har service- og detailhandelsvirksomheder vaeret under pres hvilket har resulteret i lukninger af
virksomheder og deraf folgende tomme lokaler. Det forventes ikke, at service- og
detailhandelsvirksomhederne vil vende tilbage til omradet efter at den ekonomiske krise er
overstdet. De tomme lokaler vil forblive tomme 1 det omfang lokalerne ikke benyttes til andre
formal. En liberalisering af lokalplanen, der tillader andre type af virksomheder at etablere sig i

gaden, vil méske sikre et fortsat liv pA Amagerbrogade samtidig med, at lokalerne ikke star tomme.

Figur 2. viser et billede af Amagerbrogade til venstre og et kort over Amagerbrogades udstraekning (markeret
med en rgd streg) til hgjre.

Den arlige husleje for detailhandelsvirksomheder ligger ifolge modelberegninger pa lidt over 2.000
kr. per kvadratmeter pa Amagerbrogade. Huslejen for detailhandelsvirksomheder varierer athengig
af station@rhed, nerhed til parker og naboskab til andre detailhandelsvirksomheder. Det er specielt
tilstedevaerelsen af andre service- og detailhandelsvirksomheder der driver kvadratmeterprisen i
dette omrade. Visse lokaler langs Amagerbrogade kan potentielt have en kvadratmeterpris taet pa
2.500 kr. pga. af den hgje koncentration af service- og detailhandelsvirksomheder. Nir nogle af
disse virksomheder begynder at lukke falder vardien af omradet altsdé samtidig for de

tilbageverende virksomheder.

I det omfang at Kebenhavns Kommune liberaliserer lokalplanen for Amagerbrogade vil lokalerne

fortsat forblive tomme, hvis udlejerne fastholder den hgje leje. Kontorvirksomheder betaler
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gennemsnitligt mindre per kvadratmeter end detailhandelsvirksomheder i denne slags omrader. For
at tiltreekke kontorvirksomheder kraeves et fald i udlejningsprisen pa mere end 1.000 kr. per
kvadratmeter. Kontorvirksomheder er som udgangspunkt ikke interesserede 1 en hgj koncentration
af detailhandelsvirksomheder, men narmere interesseret i naboskab til andre kontorvirksomheder jf.
tommelfingerreglerne. Modelresultaterne viser dog, at mindre kontorvirksomheder har en vis

betalingsvillighed for adgang til cafeer, barer, restauranter.

I et scenarie hvor 1/3 af de nuverende erhvervslokaler bliver udlejet til mindre og mellemstore
kontorvirksomheder vil den samlede udlejningsgevinst belgbe sig til omkring 10 mio.kr per ar i det
omfang at lokalerne ellers vil have stidet tomme. I scenariet vil de tilbagevarende
detailhandelsvirksomheder tabe naboskabet til andre detailhandelsvirksomheder og 1 stedet vil
kontorvirksomhederne flytte ind 1 nogle billige lokaler pga. relativ fa kontorvirksomhedsnaboer.
Det er vigtigt at veere opmearksom pd, at udlejningsprisen udtrykker den ekonomiske vardi som
lokalernes placering skaber. Scenariet udtrykker den ekonomiske effekt pd verdien af lejemal i
omradet som en potentiel liberalisering vil kunne skabe hvis den indeberer den navnte udskiftning
1 sammens&tningen 1 omradet. Scenariet er maske ikke videre realistisk, men det understreger, at
det er bedre at leje lokaler ud til andre formdl end at lade dem std tomme. Det understreger
samtidig, at en liberalisering af lokalplanen for Amagerbrogade kan vere forméilstjenstlig. Service-
og detailhandelsvirksomheder vil i langt de fleste tilfelde vaere villige til at betale mere for
erhvervslokalerne, ogséd 1 konkurrence med mindre og mellemstore kontorvirksomheder. Det
betyder med stor sandsynlighed, at dette ikke vil andre butikslivet pd Amagerbrogade
fundamentalt, men det vil sikre at evt. tomme butikslokaler vil kunne blive udfyldt af mindre og

mellemstore kontorvirksomheder.

Byudvikling af Viby og Hejbjerg industriomrade i Aarhus

I den sydvestlige del af Aarhus ligger Viby og Hejbjerg industriomrdde. Omréddet baerer praeg af en
hurtig erhvervsudvikling fra starten af 1960erne og frem til midten af 1970erne. Aarhus kommune
onsker at videreudvikle industriomradet, séledes at omradet bliver attraktivt for nye typer af
erhverv. P& nuvarende tidspunkt bestar industriomradet hovedsageligt af produktionsvirksomheder
svarende til en bygningsmasse pa 260.000 kvadratmeter og kontorvirksomheder svarende til en
bygningsmasse pa 460.000 kvadratmeter. Industriomrddet ligger tet pé& motorvejen, den

eksisterende ner-jernbane har stationer i Viby og den sydvestlige del af omrddet grenser op til
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marker og naturomrdder. I de kommende ér vil nar-jernbanen blive videreudviklet til en letbane,

der vil forbinde omradets infrastruktur bedre med resten af Aarhus.

Figur 3. Viser til venstre et billede af et typiske udsnit af Viby og Hgjbjerg industriomrade i Aarhus og til hgjre
vises et kort over Viby og Hgjbjerg industriomrade. Det mgrke omrade er industriomrade og den rgde linje,
der Igber gennem kortet, viser forlgbet af den eksisterende jernbane.

Det fremgar af resultaterne af rapporten, at lager- og produktionsvirksomheder forst og fremmest er
interesseret 1 kvadratmeterne og dernast i mindre omfang adgangen til sterre veje. Udover adgang
til starre veje er kontorvirksomheder villige til at betale for adgang til stationer og rekreative
elementer sasom parker. For mindre kontorvirksomheder er det at have adgang til cafeer og
restauranter ligeledes vigtig - cafeer og restauranter kan gere det ud for en kantine for

medarbejderne samtidig med at de kan have en reprasentativ funktion i forhold til kunder.

Viby og Hejby industriomrdde indeholder allerede en rakke af de funktioner som
kontorvirksomheder eftersporger af deres omgivelser. De elementer som omrddet mangler, hvis
man ser bort for den sydvestlige del er omradet, er muligheden for rekreative oplevelser.

Industriomradet indeholder fa rekreative elementer og har relativt fa caféer og restauranter.

I det omfang Aarhus kommune onsker at skabe nogle gode rammer for mindre og mellemstore
kontorvirksomheder, vil det vaere fordelagtigt at understotte en udvikling og omdannelse af lager og
produktionslokaler til kontorfellesskaber, der kan deles af flere mindre og mellemstore
kontorvirksomheder. Resultaterne af undersegelsen peger entydigt pé, at kontorvirksomheder har

merveardi af naboskab til andre kontorvirksomheder. Et eller flere kontorfaellesskaber vil med fordel
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kunne placeres tet pa den kommende letbanestation og tet pa et rekreativt grent omrade, begge

vigtige markerer for kontorvirksomheders betalingsvillighed.

Erhvervslokaler beregnet til lager- og industriaktiviteter kan generelt udlejes til det halve af hvad en
kontorbygning kan udlejes til. I Aarhus ligger den gennemsnitlige kvadratmeterpris for lager- og
industrilokaler pa 335 kr. om éret og for kontorvirksomheder ligger den pa 706 kr. om aret. Det
betyder at en klassik Viby industribygning fra 1960erne pa 1.400 kvadratmeter vil kunne treekke en
merindtegt 1 leje pé lidt over 2 mio. kr. hvis bygningen blev omdannet til kontorfalleskab for fem
mellemstore kontorvirksomheder. Ved at skabe et kontorfellesskab, kan denne negative effekt af at
ligge 1 et industrikvarter nesten udlignes af den positive naboskabseffekt samtidig med at et
kommende kontorfaellesskab vil have en positiv pavirkning af udlejningsprisen til de
omkringliggende kontorlokaler. Det er vigtigt at vaere opmaerksom pd, at udlejningsprisen udtrykker
den mergevinst, og dermed den ekstra gkonomiske vakst, som virksomhederne skaber ved en given
placering. Ved at spille pa synergieffekten mellem kontorvirksomheder 1 form af naboskab, vil det

vare muligt over tid at @ndre erhvervssammensatningen 1 Viby og Hejbjerg industrikvarter.
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Projektets baggrund

Kvaliteten af livet 1 byerne, som det understottes af byernes rum, tilbud, infrastruktur og design er
vigtige parametre for muligheden for at tiltrekke bdde nye borgere og virksomheder og skabe
vaerdier for dem og samtidig for at tilbyde en attraktiv ramme for erhvervsliv og arbejdstagere og
dermed et grundlag for innovation, handel og velferd. Men den konkrete samfundsekonomiske
vaerdi af mange af disse kvalitetsparametre er svaer at opgere for de beslutningstagere der skal
vurdere hvordan byerne bedst udvikles. Der har i en arreekke varet mangel pa analyser, der tager fat

pa denne udfordring til gavn for planleegning og udvikling.

I en relativ ny analyse i Stockholm (Spacescape et al., 2012) anvendte man den sdkaldte
husprismetode i sammenhang med en raekke byplanlegningsmaessige og arealspecifikke mal for
forskellige kvalitetsparametre af betydningen for bylivet. Man fandt en rakke interessante og
planlegningsrelevante resultater. Metoden er ind til fornylig herhjemme anvendt i mere begraensede
analyser af fx vardien af nerhed til vinmeller, natur omrader og (Jensen, Panduro, & Lundhede,
2014; Panduro & Veie, 2013; Zhou, Panduro, Thorsen, & Arnbjerg-Nielsen, 2013). Projektet
”Gevinster ved investeringer i byliv og bykvalitet” blev gennemfort i 2011-2012 og praesenterede i
januar 2013 den hidtil sterste samlede analyse i Norden af, hvordan byrummets kvaliteter afspejler
sig 1 priserne pd private enfamilieshuse og ejerlejligheder. Projektets resultater er ganske
omfattende og prasenteret i en raeekke rapporter (Lundhede et al., 2013), mens de centrale resultater
blev formuleret i en rekke intuitive og praktisk anvendelige tommelfingerregler, pd samme méde

som det gores her.

Det oplagte naeste mil har veret at undersoge den parallelle problemstilling for virksomhederne. En
nyere og mindre analyse i Stockholm har allerede givet indikationer pd at det kan lade sig gore
(Spacescape et al., 2012). Inspireret af successen med analysen for de private boliger igangsatte en
rekke kommuner, Region Hovedstaden, Miljeministeriet og Kebenhavns Universitet endnu et
ambitiest samarbejdsprojekt: Virksomheders efterspergsel af byrumskvaliteter”. Projektet skulle
helt parallelt analysere, hvordan en rakke forskellige kvalitetsparametre ved byer og byrumskvalitet
afspejles 1 prisen pa erhvervslejemal i en reekke byomrader i Kebenhavn og omegnskommuner og

Aarhus. Kebenhavns Universitet har gennemfort disse analyser og har i den sammenhang
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samarbejdet med béde involverede kommuner og private maglere om forskellige aspekter af

dataindsamlingen. Rapporten her praeesenterer hovedtreekkene af resultaterne fra projektet.

I projektet er et relativt stort datasat indeholdende data om erhvervslejemal og deres annoncerede
lejemalspriser koblet sammen med store mangder geografisk specifik information om deres
omgivelser og de kvalitetsparametre, positive som negative, der kan forventes at pévirke
virksomheders vurdering af erhvervslejemalets vardi for virksomheden. Ved brug af store
statistiske modeller pd disse data er der opndet estimater for markedets verdisetning af en raekke

forskellige kvalitetsparametre ved byliv og byrum.

Resultaterne af disse analyser kan indga som et vasentligt element 1 planlaegningen af byen idet de
muligger samfundsekonomiske og budgetekonomiske analyser af investeringer 1 byrumskvaliteter.
Analyserne kan fx bruges til at give et kvalificeret overslag over hvor meget det vil vere vard, for
vardien af et byomrades erhvervslejemal, hvis der etableres fx en ny station i naerheden. Der er dog
andre elementer 1 byerne, hvor resultaterne i denne rapport kun kan bruges til at give et bud pd en
mere beskeden del af det samlede samfundsekonomiske regnestykke. Det galder serligt ved
vurderingen af investeringer i fx sterre transportanleg eller andre elementer i og omkring byerne,
der betjener vaesentlig flere mennesker og virksomheder end de, der bor i umiddelbar narhed af

dem.

Resultaterne af projektets analyser preesenteres for forskellige kategorier af virksomheder, der
beskrives i tekst og tal samt med illustrative kort og grafer. I naste kapitel folger forst en
beskrivelse af den opdeling af virksomhedstyper og sterrelser som indgar i analyserne. Dernaest
folger en lesevejledning til resultaterne, hvorefter resultaterne prasenteres 1 de efterfelgende

kapitler.
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Analyseomraderne og opdeling af analyserne

Analyseomrader
Analysen dekker Storkebenhavn og Aarhus kommune. I Kebenhavn indgar folgende kommuner i

analysen: Kebenhavn, Frederiksberg, Lyngby Taarbak, Gladsaxe, Herlev, Radovre, Albertslund,
Glostrup, Vallensbak, Ishgj, Brondby og Hvidovre. Den geografiske udstrekning af
analyseomraderne er vist nedenfor i figur 4. Analyseomraderne er afgrenset til bymassig

bebyggelse med 5 eller flere husholdninger per hektar.

Analyseomrdderne reprasenterer et relativt bredt udsnit af forskellige bytyper, der bade i

udstraekning, karakteristika og kvaliteter varierer betydeligt. Analyseomraderne deekker saledes

storbyen, forstadsbyen og den store provinsby.

Kilometer|

Figur 4. viser analyse omradets udstrakning. Til venstre ses Kgbenhavn og til hgjre ses Aarhus
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Opdeling af analysen efter virksomhedstyper og lejemalsstorrelser

Datakilder og variabler

Data bestar af ca. 17.000 erhvervslejeméls-annoncer fra Lokalebasen og Oline samt
bygningsinformation fra BBR bygningsregister og rumlige data fra Geodatastyrelsen kort 10. Data
fra lejeannoncerne bestadende af den arlige leje, storrelsen pé lejemalet og adressen blev geokodet og

dernast koblet med BBR bygningsdata ved hjelp en avanceret rumlig joint procedure.

Relationerne mellem byrumskarakteristika og udlejningsprisen for de forskellige erhvervslejemél
blev beregnet i statistik programmet R ved hjelp rgdal og rgeos pakkerne (Bivand, Keitt, &
Rowlingson, 2014; Bivand & Rundel, 2014; R _Core Team, 2014). De beregnede rumlige relationer
kan opdeles i tre typer; en fugleflugtsrelation, en kategorirelation og en koncentrationsrelation. Alle
relationer blev beregnet i fugleflugts afstande. Mere sofistikerede afstandsberegninger blev tidlig
fravalgt 1 projektet eftersom de har vist sig ikke at skabe en storre forklaringskraft. Den samlede

liste over variable, der er blevet testet kan findes i appendiks.

I figur 5 vises tre versioner af det samme kort over den centrale del af Glostrup. Kortene beskriver
den konceptuelle forskel mellem de tre typer af geografiske relationer der blev anvendt 1 projektet.
Fra venstre ses relationen mellem ejendomme og fugleflugtsafstanden til befeerdede veje, 1 midten
ses relationen mellem stgjudbredelsen fra jernbane og sterre veje til de enkelte ejendomme og til
hojre beskrives relationen mellem en given ejendom og koncentrationen af en given mengde af

gronne omrader inden for en radius af ejendommen.

Figur 5. Her vises tre versioner af det samme kort over den centrale del af Glostrup. Fra venstre ses relationen mellem
ejendomme og fugleflugtsafstanden til befeerdede veje, i midten ses relationen mellem stgjudbredelsen fra jernbane og
stgrre veje til de enkelte ejendomme og til hgjre beskrives relationens mellem en given ejendom og koncentrationen af en
given mangde af grenne omrader inden for en radius af ejendommen.
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Opdeling af data i lejemarkeder

Lejemalsannoncerne fra bade Lokalebasen.dk og Oline.dk opererer med en inddeling af deres
lejemalsannonce 1 tre typer kategorier: kontor, detailhandel og lager/produktion. Denne opdeling
blev yderligere opdelt i tre storrelseskategorier. Opdelingen skete pa baggrund af segehistoriedata
af Lokalebasens brugere. Det var ikke muligt at underopdele Aarhus-markedet efter storrelser pa

grund af for fa lejeannoncer.

Opdelingen af erhvervslejemal sikrer, at erhvervslejemodellerne i videst mulig omfang rammer
indenfor samme marked. I det omfang, at en erhvervslejemalmodel anvender data fra flere
markeder vil det fere til forkerte modelresultater. Erhvervslejemalmarkederne afgraenses af
virksomhederne der segger lokaler. Helt overordnet opstar et marked nar markedsdeltagerne ikke

overvejer et lejemal udenfor markedet (Raymond B. Palmquist, 2005).

Opdeling af erhvervslejemal 1 kontor, butik og lager/produktion giver saledes et udtryk for at en
virksomhed der seger kontorlokaler sandsynligvis ikke vil vare interesseret 1 detailhandelslokaler
eller produktion- og lagerfaciliteter. De forskellige typer af virksomheder skaber saledes en
vasentlig forskellig eftersporgsel og dermed ogséd en vasentlig forskellig prissetning af de

forskellige karakteristika der udger lejemalet.

Lokalebasens sggehistorie skaber et overblik over hvad virksomhederne sgger 1 forhold til placering
i byen og sterrelsen af lejemélet. Placeringsogningen viste ikke noget anvendeligt menster.
Derimod viste det sig, at sogningen fordelte sig i intervaller i1 forhold til sterrelsen pa lejemélet. P&
den baggrund blev de tre typer af erhvervslejemél underopdelt i forhold til sterrelsen pd lejemélet.
Figur 6 nedenfor viser hvorledes erhvervslejemal blev inddelt i undermarkeder pa baggrund af
sogningen af lokalesterrelse. I figur 6 viser i segningshistorien for kontorlokaler i stor Kebenhavn.
De lodrette streger viser opdelingen af markedet for kontorer i storrelsessegmenter. Intuitionen bag
denne opdeling er, at sma kontorvirksomheder ikke er i markedet for store kontorbygninger og
omvendt er store kontorvirksomheder ikke 1 markedet for smad kontorer. Der er selvfolgelig
grazoner lige omkring selve opdelingsgrenserne, men opdelingen reducerer under alle

omstendigheder problemet med at markedet reelt vil vaere segmenteret til en vis grad.
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Figur 6. Grafen viser fordelingen over sggte kontorkvadratmeter fra lokalebasens sggehistoriedata. Ud af x-
aksen ses kvadratmeter og ud af y-aksen ses densiteten. De lodrette streger i fordelingen viser opdelingen i
markeder

Leesevejledning

Denne rapport preesenterer en ganske lang reekke detaljerede resultater, der beskriver hvorledes en
reekke byrumskvaliteter og infrastrukturelementer pavirker prisen pa erhvervslejemal i de
omkringliggende kvarterer. Der er tale om ganske betydelige maengder af information med et vist
niveau af kompleksitet. Derfor starter vi hermed en kort laesevejledning til de efterfglgende

resultatafsnit, hvor vi traekker pa tilsvarende afsnit i Lundhede et al. (2013).

Resultaterne praesenteres og illustreres for tre virksomhedstyper: Detailhandel, kontorvirksomheder
og lager og produktionslokaler. Indenfor de to farste kategorier er analyserne opdelt pa tre
starrelsessegmenter fordi vi forventer at de store virksomheder adskiller sig systematisk fra de
mindre i hvilke ting de efter sparger, og fordi den store arealkraevende virksomhed helt sikkert ikke
er i markedet for de mindre lejemal, og omvendt. Endelig er resultaterne opdelt efter om de er fra

Aarhus eller Kgbenhavn.
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For hver virksomhedskategori prasenterer vi kort resultaterne for de forskellige storrelseskategorier
og geografiske omrider, og kommenterer og fortolker pé disse, herunder forskelle og ligheder pé
tvaers af storrelser. Udvalgte sammenh@nge er derudover prasenteret grafisk til stotte for laesningen

og vurderingen af resultaterne.

Set pd tvaers af resultaterne for de forskellige analyser, sa varier det hvor mange og til dels hvilke
variabler, der har haft en maélbar effekt for de forskellige kategorier af virksomheder og
lejemélsstorrelser. Det kan 1 nogle tilfelde betyde at virksomheder 1 det analyserede marked ikke
leegger veegt pd det, som variablen reprasenterer, nir de lejer et erhvervsareal. I langt de fleste
tilfelde er der dog tale om, at begrensningerne i datagrundlaget ger, at vi ikke kan male en
signifikant effekt. I de tilfelde, hvor der kun er ganske fa erhvervslejemal i vores datamateriale,
som er pavirket af konkrete variabler, kan det vere svert at male en effekt. Det betyder, at for
markeder hvor en bestemt effekt ikke er malt er det som hovedregel rimeligt at skele til andre
lignende markeder, hvor effekterne er malt, og s anvende resultater derfra til skensmassige
vurdering af den potentielle effekt i det marked man interesserer sig for. Tommelfingerreglerne

praesenteret i rapportens sammendrag er netop et eksempel pé dette.
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Den centrale information er samlet 1 en raekke tabeller i et standardformat, og det gennemgaende
format forklares her. I Figur 7 er vist et eksempel pé en standardtabel.

Tabel x: Tabel x: Effekten af forskellige byrumsvariable pa udlejningspriserne for detailforretninger med arealer i intervallet XX-
YY (store) beliggende i Kgbenhavn. Medianudlejningsprisen er 1.232 kr./m2 og ar, og priseffekter i kr./mZ er beregnet ud fra
denne pris.

Effekt pa kvadratmeterpris  Effekt i kr. pr. kvadratmeter for

Variabel pr. enhed i % medianudlejningsprisen
Bygningen har boligformal -8.08 % . 99,55 kr.
Lejemalet ligger i gdgade 18.35 % Hokx 226,05 kr.
Antallet af restauranter, barer, cafeer m.m. inden for 0,66 % sesese 8,19 kr.

200 meters afstand. pr. restaurant/cafe m.m. pr. restaurant/cafe m.m.

Figur 7 Et udsnit af en af tabellerne fra rapporten, der viser de tre kolonner, og eksempler pa formulering, samt tabelteksten
med oplysninger om gennemsnitprisen for erhvervslejemalet bag modellen. Se teksten for yderlige forklaringer.

Overst over tabellen angives 1 tabelteksten hvor hegj medianprisen er pa et erhvervslejemadl 1 det
konkrete delmarked, baseret pd det samlede antal erhvervslejemél som indgar i det datamateriale
effekterne er mélt for. Det er med udgangspunkt i denne pris samt parametrene i anden kolonne, at

tabellens tal 1 faste kroner pr kvadratmeter er beregnet 1 yderste hgjre kolonne.

I kolonnen ”Variabel” finder man navnene pa de variabler, der pévirker prisen pa
erhvervslejemalene i dette marked pa en statistisk malbar made. Mange variabler er gengivet med
en konkret afstand, som beskriver fugleflugtafstand (séfremt ikke andet er navnt) fra
erhvervslejemalet. Ved at anvende et afstandsmél 1 kombination med konkrete bylivskvaliteter
opndr vi et mal, der sammenvejer adgangen med den konkrete bykvalitet. Som hovedregel galder
det, at en variabels effekt klinger af indenfor en bestemt radius eller tilsvarende afstandsmal. I disse
tilfelde er variablen censureret, sdledes at parameteren kun galder indenfor denne afstand. Uden
for afstanden kan variablens effekt pa det konkrete erhvervslejemal anses for nul. Hvis afstanden,
som i eksemplet i Figur 7 for antal restauranter, cafeer, barer hedder ’inden for 200 meters afstand’
sd geelder det, at denne variabel medregner alle restauranter, cafeer, barer m.m. indenfor denne
afstand af det konkrete erhvervslejemal, og det samlede antal vil pavirke hvor stor en effekt
variablen har pa erhvervslejemalets pris. Restauranter, cafeer med mere uden for denne afstand har
ikke en statistisk malelig effekt. Tilsvarende, hvis variablen fx er afstand til havn eller park, sa
gelder parameteren inden for den angivne afstand som effekten falder over. Andre typer af
variabler angives som en taethed af en variabel, fx antal husholdninger indenfor en radius eller en

afstand til eller fra fx en station.
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Anden kolonne i tabellen angiver ” Effekt pa kvadratmeterpris per enhed i %” hvilket er effekten pa
prisen i procent (%) per den enhed som variablen maéler. I det viste eksempel er de 0,66 % derfor et
udtryk for en stigning i prisen per ekstra restaurant m.m. indenfor 200 meters gangafstand. Det kan
umiddelbart lyde af lidt, men i et marked kan der i1 nogle tilfeelde findes adskillige restauranter,
cafeer, med mere indenfor denne gangafstand og dermed bliver effekten ganske betydelig, og kan
komme op over 10 % indenfor vores dataset. Stjernemarkeringerne umiddelbart efter effekttallene i
procent angiver et statistisk mal for hvor precist denne enkelte effekt er malt. Jo flere stjerner, jo
hojere sdkaldt signifikansniveau og jo mere pracist er den enkelte variabels effekt malt. Et simpelt
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punktum ”.” angiver den laveste statistiske sikkerhed.

Tredje kolonne beskriver “Effekt i kr. per kvadratmeter for medianudlejningsprisen”. Her er der
taget udgangspunkt i gennemsnitsprisen pa erhvervslejemélene i det konkrete marked, og ved at
anvende parameteren fra kolonne 2 er der opgjort hvor meget en @ndring i variablen vil pavirke

prisen pa erhvervslejemélet med i kroner per kvadratmeter og ar.
Derudover anvender vi ogsé geografiske kort over byomraderne med illustrative farveskalaer til at

demonstrere, hvor stor en betydning udvalgte variabler har for kvadratmeterprisen pa

erhvervslejemdl i forskellige delmarkeder
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Resultater

I dette kapitel beskrives hvordan en reekke af de bykvaliteter har vist sig at have en sikker og mélbar
effekt pd erhvervslejemélenes vardi. Vi prasenterer resultaterne for hver af de tre definerede
kategorier af virksomhedstyper og for de forskellige storrelseskategorier 1 de omréder, hvor der er

foretaget sddan en opdeling.

Resultater for detailhandelsvirksomheder

- Mindre detailhandelsvirksomheder

Tabel 1: Effekten af forskellige byrumsvariable pd udlejningspriserne for detailforretninger med arealer i intervallet 32-100 m’
beliggende i Kgbenhavn. Medianudlejningsprisen er 1.355 kr./mZ og ar, og priseffekter i kr./ m’er beregnet ud fra denne pris.

Effekt pa kvadratmeterpris Effekt i kr. pr.

Variabel i % or. enhed kvadratmeter for
o Ppr. medianlejemélet
1,2 kr.

. o . « )
Bygningens alder 0,09 % pr ar or. &
Lejemal i beboelsesbygning -12,92 % Hokk -168 kr.
Lejemal i naerhed til vejkryds 7,67 % * 104 kr.
Neaerhed til havnefront inden for 200 meter 13,35% * 181 kr.

0,
Taethed af detailhandelsvirksomheder inden for 200 meter .2'8 % pr. 10 Hokk 3.)9 kr.
virksomheder pr. 10 virksomheder
21,04 % 285 kr
Teethed af cafeer, barer, restauranter inden for 100 m pr. 10 cafeer, barer, *** ’
otc pr. 10 cafeer, barer, etc.

Stjernemarkeringen viser om effekten er estimeret betydende pd 0,1 %-niveau (***), 1 %-niveau(**), 5 %-niveau (*)
eller 10-% niveau (.) Modellen forklarer ca. 54 % af variationen i markedet

For de smi detailhandelsvirksomheder som lejer lokaler i sterrelsesordenen 32-100 kvadratmeter
viser denne model, at bygningens alder har en lille, omend betydende effekt. Resultaterne viser
ogsd, at hvis lejemaélet beliggende 1 en ejendom, der ogsd har beboelsesformal, har det en negativ
pavirkning af lejeprisen pd ca. 168 kr. per kvadratmeter. Man kan forestille sig, at denne effekt
afspejler de modsatrettede behov der er mellem virksomheden og de evrige brugere af ejendommen
sasom ensker om fred, skraldespandstemning, morgentrafik i weekenden etc. Det kan betyde

restriktioner pa driften, der reducerer virksomhedens indtjeningsevne.

At ligge 1 et vejkryds er attraktivt for denne type virksomheder, der fir oget facadeeksponering og

ofte ogsé oget gdende trafik, og dette indebaerer en preemie estimeret til 104 kr.
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Nerhed til havnefront pavirker lejeprisen med 181 kr. per kvadratmeter og skyldes antageligt at der
ofte findes et stort, potentielt og betalingsdygtigt kundegrundlag som bevager sig langs havnen, fx i
omrader med sterre kontorvirksomheder eller attraktive boligomrdder. P4 samme made har
tetheden af andre detailhandelsvirksomheder ogsd en positiv péavirkning pad ca. 40 kr. per
kvadratmeter for hver 10 virksomheder, der findes indenfor 200 meters afstand fra lejemalet. En
starre koncentration af detailhandelsvirksomheder bidrager sdledes med liv i gaden og et storre
kundegrundlag. Taetheden af cafeer, barer og restauranter pavirker ogsa positivt af samme arsager —
her er pavirkningen ganske betydende og pd ca. 285 kr. per kvadratmeter for hver 10

serveringsvirksomheder.

- Mellem store detailhandelsvirksomheder

Tabel 2: Effekten af forskellige byrumsvariable pa udlejningspriserne for detailforretninger med arealer i intervallet 101-200 m>
beliggende i Kgbenhavn. Medianudlejningsprisen er 1.264 kr./m2 og ar, og priseffekter i kr./mZ er beregnet ud fra denne pris.

Effekt pa kvadratmeterpris Effekt i kr. pr.

Variabel s o kvadratmeter for
i % pr. enhed . ..
medianlejemalet
Bygningens alder 0,19 % ok 2.5 kr.
Lejemal i naerhed til vejkryds 14,13 % *x 179 kr.
Station inden for 200 meter 15,33 % * 194 kr.
Havnefront inden for 200 meter 25,27 % *kx 319 kr.
, , 3,47% . 44 kr.
Nerhed til parker inden for 400 meter or. 100 meter or. 100 meter
. : : 3,55% erx 45 kr.
Taethed af detailhandelsvirksomheder inden for 200 meter or. 10 virksomheder or. 10 virksomheder
. . 0,34 % 4 kr.
Taethed af hushol for 500 met ! *xk
@thed af husholdninger inden for meter pr. 100 husholdninger pr. 100 husholdninger

Stjernemarkeringen viser om effekten er estimeret betydende pd 0,1 %-niveau (***), 1 %-niveau(**), 5 %-niveau (*)
eller 10 %-niveau (.) Modellen forklarer ca. 49 % af variationen i markedet.

Nerhed til stationer skaber gode adgangsbetingelser for kunder og til dels for medarbejdere i
butikken og derfor ser vi et tilleg til lejeprisen pd hhv. 194 kr. kr. per kvadratmeter for disse.
Nearhed til vejkryds pavirker ogsa prisen positivt med ca. 179 kr. per kvadratmeter, og dette kan
ogsd vaere et udtryk for gode adgangsbetingelser, men afspejler givetvis narmere god synlighed
men ogsd indretningsmaessige forhold, sdsom muligheden for hjernekontorer. Neerhed til havnefront
og parker er ligeledes positive for lejeprisen da de bade tilbyder rekreative muligheder for personale
men ogsa et rum hvor der ofte bevager sig mange mennesker og dermed potentielle kunder.
Nearheden til havnefront pévirker med knap 320 kr. per kvadratmeter. Nerheden til parker er

betydende for modellen og pavirker lejeprisen med ca. 44 kr. per kvadratmeter for hver hundrede
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meters narhed inden for 400 meter, det vil sige op mod 160 kr./m” umiddelbart ved parken faldende

til nul 400 meter fra parken.

Teatheden af bade andre detailhandelsvirksomheder samt husholdninger er begge indikatorer for
mange mennesker i byrummet og pavirker lejeprisen positivt. Der er estimeret et tilleg pa ca. 45 kr.
per kvadratmeter per 10 detailhandelsvirksomheder inden for 200 meter fra lejemaélet og et tilleg pa

4 kr. for hver 100 husholdninger inden for 500 meters afstand fra lejemalet.

- Store detailhandelsvirksomheder

Tabel 3: Effekten af forskellige byrumsvariable pd udlejningspriserne for detailforretninger med arealer i intervallet over 300 m’
beliggende i Kgbenhavn. Medianudlejningsprisen er 1.232 kr./m? og ar, og priseffekter i kr./m* er beregnet ud fra denne pris.

Effekt pa kvadratmeterpris Effekt i kr. pr.

Variabel r. enhed kvadratmeter for
pr. medianlejemélet
Lejemal i beboelsesbygning -8,08 % . -100 kr.
Lejemal i naerhed til vejkryds 8,24 % . 102 kr.
Lejemal beliggende pa gégade 18,35 % * 226 kr.
Nearhed til stationer inden for 200 meter 14,35 % * 177 kr.
. . 3,66 % pr. - 50 kr.
Nerhed til parker inden for 700 meter 100 meter or. 100 meter
Nearhed til havnefront inden for 200 meter 16,62 % * 205 kr.
. . . 2,45% " 30 kr.
Tethed af detailhandelsvirksomheder inden for 200 meter or. 10 virksomheder or. 10 virksomheder
6,65 % 82 kr
Teethed af cafeer, barer, restauranter inden for 200 m pr 10 cafeer, barer * )
otc pr. 10 cafeer, barer etc.
-01,02 % 10 kr
Teathed af husholdninger inden for 500 meter pr. 100 ok ;

husholdninger pr. 100 husholdninger

Stjernemarkeringen viser om effekten er estimeret betydende pd 0,1 %-niveau (***), 1 %-niveau(**), 5 %-niveau (*)
eller 10 %-niveau (.) Modellen forklarer ca. 75 % af variationen i markedet.

I denne model for de store detailhandelslejemal ser vi ogsa, at det pavirker lejeprisen negativt med
knap 100 kr. per kvadratmeter, hvis lejemalet er beliggende 1 en beboelsesbygning. Igen skyldes

dette formentlig, at krav og risikoen for klager fra beboere virker generende for virksomheden.

Ogsé her ser vi en raekke variable der relaterer sig til kundegrundlaget: Lejemal, der ligger pa en
gagade er ca. 226 kr. dyrere i gennemsnit per kvadratmeter end andre lejemal. I samme stil pavirker
teetheden af andre detailhandelsvirksomheder samt tetheden af cafeer, barer og restauranter ogsé
prisen positivt. Naerhed til vejkryds afspejler gode forhold for synlighed og tilgengelighed for
kunder og medarbejdere men ogsd indretningsmassige forhold, sdsom muligheden for

hjernekontorer. Vi ser her, at naerhed til vejkryds koster ca. 100 kr. ekstra per kvadratmeter. Hvis
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der er en station inden for 200 meter fra lejemalet pédvirkes lejeprisen med ca. 177 kr. per

kvadratmeter.

Nearhed til parker og havnefronter er ogsé positive for lejeprisen. Havnefronter inden for 200 meter
fra lejemalet pavirker lejeprisen med godt 200 kr. per kvadratmeter og nerheden til parker pavirker
lejeprisen rent med ca. 50 kr. per kvadratmeter for hver 100 meters narhed inden for 700 meters
afstand, det vil sige de bedste beliggenheder koster op til mere end 300 kr./m* ekstra, umiddelbart

ved parken.

- Detailhandelsvirksomheder i Aarhus

Tabel 4: Effekten af forskellige byrumsvariable pa udlejningspriserne for detailforretninger beliggende i Aarhus.
Medianudlejningsprisen er 1.482 kr./m2 og ar, og priseffekter i kr./mZ er beregnet ud fra denne pris.

Effekt pa kvadratmeterpris Effekt i kr. pr.

Variabel kvadratmeter for

pr. enhed medianlejeméalet
Bygningens alder -0,16 % * -2 kr.
Lejemal i beboelsesbygning -12,12% * -180 kr.
Lejemal i tilknytning/naerhed til indkebscentercenter 19,56 % * 290 kr.
Lejemal beliggende pa gigade 37,86 % *rx 561 kr.
Tethed af detailhandelsvirksomheder inden for 200 meter 2,76 % ** A kr.

pr. 10 virksomheder pr. 10 virksomheder

Teathed af husholdninger inden for 1.500 meter or. 100 g,l.lzs(:l:ﬁdninger ok or. 100 hiskhré)ldninger

Stjernemarkeringen viser om effekten er estimeret betydende pd 0,1 %-niveau (***), 1 %-niveau(**), 5 %-niveau (*)
eller 10 %-niveau (.) Modellen forklarer ca. 79 % af variationen i markedet.

For de detailhandelsvirksomheder i Aarhus ser vi igen, at bygningens alder har en lille betydende
effekt. Og ogsd 1 Aarhus gelder det, at hvis lejemalet beliggende i en ejendom der ogsa har

beboelsesformél har det en negativ pavirkning af lejeprisen, her pa ca. 180 kr. per kvadratmeter.

Lejemal pa en gagade eller 1 tilknytning til et indkebscenter har en stor effekt pa lejeprisen 1 Aarhus.
Kvadratmeterprisen i tilknytning til et indkebscenter stiger i gennemsnit med ca. 290 kr. og hvis

lejemalet er beliggende 1 en gdgade ses en sterk effekt pa godt 560 kr. per kvadratmeter.
Teatheden af andre detailhandelsvirksomheder og taetheden af husholdninger siger noget om antallet

af potentielle kunder beveger sig i omradet omkring lejemalet, og vi ser her, at disse to faktorer

ogsa pavirker lejeprisen positivt.
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Resultater for kontorvirksomheder

- Mindre kontorvirksomheder

Tabel 5: Effekten af forskellige byrumsvariable pa udlejningspriserne for kontorer med arealer i intervallet 31-165 m? beliggende i
Kgbenhavn. Medianudlejningsprisen er 962 kr./ m? og ar, og priseffekter i kr./ m’er beregnet ud fra denne pris.

Effekt i kr. pr.

Effekt pa kvadratmeterpris kvadratmeter for

Variabel

pr- enhed medianlejeméalet
Lejemal beliggende i bygning med produktion -16,8 % rxk -166 kr.
Lejemal i industriomrade -129% *kx -128 kr.
Lejemal i tilknytning/n@rhed til indkebscenter -6,8 % * -67 kr.
, - 2% o 21 kr.
Nerhed til storre veje inden for 200 meter or. 100 meter or. 100 meter
Parker inden for 100 meter 6,4 % Hokk 63 kr.
0,
Neerhed til stationer inden for 1.500 meter 2% *xk 18 kr.
pr. 100 meter pr. 100 meter
0,
Nerhed til havnefront inden for 200 meter 4% wokx AL kr.
pr. 100 meter pr. 100 meter
. . 0,01% - 0,1 kr.
Teathed af husholdninger inden for 1.800 meter or. 100 husholdninger or. 100 husholdninger
2,8 % 3 kr
Taethed af kontorvirksomheder inden for 400 meter pr. 10 *okk N
kontorvirksomheder pr. 10 kontorvirksomheder
1,19% 12 kr
Tethed af cafeer, barer, restauranter inden for 200 m pr. 10 cafeer, barer * )
otc pr. 10 cafeer, barer etc.

Stjernemarkeringen viser om effekten er estimeret betydende pd 0,1 %-niveau (***), 1 %-niveau(**), 5 %-niveau (*)
eller 10 %-niveau (.) Modellen forklarer ca. 76 % af variationen i markedet.

Modellem herover viser, at for de mindre kontorer har det en stor negativ betydning for lejeprisen
hvis beliggenheden af lejemalet ligger i en produktionsbygning svarende til et nedslag pd 166 kr.
per kvadratmeter. Ogsa hvis lejemalet ligger 1 et industrikvarter pavirkes lejeprisen negativt med
128 kr. per kvadratmeter. Nearhed til et indkebscenter pavirker ogsé lejeprisen negativt med ca. 67

kr. per kvadratmeter.

Omvendt ser man, at narhed til storre veje pavirker lejeprisen positivt med 21 kr. per kvadratmeter
per 100 meters tethed, og at neerhed til stationer pavirker lejeprisen med en ekstra leje pa 18 kr. per
kvadratmeter per hundrede meters neerhed. For begge variable er det den lette adgang for
virksomhedens medarbejdere der giver en hgjere lejere. Det ses ogsd at taetheden af cafeer,
restauranter mv samt narhed til havnefront og parker pavirker lejeprisen opadgaende. Ogsé her er

det sandsynligvis forholdende for medarbejderne 1 virksomheden der spiller ind. For en lille
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kontorvirksomhed uden kantineforhold er det positivt at medarbejderne har gode muligheder for at
kebe frokost, og den generelle beliggenhed i naerhed af park og havneomrader er ogsa positiv.

Er der mange kontorvirksomheder, ligesom dig selv, er der formentlig en infrastruktur der ogsa
passer til din kontorvirksomheds behov, og derfor er der en lille positiv pavirkning af lejeprisen pa

ca. 3 kr. per 10 kontorvirksomheder.

- Mellem store kontorvirksomheder

Tabel 6: Effekten af forskellige byrumsvariable pa udlejningspriserne for kontorer med arealer i intervallet 166-299 m’ beliggende i
Kgbenhavn. Medianudlejningsprisen er 998 kr./ m? og ar, og priseffekter i kr./ m?er beregnet ud fra denne pris.

Effekt i kr. pr.

Effekt p4 kvadratmeterpris kvadratmeter for

Variabel

pr- enhed medianlejeméalet
Lejemal i beboelsesejendom -2,8% . -27 kr.
Lejemal i bygning med produktion -18,7% rxk -180 kr.
Lejemal i industriomrade -11,2 % *kx -107 kr.
Lejemal i naerhed til vejkryds 3,1% . 29 kr.
Lejemal i tilknytning/naerhed til indkebscenter 13,1 % *x 126 kr.
Lejemal beliggende pa gagade 52% 50 kr.
Nerhed til stationer inden for 1.500 meter 1,98 % *okx 20 kr.
pr. 100 meter pr. 100 meter
0,4 % 4 kr.

Ekstra vaerdi af stationer inden for 1.500 meter for hver linje (S-
tog, regionaltog eller metro)

pr. 100 meter for hver
transportmulighed

pr. 100 meter for hver
transportmulighed

Nerhed til storre veje inden for 500 meter or. ié)tgr:feter *x or. l:gz)kr:{eter
Parker inden for 100 meter 6,2 % *k 59 kr.
Havnefront inden for 200 meter 1,5% *kx 120 kr.
Taethed af virksomheder inden for 600 meter or. 10 v-|4r ;:lzjmhe der ok or. 10 vi-:lk:cl;.mhe der

. . 11,15% 11 kr.
Taethed af kontorvirksomheder inden for 600 meter pr. 10 *oHk

kontorvirksomheder pr. 10 kontorvirksomheder

Stjernemarkeringen viser om effekten er estimeret betydende pa 0,1 %-niveau (***), 1 %-niveau(**), 5 %-niveau (*)
eller 10 %-niveau (.) Modellen forklarer ca. 57 % af variationen i markedet.

Denne model viser, at ogsd for de mellemstore kontorlokaler har det en stor negativ betydning for
lejeprisen hvis lejemalet ligger i en produktionsbygning, svarende til et fradrag pd ca. 180 kr. per
kvadratmeter. Séafremt lejemalet ligger 1 et industrikvarter er fradraget pd ca. 107 kr. per

kvadratmeter.
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Omvendt ser vi at beliggenhed pd en gagade koster ca. 50 kr. ekstra per kvadratmeter og en
beliggenhed 1 tilknytning til et indkebscenter betales der ca. 126 kr. ekstra per kvadratmeter i

gennemsnit.

Nerhed til vejkryds afspejles ogsa positivt i lejeprisen og koster 29 kr. per kvadratmeter. Dette kan
skyldes at en beliggenhed 1 et vejkryds skaber gode forhold for synlighed og tilgengelighed for
kunder og medarbejdere men ogsd indretningsmassige forhold, sdsom muligheden for

hjernekontorer med god lysindfald kan vare en forklaring.

En anden parameter, som relaterer sig til adgangsforhold til virksomheden for bade potentielle
kunder og medarbejdere, er naerheden til stationer. Her ses det, at lejeprisen stiger med ca. 2 % for
hver hundrede meter kontoret er tettere pa en station inden for en afstand af 1.500 meter, hvorefter
effekten er nul. Dette pdvirker lejeprisen med ca. 20 kr. per kvadratmeter for hver hundrede meters
nerhed. Vi ser ogsd, at denne effekt er storre jo flere transportmuligheder (enten regionaltog, metro

eller S-tog) der er pa den pagaldende station.

Béde narhed til park og havnefront pavirker lejeprisen positiv med hhv. 59 kr. og 120 kr. per
kvadratmeter. Generelt kan det opleves positivt at bo tet pd grenne anleg og ved vandet, evt. med
udsigt og bade parker og havneanleg tilbyder medarbejdere gode muligheder for en gatur i

middagspausen.
Teathed af virksomheder pavirker generelt prisen i nedadgédende retning, men hvis der er mange

kontorvirksomheder, dvs. virksomheder der ligner og kraver samme infrastruktur som dig selv

pavirkes prisen positivt med ca. 11 kr. per 10 kontorvirksomheder.
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- Store kontorvirksomheder

Tabel 7: Effekten af forskellige byrumsvariable pa kontorer for detailforretninger med arealer stgrre end 300 m> beliggende i
Kgbenhavn. Medianudlejningsprisen er 911 kr./ m” og ar, og priseffekter i kr./ m” er beregnet ud fra denne pris.

Variabel

Effekt pa kvadratmeterpris

Effekt i kr. pr.
kvadratmeter for

pr- enhed medianlejeméalet
Lejemal beliggende i ejendom med mere end 5 etager 6,12 % e 56 kr.
Bygning med produktion -12,6 % kK -115 kr.
Lejemal i industriomrade -10,5 % kK -96 kr.
Lejemal i naerhed til kryds 23% . 21 kr.
Lejemal i tilknytning/naerhed til indkebscenter -4,2 % * -38 kr.
Lejemal beliggende pa gagade -10,8 % *xk -98 kr.
. . . 1,6 % 10 kr.
Neerhed til stationer inden for 1.900 meter or. 100 meter ok or. 100 meter
Ekstra veerdi af stationer inden for 1.900 meter for hver linje (s- 0,5% - 5 kr.
tog, regionaltog eller metro) pr. 100 meter pr. 100 meter
Nerhed til storre veje inden for 500 meter or. 110’8 :f:eter *oxk or. llo(kar:{eter
Parker inden for 200 meter 5,8 % *kx 49 kr.
Kyst inden for 200 meter 30,9 % *kx 281 kr.
Havnefront inden for 200 meter 22,5% *kx 205 kr.
7,5% 7 kr.
Teethed af kontorvirksomheder inden for 300 meter pr. 10 *okk pr. 10

kontorvirksomheder

kontorvirksomheder

Stjernemarkeringen viser om effekten er estimeret betydende pd 0,1 %-niveau (***), 1 %-niveau(**), 5 %-niveau (*)
eller 10 %-niveau (.) Modellen forklarer ca. 91% af variationen i markedet.

I lighed med de mindre og mellemstore kontorlejemal ser vi her, at hvis lejemalet er placeret 1 et
industriomrade eller i en bygning der ogsd indeholder produktion, s& er der et fradrag pa
kvadratmeterprisen pa hhv. 115 kr. og 96 kr.
gruppe, at en placering i et ’kontortdrn’, dvs. en bygning med mere end 5 etager, betyder en
ekstraleje pd ca. 56 kr. per kvadratmeter. Bemark, at lejemélet ikke nedvendigvis er beliggende

hgjere end 5 etage, men at den ekstra leje relaterer sig til den ’prestige’, der métte vaere ved at ligge

i en bygning der er meget synlig.

For de store kontorlejemadl ser vi som den eneste
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For disse lejemal ser vi ogsd, at det ikke nedvendigyvis er positivt at vere beliggende i tilknytning til
et indkebscenter eller pa en gadgade, da modellen viser et fradrag i kvadratmeterprisen pa hhv. 38 kr.
og 98 kr. per kvadratmeter. En mulig forklaring pad denne effekt er sandsynligvis, at disse
virksomheder ikke profiterer af kundegrundlaget der bevager sig pad gagaderne og i
indkebscentrene samtidig med at virksomhedens kunder og medarbejdere ville skulle konkurrere
om et potentielt begreenset udbud af p-pladser. Det skal dog n@vnes, at antallet af kommunale P-
pladser har vaeret indarbejdet 1 modellen, men at vi ikke fandt nogen signifikant effekt af p-pladser

alene.

Nerheden til stationer afspejles med 10 kr. per kvadratmeter for hver hundrede meters nerhed helt
ud til en afstand pa 1.900 meter. Dette betyder, at effekten er 19x10 kr. svarende til 190 kr. per
kvadratmeter hvis kontorlejemalet er beliggende 0-100 meter fra en station, hvorimod en afstand pa
1.800-1.900 meter fra stationen kun betyder et tilleg pa 10 kr. per kvadratmeter. Ogsé her ser vi en
ekstra effekt hvis der er flere slags transportmuligheder, som et tilleeg til prisen per kvadratmeter for
hver hundrede meter pa 5 kr. for hver transportmulighed (Regionaltog, metro eller S-tog). For en
starre kontorvirksomhed, der er beliggende ved fx Nerreport, hvor alle tre transportmuligheder er til
stede, vil tilleegget derfor kunne beregnes 15 (3 x 5) kr. per kvadratmeter for hver hundrede meters
narhed beregnet fra en afstand pa 1.900 meter. Den samlede merpris relateret til stationer, vil derfor
kunne beregnes som 19x10 kr. svarende til 190 samt et tilleeg pd 19 x 15 svarende til 285 kr., 1 alt
445 kr. per kvadratmeter. Stationsnarheden er séledes en af de faktorer der pavirker lejeprisen mest,

safremt afstanden til stationen er kort.

Park, kyst og havnefront inden for 200 meter pavirker ogsa lejeprisen positivt. For narhed til storre
veje betales 10 kr. per kvadratmeter for hver hundrede meters narhed ud til 500 meter. Dette
skyldes givetvis, at narhed til storre veje skaber god og hurtig adgang til virksomheden for bide

kunder og medarbejdere.

Og igen ser vi, at kontorvirksomheder betaler en hgjere leje pris for naboskab med andre

kontorvirksomheder. I denne model er effekten ca. 7 kr. per 10 kontorvirksomheder.
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- Kontorvirksomheder i Aarhus

Tabel 8: Effekten af forskellige byrumsvariable pa udlejningspriserne for kontorer beliggende i Aarhus. Medianudlejningsprisen er
706 kr./ m’ og ar, og priseffekter i kr./ m’ er beregnet ud fra denne pris.

Effekt i kr. pr.

Effekt pa kvadratmeterpris kvadratmeter for

Variabel

pr- enhed medianlejeméalet
. -0,04 % * -3 kr.
Bygningens alder pr. 10 ar pr. 10 ar
Lejemal beliggende i bygning med produktion -7,3% *x -52 kr.
Lejemal i industriomrade -11,6 % rxk -82 kr.
Lejemal i tilknytning/naerhed til indkebscenter 15,0 % rxk 106 kr.
. . 2,3% 20 kr.
Nerhed til storre veje inden for 200 meter or. 100 meter . or. 100 meter
Kyst inden for 200 meter 34,1% rxk 241 kr.
Havnefront inden for 200 meter 13,7 % *kx 96 kr.
o 0,1% exs 1kr.
Teathed af husholdninger inden for 2.000 meter or. 100 husholdninger or. 100 husholdninger
0,
Teethed af cafeer, barer, restauranter inden for 300 meter 0,4% * 28 kr.
pr. 10 cafeer, bar etc. pr. 10 cafeer, bar etc.
Variation i n@ringsliv (antal brancher) inden for 500 meters .
géafstand -0,2 % *k % -13 kr.
pr. 10 brancher pr. 10 brancher

Stjernemarkeringen viser om effekten er estimeret betydende pa 0,1 %-niveau (***), 1 %-niveau(**), 5 %-niveau (*)
eller 10 %-niveau (.) Modellen forklarer ca. 92 % af variationen i markedet.

For kontorlejemal i Aarhus ser vi som det eneste sted, at alderen pa den bygning som lejemalet er
placeret i pavirker lejeprisen negativt. Den arlige effekt er ikke stor, men for en bygning der er 100
ar gammel er pdvirkningen ca. 30 kr. pr kvadratmeter. Ogsa i Aarhus ser vi, at lejemal beliggende i
industriomrader eller 1 bygninger hvori der ogsé er produktion har en lavere lejepris, hvor fradraget
er hhv. 82 kr. og 52 kr. per kvadratmeter. Som for andre markeder ser vi ogsd, at nerheden til storre
veje pavirker lejeprisen positivt — igen fordi denne narhed giver gode adgangsmuligheder til

virksomheden for bade kunder og medarbejdere.

Igen er det positivt at vaere beliggende i1 nerheden af kyst eller havnefront og merprisen er hhv. 241
kr. og 96 kr. per kvadratmeter. For et forholdsvis lille marked som Aarhus kan det dog ikke afvises,
at kystlinjen (og havnefronten) korrelerer med andre faktorer, fx generelt eftertragtede adresser i

Riisskov og ved Marselisborg.

Teatheden af cafeer, barer og restauranter inden for 300 meter har ogsa en positiv betydning for
lejeprisen, med ca. 30 kr. per 10 serveringsvirksomheder. Dette skyldes, at disse
serveringsvirksomheder tilbyder frokostmuligheder for medarbejdere men ogsd nere

reprasentationsmuligheder for virksomheden generelt.
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Variation i n@ringsliv har en lille negativ indflydelse pa lejeprisen med ca. 13 kr. for hver 10
brancher. Forklaringen er formentlig den samme som vi har set i tidligere modeller, hvor flere af
’din egen slags’ er positivt. Her er det omvendt. Jo mere forskellighed des flere forskellige krav til

infrastruktur mm, hvilket pavirker lejeprisen negativt.
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Resultater for lager og produktionslokaler

- Lager og produktions virksomheder i Kebenhavn

Tabel 9: Effekten af forskellige byrumsvariable pa udlejningspriserne for lager og produktionslokaler beliggende i Kgbenhavn.
Medianudlejningsprisen er 432 kr./ m? og ar, og priseffekter i kr./ m?er beregnet ud fra denne pris.

Effekt i kr. pr.

Effekt pa kvadratmeterpris kvadratmeter for

Variabel

pr- enhed medianlejemalet
: 0,07 % e
Bygningens alder or. &r 0 kr.
Lejemal beliggende i bygning med produktion -3,26 % * -14 kr.
[
Neerhed til stationer inden for 1.400 meter 2% *xk 10 kr.
pr. 100 meter pr. 100 meter
[
Nerhed til motorvejsafkersel inden for 2.500 m 0,26% * Lkr.
pr. 100 meter pr. 100 meter
. .. 2,25% 10 kr.
Nerhed til storre veje inden for 200 meter Pr. 100 meter . or. 100 meter
: . -0,13% e 1kr.
Nerhed til havnefront inden for 500 meter or. 100 meter or. 100 meter
. . 0,14 % Lk
Taethed af virksomheder inden for 500 meter ! *oEk pr. 10 virksomheder

pr. 10 virksomheder

Stjernemarkeringen viser om effekten er estimeret betydende pd 0,1 %-niveau (***), 1 %-niveau(**), 5 %-niveau (*)
eller 10 %-niveau (.) Modellen forklarer ca. 93 % af variationen i markedet.

Modellen for lager og produktion viser samlet set, at der er en raekke variable der er statistisk
betydende for modellen, men nar man kigger pd effekten i1 kr. per kvadratmeter, sa er de fleste
relativt ubetydelige for lejeprisen. Ovenstdende model forklarer ca. 93 % af variationen i markedet.
Hvis man kerer modellem med kun arealet som den eneste variabel falder forklaringsgraden til ca.
92 %. Dette indikerer, at langt den sterste variation skyldes storrelsen pa lejemalet. Grunden til
dette skyldes formentlig, at disse lejemal ikke varierer meget pa de malbare data, dvs. iser mht.

deres placering og de faciliteter der er forbundet med dem.

Som 1 de fleste andre modeller kan det ses, at det er negativt at ligge 1 et omrdde med produktion,

men at det er positivt for lejeprisen at ligge 1 narhed til stationer, motorveje og andre storre veje.

36




- Lager og produktions virksomheder i Aarhus

Tabel 10: Effekten af forskellige byrumsvariable pa udlejningspriserne for lager og produktionslokaler beliggende i Aarhus.
Medianudlejningsprisen er 335 kr./ m’ og ar, og priseffekter i kr./ m’ er beregnet ud fra denne pris.

Effekt pa kvadratmeterpris Effekti kr. pr.

Variabel kvadratmeter for
pr. enhed . . g
medianlejemélet
Lejemal i industriomrade -7,92 % * -27 kr.
. .- 58% . 20 kr.
Nzerhed til motorveje inden for 500 meter or. 100 meter or. 100 meter
. . 0,22 % 1 kr.
Teethed af virksomheder inden for 500 meter or. 10 virksomheder or. 10 virksomheder
3,76 % -13 kr
Taethed af industrivirksomheder inden for 500 meter pr. 10 * :

industrivirksomheder pr. 10 industrivirksomheder

Stjernemarkeringen viser om effekten er estimeret betydende pd 0,1 %-niveau (***), 1 %-niveau(**), 5 %-niveau (*)
eller 10 %-niveau (.) Modellen forklarer ca. 92 % af variationen i markedet.

Ogsa for lager og produktion lokaler i Aarhus ses en raekke variable, der er statistisk betydende for
modellen, men at effekten i kr. per kvadratmeter er ubetydelige for lejeprisen. Som for det
kebenhavnske marked er langt sterste del af variationen forklaret ved arealsterrelser for lejemalet,

og da disse lejemal ikke varierer meget pa de malbare rumlige data.

37




Afsluttende konklusion

Rapporten presenterer resultater i detaljer for forskellige storrelseskategorier af erhvervslejemal
rettet mod detailhandelsvirksomheder, kontorvirksomheder og lager- og produktionsvirksomheder.
Der er som forventelig nogen variation i, hvad de forskellige elementer i byrummet betyder for de
forskellige virksomheder, men set pa tvers af alle analyserne er der ogsa nogle klare faellestrek.
Tilgengelighed 1 form af infrastruktur, rekreative tilbud og synergieffekt mellem beslegtede

virksomheder skaber verdi for virksomhederne hvilket de er villige til at betale for.

Rapportens resultater bygger pa et sofistikeret, statiskmodel-apparat og et velunderbygget teoretisk
fundament. Man skal dog vare opmarksom pa, at resultaterne bygger pd udbudspriserne pa
erhvervslejemal og ikke indsigt i de konkrete, endelige kontrakter. Det indebarer en potentiel
malefejl, som vi antager ikke pavirker relationerne mellem erhvervslejemaélets pris og omgivelserne.
Derudover kan der i kontrakterne vare aftaler om andre ting af vardi, fx renovering af
ejendommen, renovation, forbrugsafgifter og andre ting, der igen bidrager til malefejl, men nappe
pavirker de relationer og sammenhange der er fundet. Det sidste forhold er potentielt mere
betydende, og det er det forhold at byplanlaegningen ganske kraftigt regulerer, hvor de forskellige
virksomhedstyper kan komme til at ligge 1 byrummet. Det medferer allerede en vis sortering af
virksomhederne i byrummet og det er sikkert, at dette spiller ind p&4 muligheden for at méle visse

effekter.

I det omfang at resultaterne anvendes til at vurdere planleegningstiltag skal man blandt andet vere
opmerksom pd, at de alene siger noget om hvordan forskellige aspekter ved byrummet pavirker
vaerdien af erhvervslejemél 1 de bererte omrader. Dermed er der overvejende fokus pad dem, der
driver virksomhed 1 omrddet. Det betyder, at rapportens resultater ikke kan std alene 1 storre
analyser: Resultaterne kan fx ikke 1 std alene i en fuld ekonomisk vardisetning af stationer og
metro. Her kan man med fordel ogsa inddrage resultaterne fra det tidligere projekt om boligernes
veerdi 1 byrummet (Lundhede et al., 2013), samt transportekonomiske analyser for de brugere, hvis
gevinster ikke er dakket af disse to analyser. Et andet eksempel er sterre parker, bynere
naturomrader og kyster, der ogsa har vardi for andre end de narmeste virksomheder og boliger;

teenk bare pa Falledparken eller strandene ved Aarhus og Kebenhavn.
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Husprismetoden, der er anvendt i denne rapport, har en raekke styrker, men ogsé nogle mangler,
hvor sarligt én skal femhaves her Det er en grundantagelse for metoden, at virksomheder
lokaliserer sig hvor de selv synes de far mest for deres penge, givet virksomhedens behov.
Resultaterne afspejler 1 nogle tilfelde ret tydeligt forskelle i disse elementer. Vi ser fx at vaerdien af
nerhed til stationer er klart storre for kontorvirksomheder, serligt de store, end for
detailhandelsvirksomhederne. Noget der afspejler de ofte storre mangder af ansatte som
kontorvirksomhederne skal tiltreekke, og narhed til stationerne indebaerer at virksomhederne skal
bekymre sig mindre om adgangen til parkeringspladser. Der er imidlertid en vasentlig ting som
husprismetoden ikke kan inddrage og det er det dynamiske samspil mellem @ndringer 1 byrummet
og beboere og virksomheders beslutninger om at flytte fra eller sla sig ned i et givet omrade. Hvis
man skal tage korrekt hgjde for den dynamik, skal der bruges data og varktejer, der gor det muligt
at analysere husholdningernes og de naringsdrivendes beslutninger samtidig. Sddan en analyse vil
bedre kunne bedemme effekterne af samspil mellem neringslivet, boligomrdderne og
byplanlegningen. Det er en betydelig mere kraevende ambition, som vi héber at binde an med

fremover.
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Appendiks

Kort om metode
Her praesenteres i ganske kort form det teoretiske og metodiske grundlag for analyserne. Det drejer

sig for det forste om den teori og metode, der danner grundlaget for at generere raekken af variabler,
der kvantificerer vigtige elementer af byliv og byrumskvalitet for den enkelte bolig. For det andet
drejer det sig om den hedoniske teori og metode, der danner grundlaget for de statistiske modeller
af boligpriserne. Afsnittet er i store treek en forkortet version af det tilsvarende afsnit 1 appendikset

til Lundhede et. al. (2014)

Den urbane morfologi og by-analysen
Urban morfologi er en forskningstradition som beskaftiger sig med at udvikle modeller til at

klassificere og analysere byernes bebyggelser og fysiske struktur. Forskningen bygger pa en teori

om, at byen pé grundlag af sin fysiske udformning kan studeres og aflases.

De bykvaliteter som boligkebere eller virksomheder finder attraktive vil naturligt nok vaere af stor
interesse for markedsbaseret byudvikling, der ensker at maksimere vardien af de enkelte boliger,
erhvervsarealer og kvarterer samlet set. Med baggrund i bymorfologien blev der til brug for blandt
andet det tidligere studie af Lundhede (2014) foretaget en omfattende analyse af byrummet 1 GIS
med fokus pé tilgengelighed eller narhed til de bykvaliteter, der potentielt har betydning for
boligkebere og virksomheder og kan forventes afspejlet i priserne. Der er for Kebenhavn og Aarhus
gennemfort cirka 1.200 GIS-analyser pé tvars af disse forskellige variabler. Valget af variabler er
baseret pd tidligere arbejder af Spacescape (Stockholm analysen) og Kebenhavns Universitet, pd
forslag fra de workshops, der er gennemfort i projektets regi, samt pd aktuel bymorfologisk og
miljeekonomisk forskning. I den narvarende analyse er der taget udgangspunkt i disse tidligere

erfaringer, ligesom en sa&t nye variabler er dannet og testet efter samme metoder.

Metoden
Hoveddelen af de bymorfologiske analyser der anvendes 1 dette projekt stammer fra Lundhede et al.

(2013) og er foretaget ud fra folgende elementer: adresser, netvaerk og attraktioner (i bred forstand).
Adresserne 1 analyserne modsvarer i de fleste tilfaelde den “’det enkelte lejemal” og i andre tilfeelde
matrikler. For hver type af variabel og afstandsmal er flere afstande blevet analyseret ogsd (fx 100
meter eller 500 meter fugleflugt). Eksempler pa attraktioner er parker, stationer, restauranter etc. og

naerhed til havn eller strand. I sterre byer findes der en mangde af denne slags, og derfor skal der
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Figur A Kortet til venstre viser tilgaengelighed af parker indenfor 1.000 meters gangafstand af den enkelte adresse(et punkt pa
kortet). Jo varmere farve, jo mere park (i hektar) er til radighed indenfor denne afstand. Kortet til hgjre viser naerheden (korteste
afstand) til parker for den enkelte adresse (et punkt pa kortet). Jo varmere farver, jo teettere pa er det naermeste parkomrade.

foretages en betydelig mangde analyser for at fange de mange mulige kombinationer af mal,

afstand og type af attraktion.

Mal og begreber
To hovedmal er dermed dominerende i disse analyser og generering af variabler: Tilgengelighed og

narhed. Analyser af tilgeengelighed afspejler udbuddet af forskellige bykvaliteter som findes inden
for et bestemt afstandsmal, fx antallet af restauranter, cafeer og barer m.m. Nearhed er et direkte mal
af, hvor taet pd en bykvalitet (en park, en station etc.) en bolig ligger. Disse mal opgeres sd i

kombination med forskellige afstand. Eksempel pa forskellene af de to mal er givet 1 Figur A.

Den hedoniske teori og metode
Den hedoniske metode, ogsd kendt som husprismetoden fik sit forste solide teoretiske grundlag af

Rosen (1974). Rosen viste, at i et velfungerende boligmarked vil kebere og salgere nd frem til
priser pd boligerne, der afspejler den vardi, den implicitte pris, som kebere og salger tilsammen
saetter pd de forskellige karakteristika boligen og dens beliggenhed har. Pa sadan et marked vil
kebere lede efter den bolig, hvis kombination af karakteristika har den sterste vaerdi for dem, men
samtidig at betale sa lidt som muligt for boligen. Omvendt vil s@lgerne lede efter kebere, der
vaerdsatter netop den kombination af karakteristika som de udbyder, for dermed at opné den hgjest
mulige pris for den bolig de salger. Det samme geaelder for markedet for erhvervslejemal, men i det

folgende omtaler vi forsat dette som “boligen”.
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Konsekvensen af denne forhandling mellem kebere og salgere er, at en boligs pris matematisk kan
beskrives som en funktion af de karakteristika og den beliggenhed, den har. Meget generelt kan

man skrive, at for en bolig n gaelder at:

P, = f(zln, voe s ZIny X1ns o0 Xjn G)) (1)

Her er boligens pris P skrevet som en funktion af I karakteristika ved boligen selv, kaldet z. Det kan
for eksempel typisk vere storrelse, alder, konstruktion, antal toiletter, storrelsen af evt. have og
meget andet. Dertil kommer aspekter ved boligens beliggenhed, som er reprasenteret ved
variablerne x. Det kan vere ting som afstand til n@rmeste storre vej 1 meter, stojniveau i omradet i
dB, afstanden til eller tetheden af grenne omrader i narheden af boligen, kvaliteten af den
nermeste skole og en lang rakke andre ting. Disse variabler er altsd malt 1 deres faktiske
maleenhed, der kan vere bade meter, hektar, antal eller hvad der nu giver mening for de konkrete
variabler. Den effekt som de enkelte variabler har pa boligens pris afthenger altsd af niveauet af z-
erne og x-erne. Men den athenger ogsd af med hvilken vagt en enhed af den enkelte variabel
pavirker boligens pris, fx hvor meget boligens pris @ndrer sig 1 kroner pr meter med narheden til
gronne omrader. Denne vagt bestemmes af to ting: Dels de parametre, som i funktionen ovenfor er
samlet i en (I +J + 1) lang vektor ®, som knytter sig til de forskellige x og z variabler, og dels den
mdde som variablerne, z-erne og x-erne spiller sammen pa i selve funktionen. Den tekniske

definition af prisen pd en enhed @ndring i en variabel, x, er:

_dp, df(Z1n,-vZinX1n,-Xn;0)

pXjn - den - den (2)

Med andre ord, prisen pa at et givet hus, n, fx ligger én meter nermere en park er den marginale
@ndring som denne ekstra meter nermere ville have pa boligens samlede pris, givet de evrige
karakteristika x-er og z-er (R.B. Palmquist, 1992). Samspillet mellem de forskellige variabler, x-
erne og z-erne, 1 prisfunktionen f kaldes for den funktionelle form af den hedoniske funktion. Der
findes ingen teoretiske argumenter for bestemte funktionelle former, men det er meget udbredt i
litteraturen at anvende sakaldt logaritmiske eller semilogaritmiske funktioner, hvor boligens pris er
produktet af en raekke faktorer, der bestemmes af parametrene i ® og niveauerne af variablerne, dvs.

Z-€1me 0g X-€1ne.
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Modellen og komponenterne i prisen pa en bolig
I denne rapport er der generelt anvendt semilogaritmiske modeller. Det betyder at prisen, P, pa en

bolig fx kan vare estimeret ud fra funktionen:

P, = etV Zn % aBiXin w eB2Xzn x @P3Xsn x @BaXsn (3)

Her er den forste faktor en basispris, der bestar af effekten af dels en konstant, a, og dels de
strukturelle variabler (byggeadr, storrelse, antal toiletter etc.) samlet i vektoren z,, og vegtet med
vektoren y. De ovrige faktorer er effekten af de forskellige variabler, x, der knytter sig til boligens
beliggenhed, omgivelser byliv og byrumskvalitet omkring boligen.

Som et illustrativt eksempel kan man forestille sig et hus, hvis basispris er pa kr. 2.154.870, hvor
der alene er inkluderet strukturelle variabler, der ikke knytter sig til beliggenheden. Husets
beliggenhed betyder at det pavirkes af fire forskellige beliggenhedseffekter og samspillet mellem
dem. En af disse, x;, er afstanden til en jernbane, hvor huset ligger 36 meter indenfor den zone pa
100 m, der er pavirket af stgj, luftforurening og barriereeffekt. Modellen vi kigger pa viser, at for
hver meter man kommer inden for de 100 meter er den direkte effekt pé prisen et fald pa 0,45 %
(svarende til at B; = -0,0045). Det kan virke som et lille tal, men det betyder at den direkte effekt af
at legge 36 meter indenfor zonen — og dermed 64 meter fra jernbanen er, at prisen alt andet lige
vaegtes med en faktor pa e*****%° = 0,85. Det betyder alt andet lige en reduktion pa 15 % af prisen.
Tilsvarende er huset negativt pavirket af et nerliggende industriomrade (x; med en faktor pa 0,93),
men ogsa positivt pavirket af et vist udbud af indkebsmuligheder i gangafstand fra huset (x3 med en
faktor pa 1,15), samt adgang til et sterre naturomrade som ligger umiddelbart bag huset (x4 med en
faktor pd 1,22). Effekten af disse faktorer er at husets samlede pris kan opskrives som en funktion af

basisprisen og korrigeret for hver af de fire faktor, knyttet til de fire beliggenhedsvariabler:
P =2.154.870 x 0,85 x 0,93 x 1,15 x 1,22 = 2.430.295 kr. 4)
I tabellen herunder er prisen pa samme hus opstillet s& man kan se prisen som en sum af

basisprisen, den direkte effekt af de fire beliggenhedsfaktorer samt en samspilskorrektion, der

korrigerer for at den underliggende model er en faktormodel.
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Tabel A: Et eksempel pa de komponenter, der indgar i et hus med fire steerke beliggenhedsfaktorer

Basispris fra strukturelle variable (Sterrelse, type, byggematerialer etc.) +2.154.870
Afstand til jernbane inden for 100 meter -428.876
Afstand til industri inden for 200 meter -182.925
Antal brancher inden for 1000 meters géafstand +316.995
Tethed af naturomréder inden for 800 meters gaafstand +438.250
Samspilskorrektion +131.981
Ejendommens samlede salgspris 2.430.295

Det som tabellen her viser, er, at prisen pa boliger er sammensat af en raekke forskellige faktorer,
der hver is@r ofte er ganske betydelige relativt til boligens samlede pris, men som samtidig i nogen
grad ofte udligner hinanden. Pa basis af modellen i ligning (4) er det relativt enkelt fx at ansla i
grove trek hvor meget prisen pa huset her ville @ndre sig, hvis der ikke var et naturomrade
umiddelbart ved siden af, men i stedet blot yderligere boliger. Dermed vil der ikke veaere et tilleeg pa
22 % til prisen, svarende til at faktoren pa 1,22 i ligning (4) falder til 1,00, og husprisen dermed
reduceres til 1.992.045 kr.

Den anvendte statistiske model
Modellerne 1 denne rapport er estimeret ved hjelp af enkle OLS-algoritmer, der har estimeret

modellerne 1 en semilogaritmisk lineart additiv form. Mere pracist er det den semilogaritmiske

version af ligning (3) der er estimeret, svarende til:

ln(Pn) =a+ lezl YZin + B1X1n + B2X2n .. + ,Bjx]n + &n (5)

I arbejdet med modellerne er mange hundrede forskellige variabler blevet analyseret som kandidater
til de endelige modeller. Mange rumlige alternative variabler er steerkt korrelerede. Inkluderes disse
1 samme model medferer det en inflation 1 variansen af parameterestimaterne (et resultat af
multikorrelationen), saledes at effekterne ikke kan estimeres pélideligt. Derfor er det nedvendigt at
sortere variablerne i sterkt korrelerede grupper, prioritere mellem sterkt korrelerede variabler og

undlade at medtage de lavest prioriterede.

44




Liste over variabler testet i modellerne

Navn type Beskrivelse

Pris Den athaengig | Den arlige udlejningspris
variable

Pris pr. m” Kontinuert Den arlige udlejningspris per kvadratmeter

Sterrelse Kontinuert lejemalets kvadratmeter

x koordinat Kontinuert x koordinat - UTU 32N ETRS

y koordinat Kontinuert y koordinat - UTU 32N ETRS

Postnummer Kategori Postnummer

Kyst Kontinuert - | Afstand til n@rmeste kyst 1 meter
fugleflugt

Greonne omrader Kontinuert - | Afstand til neermeste grenne omrdde 1 meter
fugleflugt

Havn Kontinuert - | Afstand til neermeste havn 1 meter
fugleflugt

Motorvej Kontinuert - | Afstand til n&@rmeste motorvej i meter
fugleflugt

Se Kontinuert - | Afstand til neermeste s 1 meter
fugleflugt

Sterre veje Kontinuert - | Afstand til neermeste storre vej (+6m bred) 1 meter
fugleflugt

Metro Kontinuert - | Afstand til neermeste metrostation i meter
fugleflugt

Parker Kontinuert - | Afstand til n&ermeste park i meter
fugleflugt

Jernbane Kontinuert - | Afstand til n&ermeste jernbane i meter
fugleflugt

Kryds Kategori Lejemaélet er placeret vej et kryds

Vej Kontinuert - | Afstand til neermeste vej i meter
fugleflugt

Stationer Kontinuert - | Afstand til neermeste jernbanestation i meter
fugleflugt

Industriomrade Kategori Lejemalet er placeret i et industriomrade

Antal beboer Kontinuert - | Antal beboere inden for en given radius pa mellem 100-
Koncentration | 2000 meter

Antal husholdninger Kontinuert - | Antal husholdninger inden for en given radius pa mellem
Koncentration | 100-2000 meter

Indkebsomrade Kategori Lejemélet placeret 1 et indkebsomrade med et

indkebscenter som centrum

Udlejningsdato Kontinuert Dato for lejemalannoncen

Udlejningsar Kontinuert Aret for lejemélsannoncen

Gagade Kategori Lejemaélet er placeret pa en gagade

Vejstaj niveau Kategori Vejstoj 55-60 dB

Vejstej niveau Kategori Vejstaj 60-65 dB

Vejstaj niveau Kategori Vejstoj 65-70 dB
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Vejstaj niveau Kategori Vejstej 70-75 dB
Vejstej niveau Kategori Vejstaj over 75 dB
Jernbanestgj Kategori Jernbanestoj 55-60 dB
Jernbanestgj Kategori Jernbanestej 60-65 dB
jernbanestgj Kategori Jernbanestej 65-70 dB
Jernbanestgj Kategori Jernbanestoj 70-75 dB
Jernbanestgj kategori Jernbanestej 75 dB
bygningsalder Kontinuert Alderen pé bygningen
Beboelsesejendom Kategori Er lejemalet placeret i en beboelsesejendom
Produktionsejendom Kategori Er lejemalet placeret 1 en produktionsejendom
Kontorbygning Kategori Er lejemalet placeret 1 en kontorbygning
Undervisningsbygning | Kategori Er lejemalet placeret i en undervisningsbygning
Feriehuse Kategori Er lejemalet placeret 1 en bygning beregnet ferieformal
Lejligheder Kategori Er lejemalet placeret i en bygning bestdende af
lejligheder
Enkel-familie huse Kategori Er lejemalet placeret i et parcel- eller reekke-hus
Antal etager Kontinuert Antal etager 1 bygningen
Bygningssterrelse Kontinuert Bygningens storrelse malt 1 kvadrat meter
Beboelses areal Kontinuert Bygnings beboelsesareal milt i kvadratmeter
Erhvervsareal Kontinuert Bygnings erhvervsareal malt i kvadratmeter
Antallet af arbejdslese | Kontinuert - | Antal arbejdslese beboer inden for en given radius pa
Koncentration | mellem 100-2000 meter
Antallet af husholdning | Kontinuert - | Antal husholdninger med bil inden for en given radius pa
med bil Koncentration | mellem 100-2000 meter
Antallet af Kontinuert - | Antal beboer med 1 eller flere bern inden for en given
husholdninger med Koncentration | radius pa mellem 100-2000 meter
bern
indkomst Kontinuert - | Den gennemsnitlige indkomst inden for en given radius
Koncentration | pa mellem 100-2000 meter
Formue Kontinuert - | Den gennemsnitlige formue inden for en given radius pé
Koncentration | mellem 100-2000 meter
Antal husholdninger Kontinuert - | Antal husholdninger hvor folkeskole er den hgjeste
kun med folkeskole Koncentration | uddannelse i husholdningen inden for en given radius pa
mellem 100-2000 meter
Antal husholdninger Kontinuert - | Antal husholdninger hvor en bachelor grad er den hgjeste
med bachelor Koncentration | uddannelse i husholdningen inden for en given radius pa
mellem 100-2000 meter
Antal husholdninger Kontinuert - | Antal husholdninger hvor en kandidat grad er den hgjeste
med Akademikere Koncentration | uddannelse i husholdningen inden for en given radius pa
mellem 100-2000 meter
Antal virksomheder Kontinuert - | Antal virksomheder inden for en given radius pad mellem
Koncentration | 100-2000 meter
Diversiteten af Kontinuert - | Diversiteten af virksomheder inden for en given radius
virksomheder Koncentration | pd mellem 100-2000 meter
Antal arbejdspladser Kontinuert - | Antal arbejdspladser inden for en given radius pa mellem
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Koncentration | 100-2000 meter

Antal kontorer Kontinuert - | Antal kontor virksomheder inden for en given radius pé
Koncentration | mellem 100-2000 meter

Antal lager og Kontinuert - | Antal lager virksomheder inden for en given radius pa

produktions bygninger | Koncentration | mellem 100-2000 meter

Antal detailhandel Kontinuert - | Antal detailvirksomheder inden for en given radius pé
Koncentration | mellem 100-2000 meter
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