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Estimering av leieinntekter fra neeringseiendom

Statistisk sentralbyra

Forord

Statistisk sentralbyra har estimert en modell (Jf. Rapporter 16/2010) for beregning
av leieinntekter fra naeringseiendom pa oppdrag av Finansdepartementet. Modellen
blir benyttet av Skatteetaten til beregning av ligningsverdi for nzringseiendom, og
blir oppdatert arlig med samme funksjonsform og inndeling av landet i prissoner.
Dette notatet dokumenterer siste versjon av modellen utarbeidet i desember 2014
der det er brukt data fra 2009 til og med 2013.

Publikasjonen er utarbeidet av seniorradgiver Anders Haglund. Ansvarlig
seksjonsleder er Roger Jensen, seksjon for bygg- og tjenestestatistikk.
Statistisk sentralbyra, 19. januar 2015

Per Morten Holt
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Sammendrag

Formalet med publikasjonen er & gi en detaljert dokumentasjon av den modellen
som SSB har estimert til & beregne leieinntekter fra naeringseiendom i Norge.
Modellen bygger pa innrapporterte leieinntekter fra neringseiendom til
Skatteetaten i 2009, 2010, 2011, 2012 og 2013, og beregner gjennomsnittlige
leieinntekter pr. kvadratmeter for naeringseiendom, avhengig av starrelse,
geografisk plassering og hovedfunksjon til eiendommen.

I notatet blir prisfunksjonen farst presentert, etterfulgt av hvordan landet er delt inn
i ulike prissoner.
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1. Innledning

P& oppdrag fra Finansdepartementet utarbeidet Statistisk sentralbyra en modell for estimering av leieinntekter
fra naeringseiendom (jf. Rapporter 16/2010). Modellen er deretter arlig oppdatert med samme funksjonsform og
inndeling av landet i prissoner. Dette notatet dokumenterer siste versjon av modellen utarbeidet i desember 2014
der det er brukt data til og med 2013.

2. Datagrunnlaget

Datagrunnlaget bestar av observasjoner fra neringsoppgaven, skjema RF -1098 Formue av neringseiendom, for
2009-2013. Naringseiendom som ikke er utleid, observasjoner der eiendommen ligger i utlandet eller der land
ikke er oppaitt, er ikke brukt i beregningene. Heller ikke fritidseiendommer blir benyttet i datagrunnlaget.
Samlet for de fem &rgangene danner totalt 168 728 observasjoner, herav 9 221 tomter, grunnlaget for modellen.
Figur 1 viser fordelingen av observasjonene pa hovedfunksjon til nzringseiendommene. Vi ser der at det er en
overvekt av eiendommer som blir utleid som butikk- og kontorlokaler. Figur 2 viser gjennomsnittlig utleid areal
fordelt pa bygningstype. Eiendommer i kategoriene hotell og industri har gjennomsnittlig de sterste utleide
arealene.

Figur 1. Fordeling av observasjoner etter hovedfunksjon til eiendommen. 2009-2013
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Figur 1. Gjennomsnittlig utleid areal m” fordelt p& bygningstype. 2009-2013
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3. Om beregningene av leieinntekter for neeringseiendom

Estimeringen av leieinntekt for naeringseiendom tar utgangspunkt i kvadratmeterleie som blir beregnet fra
naringsoppgaven. Leieinntekt for naeringseiendommen blir estimert fra naeringseiendommens utleide areal,
geografiske plassering, sentralitet og eiendomstype. Om tomten utgjar hovedfunksjonen for eiendommen blir
det justert for dette, og i tillegg en ytterligere justering med hensyn til tomtearealet.

Grunnlaget for beregningene.
e Sammenhengen mellom leieinntekt og karakteristikker til neeringseiendommen blir estimert med en
logaritmisk funksjonsform

e Modell benyttet til estimeringen:

@ In kvadratmeterleie = konst + b, - In(areal) + b, (byfaktor, ) + b, (sentralitet, ) +

b, (eilendomstype, ) + b, (tomt, ) + b, (tomt * areal) - In(areal) + korr
Estimert kvadratmeterleie for neringseiendommen kan skrives pa formen:

2 kvadratmeterleie = exp(konst+ b, - In(areal) + b, (byfaktor, ) + b, (sentralitet, ) +

b, (eiendomstype, ) + b, (tomt, ) + b, (tomt *areal) - In(areal) + korr)

der
o Kvadratmeterleie er estimert leieinntekt pr. kvadratmeter.
e Konst er konstanten som er fast i modellen.
e Ln(Areal) er den naturlige logaritmen til eiendommens areal.
i. by er koeffisienten som viser betydningen av naringseiendommens areal.
e Byfaktor, er en klassifiseringsvariabel som viser stgrrelsen pa byen eiendommen ligger i, og
varierer mellom Oslo, Storby og By. Resten av landet er tilordnet verdien 0.
i. byer koeffisienten som viser betydningen av variabelen.
e Sentralitet; er en klassifiseringsvariabel som viser hvor sentralt eiendommens kommune ligger i

% ¢

forhold til tettsteder av ulik sterrelse. Variabelen varierer mellom “sentrale kommuner”, “noe

sentrale kommuner”, “mindre sentrale kommuner” og “minst sentrale kommuner”. Sistnevnte er
tilordnet verdien 0.
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i. bser koeffisienten som viser betydningen av beliggenheten.

o Eiendomstype, er en klassifiseringsvariabel som viser eiendommens hovedfunksjon, og varierer
mellom “butikk”, “hotell”, “industri”, “kontor”, “lager”, “verksted” og “annet”. “Lager” er
tilordnet verdien 0 i beregningene. Merk at hovedfunksjonen “annet” ikke er det samme som
tomt. Om eiendommens hovedfunksjon er tomt, skal variabelen settes lik 0.

i. by er koeffisienten som viser betydningen av eiendommens hovedfunksjon.

e Tomt; er en Kklassifiseringsvariabel som viser om eiendommens hovedfunksjon er utleie av selve
tomten eller ikke.

i. bser koeffisienten som viser betydningen av variabelen Tomt,.

e Tomt*areal er en klassifiseringsvariabel som viser om det skal justeres for tomteareal der tomt
utgjer eiendommens hovedfunksjon. Justeringen endrer seg i sammenheng med eiendommens
starrelse.

i. bg er koeffisienten som viser hvor stor justeringen er.
e Korr er korreksjonen i modellen, og er et fast tall for & redusere forventingsskjevhet.

Merk at i tabellen har koeffisientene fatt navn etter variablene de forklarer:
b, kalles Areal

b, kalles Byfaktor

b; kalles Sentralitet

b4 kalles Eiendomstype

bs kalles Tomt

bs kalles Tomt*areal

Eksempel som viser hvordan leieinntekt blir beregnet

Falgende eksempel viser hvordan kvadratmeterleie og leieinntekt blir beregnet for et kontorlokale pa
Kongsvinger, der arealet er pa 2 500 kvadratmeter.

o Konst = 7,062, Areal = -0,150, Sentralitet = 0,221, eiendomstype = 0,548, korr = 0,215
Setter vi disse verdiene inn i likning (2), og lar de resterende klassifiseringsvariablene veere lik 0, finner vi at:

e Kvadratmeterleie = exp(7,062-0,150-In(2 500) + 0,221+ 0,548+ 0, 215) = 965,74
e Estimert leieinntekt = 965,74 -2 500 = 2 414 346,26

Estimert leieinntekt kan tolkes som gjennomsnittlig leieinntekt for alle eiendommer med et bestemt areal, en
bestemt plassering og en bestemt eiendomstype. Eksempelet viser at den gjennomsnittlige leien for et 2 500
kvadratmeter stort kontorlokale pa Kongsvinger er i overkant av 2,41 millioner kroner.
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4. Resultater for 2013
Antall observasjoner: 168 728

Forklaringsgrad: 40,02 prosent
Parameter Estimat

Variabel DF Pégi{pne;fr Standardfeil | t-verdi Pr > [t|

Konstant 1 7,062 0,01210 583,85 <.0001

Areal 1 -0,150 0,00144 -103,62 <.0001

Industri 1 0,136 0,00740 18,39 <.0001

Butikk 1 0,525 0,00623 84,27 <.0001

Kontor 1 0,548 0,00647 84,59 <.0001

Verksted 1 0,154 0,00880 17,51 <.0001

Hotell 1 0,607 0,01219 49,81 <.0001

Annet 1 0,387 0,00655 59,07 <.0001

Sentralitet 1 1 0,140 0,00729 19,23 <.0001

Sentralitet 2 1 0,177 0,00577 30,75 <.0001

Sentralitet 3 1 0,221 0,00556 39,85 <.0001

Oslo 1 0,583 0,00622 93,69 <.0001

Storby 1 0,395 0,00608 65,05 <.0001

By 1 0,231 0,00519 44,57 <.0001

Tomt 1 3,286 0,03271 100,47 <.0001

Tomt*Areal 1 -0,593 0,00455 -130,40 <.0001
Korreksjon: 0,215
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5. Kategorier

5.1. Byfaktor

Kommuner med byfaktor

Bystatus

Kommune

Oslo

Oslo

Storby

Bergen
Trondheim
Stavanger

By

Kristiansand
Fredrikstad
Tromsg
Sandnes
Drammen
Eidsvoll
Gjerdrum
Hurdal
Nannestad
Nes
Ullensaker

Aurskog-Hgland

Fet
Nittedal
Reelingen
Skedsmo
Sgrum
Asker
Baerum
Enebakk
Frogn
Nesodden
Oppegard
Ski
Vestby

As
Lgrenskog
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5.2. Sentralitet
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