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KAPITEL IV
BYER OG PRODUKTIVITET
RESUME

Kapitlet undersgger, hvordan produktiviteten pavirkes af, at
virksomheder og indbyggere placerer sig i byerne. De fagrste
afsnit indeholder en gennemgang af eksisterende teoretisk
og empirisk viden. Herefter falger tre nye analyser. Analy-
sernes resultater indlejres i en model, der belyser sammen-
haengen mellem valg af placering og produktivitet.

Det konkluderes, at der kan vaere produktivitets- og vel-
faerdsgevinster forbundet med at bygge nyt i de store byer,
sa der bliver mere plads til erhvervsliv og boliger. Der findes
begreensede umiddelbare effekter pa produktiviteten, nar
medarbejdere flytter fra land til by eller omvendt. Til gen-
geeld findes produktivitetsgevinster ved at blive i hoved-
stadsomradet for dimittender, nogle ar efter de har feerdig-
gjort en lang videregaende uddannelse.
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INTRODUKTION

Produktivitet og velfaerd pavirkes af, hvor befolkningen bor og arbejder.
Nar mennesker opholder sig i byerne teet ved andre, er det lettere at
handle sammen, at arbejde sammen, at forbruge sammen og at inter-
agere i det hele taget. Nar flere bor og arbejder det samme sted, kan
det imidlertid ogsa have negative konsekvenser i form af mindre plads
til arbejdspladser og boliger samt mere forurening og stgj fra trafik i
lokalomradet. De fysiske omgivelser spiller ogsa en rolle; bygninger,
infrastruktur og naturen har betydning for veerdien af at opholde sig i et
omrade.

| dette kapitel undersgges, om der er produktivitetsgevinster ved at ar-
bejde og bo i byerne i Danmark. Spgrgsmalet belyses dels ved at gen-
nemga eksisterende undersggelser fra savel Danmark som andre
lande, dels gennem egne analyser.

| kapitlet diskuteres ogsa, hvordan placeringen af arbejdspladser og
arbejdssteder bar reguleres ud fra et samfundsgkonomisk synspunkt.
Virksomheders og borgeres lokaliseringsvalg pavirkes af politiske be-
slutninger pa en reekke omrader sdsom skattelovgivning, regulering af
byggeriet og boligmarkedet samt placeringen af infrastruktur og offent-
lige institutioner. Spargsmalet er, hvad de samfundsgkonomiske kon-
sekvenser er af at indrette lovgivningen saledes, at befolkningen til-
skyndes til at placere sig i bestemte omrader.

| afsnit V.2 gennemgas fordele og ulemper ved at placere sig i byerne
ud fra et teoretisk perspektiv. Der er szerligt fokus pa de effekter, som
oget teethed kan have pa produktiviteten (sakaldte agglomerationsef-
fekter). Disse kan eksempelvis stamme fra foraget videndeling eller
bedre matchning pa et stort arbejdsmarked. Endelig papeges, at det
ikke er sikkert, at den enkelte fuldt ud tager hgjde for fordelene og
ulemperne ved byen i sit valg af bopeel og arbejdssted. Sadanne effek-
ter kaldes eksternaliteter, og de udger et principielt argument for regu-
lering. Reguleringen vanskeliggeres imidlertid af, at nar befolkningen
flytter rundt, stiger teetheden i nogle omrader og falder i andre. Den
samlede effekt af eksternaliteterne udgeres derfor af summen af effek-
terne i alle de bergrte omrader.

| afsnit IV.3 gennemgas eksisterende undersggelser om sammenhaen-
gen mellem byer og produktivitet. Der er ikke tale om en udtemmende
litteraturgennemgang, men en oversigt over de vigtigste udenlandske
bidrag og en gennemgang af de relativt fa danske studier pa feltet. En
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gennemgaende konklusion er, at flytningen af en ansat til et teettere
befolket omrade giver anledning til en lille umiddelbar produktivitets-
stigning (og omvendt et lille produktivitetsfald, hvis den ansatte flytter
til et omrade med lavere teethed). Til gengaeld er der en starre gradvis
produktivitetsstigning forbundet med at opholde sig i byerne. Denne
stigning tilskrives typisk, at den enkelte tilegner sig mere viden eller har
bedre muligheder for at finde et godt jobmatch, efterhanden som arene
gar. En anden konklusion er, at de viste produktivitetsforskelle forment-
lig til dels er drevet af eksternaliteter. Det er imidlertid vanskeligt at
bestemme starrelsen af eksternaliteterne, herunder om stgrrelsen va-
rierer fra omrade til omrade.

| afsnit IV.4 belyses de regionale produktivitetsforskelle i Danmark ud
fra to nye analyser af Ignforskelle. Resultaterne flugter med konklusio-
nerne fra den eksisterende litteratur: Den fgrste analyse finder kun
sma forskelle i Ignnen ved at arbejde i byerne, umiddelbart efter arbej-
derne flytter. Den anden analyse finder, at dimittender fra lange vide-
regaende uddannelser oplever starre Ignstigning over tid, nar de bliver
i kebenhavnsomradet, end nar de flytter veek fra dette. Dette tyder pa,
at der kun er sma umiddelbare produktivitetsgevinster forbundet med
at flytte arbejdskraft ind mod byerne, men at der pa sigt kan vaere
starre gevinster ved at opholde sig i kebenhavnsomradet — i hvert fald
for dimittender med lange videregadende uddannelser.

I afsnit IV.5 belyses de regionale produktivitetsforskelle ud fra en ny
analyse af data for erhvervsleje. | analysen findes, at erhvervslejen for
kontorbygninger er starre i kabenhavnsomradet og de store byer, ogsa
nar der tages hgjde for forskelle i de betragtede lejemals beskaffen-
hed. Afsnittet diskuterer forskellige forklaringer pa dette og konklude-
rer, at det sandsynligvis skyldes, at produktiviteten er hgjere i byerne.
Dette indikerer, at der kan veere produktivitetsgevinster forbundet med
at fierne barrierer for, at erhvervslivet har tilstraekkeligt med kontorareal
til radighed i byerne.

| afsnit IV.6 kombineres resultaterne fra analyserne fra de to forega-
ende afsnit i en model, som belyser produktivitetsgevinsterne for sam-
fundet ved to forskellige @ndringer i gkonomien. For det farste betrag-
tes en udvidelse af ejendomsmassen i Kgbenhavn, som kan skyldes
andringer i regulering, sdsom lokalplaner eller tilfgjelsen af nye omra-
der, sdsom den planlagte opfarelse af en ny g, Lynetteholmen. Resul-
taterne indikerer, at der er produktivitets- og velfeerdsgevinster forbun-
det med at give mere plads til erhvervsliv og boliger i byerne. Gevin-
sterne er starre, end hvis det samme antal kvadratmeter var blevet
bygget et andet sted i landet, da hovedstadsomradet i gennemsnit er
et mere produktivt sted at placere sin virksomhed og i gennemsnit et
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mere attraktivt sted at bo. For det andet undersgges den effekt af gget
hjemmearbejde, som opstar, fordi der skal pendles faerre dage til ar-
bejde. Dette kan indebzere store velfserdsgevinster, da det gger fleksi-
biliteten i valg af bopael og arbejdssted og mindsker pendlingsomkost-
ningerne. Til gengeeld indikerer resultaterne, at produktivitetsgevin-
sterne er begraensede.

Afsnit IV.7 opsummerer kapitlet.

TEORIER OM BYDANNELSE

Politiske beslutninger pavirker virksomheders og borgeres beslutnin-
ger om, hvor de skal arbejde og bo, og dermed hvor mange, som veel-
ger at veere i byerne. Noget regulering sigter direkte mod at pavirke
lokaliseringsmaessige beslutninger, sasom planlov, lokalplaner og re-
gulering af boligmarkedet. Andre typer af politik kan have afledte kon-
sekvenser for lokalisering. Det gaelder f.eks. for uddannelsespolitikken,
idet uddannelsesniveauet i befolkningen kan pavirke tilbgjeligheden til
at bo i byerne, samt skattepolitik og overfarselsordninger, som pavirker
den geografiske mobilitet pa arbejdsmarkedet.

For at indrette lovgivningen pa bedste vis er det derfor vigtigt at kende
til fordele og ulemper for samfundet ved lokalisering af aktivitet i for-
skellige omrader. | dette afsnit diskuteres de mulige konsekvenser for
produktivitet og velfeerd ved, at flere bor i byerne. Afsnittet danner det
teoretiske grundlag for de empiriske analyser i resten af kapitlet.

Nar flere flytter til byerne, opstar der en raekke gevinster, som typisk
stammer fra flere gavnlige interaktioner mellem mennesker og virk-
somheder. Gevinsterne kan f.eks. vaere mere videndeling, starre spe-
cialisering og bedre udnyttelse af stordriftsfordele. Mange af disse ge-
vinster vil komme til udtryk i form af hgjere produktivitet, mens andre
ikke vil pavirke produktiviteten, men veere rene velfeerdsgevinster — ek-
sempelvis fordelene for forbrugerne ved et sterre udvalg af restauran-
ter og kulturelle tilbud.

Pa den anden side har gget teethed ogsa ulemper i form af treengsel i
bred forstand. Der bliver saledes mindre plads til boliger, virksomheder
og trafikanter samt @get stgj og lokal forurening. Nar flere flytter til
byen, bliver de nye byboere pavirket af gevinsterne og ulemperne ved
den sterre taethed. Derudover vil tilflytningen pavirke de allerede bo-
siddende gennem gget teethed.
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Fordele og ulemper ved byer og landomrader kan ogsa knytte sig til
forhold, som ikke nadvendigvis bunder i taethed. Der kan vaere fordele
ved anvendelsen af universiteter, teatre og andre kulturinstitutioner,
som er placeret i bestemte byer af historiske arsager. Der kan ogsa
veere fordele og ulemper, som bunder i geografiske forhold — eksem-
pelvis kan en by veere placeret i neerheden af smuk natur eller en na-
turhavn.

Flere af gevinsterne og ulemperne ved gget teethed kan vaere sakaldte
eksternaliteter, hvilket kalder pa seerlig opmaerksomhed i indretningen
af lovgivningen. Eksternaliteter opstar, nar den enkeltes beslutning om
placering af bosaetning eller arbejdsplads pavirker andre, som ikke ind-
drages i beslutningen. Positive eksternaliteter kan eksempelvis vaere
foraget videnspredning forbundet med at arbejde i byen teet ved andre,
mens negative eksternaliteter kan vaere gget treengsel pa vejene eller
mere lokal forurening. Eksistensen af sadanne eksternaliteter kan
veere et argument for at regulere individers og virksomheder valg af
placering. | nogle tilfeelde kan eksternaliteterne imidlertid handteres
mere hensigtsmaessigt ved en mere malrettet regulering af de aktivite-
ter, som skaber eksternaliteterne. Det kan eksempelvis veere statte til
videnspredende aktiviteter og traengselsafgifter pa at faerdes i trafikken
i myldretiden.

| afsnittet gennemgas forst fordelene ved gget teethed, dernaest ulem-
perne. Efterfglgende diskuteres en raekke historiske og geografiske
forhold, som kan indebaere fordele og ulemper ved at placere sig i byer.
Til slut diskuteres betydningen af fordelene og ulemperne ved byer for
indretningen af forskellig typer af regulering.
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FORDELE VED TATHED

Fordele ved stor teethed benaevnes ogsa agglomerationsgevinster og
opdeles i tre kategorier: Laering, matchning og deling, jf. Duranton og
Puga (2004) og De @konomiske Rads Formandskab (2020).

AGGLOMERATIONSFORDELE

Nar personer arbejder eller bor teet ved hinanden, kan der opsta ag-
glomerationsgevinster. Det kan eksempelvis veere stordriftsfordele
ved, at flere kan ga pa den samme skole, eller at videnspredning
@ges, fordi virksomheder ligger taet og har mere kontakt.

Den forste type af agglomerationsfordele opstar gennem leering. Nye
produktionsteknologier og anden viden spreder sig lettere mellem virk-
somheder, som ligger i naerheden af hinanden. Derved @ges virksom-
hedernes produktivitetsniveau i byerne. Leering kan ogsa vaere knyttet
til den enkelte arbejder, som har mulighed for at made flere forskellige
mennesker i byerne, hvilket kan give bedre muligheder for at lzere, jf.
Glaeser (1999). Dermed gges humankapitalen og produktivitet for den
enkelte, jo leengere tid vedkommende arbejder i byen.

Den anden type af agglomerationsgevinster opstar, fordi der er et stort
udvalg i byerne, hvilket giver bedre muligheder for at finde det rigtige
match, jf. Helsley og Strange (1990). Arbejdsgivere og -tagere kan let-
tere finde sammen, hvilket kan mindske perioden, hvor ledige s@ger
efter et arbejde og dermed mindske arbejdslgsheden. Det kan ogsa
forage kvaliteten af match, sa effektiviteten og arbejdsglaeden eges.
Der kan ogsa veaere produktivitetseffekter gennem forbedrede matches
mellem virksomheder, som kgber halvfabrikata og tienester fra andre
virksomheder eller entreprengrer, som sgger lokal finansiering.

Den tredje type af agglomerationsfordele er gevinster fra deling. Nar
flere deles om et produktionsanlaeg, en skole, en toglinje eller et hos-
pital, giver det stordriftsfordele, som reducerer udgifterne pr. bruger.
En anden type gevinst ved deling opstar, nar kebere deles om et stort
marked, hvilket giver anledning til et bredere sortiment, jf. Krugman
(1991). For virksomheder kan det indebaere en produktivitetsgevinst at
have adgang til et stort udvalg af halvfabrikata og serviceydelser. Ek-
sempelvis kan en virksomhed, som @nsker at hyre konsulenter til at
effektivisere produktionen, have gavn af at veere placeret i en stor by,
da det bliver muligt at hyre flere forskellige slags konsulenter til de for-
skellige dele af produktionen.
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| de fleste af de naevnte eksempler opstar agglomerationsgevinsterne
péa produktionssiden og giver udslag i starre produktivitet, men de kan
ogsa opsta pa forbrugssiden. | byerne er der flere forbrugere til at deles
om et marked, hvilket muligger et stgrre udvalg af restauranter, kultur-
institutioner og andre forbrugsgoder, jf. Glaeser mfl. (2001). Der kan
ogsa opsta matchning-gevinster pa forbrugssiden, fordi udvalget af
mulige partnere og venner er stgrre. Disse forhold gor det mere fordel-
agtigt at opholde sig i taetbefolkede omrader, uden at det dog giver
anledning til starre malt produktivitet. | stedet vil det give udslag i sterre
velfeerd og medfgre storre efterspargsel efter at bo i byerne.

Agglomerationsgevinsterne er sterre, jo flere der bor teettere pa hinan-
den. Det indebeerer for det farste, at de er sterre i store byer end i
mindre byer og pa landet. For det andet vil mindre afstand mellem per-
soner for en given bystarrelse — det vil sige sterre taethed — generelt
traekke i retning af stgrre agglomerationsfordele. Det samme geelder
forbedringer i infrastruktur, som indebaerer mindre rejsetid, da dette ef-
fektivt set svarer til starre taethed af mennesker.

ULEMPER VED TATHED

Den primeere ulempe ved byer er treengsel i bred forstand. Nar flere
bor teet pa hinanden, bliver det dyrere at finde en bolig, og som konse-
kvens heraf bliver den gennemsnitlige boligsterrelse mindre. Samtidig
er der mindre plads til haver og feelles grenne omrader.

Den mindre plads pavirker ogsa erhvervslivet til skade for produktivite-
ten. Haje priser pa erhvervsgrunde indebeerer, at der anvendes feerre
kvadratmeter pr. medarbejder i produktionen, og dermed kan timepro-
duktiviteten blive lavere.

Et andet pladsproblem opstar i trafikken, jf. Transportministeriet
(2015). For mange biler pa for lidt plads giver treengsel pa vejene, hvil-
ket for@ger rejsetiderne. Treengsel kan ogsa opsta for gadende, cyklister
og brugere af offentligt transport. Forgget rejsetid giver anledning til et
velfaerdstab for pendlere og andre brugere af transportsystemet og kan
give anledning til lavere produktion, hvis den spildte tid indebeerer
feerre arbejdstimer. Hvis der er tale om forsinkelser for erhvervslivet,
vil velfeerdstabet tage form af et produktivitetstab, da der skal bruges
flere ressourcer til at transportere den samme meaengde varer eller per-
soner.
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FORDELE OG ULEMPER VED BYER, SOM IKKE AFHAENGER
AF TAETHED

Der er ogsa forhold, som kan have betydning for gevinsten ved at be-
finde sig i en by eller et omrade, men som ikke er bestemt af teethed.
For det farste kan der vaere naturgeografiske faktorer, som eksempel-
vis naturressourcer eller havet, jf. Dalgaard mfl. (2020). For det andet
kan der vaere menneskeskabte faktorer, som ikke udelukkende er be-
stemt ved taethed — eksempelvis institutioner, bygninger og infrastruk-
tur. Disse faktorer vil pavirke tilflyttere til omradet, men faktorerne selv
vil ikke n@dvendigvis blive sendret som fglge af, at teetheden stiger ved
tilflytning.

Naturgeografiske faktorer har betydning for placering af byer, og dette
vidner om, at der kan vaere fordele ved at placere sig i byer, som — i
hvert fald i historisk tid — har knyttet sig til geografi, jf. Bleakley og Lin
(2012), Michaels og Rauch (2018) samt Dalgaard mfl. (2018). | Dan-
mark er de fleste starre byer grundlagt i den fgrindustrielle periode og
ligger ved havet eller en fjord, hvilket skyldes, at handelsvarer primaert
blev transporteret ad vandveje fgr jernbanens indtog. Kgbstaederne
har fungeret som handelspladser og udskibningssteder, hvor land-
brugsvarer blev solgt, og udenbyske varer blev kgbt. Desuden har
Danmark traditionelt set vaeret en sgfartsnation og udnyttet sin neere
placering til havet til at specialisere sig i fiskeri og i at sejle varer mellem
andre lande. Jordkvalitet har veeret en anden vigtig faktor, idet land-
brugsvarer historisk har vaeret den primeere levevej for de fleste. En-
delig har placeringen af tidlig industri vaeret betinget af adgang til driv-
midler sdsom aer, der kan udnyttes til at drive vandmgller, jf. Bocher
(1953).

| dag transporteres mange varer via jernbaner, lastbiler og fly, sa nem
adgang til vandveje er ikke leengere ligesa afgarende for placeringen
af produktion. Samtidig har gennemgribende sektorforskydninger be-
tydet, at en stor del af produktionen foregar pa kontorer og ikke afhaen-
ger af at vaere fysisk teet pa god landbrugsjord, meglleder og andre na-
turgivne input i produktionen. lkke desto mindre er der fortsat natur-
geografiske faktorer, som kan vaere vigtige for boszetning og produkti-
onsmuligheder. En smuk havudsigt eller nzerhed til naturomrader er en
gevinst for boligejere. Naerhed til havet har fortsat betydning for sefart
og fiskeri. Det kan ogsa veere en ulempe, at nogle omrader fra naturens
side er mere eller mindre isolerede, eksempelvis afsidesliggende ger
og halvger.
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Historien har sat sine aftryk gennem placering af bygninger, infrastruk-
tur og institutioner, og disse forhold kan fortsat have betydning for ge-
vinsterne ved byer. Bygninger har en lang levetid og kan ikke flyttes,
hvilket indebeerer, at det kan veaere en fordel at anvende dem, selvom
de ikke har den optimale placering. Der kan ogsa veere en aestetisk
veerdi forbundet med at opholde sig i neerheden af visse gamle bygnin-
ger. Denne veerdi kan veere seerlig hgj, hvis der er tale om unikke byg-
ninger, som ikke findes andre steder. Veje, jernbaner og andet infra-
struktur er et andet eksempel pa immobil kapital, som har en bestemt
placering af historiske arsager, og som stadig har stor betydning for
anvendeligheden af et omrade, jf. Dalgaard mfl. (2018). Endelig kan
placeringen af bestemte institutioner sdsom universiteter, skoler og of-
fentlig administration give en fordel til nogle byer." Universiteter og sko-
ler forsyner saledes lokale virksomheder med uddannet arbejdskraft
og viden. | Danmark er regeringen og mange offentlige, administrative
arbejdspladser placeret i Kgbenhavn, og det kan veere en fordel for
journalister, lobbyister og meningsdannere at placere sig i naerheden
for at fa adgang til at pavirke og fa indsigt i den politiske proces.

Udover den fysiske placering af institutioner og bygninger kan der i
befolkningen vaere historisk betingede praeferencer for at placere sig i
en bestemt by eller i et landomrade. Nogle foretreekker eksempelvis at
bo i det omrade, de er vokset op i, eller i et andet omrade, der har de
samme karakteristika. Praeferencer, som er dannet under opveeksten,
vil @ndre sig fra en generation til den naeste, som en naturlig konse-
kvens af, at der er flere, som vokser op i byerne i dag end for 50 ar
siden.

REGULERING AF BYDANNELSE

Der er mange typer af regulering, som pavirker beslutningen om, hvor
arbejdspladser og boliger skal ligge, og som dermed har betydning for
produktivitet og velfeerd gennem de ovennaevnte kanaler. Dels er der
regulering, som direkte har som formal at pavirke placeringen. Det
geelder f.eks. stgtte malrettet yderomrader, planlov, byplanlaegning og
regulering af boligmarkedet sdsom lejeregulering og statte til almene
boliger, der kan have til formél at pavirke indbyggersammensaetningen
i byerne. Dels er der en lang reekke politiske beslutninger, som har en
mere indirekte effekt, indenfor blandt andet skatteomradet, transport,

1) Det er oplagt, at placeringen af infrastruktur og institutioner i hvert fald delvist vil veere
pavirket af teethed. Skoler og infrastruktur kan eksempelvis blive anlagt i vaekstomrader
for at imgdekomme en stigende efterspargsel, eller i omrader i tilbagegang for forsgge
at vende udviklingen.
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uddannelse og det sociale omrade. Andringer i uddannelsespolitik-
ken, som indebaerer, at der uddannes flere pa universiteterne, kan ek-
sempelvis gge tilflytningen til de stagrre byer, da universitetsuddannede
i hejere grad end andre bor i byerne bade under og efter deres studier.

| fraveer af markedsfejl vil den enkelte virksomheds og borgers beslut-
ning om geografisk placering veere samfundsgkonomisk effektiv. Den
enkelte vil opveje fordele og ulemper ved at placere sig i forskellige
byomrader og veelge derefter. Regulering af valg af placeringen vil der-
for mindske effektiviteten. Derfor kan den samfundsgkonomiske effek-
tivitet oges ved at fjerne eksisterende lovgivningsmaessige barrierer,
som forvrider virksomheders og borgeres beslutninger om placering.

Det er imidlertid sandsynligt, at der findes markedsfejl, som indebaerer,
at den enkeltes valg af bopael og arbejdssted har utilsigtede positive
eller negative effekter pa andre. Her er tale om sakaldte eksternaliteter
ved agglomeration, hvoriblandt flere af de ovennaevnte gevinster og
ulemper ved bymaessighed er at regne. Nar en virksomhed flytter ar-
bejdspladsen ind til byen, tager den ikke hgjde for, at dette kan gge
videnspredningen og dermed produktiviteten i andre virksomheder i
byen. Den tager heller ikke hgjde for, at der kan veere formindsket vi-
denspredning i det omrade, virksomheden forlader. Lignende effekter
— men med omvendt fortegn — opstar, nar en flytning indebaerer mere
treengsel, forurening og stgj i det modtagende omrade og mindre i det
afgivende.?

Eksternaliteter fra agglomeration indebeerer, at det i princippet er hen-
sigtsmaessigt at regulere. Nogle typer af eksternaliteter vil kunne regu-
leres gennem malrettede afgifter eller subsidier — eksempelvis afgifter
pa forurening og treengsel og pendlerfradrag, som @ger mobiliteten og
dermed den effektive stgrrelse af arbejdsmarkedet. Andre gange kan
det veere vanskeligt at udpege den aktivitet, som skaber eksternalite-
ten, og dermed er det ikke muligt med direkte regulering. | stedet kan
gribes til regulering, som pavirker bosaetning og placering af arbejds-
pladser, og dermed indirekte aendrer eksternaliteterne fra agglomera-
tion.

Regionale forskelle i produktivitet kan som naevnt ogsa skyldes andre
forhold end eksternaliteter fra @get teethed. Eksempelvis pavirkes pro-
duktiviteten af geografiske forhold og placeringen af uddannelsesinsti-
tutioner, infrastruktur og bygninger. | det omfang at disse forhold ikke

2) En anden eksternalitet effekt opstar, hvis der i befolkningen er praeferencer for, at visse
dele af landet er beboet, jf. Det gkonomiske rads formandskab (2015).
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involverer eksternaliteter, kan de ikke begrunde regulering af placerin-
gen af virksomheder og individer. For at vurdere behovet for regulering
af placeringen, er det derfor vigtigt at adskille betydningen af eksterna-
liteter fra andre forhold, som har betydning for regionale forskelle i pro-
duktivitet og velfeerd.

Selv hvis agglomerationseksternaliteterne kan identificeres, kan det i
praksis vaere vanskeligt at regulere bosaetning og placering af arbejds-
steder, sa de optimeres, jf. Glaeser og Gottlieb (2009). Det skyldes, at
tilflytning i et omrade er ensbetydende med fraflytning i et andet. For
at kende den samlede effekt af et tiltag, er det ngdvendigt at kende
effekten pa flyttemgnstrene og samtidig at kende agglomerationseffek-
terne af fra- og tilflytning i de forskellige omrader. Tilfajelsen af 100
beskaeftigede i en stor by kan have en anden effekt end fraflytningen
af 100 beskaeftigede i et landomrade.

Ud over markedsfejl kan omfordeling veere en begrundelse for geogra-
fisk betinget regulering, jf. Gaubert mfl. (2021). Hvis der er en politisk
praeference for at reducere uligheden, kan det under bestemte betin-
gelser veere hensigtsmaessigt at omfordele via geografisk betinget
statte. Dette gaelder blandt andet, hvis de udsatte er seerligt koncen-
treret i bestemte omrader, sa der er stor omfordelende effekt af hver
stattekrone, og hvis effekten af stgtte kun har en lille forvridende effekt
pa bopeelsbeslutningen. Om geografisk betinget stgtte er hensigts-
maessig, vil sdledes afhaenge af effekten pa omfordeling og forvridning
sammenlignet med andre omfordelende instrumenter sasom forskel-
lige typer af indkomstskat. Regulering, som pavirker placeringen af fa-
milier, kan ogsa pavirke ulighed og social mobilitet. Chetty mfl. (2016)
finder eksempelvis, ati USA har det omrade, barn vokser op i, indtil de
er 13 &r, en vaesentlig betydning for uddannelse og lgn senere i livet.
Damm (2009) finder, at mandlige flygtninge har bedre arbejdsmar-
kedstilknytning, hvis de ved ankomsten til Danmark placeres i et om-
rade med mange indbyggere, der stammer fra samme land som dem
selv. Damm og Dustmann (2014) finder yderligere, at flygtningebarn,
som placeres i omrader med meget kriminalitet, har starre tilbgjelighed
til selv at blive kriminelle senere i livet. Foged og Peri (2016) konklude-
rer, at flere flygtninge i lokalomradet kan have positive effekter pa den
eksisterende befolknings Ign og beskaeftigelse.
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OPSUMMERING

Nar flere bor teet sammen i byerne, giver det anledning til forskellige
fordele og ulemper for den enkelte og for samfundet. Starre teethed
giver et bredere udvalg af varer og gar det muligt at deles om offentlige
goder sdsom uddannelsesinstitutioner. Det kan ggre det lettere at finde
det rigtige match og @ge videnspredning og leering. P4 den anden side
kan gget teethed ogsa resultere i mere traengsel i trafikken, hgjere ejen-
domspriser og mere forurening i omradet.

Nogle af gevinsterne ved stgrre taethed kan udmente sig i hajere pro-
duktivitet — eksempelvis de neevnte effekter fra @get lzering, bedre
matchning og mere videnspredning. Flere af de negative effekter kan
imidlertid ogsa saette sig i produktiviteten — eksempelvis treengsel i tra-
fikken og hajere ejendomspriser.

Der kan ogsa veere fordele og ulemper ved byerne, som ikke relaterer
sig til starre teethed, men skyldes naturgeografiske faktorer eller pla-
ceringen af institutioner, bygninger og infrastruktur. Naerhed til univer-
siteter, offentlige institutioner eller havet kan indebaere, at der er seer-
lige gevinster ved at bo og arbejde i bestemte omrader.

| fravaer af eksternaliteter og markedsfejl vil alle fordele og ulemper for
samfundet veere indregnet i den enkeltes valg af placering. Da kan of-
fentlig indgriben i den enkeltes valg af placering ikke begrundes ud fra
hensyn til den samfundsagkonomiske effektivitet. Det er imidlertid sand-
synligt, at en del af de naevnte effekter fra @get taethed er eksternalite-
ter. Nar den enkelte veelger at arbejde i byen, tager vedkommende ek-
sempelvis ikke nagdvendigvis hgjde for, at dette valg kan indebaere
gget treengsel og videnspredning for de eksisterende indbyggere.
Disse eksternaliteter ved a@get taethed kan begrunde, at det offentlige
sgger at pavirke befolkningens valg af bopeel og arbejdssted gennem
skatter og andet regulering, omend det i mange tilfaelde kan vaere mere
hensigtsmaessigt at regulere eksternaliteterne pa mere malrettet vis.
Regulering af placering vanskeliggares af, at en ekstra arbejdsplads
eller indbygger i f.eks. Aarhus indebaerer en mindre et andet sted i lan-
det, hvorfor den samlede effekt afhaenger af eksternaliteternes stor-
relse i begge omrader. En hensigtsmaessig indgriben i valget af place-
ring fordrer derfor, at det i praksis er muligt at fastsla de positive og
negative eksternaliteter i alle de bergrte omrader.
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DEN EKSISTERENDE
LITTERATUR

Der er en bred bade teoretisk og empirisk international litteratur, som
undersgger sammenhaengen mellem byer og produktivitet. | dette af-
snit treekkes hovedlinjerne i litteraturen op. Der er ikke tale om en ud-
temmende litteraturgennemgang, og fokus er pa den primaert empiri-
ske litteratur, som er taettest relateret til kapitlets analyser defineret ud
fra spgrgsmal og metode. Der lsegges ogsa ekstra vaegt pa den dan-
ske litteratur.

Den udvalgte litteratur kan opdeles i to hovedkategorier: Den farste
kategori indeholder studier, der undersgger regionale produktivitetsfor-
skelle med udgangspunkt i lenforskelle. Den anden kategori bestar af
studier, der undersgger de samfundsgkonomiske konsekvenser af re-
gionale produktivitetsforskelle ved brug af en model.

Studierne i den farste kategori finder sma statiske forskelle i arbejds-
kraftens bidrag til produktionen mellem land og by. Det betyder, at den
enkelte medarbejder ikke umiddelbart bliver mere produktiv ved at
flytte til byen. Nogle af studierne indikerer i stedet betydelige dynami-
ske forskelle. Det betyder, at den enkelte medarbejder bliver mere pro-
duktiv over tid i byen relativt til udenfor byen, f.eks. grundet hastigere
akkumulation af humankapital. Disse resultater findes bade i danske
og udenlandske studier.

Studierne i den anden kategori relaterer tilstedeveerelsen af regionale
produktivitetsforskelle til den samlede produktion i gkonomien. Studi-
erne finder, at der i USA er betydelige produktivitets- og velfeerdsge-
vinster af deregulering af ejendomsmarkederne i produktive omrader,
samt af ggede investeringer i infrastruktur, da den hgje lokale produk-
tivitet dermed kan udnyttes af flere arbejdere. Der er en taksonomisk
sammenhaeng mellem de to kategorier af studier, da studierne i den
forste kategori kvantificerer forskelle i lennen i forskellige omrader,
mens studierne i den anden kategori undersgger, hvordan disse lgn-
forskelle kan vedblive, og ikke udjaevnes af, at arbejdskraften flytter fra
lavt- til hajtiesnsomrader.

Afsnittet indledes med en teoretisk forstaelsesramme for sammen-

haengen mellem Ignninger og produktivitet. Derefter falger en gennem-
gang af studierne indenfor de to hovedkategorier.
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SAMMENHANGEN MELLEM LGN OG PRODUKTIVITET

Markedskraefterne indebaerer, at virksomhederne kun placerer sig i
omrader, hvis gevinsterne herved opvejes nogenlunde af omkostnin-
gerne. Hvis lgn, erhvervsleje og andre omkostninger er hgje i et om-
rade, er det derfor et tegn pa, at der er andre erhvervsmaessige gevin-
ster, sdsom hgj produktivitet, som opvejer omkostningerne. Hvis ikke
dette var tilfeeldet, ville virksomheden med de hgje omkostninger blive
udkonkurreret og tvunget til at lukke eller flytte, jf. Moretti (2011).

Dette argument indebaerer, at der ma forventes en positiv sammen-
haeng mellem de gennemsnitlige lanninger i et omrade og omradets
produktivitet. Hvis virksomheden er villig til at placere sig i omradet
med hgje lgnninger, kan det skyldes, at TFP er hgj i omradet grundet
agglomerationsfordele eller geografiske og historiske forhold.

Der er imidlertid en raekke forhold, der ggr, at sammenhasngen mellem
TFP og lgnninger ikke ngdvendigvis er entydig. For eksempel kan pri-
sen pa gvrige input i produktionen, sadsom husleje, variere pa tveers af
omrader. En hgj erhvervsleje vil betyde, at virksomhederne benytter
mindre plads til deres medarbejdere, hvilket vil bidrage til at seenke
arbejdskraftens produktivitet og dermed Ignnen. Hvis huslejen er hgj i
omrader med hgjt TFP, vil det bryde den positive sammenhaeng mel-
lem TFP og lgnninger.

Der kan ogsa veere forskelle i arbejdskraftens forhandlingsposition. En
hgjere lan i et omrade kan saledes ogsa veere drevet af, at arbejderne
er bedre organiseret og dermed far flere lankrav igennem ved forhand-
lingsbordet. Denne forklaring haenger dog pa, at der er mangelfuld kon-
kurrence mellem virksomheder i forskellige omrader. Hvis konkurren-
cen er skarp, vil hgjere lgn i et bestemt omrade nemlig indebaere, at
virksomhederne ikke kan konkurrere med virksomheder fra omrader
med lavere lgn. Dermed vil skarpe konkurrenceforhold begraense mu-
ligheden for at stille Ignkrav, som ligger over det markedsbestemte ni-
veau.

Opsummerende er der teoretiske argumenter for, at hgje lgnninger i et
omrade, nar der er kontrolleret for arbejdskraftens sammensaetning, er
et tegn pa hgjere produktivitet. Men sammenhaengen gar ikke den an-
den vej. Der er belaeg for at tro, at der godt kan vaere TFP-forskelle
mellem omrader pa trods af fraveeret af lgnforskelle. Eksempelvis er
erhvervslejen starre i byerne, hvilket indikerer, at der er gevinster, sa-
som starre produktivitet, som opvejer det hgjere omkostningsniveau.
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REGIONALE L@N- OG PRODUKTIVITETSFORSKELLE

Dette afsnit fokuserer pa forskelle mellem land og by. De gennemga-
ede studier maler dette pa forskellige mader, der ikke er helt tilsva-
rende. Det skyldes bade nuancer i studiernes formal, men ogsa for-
skelle i data. En fuldsteendig gennemgang af de forskellige mals styr-
ker ligger udenfor dette afsnits formal, men boks IV.1 giver en mere
udferlig introduktion og tabel V.1 giver en oversigt over studiernes mal
for bymeessighed og resultater. | hovedteksten opsummeres resulta-
terne som forskelle mellem land og by.

Som naevnt i afsnit 1V.2 kan hgjere produktivitet i mere taetbefolkede
omrader enten tilskrives sakaldte agglomerationseffekter eller histori-
ske og geografiske forhold. Det er nyttigt rent empirisk at kunne skelne
mellem disse effekter, da de har betydning for konsekvenserne af po-
litiske tiltag. Hvis et tiltag @ger tilflytningen til byerne, kan agglomerati-
onsgevinster indebaere hgjere produktivitet for eksisterende byboere.
Omvendt giver det anledning til lavere produktivitet i omrader med fra-
flytning, og det er relevant at kende starrelsen af disse effekter.

Der er nogenlunde konsensus i litteraturen om, at der eksisterer posi-
tive agglomerationseffekter. Det er imidlertid vanskeligt at estimere
starrelsen af effekterne. Det skyldes, at det er svaert at bestemme en
arsagssammenhaeng: Nar taethed og produktivitet falges ad, kan det
bade skyldes agglomerationseffekter, men ogsa at omrader, som er
produktive af historiske eller geografiske arsager, tiltraekker flere men-
nesker, jf. diskussionen i boks 1V.1.

Combes og Gobillon (2015) gennemgar den empiriske litteratur relate-
ret til produktivitetsforskelle mellem land og by. De skelner mellem sta-
tiske og dynamiske effekter: De statiske effekter findes, hvis den en-
keltes produktivitet stiger med det samme vedkommende flytter til
byen. De dynamiske effekter findes, hvis produktiviteten stiger over tid
efter flyttet til byen. Dynamiske effekter kan f.eks. skyldes forskelle pa
tvaers af omrader i hastigheden af akkumulation af humankapital, der
giver anledning til produktivitetsgevinster.
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STATISKE OG DYNAMISKE GEVINSTER

Statiske gevinster findes, hvis den enkelte medarbejders produktivi-
tet stiger, nar vedkommende flytter til et mere urbaniseret omrade,
f.eks. et omrade med en hgjere beskaeftigelsesteethed.

Dynamiske gevinster findes, hvis den enkelte medarbejder akkumu-
lere mere (veerdifuld) humankapital i mere urbaniserede omrader,
f.eks. omrader med en hgjere beskaeftigelsestaethed.

Et centralt element i den empiriske litteratur er muligheden for at tage
hgjde for arbejdskraftens sammensaetning pa baggrund af uobserve-
rede forskelle, som giver anledning til varige lan- og produktivitetsfor-
skelle. Det kunne f.eks. vaere karakteristika sdsom evner eller arbejds-
moral. En made at tage hgjde for dette pa er at falge de samme med-
arbejdere over tid pa tveers af omrader. Glaeser og Maré (2001) viser
med amerikansk data, at lgnforskellen mellem land og by forsvinder,
nar der kontrolleres for arbejdskraftens sammensaetning. Forfatterne
finder dog tegn pa dynamiske forskelle, da afkastet til erfaring er starre
i byen, hvorfor de konkluderer, at akkumulation af humankapital i byen
er en vigtig effekt.

Combes mfl. (2008) benytter samme tilgang som Glaeser og Maré
(2001), men pa baggrund af et fransk datasaet. Studiet fokuserer ude-
lukkende pa statiske effekter, altsa effekter som forskyder niveauet af
den enkeltes produktivitet, nar vedkommende flytter mellem omrader.
De finder produktivitetsforskelle mellem land og by. Dog er forskellen
vaesentligt mindre, nar der kontrolleres for uobserverede forskelle i ar-
bejdskraftens sammensaetning, end hvis denne korrektion ikke benyt-
tes. Dette resultat forklares med, at de mest produktive individer bor i
byen.
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Som neaevnt finder Glaeser og Maré (2001) tegn pa dynamiske effekter
af at arbejde i byen. Analysen af de dynamiske effekter udvides af de
La Roca og Puga (2017), som tillader, at effekterne afhaenger af, hvor
meget erfaring individet akkumulerer i et givet omrade, samt hvor
denne erfaring anvendes. De La Roca og Puga (2017) konkluderer pa
baggrund af spansk data, at humankapital akkumuleres hastigere i
byen end pa landet, og at denne humankapital optjent i byen kan flyttes
med ud af byen igen.

Der findes en raekke nye danske studier, der benytter og udvider oven-
stdende metoder. Bade Kuhl mfl. (2020) og Hybel (2020) undersgger
tilstedeveaerelsen af agglomerationseffekter i Danmark med en metode,
der ligner Combes mfl. (2008). Kihl mfl. (2020) benytter manedlige
Ienobservationer i perioden 2014 til 2017, mens Hybel (2020) benytter
arligt data fra 2008 til 2016. Begge studier finder, at den statiske lgn-
forskel mellem land og by er begreenset, nar man tager hgjde for sam-
mensaetningen af arbejdskraft.

Hybel mfl. (2020) finder med en tilgang, som svarer til de la Roca og
Puga (2017), tegn pa, at humankapital ogsa i Danmark akkumuleres
hastigere i byen. Desuden har humankapital et hgjere afkast i byen,
omend den optjente humankapital kan flyttes med pa tveers af omra-
der.

Studierne, der er gennemgaet i dette afsnit, baserer sig alle pa estima-
tion af lanforskelle mellem omrader for personer, der flytter mellem om-
raderne. Dette kan vaere problematisk, da beslutningen om at flytte er
baseret pa de forventede gevinster ved at flytte. Hvis gruppen, der flyt-
ter, er systematisk forskellig fra gruppen, der bliver, vil det potentielt
odeleegge validiteten af fremgangsmaden. Eckert mfl. (2020) handte-
rer dette problem ved at sammenligne flygtninge, der er blevet tilfaeldigt
placeret i Kgbenhavn med flygtninge, der er blevet placeret i andre
dele af Danmark. Flygtningene felges over tid, og lgnnen for de to
grupper sammenlignes. Studiet finder, at gevinsterne ved at blive pla-
ceret i byen ikke opstar med det samme, men akkumuleres over tid.
Den primaere drivkraft er bedre adgang til jobs i hgjtlannede erhverv,
som primeert findes i byen.
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BOKS IV.1 STUDIER AF BYMASSIGHED OG PRODUKTIVITET

Studierne af sammenhzaengen mellem byer og produktivitet anvender forskellige mal for bymaessighed.
Byer er kendetegnet ved en stor befolkning bade absolut og relativt til andre omrader i et land, en hgj
befolkningstaethed og en hgj beskaeftigelsestaethed. Hvilket mal for bymaessighed, der veelges, afgeres
dels af hensyn til tilgeengeligt data og statistiske definitioner, men ogsa af hensyn til studiets formal. De
forskellige kendetegn ved en by vil nemlig vaere mere eller mindre relateret til konkrete mekanismer i den
teoretiske litteratur.

Handler det for eksempel primaert om at pavise tilstedevaerelsen af en agglomerationseffekt, sa vil valget
typisk falde pa mal for beskaeftigelsestaethed. Det vil ogsa gere det muligt, safremt data tillader det, at
beregne produktivitetsforskelle mellem forskellige omrader indenfor den samme by. | andre sammen-
haenge kan det vaere mere relevant at fokusere pa byens starrelse, hvis den konkrete organisering af byen
er mindre vigtig, men analysen har fokus pa den samlede forskel mellem land og by.

| de enkelte studier tages ogsa en beslutning om, hvorvidt definitionen af bymaessighed skal vaere diskret
eller kontinuert. Den diskrete definition vil alene vaere en indikator for, om et omrade lever op til definitionen
af en by, mens den kontinuere definition vil tillade, at det ene omrade er mere urbaniseret end det andet.

Der anvendes felgende typer af specifikationer til at analysere effekten af bymaessighed pa lan:

Diskret:
lgn;., = a - by, + 0; + kontrol;., (1)

Kontinuert:
lgn;., = p - bymaessighed, + 6; + kontrol;., (2)

Hvor lgn;., angiver logaritmen til lennen for person i i omrade c pa tidspunkt t. 6; opfanger alle faste
karakteristika ved individ i, mens kontrol;., indeholder alle @vrige relevante kontrolvariable. by, indikerer
hvorvidt omrade c er en by og antager veerdien 0 eller 1. Derfor er a et estimat for bypraemien — altsa den
gennemsnitlige forskel pa land og by, nar der er kontrolleret for arbejdskraftens sammenszetning.
bymaessighed, er et kontinuert mal for bymaessigheden af et omrade. Typisk anvendes logaritmen til be-
skeeftigelsestaethed. | det tilfaelde angiver p agglomerationselasticiteten.

Studierne implementerer enten (1) eller (2), men med nuancer. Typisk estimeres (2) i to skridt, hvor en
forelgbig regression med kontroller for individ- og omrade fixed effects estimeres, hvorefter omradeeffek-
terne regresseres pa mal for bymaessighed. | nogle af studierne er malet for bymaessighed instrumenteret
med f.eks. historisk befolkningstaethed (se nedenfor). Endeligt skelner nogle af studierne mellem statiske
og dynamiske agglomerationseffekter. Tabel IV.1 giver en oversigt over fremgangsmade, mal og resulta-
ter for studierne.
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BOKS IV.1 STUDIER AF BYMASSIGHED OG PRODUKTIVITET, FORTSAT

Den kausale effekt af teethed pa produktivitet

Der er et fundamentalt problem med omvendt kausalitet, der besveerligger muligheden for at etablere
arsagssammenhaengen mellem teethed og produktivitet, ogsa kaldet agglomerationselasticiteten, jf. Gla-
eser og Gottlieb (2009). Et omrade, der er produktivt grundet geografiske fordele, sdésom adgang til havet
eller eksistensen af historisk betingede institutioner, og som derfor tilbyder en hgj len, vil ogsa typisk
tiltraekke flere folk. Disse tilflyttere vil gge teetheden, hvilket vil skabe en sammenhaeng mellem taethed og
produktivitet, selv i fraveeret af agglomerationseffekter.

Hvis formalet med analysen er at afdeekke en arsagssammenhaeng mellem teethed og produktivitet, er
det derfor centralt, at denne slags omvendt kausalitet kan udelukkes. Dette kan enten gares ved at inklu-
dere variable, som pa tilstraekkelig vis kontrollerer for fundamentale forskelle i omraders produktivitet, eller
ved at udnytte forhold som giver udefrakommende variation i et omrades teethed uden at eendre funda-
mentale forhold. Begge tilgange er dog i praksis vanskelige. For det fgrste er geografiske forhold, sasom
jordkvalitet, typisk nogenlunde usendrede over tid, men deres betydning for produktiviteten kan godt sen-
dre sig. For det andet er andre menneskeskabte forhold, som kan give produktivitetsfordele til et omrade,
sasom universiteter eller lufthavne, typisk ikke tilfaeldigt placeret, men netop anlagt med det formal at ege
produktiviteten. For det tredje er det kun szerlige historiske omsteendigheder, der giver anledning til sti-
gende teethed, men uaendret produktivitet.

En del af de udvalgte studier benytter en tilgang, hvor historiske befolkningstal inddrages som instrumen-
ter for den nuveerende taethed sammen med variable, som fanger forhold, der har givet anledning til
bydannelse historisk, men som i dag regnes for at veere uproduktive. Argumentet er, at disse variable
korrelerer med taetheden i dag, da byer typisk er vedblivende faenomener, men at de ikke har en selv-
steendig effekt pa produktiviteten i dag. Studierne, der benytter denne fremgangsmade, finder typisk, at
den instrumenterede agglomerationselasticitet er marginalt mindre end den ikke-instrumenterede. Dette
kan tolkes som, at omvendt kausalitet kun spiller en meget begreenset rolle. En anden udleegning af disse
resultater er dog, at der er andre forhold sasom geografi, bygninger, humankapital eller institutioner, som
har historiske rgdder, og som samtidig har betydning for produktiviteten i dag.

En relateret litteratur anvender sakaldte naturlige eksperimenter til at afdeekke, om der er agglomerations-
gevinster. Bleackley og Lin (2012) undersgger amerikanske byer, som blev grundlagt for at facilitere fragt
af varer over land langs med flodstraekninger, hvor vandtransport var umuligt grundet staerk strem. De
finder, at byerne stadig eksisterer i dag til trods for, at deres oprindelige funktion er overflgdiggjort. Dette
kan skyldes, at der er agglomerationsgevinster, som bevirker, at der er selvforsteerkende fordele ved at
blive i byerne, nar de farst er opstaet. Davis og Weinstein (2002) undersgger konsekvenserne for byers
placering af de allieredes bombning af Japan under anden verdenskrig. De finder, at byer bliver reetableret
de samme steder til trods for, at bomberne har gdelagt infrastruktur og bygninger. Dette tyder pa, at der
eksisterer fundamentale geografiske eller preeferencemeaessige forhold, som har betydning for byernes
placering. Lignende konklusioner nar Miguel og Roland (2011), som benytter data for intensiteten af den
amerikanske bombardering af forskellige omrader af Vietham. Omrader, der blev hardere ramt, havde
ikke lavere befolkningstaethed 25 ar senere.
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SAMFUNDSZKONOMISKE KONSEKVENSER AF REGIONALE
FORSKELLE

Tilstedeveerelsen af lgnforskelle kan fortolkes som forskelle i arbejds-
kraftens marginale bidrag til produktionen. Dette indikerer, at produkti-
onen i gkonomien kunne veere hgjere, hvis flere var beskaeftigede i
omraderne med hgje lgnninger. Det er dog et centralt spgrgsmal, hvor-
for disse forskelle kan besta. Med andre ord; hvorfor flytter folk ikke
bare?

Glaeser (2007) fremsaetter den centrale gkonomiske ligning for indivi-
duelle placeringsvalg. Gleeden ved at boseette sig i et omrade er, groft
sagt, givet ved summen af den forventede indkomst i omradet og be-
kvemmeligheder forbundet med omradet fratrukket omkostninger til
bolig og transport. Bekvemmeligheder kan f.eks. komme fra natur, kul-
turtilbud, universiteter eller fra adgang til flere og mere varierede varer
og tjenester, der typisk findes i byen. Miyauchi mfl. (2021) dokumente-
rer i et nyt studie, at netop adgangen til forbrug er en vigtig bekvem-
melighedsfaktor i Tokyo. Endelig kan bekvemmeligheder forbundet
med et givet omrade opsta dynamisk grundet f.eks. vaner og netvaerk.3
Alle vil vaelge det omrade, der er forbundet med den sterste gleede.

Haje boligpriser vil typisk afholde flere folk fra at flytte til byen pa trods
af, at lgnniveauet er hgjere. De hgje boligpriser skyldes et begraenset
udbud af boliger relativt til efterspgrgslen. Saddanne flaskehalse vil na-
turligt opsta grundet stigende omkostninger ved at bygge teet eller tage
nye omrader i brug, hvilket naturligt driver boligprisen op. Effekten kan
dog blive forstaerket af uhensigtsmeessig bygningsregulering.

Bygningsregulering kan hjeelpe med at begraense omfanget af nega-
tive eksternaliteter fra f.eks. teettere og hgjere bebyggelse. Nar et om-
rade bebygges taettere, vil det gavne personer, der nu far mulighed for
at bosaette sig i omradet, men det kan ogsa veere til gene for omradets
gvrige beboere grundet mere traengsel, forurening og stgj. Desuden
kan det nye byggeri betyde, at omradet mister sit historiske og eesteti-
ske seerpraeg, der har veerdi for omradets gvrige beboere. Sadanne
eksternaliteter vil typisk ikke veere indregnet i prisen pa det nye byg-
geri, hvorfor regulering, der begraenser omfanget af nyt byggeri, kan
begrundes. Det er dog relevant at forsta og kvantificere de omkostnin-
ger, der ogsa vil vaere forbundet med reguleringen.

3) Azlor mfl. (2020) benytter, at flygtninge i Danmark bliver fordelt til forskellige kommuner,
hvor de skal blive i de farste tre ar for at modtage ydelser fra det offentlige. Flygtningene
har ingen forudgaende praeferencer for den tildelte kommune. Alligevel bliver 83 pct. af
flygtningene i den tildelte kommune efter de tre ar.
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Hsieh og Moretti (2019) finder, at bygningsregulering i de mest produk-
tive omrader i USA har reduceret BNP-vaeksten i perioden 1964 til
2009 med op til 36 pct., fordi det ikke har veeret muligt at @ge bygnings-
massen. Hvis bygningsmassen kunne gges, ville det give flere mulig-
hed for at bo i de produktive byer og dermed fa gavn af den ggede
produktivitet. Dette ville udligne lgnningerne og arbejdskraftens margi-
nale produktivitet i hele USA og dermed @ge den samlede produktion.

Hvor Hsieh og Moretti (2019) specifikt fokuserer pa bygningsudbuddet
som den begraensende faktor, der forhindrer den effektive allokering af
arbejdskraften pa tveers af omrader, udbreder Monte mfl. (2018) dette
til at athaenge af elasticiteten af beskaeftigelse med hensyn til produk-
tiviteten. Altsd, hvor meget beskeeftigelsen @ges med, nar produktivi-
teten i et omréde stiger. En hgj elasticitet betyder, at lokale produktivi-
tetsstad kan udnyttes til fulde, og dermed opnas den stgrste samlede
produktivitetseffekt.

Elasticiteten afheenger af bade flytte- og pendlingsadfeerd. Flyttead-
feerd begraenses af (elasticiteten af) bygningsudbuddet, mens pend-
lingsadfeerd primaert afheenger af omkostningerne ved pendling. Derfor
kan infrastrukturinvesteringer f.eks. bidrage til at mindske den regio-
nale misallokering af arbejdskraft.

Monte mfl. (2018) finder ved hjaelp af en strukturel ligevaegtsmodel
med geografi store forskelle i elasticiteten af beskaeftigelsen mellem
omrader i USA og peger pa, at der kan vaere store produktivitetsgevin-
ster forbundet med @gede investeringer i infrastruktur.

Der er imidlertid en raekke forhold, der gar, at de amerikanske resulta-
ter ikke ngdvendigvis kan overfgres til Danmark. For det fgrste har
USA en reekke meget store byer, der i sig selv overgar Danmark bade
i befolkning og produktion. Hvis resultaterne isaer er drevet af disse
byer, ma der forventes mindre effekter i Danmark. For det andet kan
arbejdskraftens mobilitet veere lavere indenfor Danmark grundet hg-
jere beskatning og et hgjere niveau af overfgrsler fra det offentlige i
form af indkomst og forbrugsgoder sdsom uddannelse og sundhed.

OPSUMMERING

Afsnittet har gennemgéaet hovedtraekkene i den empiriske litteratur om
byer og produktivitet. Det centrale budskab i den litteratur er, at det er
ngdvendigt at kontrollere for arbejdskraftens sammensaetning, da hgj-
produktive individer sorterer sig ind i byen. Nar der kontrolleres til-
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straekkeligt for dette, bliver den statiske sammenhaeng mellem bymaes-
sighed og produktivitet meget lille. Dette er et robust resultat, som er
bekraeftet pa baggrund af data fra blandt andet USA, Spanien, Frankrig
og Danmark.

Der er til gengeeld betydelige forskelle mellem land og by, nar det tilla-
des, at humankapital akkumuleres og bruges forskelligt i forskellige
omrader. Dette bidrager til en steerkere sammenhaeng mellem bymees-
sighed og produktivitet. Dette resultat antyder desuden, at hvis individ-
effekterne estimeres uden at tage hgjde for dynamiske effekter, kan de
opsamle noget af den variation i Iannen, der rettelig ber tilskrives kom-
binationen af erfaring og bymaessighed.

Endeligt har afsnittet preesenteret to bud fra litteraturen pa, hvordan
regionale produktivitetsforskelle kan relateres den samlede gkonomi.
Disse analyser indikerer, at det er centralt for effekten af et lokalt pro-
duktivitetssted pa den samlede gkonomi, at ressourcerne, herunder
arbejdskraften, kan tilpasse sig ved at flytte eller pendle til et givet om-
rade. Studierne finder, at der i USA bade vil vaere produktivitets- og
velfeerdsgevinster af deregulering af ejendomsmarkederne i produk-
tive omrader og @get investering i infrastruktur.

ANALYSER AF LONFORSKELLE

| dette afsnit undersgges, om der er regionale produktivitetsforskelle i
Danmark. Spargsmalet belyses ud fra landata pa personniveau, hvil-
ket er en udbredt metode i den eksisterende forskning pa omradet, jf.
litteraturgennemgangen afsnit IV.3. Hvis lgnniveauet er szerligt hgijt i et
omrade, kan det afspejle, at den samme arbejdskraft er mere produktiv
her end i andre omrader. Hvis ikke produktiviteten var hgjere, ville mar-
kedsmekanismerne indebeere, at virksomhederne i hgjtlensomradet
blev udkonkurreret af virksomheder i lavtignsomrader.

Store lgnforskelle kan indebaere, at der er produktivitetsgevinster for
samfundet, nar arbejdskraften flytter fra lavproduktive omrader (med
lav Ign) til hgjproduktive (med hgj Ign). | USA er Ignforskellene mellem
de stgrste byer og de gvrige dele af landet store, og dette har veeret
brugt som argument for, at der er betydelige produktivitetsgevinster
forbundet med politik, som fijerner barrierer for gget urbanisering, jf.
Hsieh og Moretti (2019).
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Hvis lgannen er systematisk hgjere i byerne, er det ikke ensbetydende
med, at det vil vaere fordelagtigt for den enkelte at flytte til byen. Ej
heller er det ngdvendigvis fordelagtigt for samfundet at stgtte op om
urbanisering. Det skyldes, at der, som naevnt i forrige afsnit, ogsa kan
veere ulemper forbundet med, at flere opholder sig i byen. Derfor ma
de eventuelle produktivitetsgevinster vejes op mod ulemperne.

| dette afsnit analyseres forst de regionale Ignforskelle i Danmark, og
konklusionen er, at der er en lille umiddelbar Ignpraemie ved at arbejde
i Kgbenhavn. | analysen undersgges, om lgnnen stiger, nar personer
flytter arbejdsplads fra en kommune til en anden. Ved at sammenligne
lenaendringer ved flytninger mellem alle landets kommuner beregnes
systematiske Ignforskelle mellem kommunerne.

| afsnittets anden analyse findes, at Ignnen for dimittender fra lange
videregaende uddannelser, som er bosat i Kebenhavn ender pa et hg-
jere niveau, hvis de bliver i hovedstadsomradet, end hvis de flytter til
andre omrader i landet. Analysen adskiller sig pa flere omrader fra den
forste: For det farste anvendes en metode, som ger mere ud af at finde
arsagsvirkningen fra at arbejde i byen pa Ign. For det andet er det i
analysen muligt at undersgge udviklingen i Ianpraemien over tid. Her
er konklusionen, som i farste analyse, at Iangevinsten ved at arbejde i
byen er teet ved nul de ferste ar, men stiger til omtrent 10 pct. efter 5-
6 ar. For det tredje indebaerer den valgte metode, at det kun er muligt
at undersgge lgnudviklingen for dimittender fra lange videregaende
uddannelser bosat kebenhavnsomradet. Dette er en begraensning ved
analysen, da det ikke er muligt at sige, om effekterne kan generaliseres
til resten af de beskaeftigede.

ANALYSE AF LONFORSKELLE UD FRA FLYTNINGER

Der er store Ignforskelle mellem kommunerne i Danmark. Eksempelvis
er lannen i omradet omkring Kebenhavn i gennemsnit omkring 20 pct.
hgjere end Iennen pa Lolland-Falster. Dette illustreres i figur V.1, der
viser lanforskellene relativt til Kebenhavns Kommune pa tveers af lan-
dets kommuner i perioden 2008 til 2015. Jo lysere et omrade er, des
lavere er Ignnen. Relativt til Kebenhavn spaender Ignnen i landets ov-
rige kommuner fra at vaere 25 pct. lavere til vaere 7 pct. hgjere i gen-
nemsnit. Lenningerne i kebenhavnsomradet er generelt i den hgje
ende af den regionale lgnfordeling, mens lgnningerne pa Langeland,
Lolland-Falster og pa de mindre ger er i den lave ende af den regionale
lanfordeling.
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FIGUR IV.1 L@NFORSKELLE PA TVARS AF KOMMU-
NER

Figuren viser, at lannen er stgrre i kabenhavnsomradet end andre
steder.

CJingen data

Anm.: Figuren viser logaritmen til Isnnen i danske kommuner relativt til
Kgbenhavns Kommune.

Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger.

... men forskellene Lanforskellene er meerkant mindre, nar der kontrolleres for arbejds-
er sma, nar man kraftens sammensaetning, jf. figur IV.2. Det indikerer, at de kommunale
tager hgjde for lenforskelle afspejler andet end stedmaessige produktivitetsforskelle.
arbejdskraftens Uddannelse, arbejdslyst og praeferencer for risiko kan f.eks. variere
sammensatning mellem individer. Disse, og mange andre, forskelle kan give anledning

til lanforskelle uathaengigt af, hvor arbejdsstedet er placeret. Hvis indi-
vider med karakteristika, der typisk giver anledning til en hgj lgn, i ha-
jere grad finder beskeeftigelse i omradet omkring Kgbenhavn end pa
f.eks. Lolland-Falster, sa vil dette i sig selv bidrage til en lgnforskel
mellem de to omrader. Denne forskel kan dog ikke tilskrives omradet,
men kommer fra arbejdskraftens sammensaetning. Selvom disse umid-
delbare lgnforskelle i sig selv kan veere interessante ud fra et hensyn
til regional indkomstfordelingspolitik, er det Ianforskellene renset for ar-
bejdskraftens sammensaetning, der er centrale for at forsta regionale
produktivitetsforskelle.
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FIGURIV.2 KOMMUNALE LONPRAMIER

De kommunale Ignforskelle er begreensede, nar der tages hgjde
for forskelle i arbejdskraftens sammensaetning.
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Cingen data

Anm.: Figuren viser logaritmen til Iannen i danske kommuner relativt til
Kgbenhavn, nar der er korrigeret for arbejdskraftens sammensaet-
ning.

Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger.

| analysen tages hgjde for forskelle i arbejdskraftens sammensaetning,
séledes at egentlige regionale lgnforskelle synliggeres. Til dette formal
observeres de samme personer over en arraekke pa tveers af forskel-
lige arbejdskommuner. Nar personen flytter arbejdssted mellem to
kommuner, undersgges lgnaendringerne, hvilket afslgrer Ignforskel-
lene mellem kommunerne for den samme person.

Desuden inddrages effekten af aendringer i individernes erfaring og
aendringer i forskellige karakteristika vedrerende arbejdsstedet (ster-
relse, branche og sektor). Endeligt tages der hgjde for gennemsnitlige
aendringer i lgnningerne fra ar til ar. Dette er ngdvendigt, da der an-
vendes data fra 2008 til 2015. En teknisk beskrivelse af analysen fin-
des i boks IV.2.

Analysens resultater skal tages med det forbehold, at Isnaendringerne
kan veere drevet af andet end skift i arbejdsstedskommune. Der kan
saledes veere selektion, som indebaerer, at dem, som flytter mod de
starre byer, oplever stigninger eller fald i lennen af arsager, som ikke
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er relateret til deres geografiske placering. Eksempelvis kan nogen op-
leve Ignstigninger, fordi de gar sig ekstra umage pa jobbet, eller fordi
deres chef ser et hidtil ukendt potentiale. Hvis disse personer samtidig
er mere tilbgjelige til flytte mod byerne, vil de estimerede Ignpraemier i
byerne veere kunstigt hgje grundet selektion. | analysen af dimittender
handteres selektionsproblemet ved at benytte tilfeeldighed i, hvor part-
neren er vokset op.

BOKS IV.2 SPECIFIKATION OG DATA

| analysen benyttes en paneldata-regression af logaritmen til timelgnnen pa forskellige observer-
bare karakteristika, nar der tages hgjde for individ og fixed effects pa kommunalt niveau. Konkret
giver det anledning til falgende Mincer-lgnligning:

Wijer = XieP + Zjey + 6; + 0. + T + €5, (1)

Hvor w;;.. angiver log-lgnnen for individ i med arbejdssted j i kommune c pa tidspunkt t. Lannen
forklares af individspecifikke, tidssvarende karakteristika (x;;), arbejdsstedsspecifikke karakteristika
(zj¢), en individspecifik fixed effect (0;), en kommunal fixed effect (o.), samt en érlig fixed effect ..
Endelig er der et fejlled ¢;;,.

x;; indeholder kontrol for alder som proxy for erfaring, z;, indeholder kontrol for arbejdsstedsstar-
relse, branche (10 hovedgrupper) og sektor (offentlig vs. privat). Bemezerk, at det ikke er ngdvendigt
at kontrollere for f.eks. uddannelse eller kagn, da disse effekter er fanget i individeffekten, 6;.

Det centrale objekt for analysen er ., der angiver den korrigerede kommunale Ignpraemie. Disse
parametre bliver identificeret af individer, som flytter arbejdskommune. Derfor er mange flytninger
pa tveers af kommuner centralt for at kunne estimere lgnpraemierne.

Data kommer fra Danmarks Statistiks Integrerede Database for Arbejdsmarkedsforskning (IDA). |
analysen inddrages data for arene 2008 til 2015, daekkende 2,3 millioner individer, som arbejder pa
cirka 200.000 arbejdssteder fordelt over landets 98 kommuner. Individerne observeres i gennemsnit
5,1 ar i datasaettet og har i gennemsnit 1,8 arbejdssteder i perioden og 1,4 forskellige arbejdssteds-
kommuner.

Den vigtigste variabel er timelgnnen, som findes ved at dividere den samlede lansum i &ret med det
samlede registrerede antal timer. Begge disse variable kommer fra SKAT’s elndkomst-register, hvor
virksomhederne er forpligtede til at rapportere arbejdstimer og lenbelgb for anszettelser pa manedlig
basis. Timetallet ikke er saerlig praecist angivet, isaer ikke for fuldtidsansatte funktionserer med mere
end 37 arbejdstimer. Estimaterne kan derfor til en vis grad kan afspejle andringer i arbejdsudbud.

Indeveerende analyse svarer i metodevalg og konklusioner i store traek til analysen fra Hybel (2020).
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Datasaettet folger
de samme individer
over tid

De ukorrigerede
lenninger er hgjest
omkring Kebenhavn
og mindst pa gerne
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Data kommer fra Danmarks Statistiks integrerede database for ar-
bejdsmarkedsforskning (IDA). Databasen ger det muligt at folge de
samme individer pa tveers af forskellige arbejdssteder over tid. Konkret
benyttes data for perioden 2008 til 2015. Der er oplysninger om bade
individer (f.eks. uddannelse, alder og kan), arbejdssteder (f.eks. star-
relse, branche og sektor) og den konkrete ansaettelse i november hvert
ar. Den vigtigste oplysning er timelgnnen i ansaettelsen, der er bereg-
net ud fra den samlede Ignindkomst og indrapporteret arbejdstid. En
detaljeret beskrivelse af data findes i boks IV.2.

Der er betydelige lgnforskelle mellem de danske kommuner, nar der
ikke korrigeres for sammensaetningen af arbejdskraften. Figur V.3 vi-
ser at lannen er mere end 20 pct. mindre i kommunerne med lav lgn i
forhold til Kebenhavn. Det drejer sig primeert om de sma og mellem-
store g-kommuner som Fang, Samsg, Laese, Bornholm, Langeland og
Lolland. Der er ogsa nogle kommuner, hvor lgnnen overstiger Ignnin-
gerne i Kgbenhavn. Det drejer sig om Ballerup, Gladsaxe, Gentofte
Rudersdal og Lyngby-Taarbaek.

FIGURIV.3 LONFORSKELLE

Der er markant sterre spredning pa ukorrigede lgnforskelle end
pa korrigerede lgnforskelle.

-025 -020 -015 -010 -005 000 005 0,10
Log-point

m Ukorrigeret lgn m Korrigeret lgn

Anm.:  Figuren viser ukorrigerede og korrigerede Ianforskelle for alle dan-
ske kommuner malt i logaritmer relativt til Kebenhavns Kommune.

Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger.
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Arbejdskraftens
sammensatning
star for en stor del af
lenspredningen
mellem kommuner

Leonnen er generelt
hgjere i byerne end
pa landet
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Nar der tages hgjde for arbejdskraftens sammensaetning, reduceres
Iznspredningen mellem kommuner betydeligt, jf. figur IV.3. Stgrstede-
len af Ignforskellene mellem kommuner skyldes altsa, at nogle kom-
muner tiltreekker mange individer med en hgj lgn, mens andre tiltreek-
ker mange individer med en lav lgn. Det kan eksempelvis veaere fordi,
individer med bestemte uddannelser og evner klumper sig sammen.

Figur IV.4 relaterer informationen i figur 1V.3 til mal for bymaessighed
og viser, at lgnnen er hgjere i byerne end pé landet: Der er en klar
positiv. sammenhang mellem befolkningsteethed og de kommunale
Ienpraemier. Figuren viser to mal for kommunale Ignninger: De kom-
munale lgnpreemier renset for arbejdskrafts- og erhvervssammensaet-
ningen (gren) og de ra lgnforskelle (red). Begge er malt relativt til Kg-
benhavn.

FIGURIV.4 SAMMENHANGEN MELLEM TATHED OG
LON

Lgnnen er hgjere i byen end pa landet, men en stor del af forskel-
len skyldes arbejdskraftens sammensaetning.

Log-point
@0 =eemcmmmmmmmmmr e

0,05

0,00
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-0,10
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log(teethed)

» Ukorrigeret lgn + Korrigeret lgn

Anm.: Figuren viser ssmmenhangen mellem de korrigerede og ukorri-
gerede Ignninger relativt til Kebenhavn og befolkningsteetheden i
en given kommune.

Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger.
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Robusthed: Den
offentlige sektor

| analysen antages det, at de kommunale Ignpraemier er ens i forskel-
lige sektorer. Denne antagelse kan veere utilstreekkelig, hvis lgnnen i

den offentlige sektor seettes anderledes end Ignnen i den private sek-
tor. Dette kan skyldes, at Ignnen i det offentlige ikke i samme omfang
afspejler regionale produktivitetsforskelle. Det kan ogsa skyldes, at re-
gionale produktivitetsforskelle er anderledes i det offentlige. | det til-
feelde er det ikke tilstraekkeligt at beskrive én regional lgnpreemie. Ud-
videlsen af modellen tyder dog p4a, at Ignnen i det offentlige og private
felger samme tendens med hgjere Ignninger i byen, jf. boks IV.3.

Robusthed: Et andet problem opstar, hvis individerne, der flytter arbejdssted mel-
Arbejdssteder lem kommuner, systematisk skifter til arbejdssteder, der ikke er repree-

sentative for kommunen. Hvis fraflyttere fra Esbjerg til Kebenhavn skif-
ter til hgjere lgnnede jobs i Kgbenhavn end det gennemsnitlige kaben-
havnerjob, vil analysen fejlvurdere forskellen p& Esbjerg og Kagben-
havn. Man kunne forestille sig, at fraflytteren fra Esbjerg fik et godt job
pa et kontor i olieindustrien. Sadanne job vil typisk veere forbundne
med en hgjere lgn relativt til det typiske job i Kebenhavn, der f.eks.
oftere kunne veere i restaurationsbranchen. | dette tilfeelde vil de kom-
munale Ianpraemier ikke vaere repraesentative. Dette problem forsages
handteret ved at inkludere kontroller for faste karakteristika for arbejds-
stederne. Det giver ikke anledning til andre konklusioner.

BOKS IV.3 ROBUSTHEDSTJEK

Denne boks gennemgar teknikken bag de beskrevne robusthedstjek.

Lenpramier der er specifikke til bade kommune og sektor
Dette implementeres ved at lade hver kommune have to fixed effects: en for det offentlige og en for
det private.

Wijcar = XieB + Zjty + 6; + 0cq + Tt + €ijact, (1)

Hvor a angiver det offentlige hhv. det private arbejdsmarked. Identifikationen kommer fra folk, der
skifter job mellem de to sektorer.

Kontrol for ikke-observerbare forskelle pa arbejdssteder
Dette implementeres ved at lade hvert arbejdssted have en fixed effect, y;:

Wije = X + Zjey + 0 + 1 + T + €5, (2)

Identifikationen kommer nu fra individer, der flytter mellem to arbejdssteder. De kommunespecifikke
lenpraemier findes som de gennemsnitlige arbejdsstedseffekter indenfor kommunen renset for bran-
chesammensaetningen.
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Analysen kan

foretages for

forskellige

uddannelsesgrupper
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Analysen af kommunale Ignpraemier kan foretages individuelt for for-
skellige uddannelsesgrupper. Figur IV.5 viser resultatet fra denne ud-
videlse. Den afslgrer, at der er en steerkere sammenhaeng mellem be-
folkningsteethed og Ignpreemier for grupper med ingen eller kort videre-
gaende uddannelse end for grupper med en lang videregadende uddan-
nelse. Faktisk er der ringe evidens for, at personer med lang uddan-
nelse umiddelbart far hgjere Ign i byen end pa landet. Dette kan imid-
lertid skyldes, at nogle af fordelene ved at arbejde i byen for netop
gruppen af personer med lang uddannelse akkumuleres over tid, hvil-
ket er vanskeligt at fange i en statisk lanpreemie. Netop saddanne me-
kanismer undersgges i analysen i det fglgende afsnit.

FIGURIV.5 SAMMENHANGEN MELLEM TATHED OG
LON FOR FORSKELLIGE UDDANNELSES-
GRUPPER

Kun svag sammenhaeng mellem bymaessighed og lgn for perso-
ner med lang videregaende uddannelse.

Log-point
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0,04
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0,00

-0,02

log(teethed)

« Ingen videregaende « Kort- og mellemlang » Lang

Anm.: Figuren viser sammenhangen mellem de korrigerede og ukorri-
gerede lgnninger relativt til Kebenhavn og befolkningstaetheden i
en given kommune for forskellige uddannelsesgrupper.

Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger.
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Analyse af
dimittender for at
handtere problemer
med selektion ...

... og for at
undersgge
lgnpraemien pa lidt
lengere sigt
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ANALYSE AF DIMITTENDERS LONFORSKELLE

| dette delafsnit undersgges langevinsten for dimittender fra lange vi-
dere uddannelser i Kabenhavn, hvis de bliver ved med at bo og arbejde
i hovedstadsomradet i arene efter dimission sammenlignet med, hvis
de flytter til andre omrader i landet. Analysen forsgger at handtere de
ovennavnte problemer med selektion ved at fokusere pa de lgnfor-
skelle, som skyldes tilfaeldigheder i valget af placering. Disse tilfeeldig-
heder stammer fra dimittendernes valg af partner; navnlig udnyttes, at
partnerens opvaekstomrade har betydning for, om parret vaelger at sla
sig ned i hovedstadsregionen eller andre steder. Yderligere detaljer
omkring metoden og argumenter for, at den er velegnet til at handtere
selektionsproblemet, er at finde i boks 1V.4.

Udover at handtere udfordringer med at klarleegge arsagssammen-
haengen mellem byer og Ign, ger analysen det ogsa muligt at under-
sgge effekten pa lgn af at arbejde i et omrade i en leengere periode.
Dermed undersgges, om der er en sakaldt dynamisk lenpreemie i by-
erne, som eksempelvis kan skyldes, at personer leerer mere af at ar-
bejde taet sammen med andre, jf. Glaeser (1999). | naervaerende ana-
lyse er dette muligt, fordi der kun indgar to omrader — hovedstadsom-
radet og resten af landet. Dermed kan individer, som har veeret et vist
antal ar i hovedstadsomradet, sammenlignes med resten af befolknin-
gen.*

4) Hvis der er mange forskellige omrader, er en sddan sammenligning vanskelig, da hver
person kan have opholdt sig i et forskelligt antal ar i mange forskellige kommuner, og
erfaringen fra disse kommuner kan ikke umiddelbart sammenregnes pa en nem made.
Dermed er det ogsa vanskeligt at estimere dynamiske lgnpraemier i en analyse med
kommunale Ignforskelle som den ovenfor. Hybel mfl. (2020) Igser dette ved at gruppere
kommuner baseret pa teethed.
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BOKS IV.4 ANALYSEN AF LONPRAMIER FOR DIMITTENDER

| analysen anvendes instrumentvariabel estimation til at finde arsagspavirkningen af at bo og ar-
bejde i hovedstadsomradet pa lgnninger over tid. | denne boks gives et overblik over data og metode
i analysen. Naermere detaljer findes i et dokumentationsnotat pa De @konomiske Rads sekretariats
hjemmeside.

| analysen indgar dimittender, der feerdiggjorde en videregaende uddannelse i arene 1986 til 2008.
Der indgar kun dimittender, som boede i hovedstadsomradet med en partner i aret for faerdigge-
relse. Hovedstadsomradet er defineret som Kgbenhavn og Nordsjeelland samt omegnskommu-
nerne vest og syd for Kgbenhavn til og med Kgge og Roskilde. Partneren identificeres ud fra Dan-
marks statistiks e-falle variabel. To personer er e-faller, hvis de enten er gift, har registreret partner-
skab, har barn, eller er samboende voksne af modsatte ken uden at veere i familie med hinanden.

Instrumentvariabel estimation anvendes for at undga, at estimatet pavirkes af selektion. En positiv
sammenhang mellem Ian og tilbgjeligheden til at blive i Kebenhavn kan saledes afspejle, at dygtige
individer, som ville fa hgjere lan, uanset hvor i landet de opholdt sig, er mere tilbgjelige til at blive i
hovedstadsomradet. For at finde den kausale effekt af at opholde sig i hovedstadsomradet benyttes
partnerens opveekstomrade som instrument for nuveerende bopzel. Ideen bag instrumentet er, at
der er en vis tilfeeldighed i, om ens partner er fra Kgbenhavn eller fra andre steder i landet, og
partneres opvaekstomrade har betydning for, hvor parret veelger at boszette sig, men ikke en direkte
effekt pa dimittendens lan.

| analysens first stage undersgges hvilke forhold, der forklarer, om dimittender bor i Kabenhavn
(kbh; . 4) i arene efter feerdiggerelsen af deres uddannelse:

kbh;, = By + a; - opvkstKBHfmrm" + v - opvkstKBH; + o - K; + 1 - alder;; + w - alder?,
i angiver individ og t arstal. opvkstKBHP*"""
sonens partner er vokset op i Kabenhavn. opvkstKBH; er en kontrolvariabel, som angiver, om per-
sonen selv er vokset op i Kebenhavn. K; er en vektor af gvrige tidsinvariante kontrolvariable, som
males fgr dimissionen. For at undersgge flyttemgnstrene i arene efter dimission kares ti tvaersnits-
regressioner — en for hvert af de ti ar, der er gaet efter dimission. | den ferste regression er den
afhaengige variabel saledes en dummy for, om dimittenden bor i Kgbenhavn et ar efter dimission, i
den anden regression er det en dummy for, om dimittenden bor i Kgbenhavn to ar efter osv. Instru-
mentet er steerkt i alle regressioner med en Cragg-Donald Wald F-statistik mellem 285 og 604.

er instrumentet — en dummy, som angiver, om per-
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BOKS IV.4 ANALYSEN AF LONPRAMIER FOR DIMITTENDER, FORTSAT

| analysens second stage undersgges effekten af at bo i Kebenhavn pa indkomsten.
Inindkomst;; = 8, + {; - k’b\hi‘t + 7 opvkstKBH; + 6 - K; + p - alder;; + 1+ alderilzt

Inindkomst; . er logaritmen til erhvervsindkomst, hvor k’b\hi,t er first stage-forudsigelsen for, om en
person i aret bor i Kebenhavn eller ej, og hvor der er instrumenteret med opvkstKBH """, alts&
om partneren er vokset op i Kabenhavn eller ej. Som i first stage keres ti regressioner for hvert af
de ti ar efter dimission — dvs. i ferste regression unders@ges effekten pa indkomsten et ar efter
dimission osv.

Som afhaengig variabel anvendes arlig erhvervsindkomst og ikke et timelensmal, som i paneldata-
analysen ovenfor. Det skyldes, at der anvendes data over en laengere periode, over hvilken der ikke
findes et konsistent og praecist mal for timelgn. | analysen udelukkes personer med nul eller negativ
erhvervsindkomst og personer, der ligger under 5 pct.-percentilen for positiv erhvervsindkomst. Der-
med undgas, at analysens resultater pavirkes af personer, der har en erhvervsindkomst teet pa nul,
fordi de er uden beskaeftigelse det meste af aret. Indkomster teet pa nul giver szerlig meget stgj, idet
de logaritmiske vaerdier af disse bliver meget lave sammenlignet med typiske arsindkomster pa et
par hundrede tusinde kroner eller mere. | dokumentationsnotatet, som findes pa De @konomiske
Rads sekretariats hjemmeside, sandsynliggeres, at resultaterne ikke er drevet af selektion ind i
gruppen af beskeaeftigede.

Der indgar felgende tidsinvariante kontrolvariable i analysen: En dummy for om dimittenden selv er
vokset op i Kabenhavn, ken, alder, alder kvadreret, uddannelsestype fixed effects (pa mest detal-
jerede niveau), foraeldrenes alder og indkomst, samt fixed effects for foreeldrenes uddannelse (pa
hovedkategorier).

Den identificerende antagelse i analysen er, at instrumentet — dummy’en for om partneren er vokset
op i kebenhavnsomradet — ikke ma vaere korreleret med lgnnen efter dimission ad andre veje end
pavirkningen gennem valg af bopzel og arbejdssted. Denne antagelse invalideres eksempelvis, hvis
personer, som har seerligt gode evner pa arbejdsmarkedet, oftere finder sammen med partnere fra
hovedstadsomradet. Der er to argumenter for, at dette ikke lader til at veere tilfeeldet. For det farste
er deri analysen ingen signifikant effekt pa lannen de ferste par ar efter dimission. Hvis instrumentet
var korreleret med underliggende evner, burde dette give udslag i en positiv effekt pa lennen. For
det andet er der ingen positiv sammenhaeng mellem instrumentet og dimittendernes sociogkonomi-
ske baggrund malt ved foreeldrenes indkomst og uddannelse, nar man betinger pa dimittendens
eget opvaekstomrade, uddannelse, alder og ken.
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Ingen effekt

palon af at bo i
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de farste ar efter
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Fem til ti ar efter er
lenpramien ved
hovedstadsomradet
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Stigende lgnpraemie
kan skyldes mere
erfaring og bedre
netvaerk
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Analysens fgrste hovedresultat er, at effekten pa erhvervsindkomsten
af at bo i hovedstadsomradet de forste ar efter dimission er taet pa nul
og statistisk insignifikant, jf. figur IV.6. Denne konklusion flugter med
resultatet fra analysen ovenfor om, at lenpreemien ved at arbejde i
mere bymaessige kommuner er taet ved nul for personer med lange
videregaende uddannelser.

FIGURIV.6  EFFEKT PA ERHVERVSINDKOMST

Den estimerede effekt af at blive i hovedstandsomradet pa er-
hvervsindkomsten er pa ca. 10 pct. fem til ti ar efter dimission.

Log-point
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Anm.: Figuren viser instrumentvariabel-estimatet af effekten af at blive i
hovedstadsomradet pa logaritmen til erhvervsindkomst. Analysen
omfatter dimittender fra lange videregdende uddannelser, som bo-
ede i kesbenhavnsomradet under deres studier

Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger.

Fem til ti ar efter dimission er Ignpreemien ved at blive i hovedstads-
omradet steget til godt 10 pct., jf. figur IV.6. | de fleste af disse ar er
lenpreemien statistisk signifikant. Syv ar efter dimission er Ignpraemien
pa godt 20 pct., hvilket dog kan vaere udtryk for tilfaeldigheder, da lgn-
praemien falder til 10 pct. i de tre efterfalgende ar.

Der er flere mulige forklaringer pa, at lenpreemien ved at arbejde i ho-
vedstadsomradet stiger over tid, jf. diskussionen i afsnit IV.2. En mu-
lighed er, at der er steerkere laeringseffekter i byen grundet flere inter-
aktioner med forskellige mennesker og bedre muligheder for at tilegne
sig kompetencer gennem hyppige jobskift. En anden mulighed er, at
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der er steerkere matchning-effekter. Da det kan tage tid at finde den
mest passende arbejdsgiver, kan matchning-effekterne blive steerkere
pa sigt.

| analysen af mellemkommunale flytninger ovenfor er konklusionen, at
lenpraemien for hgjtuddannede af at vaere i byerne er teet ved nul. Da
analysen anvender data for flytninger fra 2008-15, er de fleste Ignaen-
dringer malt indenfor relativt fa ar efter, den pageeldende person er
flyttet.® Det indikerer, at analysen primeert identificerer kortsigtede ef-
fekter, hvilket kan vaere en forklaring pa, at lenpraemien ved byerne er
nul, nér den langsigtede lgnpreemie ved at veere i hovedstadsomradet
er 10 pct. i dimittendanalysen. Denne forklaring flugter med konklusio-
nerne fra eksisterende undersggelser, som typisk finder sma kortsig-
tede og starre langsigtede effekter, jf. litteraturgennemgangen i afsnit
1IV.3. En anden mulig forklaring er, at analysepopulationen er forskellig.
| den fgrste analyse indgar alle hgjtuddannede. | den anden indgar kun
dimittender fra Kgbenhavn.

OPSUMMERING

| afsnittets to analyser underseges effekterne af at bo og arbejde i for-
skellige omrader i Danmark pa individers produktivitet malt ved lannen.
| begge analyser renses Ignforskellene for forskelle i arbejdskraftens
sammensaetning med det formal at finde de forskelle i produktiviteten,
som skyldes placering.

| den farste analyse findes begraensede forskelle i produktivitet pa
kommuneniveau. For at tage hgjde for arbejdskraftens sammensaet-
ning felges de samme individer over tid, og det undersgges om deres
len stiger eller falder, nar de flytter mellem kommuner. P& denne vis
afdeekkes systematiske forskelle pa tveers af kommuner, nar der tages
hgjde for, hvor produktiv en given arbejder er. | analysen er fokus pa
produktivitetsforskelle i arene umiddelbart efter personerne er flyttet.

| den anden analyse undersgges Ignudviklingen for dimittender fra
lange videregaende uddannelser afheaengig af, om de har placeret sig
i hovedstadsomradet eller i resten af landet. Her findes ingen systema-
tisk forskel i produktivitet de fgrste ar efter dimission, men omtrent fem
ar efter dimission er der en positiv langevinst ved at have placeret sig
i hovedstadsomradet.

5) En beskeeftiget, som flytter i midten af perioden, vil séledes have under fem ars obser-
verede Ignninger efter sin flytning.
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Arbejdskraften kan
blive mere produktiv
i byerne grundet
laeringseffekter eller
matchning

IV.5

Hgj erhvervsleje
indikerer gevinster
for erhvervslivet

| analysen opgeres
geografiske forskelle
i erhvervslejen

Store lejeforskelle
mellem land og by ...

... vidner om
stedlige forskelle i
produktivitet i
kontorerhverv
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Samlet set indikerer resultaterne, at storbyen ikke ger en given ansat
betydeligt mere produktiv pa kort sigt. Men efter nogle ar i hovedstads-
omradet opstar en betydelig positiv effekt pa produktiviteten. En mulig
forklaring pa dette er, at de ansatte laerer mere i byen, nar de arbejder
teet sammen ved andre, har flere jobskifte eller er i naerheden af uni-
versitetsmiljger. En anden mulig forklaring er, at det er lettere at finde
et godt jobmatch i byen, men at det tager tid for denne effekt at indfinde
sig, da mange skifter job nogle gange, for de finder det rette match.

ANALYSE AF ERHVERVSLEJE

Nar en virksomhed vil betale mere for en vare, en bygning eller et andet
input i produktionen, er det tegn pa, at det tilfgrer virksomheden veerdi
i form af hgjere indtjening. Et hgjt niveau af erhvervsleje kan skyldes,
at virksomhederne har en gevinst ved bygningen eller det omrade, den
ligger i. Det kan eksempelvis veere produktivitetsgevinster knyttet til at
placere produktionen i omradet.

| dette afsnit opggres de geografiske erhvervslejeforskelle for kontor-
lejemal. | analysen bortfiltreres forskelle i bygningernes beskaffenhed
for at isolere den del af lejeforskellene, som kan tilskrives stedbundne
forhold. De resulterende erhvervslejeforskelle afspejler forskelle i ge-
vinster for erhvervslivet, som kan skyldes agglomerationseffekter eller
historiske og geografiske forhold, jf. afsnit IV.2.

Analysen finder relativt store forskelle mellem erhvervslejen for kontor-
bygninger i de store byer og resten af landet. Lejen er starst i centrum
af Kgbenhavn og naeststerst i omegnskommunerne og Aarhus. Den er
mindst i omrader, hvor der ikke er nogen starre byer.

Erhvervslejeforskellene anvendes til at opgere geografiske forskelle i
produktivitet indenfor kontorerhverv og det konkluderes, at disse er be-
tydelige. Beregningen foretages under en raekke forudsaetninger, her-
under at forskellen i erhvervsleje ikke kan tilskrives forskelle i indtje-
ning, som bunder i prisforskelle eller andre forhold, der ikke er relateret
til produktivitet. Disse forudsaetninger diskuteres og efterpraves i af-
snittet.

De @konomiske Rédr'.
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Erhvervslejen for
kontorer er storst i
hovedstadsomradet
og i de store byer
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FORSKELLE | ERHVERVSLEJE

Erhvervslejen for kontorbygninger er hgjere i hovedstadsomradet og i
de gvrige store byer end i resten af landet, jf. figur IV.7. | Gentofte
kommune er den gennemsnitlige erhvervsleje pa 1650 kr. pr. kvm. |
Kgbenhavn, Frederiksberg og Lyngby-Taarbzsek er den pa omkring
1400 kr. pr. kvm. Blandt de gvrige kommuner i top-30 er der kun fire
kommuner, der ikke ligger i naerheden af Kgbenhavn, nemlig Aarhus
(nr. 12 med 920 kr. pr. kvm), Aalborg (nr. 22 med 790 kr. pr. kvm),
Kolding (nr. 25 med 780 kr. pr. kvm) og Odense (nr. 30 med 730 kr. pr.
kvm). | bunden af de 54 kommuner, som indgar i analysen, findes
Ikast-Brande, Varde og Tender med erhvervsleje omkring 500 kr. pr.
kvm. Dermed fglger erhvervslejen samme tendens som boligpriserne,
som ogsa er hgjere i de store byer — korrelationen mellem erhvervsle-
jen og boligpriserne fra Finans Danmark (2021) er ca. 0,8.

FIGUR IV.7 ERHVERVSLEJE

Erhvervslejen er stgrre i Kabenhavn end i resten af landet.

(1503,1655
(1350,1503
(1198,1350]
(1045,1198]
(893,1045]
(740,893]
(588,740]
[435,588]
ingen data

Anm.: Gennemsnitlig erhvervsleje i kr. pr. kvadratmeter pa kommuneni-
veau. Opgjort ud fra indgaede lejeaftaler fra 2014 til 2019.

Kilde:  Egne beregninger pa baggrund af data fra Ejendomstorvet.
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Analysen er baseret
pa data for indgaede
lejeaftaler fra 2014 til

2019

| analysen anvendes data for 5.813 indgaede erhvervslejeaftaler for
kontorbygninger fra 2014 til 2019, hvoraf de fleste ligger i kebenhavns-
omradet og de gvrige starre byer. Aftalerne er baseret pa opslag fra
internetportalen Ejendomstorvet. Der anvendes den endeligt aftalte
leje pr. kvm, som indberettes af udlejer, nar aftalen er indgaet. | kom-
muner uden stgrre byer er der generelt f& observationer, og derfor er
de gennemsnitlige lejeniveauer her forbundet med stgrre usikkerhed.
Af denne arsag udelukkes kommuner med ti eller faerre observationer

fra analysen. Boks V.5 beskriver yderligere detaljer om data.

BOKS IV.5 DATABESKRIVELSE

Analysen er baseret pa data fra Ejendomstorvet, som er en internetportal med lejemal fra over 200
erhvervsmaeglere i Danmark. Portalen indeholder ikke alle indgaede erhvervslejeaftaler i landet —
eksempelvis bliver nogle aftaler formidlet via personlig kontakt og dermed ikke slaet op pa portalen.
Samtidig er der et stort antal allerede indgaede lejeaftaler, som heller ikke indgar i datagrundlaget.
Dette giver anledning til usikkerhed i estimatet af de faktiske erhvervslejeniveauer, seerligt i de sma
kommuner, hvor der er fa observationer.

Hver indgaet aftale rummer information om udbudsleje, aftalt leje, driftsudgifter og etagemeter, som
kan anvendes til at opggre erhvervslejen i kr. pr. kvm. Lejen beregnes inklusiv driftsudgifter. Det
skyldes, at lejen og driftsudgifterne i mange tilfaelde kun angives som et samlet tal, hvorfor det ikke
er muligt at adskille dem. Som udgangspunkt anvendes aftalt leje, men i tilfaelde, hvor den aftale
leje afviger med mere end 25 pct. fra udbudslejen, anvendes udbudslejen i stedet. Denne korrektion
foretages, fordi udbudslejen formodes at vaere mindre fejlbehaeftet end den aftale leje, da sidst-
nzevnte er indtastet af udlejer efter aftalens indgaelse, mens farstnaevnte er den leje, som har vaeret
opslaet pa Ejendomstorvet. Korrektionen tager bl.a. hand om en reekke observationer med sa lave
eller hgije lejeniveauer, at der abenlyst er tale om malefejl. De fa resterende ekstreme observationer
handteres ved at bortsortere 74 observationer, hvor lejen er mindre end 200 kr. pr. kvm eller stgrre
end 5.000 kr. pr. kvm. Endelig udelukkes lejemal i kommuner med ti eller feerre observationer. Det
endelige datasset rummer 5.813 observationer, hvoraf 30 pct. er i Kebenhavns Kommune, 10 pct.
er i Aarhus kommune og de resterende fordeler sig pa 52 kommuner.

Lejen pavirkes bade
af beliggenhed og
lejemalenes
beskaffenhed
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Forskellene i erhvervsleje kan bunde i beliggenhed, men pavirkes ogsa
af bygningernes beskaffenhed. Forhold som rumfordelingen, lejema-
lets samlede areal, indeklima, bygningens eestetiske veerdi og adgang
til faciliteter sasom toiletter og kakken har betydning for lejemalets an-
vendelighed og dermed den endelige markedsleje. Hvis bygningerne i
et omrade i gennemsnit er af hgjere kvalitet end i andre omrader, vil
det treekke i retning af hgjere gennemsnitsleje i omradet. For at isolere
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den del af lejeforskellene, som skyldes forskelle i lejemalenes place-
ring, er det derfor ngdvendigt at tage hgjde for forskelle i bygningernes

kvalitet.®
Samme konklusion, Nar der justeres for forskelle i bygningernes beskaffenhed, sendres
nar der justeres for ikke ved konklusionen om, at lejen er hgjest i de store byer, jf. figur
forskelle i IV.8. | justeringen tages ogsa hgjde for de forskelle i erhvervsleje, som
lejemalenes kvalitet tilskrives, at lejeméalene er indgaet i forskellige ar fra 2014 til 2019.

FIGURIV.8  JUSTERET ERHVERVSLEJE

Erhvervslejen er hgjere i neerheden af Kgbenhavn og i de store
provinsbyer end i resten af landet — ogsa nar der tages hgjde for
forskelle i bygningernes beskaffenhed.

-5,01..171
W (-.15,.01]
W (-31-.15]

Oingen data
4

Anm.: Logaritmen til erhvervslejen i kr. pr. kvm relativt til Kebenhavns
Kommune. Opgjort ud fra indgdede lejeaftaler fra 2014 til 2019.
Justeret for forskelle i bygningernes beskaffenhed malt ved udlej-
ningsareal, opferelsesar, energimeerke mv., jf. boks 1V.6.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af data fra Ejendomstorvet.

6

=

Forhold som nzerhed til havet eller infrastruktur har ogsa betydning for lejen, men disse
medtages ikke i analysen. Det skyldes, at der er tale om geografiske forhold, som ikke
ber bortfiltreres, da de netop er med til at sge den erhvervsmaessige veerdi af de for-
skellige kommuner.
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Regionale forskelle Forskellene i erhvervsleje mellem kommuner aendres kun lidt, nar der
ej drevet af forskelle tages hgjde for bygningernes beskaffenhed, jf. figur IV.9. Dette indike-
i bygningers rer, at de kommunale forskelle i erhvervsleje primzaert skyldes vaerdien
beskaffenhed af placering og i mindre grad forskelle i bygningernes beskaffenhed.

FIGURIV.9 FORSKELLE | ERHVERVSLEJE

Der er ikke store forskelle pa de ukorrigerede og korrigerede for-
skelle i erhvervsleje.

-1,2 -1,0 -0,8 -0,6 -0,4 -0,2 0,0 02
Log-point

m Ukorrigeret leje m Korrigeret leje

Anm.: Logaritmen til korrigeret og ukorrigeret erhvervsleje i kr. pr. kvm
relativt til Kebenhavns Kommune. Opgjort ud fra indgaede lejeaf-
taler fra 2014 til 2019. Lejen er hgjest i Kgbenhavn, Lyngby-Taar-
bzek og Kebenhavn, og lavest i Ikast-Brande, Varde og Tender.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af data fra Ejendomstorvet.

130 Produktivitet, 2021 De @konomiske Rédl:‘



Byer og produktivitet - Analyse af erhvervsleje IV.5

BOKS IV.6 JUSTERING FOR BYGNINGERNES BESKAFFENHED

| analysen anvendes falgende regressionsligning til at finde forskelle i erhvervsleje justeret for byg-
ningernes kvalitet:

In Li,k = ﬁk + aXi’k.

L er erhvervslejen i lejemal i beliggende i kommune k, B, er en kommune fixed effect og X, er
en vektor af kontrolvariable. | regressionen anvendes estimaterne af g, til at finde de kommunale
forskelle. Referencekommunen for B, er Kebenhavns Kommune, saledes at estimaterne for de gv-
rige kommuner males relativt hertil. En veerdi pa -0,2 angiver eksempelvis, at erhvervslejen ligger
0,2 log-point under Kgbenhavn (svarende til ca. 20 pct.), nar der tages hejde for forskelle i byg-
ningskvalitet.

Pa baggrund af data og en raekke kontrolvariable, som er beskrevet forneden, estimeres fixed ef-
fects for 53 kommuner, idet Kebenhavns Kommune er sat til 0. R? er pa 0,57, hvilket indebeerer, at
57 pct. af variationen i erhvervsleje kan forklares af de inkluderede variable. Den gennemsnitlige
standardfejl pa de estimerede kommune fixed effects er 0,05 og estimaterne for alle kommuner pa
neer to (Frederiksberg og Lyngby-Taarbzek) er signifikant forskellige fra 0, hvilket pr. konstruktion er
niveauet i Kebenhavns Kommune. Med et estimat pa 0,17 er Gentofte den eneste kommune med
signifikant starre erhvervsleje end Kgbenhavn.

| analysen indgar en raekke kontrolvariable for lejemalets beskaffenhed, som dannes pa baggrund
af dataseettet for lejemal omtalt i boks IV.5:

. Arealet for lejemalet samt arealet oplaftet til anden og tredje potens og fire dummyer for,
hvilken kvartil arealet ligger i

. Grundareal og en dummyvariabel for, om dette er angivet til 0

. Det sekundeere areal, som er summen af andre arealer, der ikke indgar i lejemalets primzere
funktion, samt en dummyvariabel for, om dette er angivet til 0

. Dummyvariable for energimeerke

. En dummyvariabel for, om etagen for lejemalets adresse er angivet og en reeskke dummyer
for det i givet fald angivne etagenummer

. En raekke dummyvariable for, hvilket arti bygningen er opfert, idet alle opferelsesar fgr ar
1900 dog indplaceres i samme kategori

. En raekke dummyvariable baseret pa tekstsggninger i beskrivelsen af lejemalet. Falgende
sggeord er anvendt: Kgkken, elevator, kontorhotel, kantine, fitness og tidsbegraenset. De far-
ste fem s@geord afspejler forskellige faciliteter, mens det sidste afspejler, om lejemalet er
tidsbegreenset.
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Hojere erhvervsleje i
byerne indikerer
storre veerdi for
erhvervslivet ...

... i form af
eksempelvis hgjere
produktivitet

Den hgjere
erhvervsleje i byerne
skyldes formentlig
ikke lavere lgn
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PRODUKTIVITETSFORSKELLE MELLEM LAND OG BY

Den starre erhvervsleje i og omkring Kgbenhavn indikerer, at den
samme kvadratmeter kontorareal har mere veerdi for erhvervslivet her
end andre steder i landet. Med andre ord vil den erhvervsmeessige ge-
vinst ved at udvide bygningsmassen med en kvadratmeter veere stgrre
i byerne end pa landet. Denne placeringsmaessige vaerdi kan bunde i
hgjere produktivitet, men kan som udgangspunkt ogsa skyldes andre
fordele sasom lavere Ignomkostninger eller hgjere priser.

Som beskrevet i afsnit V.2 er der en raekke mulige forklaringer pa, at
produktiviteten kan veere stagrre i byerne. Forklaringer kan inddeles i to
kategorier: For det farste er der agglomerationsgevinster — altsa gevin-
ster ved at opholde sig taet sammen med andre — som eksempelvis
kan stamme fra et stort arbejdsmarked, flere videnspredende interak-
tioner eller et bredt udvalg af samhandelspartnere. For det andet kan
en stor stedmaessig produktivitet bunde i geografiske eller historiske
forhold, som ikke afhaenger af taetheden af gkonomisk aktivitet.

Der er imidlertid ogsa andre forhold end produktivitet, som bestemmer
veerdien af et omrade for erhvervslivet. Hvis et omrade har et lavt lgn-
niveau, giver det lavere omkostninger.” Lgnningerne kan eksempelvis
veere lave i et omrade, fordi det er attraktivt at bosaette sig i naerheden.
Pa landet kan attraktionen vaere lave boligpriser og adgang til natur, i
byen kan attraktionen i hgjere grad veere adganag til kultur, restauranter
og indkgb. Analysen i afsnit IV.3 fandt, at der kun er sma regionale
Ienforskelle i Danmark og at lannen om noget er hgjere i byerne. Den
hgjere lgn kan skyldes, at gevinsterne ved at bo i byerne i form af
starre udbud af restauranter, kulturliv mv. mere end opvejes af gevin-
sterne ved at bo pa landet i form af lavere boligpriser, mere natur mv.
Den hgje erhvervsleje i byerne skyldes altsa ikke, at der er adgang til
billigere arbejdskraft — tvaertimod er Ignnen lidt hgjere, hvilket alt andet
lige ger det mindre fordelagtigt for virksomhederne at sla sig ned her.
Dermed ma der vaere andre forhold, som forgger den erhvervsmaes-
sige veerdi af byerne.

7) Etlavere lgnniveau vil deekke over det forhold, at det er nemmere at finde arbejdskraft
i omrader, hvor udbuddet af arbejdssggende er stort. Hvis udbuddet af arbejdskraft er
stort relativt til efterspgrgslen, vil det nemlig resultere i lavere lgn. Derimod vil effekten
ikke fuldt ud opfange gevinsterne for virksomhederne ved, at det er lettere at finde de
ansatte, som matcher virksomhedens behov, pa et stort arbejdsmarked. Hvis en del af
produktivitetsgevinsten ved bedre matchning tilfalder virksomheden, vil det give udslag
i starre TFP i analysen.
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Bedre muligheder
for at tage hojere
priser pa
kontorydelser ...

... lader heller ikke til
at vaere forklaringen
pa den hgje
erhvervsleje i
byerne, ...

... hvilket efterlader
hgjere produktivitet
som en plausibel
forklaring
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En anden mulig forklaring pa den hgjere kontorleje i byerne er, at virk-
somhederne kan tage hgjere priser end i resten af landet, hvilket giver
hgjere indtjening, sa virksomhederne vil betale mere for at vaere i byen.
Geografiske prisforskelle kan eksistere, hvis produktet eller ydelsen er
vanskelig at transportere, s markederne er lokale.® Det gaelder per-
sonlige serviceydelser sdsom begravelser og cafébesgg, men i mindre
grad kontortjenester sdsom ydelser fra konsulenter og arkitekter.

Hvis kontorvirksomheder i byerne tog hgjere priser, ville de vaere min-
dre konkurrencedygtige og forventeligt eksportere mindre end kontor-
virksomheder andre steder i landet. Dette lader imidlertid ikke til at
veere tilfeeldet, jf. figur 1V.10. Tveertimod eksporterer kontorerhverv i
Region Hovedstaden mere end andre steder i landet. | 15 ud af de 16
underbranchegrupper indenfor kontorerhvervene er eksport pr. ansat
starre i Hovedstaden end i resten af landet.® Dermed er der ikke tegn
pd, at den hgjere erhvervsleje i byerne i udtalt grad er drevet af hgjere
priser. Resultaterne fra Borchsenius mfl. (2010) peger i samme ret-
ning. De finder en positiv sammenhaeng mellem eksportintensitet og
geografisk koncentration af erhverv. Dermed indikerer den hgje kon-
centration af kontorerhverv i byen, at kontorydelserne isaer produceres
i byerne og eksporteres til andre omrader i Danmark og til udlandet.
Dermed er det usandsynligt, at den hgje erhvervsleje i byerne er drevet
af hgje lokale priser pa kontorydelser.

Nar hverken lavere lgn eller hgjere priser lader til at kunne forklare,
hvorfor virksomhederne betaler mere for at vaere placeret i byen, star
hgjere produktivitet tilbage som en plausibel forklaring. Som diskuteret
i de foregdende afsnit kan hgjere produktivitet i byerne enten vaere
drevet af agglomerationsgevinster eller historiske og geografiske for-
hold.

8) Der kan veere flere arsager til hgjere geografiske priser. En mulighed er, at der er rin-
gere konkurrence i visse regioner, sa virksomhederne kan tage hgjere priser. Det fore-
kommer imidlertid usandsynligt, at dette er forklaringen, da konkurrenceforholdene ty-
pisk vil vaere skarpere i teetbefolkede omrader, da der er plads til flere konkurrenter pa
markedet. Priserne kan ogsa veere hgje i byerne simpelthen fordi markedslejen er hgj.
| det tilfeelde vil virksomhederne levere til et lokalt marked af forbrugere, som har valgt
at bo i byen af arsager (eksempelvis et stort udvalg af caféer og kulturtilbud), som op-
vejer de hgjere priser pa boliger og lokale forbrugsgoder. | dette tilfeelde vil den hgje
erhvervsleje vaere drevet af et hgijt prisniveau, men ikke ngdvendigvis hgj TFP. Der vil
fortsat veere en sterre produktivitetsgevinst ved at ege udbuddet af erhvervskvadrat-
meter i byen.

9

N

| branchegruppen "virksomhedskonsulenter” er eksport pr. ansat hgjere i resten af lan-
det (790.000 kr.) end i Region Hovedstaden (650.000 kr.). Forskellen er af begraenset
starrelse, hvilket indikerer, at priserne ikke er markant hgjere i Region Hovedstaden.
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Under en raekke
forudsaetninger kan
erhvervsleje og lan
anvendes til at
opgore forskelle i

TFP

TFP er storst i og
omkring Kebenhavn
samt i de storre byer
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FIGURIV.10 EKSPORT | KONTORERHVERV

Kontorerhverv i Region Hovedstaden eksporterer mere til udlan-
det end kontorerhverv andre steder i landet.

Andel / mio. kr.

Eksportandel Eksport pr. arsvaerk

m @vrige regioner m Region hovedstaden

Anm.: Der indgar virksomheder i branchegrupperne J (Information og
kommunikation) og M (videnservice). Eksportandelen er samlet
eksport til udlandet relativt til samlet BVT. Eksport pr. arsvaerk er
den samlede eksport til udlandet i mio. kr. relativt til det samlede
antal arsvaerk.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af Danmarks Statistik.

Erhvervslejeforskellene og de lgnforskelle, som blev beregnet i afsnit
IV.4, kan under en raekke forudsaetninger anvendes til at opgere un-
derliggende forskelle i TFP, jf. boks IV.7. For det forste antages, at
produktionen afhaenger pa en bestemt made af de underliggende geo-
grafiske produktivitetsforskelle, input af arbejdskraft og erhvervskva-
dratmeter. Dernaest antages, at priserne pa kontorydelser er ens pa
tveers af omrader, og at der er fri konkurrence pa vare- og arbejdsmar-
keder. Dette implicerer, at den hgjere lan og erhvervsleje i de store
byer ma modsvares af starre TFP.

Under de givne forudsaetninger er TFP omtrent 20 pct. mindre i de fle-
ste midt- og vestjyske kommuner end i Kabenhavns Kommune, jf. figur
IV.11. TFP-forskellene fglger erhvervslejeforskellene foroven. TFP i
Aarhus og en reekke af Kgbenhavns omegnskommuner er eksempel-
vis omtrent 10 pct. lavere end i Kgbenhavns Kommune. Der er usik-
kerhed forbundet med estimation af TFP-forskellene, som indebeerer,
at der ikke bar tilleegges for meget vaegt pa tallene for de enkelte kom-
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muner. Resultaterne giver dog et indtryk af, at TFP er sterst neer cen-
trum af Kgbenhavn og umiddelbart nord for dette, neeststerst i omeg-
nen af Kgbenhavn og i de @vrige stgrre byer og mindst i kommuner
leengere veek fra de store byer.

FIGURIV.11 FORSKELLE I TFP

TFP er hgjere i byomrader end i landomrader.

Anm.:
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Figuren viser logaritmen til TFP relativt til Kebenhavn for danske
kommuner. | de mest produktive kommuner er TFP ca. 5 pct. hg-
jere end i Kgbenhavn. | de mindst produktive kommuner er TFP
naesten 20 pct. lavere end i Kebenhavn.

Egne beregninger pa baggrund af data fra Ejendomstorvet og
Danmarks Statistik.
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BOKS IV.7 PRODUKTIVITETSFORSKELLE OG ERHVERVSLEJE

Under en raekke forudsaetninger er det muligt, at omregne erhvervslejeforskelle til stedmaessige
forskelle i totalfaktorproduktivitet.

Det antages at der produceres en output-vare ved en Cobb-Douglas produktionsfunktion med byg-
ningskapital og arbejdskraft som input. Derudover antages perfekt konkurrence pa faktormarke-
derne i hver enkelt kommune og at der er fri handel med output-varen pa tveers af kommunegraenser
og dermed ingen prisforskelle. Dermed kan forskelle i TFP mellem to kommuner skrives som:

AlnA = aAlnw + (1 — a) Alng, (1)

Idet & er output-elasticiteten mht. arbejdskraft, w er Ilgnnen, a og q er erhvervslejen. De kommunale
forskelle i lannen er beregnet i afsnit V.4 og de kommunale forskelle i erhvervsleje beregnes i dette
afsnit. For at beregne TFP-forskellene er det ydermere ngdvendigt at kende a. | litteraturen seettes
a ofte til 0.8, jf Ahlfeldt mfl. (2015). | dette afsnit saettes « til 0.85 baseret pa fglgende beregning.
Det kan vises, at a er givet ved Ignnens andel af den samlede udbetalte lan og erhvervsleje. Den
samlede leje kan ikke umiddelbart beregnes ud fra oplysninger om virksomhedernes udgifter til
erhvervsleje, da disse ikke indeholder den imputerede leje for virksomheder, som selv ejer de byg-
ninger, de anvender. | stedet kan de samlede udgifter beregnes ud fra data for antallet af kvadrat-
meter og lejen pr. kvadratmeter. Denne beregning vanskeligggres af, at antallet af kvadratmeter for
forskellige bygningstyper ikke umiddelbart kan sammenlignes — dette er seerligt et problem udenfor
de store byer, hvor bygningsmassen bade bestar af landbrugsbygninger, fabrikker og kontorer. For
Kgbenhavns Kommune er bygningsmassen imidlertid mere homogen, idet den mestendels bestar
af kontorbygninger eller lignende. Derfor anvendes det samlede erhvervsareal i kvm for Kgben-
havns Kommune fra Statistikbanken (tabel BYGB34) og den gennemsnitlige kontorleje pr. kvm fra
Ejendomstorvet til at beregne et omtrentligt tal for de samlede lejeindteegter i kr. Disse udger 19
pct. af den samlede Ignsum i Kabenhavns Kommune. Da a som naevnt kan beregnes som lgnnens

andel af den samlede udbetalte lon og erhvervsleje, er a = 1+; == 0,85.

| dokumentationsnotatet relateret til afsnit IV.6 pa De @konomiske Rads sekretariats hjemmeside
vises, at produktionsfunktionen kan omskrives fra en mere generel produktionsfunktion, der ogsa
indeholder mobil kapital (eksempelvis i form af maskiner eller immaterielle aktiver). For at foretage
omskrivningen antages, at denne kapital flyder frit over kommune- og landegreenser og tilpasser
sig, saledes at marginalproduktet er lig en international realrente, som er eksogent givet.

Produktivitets- Den hgjere TFP og erhvervsleje i byen indebeerer, at der kan veere
gevinster ved at age starre produktivitetsgevinster ved at forage meengden af tilgeengelige
erhvervsarealet i erhvervskvadratmeter i byerne end ved en tilsvarende forggelse i land-
byerne, ... distrikterne. En sadan forggelse kan eksempelvis ske ved at bygge

mere i byerne. Alternativt kan det effektive erhvervsareal forgges ved
at gare det mere attraktivt at anvende bygningerne til erhverv relativt
til boliger og andre formal.
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Den samlede produktivitetseffekt for samfundet af udvidelser af er-
hvervsarealet i hovedstadsomradet kan imidlertid ikke opgeres alene
ud fra den beregnede TFP og erhvervsleje i dette afsnit. Det skyldes,
at der kan vaere afledte effekter pa resten af landet, som bgr indregnes.
Hvis de ansatte i hovedstadsomradet far mere kontorareal at arbejde
med, vil deres produktivitet og dermed Ign stige. Dermed vil der blive
tiltrukket arbejdskraft fra andre steder i landet. Denne flytning af ar-
bejdskraft ma forventes at pavirke den gennemsnitlige produktivitet i
landet. For at opggre den gennemsnitlige produktivitet er det saledes
ngdvendigt med yderligere antagelser om, hvordan arbejdskraften flyt-
tes rundt og konsekvenserne af dette. Sddanne antagelser og bereg-
ninger foretages i naeste afsnit.

MODELBEREGNINGER

De forskelle i lan og erhvervsleje, der blev estimeret i afsnit IV.4 og
IV.5, indikerer, at der kan veaere produktivitetsgevinster forbundet med
tiltag, som sigter mod at give mulighed for, at flere virksomheder og
beskaeftigede kan udnytte den hgje produktivitet i og omkring Kaben-
havn og de @vrige starre byer i landet. | dette afsnit foretages der mo-
delberegninger, der belyser gevinsterne for samfundet af sadanne til-
tag. De samfundsgkonomiske gevinster afheenger af en raekke forhold,
herunder regionale produktivitetsforskelle, flyttemanstre og pendlings-
adfeerd. Sammenhaengen mellem disse forhold formaliseres og kvan-
tificeres ved hjeelp af en simplificerende model, der bygger pa Ahlfeldt
mfl. (2015), Redding og Rossi-Hansberg (2017) og Monte mfl. (2018).

Modellen belyser, hvordan arbejdskraften flytter og pendler mellem
kommuner. Den enkeltes lyst til og mulighed for at flytte eller pendle
rundt i landet kan have betydning for den samlede produktivitet, da der
er forskelle pa, hvor produktiv arbejdskraften er forskellige steder i lan-
det. Eksempelvis er arbejdskraften mere produktiv i byerne, sa nar
flere flytter dertil, stiger produktiviteten pa samfundsniveau.

Modellen anvendes til at illustrere konsekvenserne for gkonomien af
to typer af eksperimenter: En foragelse af bygningsmassen, der stor-
relsesmaessigt svarer nogenlunde til planerne for Lynetteholmen i Kg-
benhavn, samt en forbedring af mulighederne for hjemmearbejde. Der
er tale om forsimplende illustrationer, der belyser de mulige gkonomi-
ske gevinster ved eksperimenterne, men der foretages ikke egentlige
cost-benefit-analyser af tiltagene, da omkostningssiden ikke indgar.
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| eksperimentet med forggelsen af bygningsmassen sammenholdes to
scenarier. | det fgrste scenarie gges bygningsmassen kun i Kgben-
havn i et omfang, der kvantitativt svarer til Lynetteholmen, mens den i
det andet scenarie gges i samme absolutte omfang, men forholds-
meessigt fordelt i hele landet. De gkonomiske gevinster er starst, nar
bygningsmassen alene gges i Kabenhavn, da pladsmangel netop der
er begraensende for produktiviteten.

| eksperimentet med forbedrede muligheder for hjiemmearbejde analy-
seres den hypotetiske situation, hvor hjemmearbejde, f.eks. foranledi-
get af erfaringerne fra coronapandemien, er blevet en mulighed i et
starre omfang end tidligere. Dette har betydelig konsekvenser for bo-
seettelsesmanstre, da individer i hgjere grad kan afkoble beslutningen
om @nsket bopael fra beslutningen om gnsket arbejdssted. Dette med-
ferer mere pendling, men ogsa store velfeerdsgevinster. Produktivitets-
stigningerne er begraensede, da det stadig vil veere attraktivt at bo i
byen, hvorfor pladsen stadig vil vaere begraensende for produktionen.
Hvis muligheden for hjemmearbejde giver anledning til, at virksomhe-
derne kan spare pa deres pladsbehov og stadig opnad samme produk-
tivitet, vil det dog potentielt have en stor positiv effekt pa produktivite-
ten.

Resultaterne fra analyserne skal ses i lyset af modellens begraensnin-
ger. | modellen tages der ikke hgjde for eksternaliteter forbundet med
agglomeration. Det betyder, at andringer i bosaetning og beskaefti-
gelse i et givet omrade kan aendre bade pa attraktiviteten og produkti-
viteten af omradet. Det vurderes dog, at sadanne effekter er sma for
sma eendringer i bosaetning og beskaeftigelse. En anden begraensning
er, at modellen belyser produktivitetsforskelle mellem omrader med
baggrund i kontorerhverv. Dette kan betyde at produktivitetsforskellene
overvurderes, hvis nogle omrader er mere produktive i andre erhverv
end i kontorerhverv relativt til f.eks. Kgbenhavn.

OVERSIGT OVER MODELLEN

Modellen bestar af forbrugere og virksomheder, som interagerer pa et
arbejdsmarked og et ejendomsmarked, jf. figur IV.12. | det felgende
gives en intuitiv gennemgang af modellen, boks 1V.8 og boks V.9 giver
en mere teknisk fremstilling. Yderligere detaljer gennemgas i et doku-
mentationsnotat, som findes pa De @konomiske Rads sekretariats
hjemmeside.
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FIGURIV.12 ILLUSTRATION AF MODELLEN

Modellen bestar af forbrugere og virksomheder, som interagerer
pa et arbejdsmarked og et ejendomsmarked:

Arbejdsmarked,
Valg af Ign tilpasser sig Valg af
arbejdskommun7 Ybejdskmft

Preeferencer — Virksomheder | «— TFP

Valg af
Valg af bopalskommune erhvervsareal
og boligareal R
Ejendomsmarked,
leje tilpasser sig

Forbrugerne veelger arbejdskommune og bopaelskommune, samt hvor
mange kvadratmeter de vil bo pa. Deres valg athaenger af flere forhold.
Hgajere lon gor det mere attraktivt at arbejde i et omrade, mens hgjere
lejepriser gor det mindre attraktivt at bo i et omrade. Stgrre pendlings-
omkostninger mellem to givne kommuner ger det mindre attraktivt at
veelge bopeel i den ene kommune og arbejdssted i den anden.

Virksomhederne i hver kommune veelger, hvor mange personer de vil
anseette, og hvor mange kvadratmeter de vil bruge i produktionen.
Disse valg bestemmer deres samlede produktion i kommunen. Hgjere
lon ger det dyrere at hyre arbejdskraft, og virksomhederne ansaetter
dermed feerre medarbejdere. Hgjere husleje gor det dyrere at leje er-
hvervsbygninger, hvorfor virksomhederne anvender relativt feerre kva-
dratmeter pr. medarbejder i deres produktion.

Virksomhedernes og forbrugernes gnsker bestemmer tilsammen lgn-
og lejeniveau i de forskellige kommuner. Forbrugernes og virksomhe-
dernes ensker pavirkes af forskelle i stedspecifik produktivitet (TFP),
samt praeferencer for at bo og arbejde i forskellige kommuner. De sted-
specifikke produktivitetsniveauer udledes fra analyserne i afsnit V.4
og IV.5. Her konkluderes det, at lannen henholdsvis huslejen er hgjere
i Kebenhavn og andre store byer, hvorfor produktiviteten ma veere hg-
jere i disse omrader. Praeferencerne for at bo og arbejde i forskellige
omrader findes ved at anvende information om, hvor personerne fak-
tisk bor og arbejder. Hgje lanninger samt lave leve- og pendlingsom-
kostninger ger et omrade attraktivt at bo i, men selv renset for effekten
af disse faktorer, er nogle omrader mere populeere end andre, hvilket
betyder, at forbrugerne i gennemsnit foretraekker disse omrader.
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BOKS IV.8 NARMERE OM MODELLEN

Boksen opridser modellen og beskriver nogle af de vaesentligste ligninger. Yderligere detaljer er
angivet i et dokumentationsnotat, som kan findes pa De @konomiske Rads sekretariats hjemme-
side.

Forbrugersiden

Forbrugerne far nytte af forbrug og boligareal. Hvert individ har en pa forhand givet type f. Typerne
modelleres som forskellige “oprindelsesstedstyper” ud fra en antagelse om, at to personer, der bo-
ede i to forskellige landsdele, da de var 21 ar, vil have forskellige preeferencer for bopael og arbejds-
sted. De individuelle preeferencer er trukket fra den samme Frechét-fordeling, hvor faktoren
Bi\rEjisRij|r kan tolkes som den gennemsnitlige attraktivitet af at bo og arbejde i et givet par af
kommuner for en forbruger af oprindelsestype f. Attraktiviteten kan opdeles i tre faktorer: B; » angi-
ver attraktiviteten af at bo i kommune i for et individ af type f, Ej; angiver at attraktiviteten af at
arbejde i kommune j for et individ af type f, og R;;; angiver fejlleddet i attraktiviteten af at arbejde
i kommune j og bo i kommune i for et individ af type f. Dette fejlled vil eksempelvis opfange malefejl
i rejseomkostningerne. Notationen “|” angiver, at disse parametre er betinget pa oprindelsestypen.
En egenskab ved Frechét-fordelingen er, at nyttemaksimering indebzerer, at andelen af befolknin-
gen af type f, der veelger at bo i kommune i og arbejde i kommune j, kan skrives som:

attraktivitet ved at bo i kommune i
og pendle til arbejdskommune j

. . —€
BusEjeRyp - ¢ (q; ) " (w)°

—¢-rejsetid 1-p\ "¢ e
ErZs Br|fEs|ers|f e s\ 4qr (Ws)

sum over alle komunner af attraktiviteten ved at bo og arbejde

Tij)r =

hvor g; angiver huslejen i kommune i, og w; angiver lgnindkomsten i kommune j. Parameteren e
beskriver, hvor vigtige monetaere incitamenter i form af lan og husleje er relativt til individuelle prae-
ferencer for kommuner i beslutningen om bopael og arbejdssted. Parameteren ¢ angiver, hvor om-
kostningsfuld rejsetiden er. Den samlede andel af befolkningen, der bor i kommune i og arbejder i
kommune j (7;;), fas ved at summere over de type-specifikke andele (r;; ;) vaegtet med, hvor stor
en andel den givne type udger af den samlede befolkning (r;). Derfor bliver m;;:

Ty = Z TrTijifs )

Der geelder fglgende om m;;:

. Jo hgijere lgn, des flere vil arbejde i kommune j

. Jo lavere husleje, des flere vil bosaette sig i kommune i

. Jo hgjere attraktivitet, des flere vil bosaette i kommune i og arbejde i kommune j

. Jo lavere rejsetid, des flere vil pendle mellem kommune i og kommune j

. Jo hgijere €, des mere fglsomt er valget af placering overfor sendringer i Ien og husleje
. Jo hgijere ¢, des kortere pendler folk.
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BOKS IV.8 NARMERE OM MODELLEN, FORTSAT

Virksomhedssiden
Der antages en kommune-specifik Cobb-Douglas produktionsfunktion med input af bygninger og
humankapital. Virksomheden profitmaksimerer, hvilket resulterer i falgende Ignrelation:

1-a

1-a)\« 1L
w=af = )" 3

A; er eksogent givet TFP i kommune j og « er outputelasticiteten mht. humankapital. Det geelder at
. Jo hgjere produktivitet i en kommune, des hgjere lgn
. Jo hgjere husleje i en kommune, des lavere Ign.

Ejendomsmarkedet

Udbuddet af bygningsmasse (L7) antages at veere inelastisk. Forbrugere og virksomheder efter-
sparger ejendomsareal. Den samlede efterspgrgsel efter ejendomsareal i kommune i szettes lig
udbuddet:

1-a
1 _ 1-a) f/A-a)\ « _
Li=(1 —ﬁ)—Hﬂf"Zn{‘}-TfWJ + A% Pl ,
qi . a ! q;
J -
=) Ror D g a5 S e b) virksomhedernes efterspgrgsel

(4)

Hvor H angiver den samlede arbejdsstyrke, ni‘}-f}’ angiver den betingede sandsynlighed for at ar-

bejde i kommune j, n&r man bor i kommune i, 7?° angiver indbyggerandelen i kommune i og 7#™®
angiver beskaeftigelsesandelen i kommune i.

Lesningen af modellen
Modellen Igses ved at Igse ligningssystemet (2)-(4) for variablene w;, q; og m;;. Der er en lgn og

husleje for hver kommune, mens der er en andel m;; for alle krydskombinationer af kommuner.

Produktivitet pa
samfundsniveau
pavirkes af
reallokering

Grundet pendling er
attraktiviteten i
nabokommuner
indbyrdes afhangig

De @konomiske Réido

Selvom de stedspecifikke produktivitetsniveauer er konstante, kan an-
dringer i gkonomien godt give anledning til starre produktivitet. Det kan
ske gennem reallokering af arbejdskraft til de omrader, hvor arbejds-
kraften er mest produktiv. Alternativt kan det ske gennem, at ejen-
domsmassen gges, saledes at virksomhederne i nogle omrader far et
starre input af ejendomskapital.

Pendling indebaerer, at en kommunes attraktivitet afhaenger af attrak-
tiviteten i naerliggende kommuner. Hvis en by er attraktiv at arbejde i,
er det mere attraktivt at bo i nabokommunerne, da det er nemt at
pendle til byen herfra. Og hvis en by er mere attraktiv at bo i, er det
mere attraktivt at arbejde i nabokommunerne. Dermed er der en sam-
menhang mellem Ign- og lejeniveauer i nabokommuner.
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For at modellen kan anvendes til at analysere konsekvenserne af for-
skellige tiltag, er det ngdvendigt at fastsla veerdier for blandt andet TFP
og attraktiviteten ved at bo og arbejde i kommuner. Denne kalibrering
af modellen foregar ved input af TFP og Ign estimeret i de foregaende
afsnit. Derudover indgar antallet af personer, der bor og arbejder i for-
skellige kommuner samt pendlingstider mellem kommunerne. En mere
teknisk fremstilling gives i boks IV.9.

De fleste af modellens elementer treekker pa kendte elementer fra Ahl-
feldt mfl. (2015), Redding og Rossi-Hansberg (2017) og Monte mfl.
(2018). Det er kendetegnende for alle ovenstaende modeller, at be-
slutninger om bosaetning og flytning modelleres som engangsbeslut-
ninger. | virkeligheden er disse beslutninger mere dynamiske. Der er
faste omkostninger forbundet med at flytte, og man kan have udviklet
et netveerk eller vaner forbundet med det omrade, hvor man allerede
bor. Naervaerende model modellerer fortsat flyttebeslutninger som en-
gangsbeslutninger, men approksimerer de dynamiske aspekter af be-
slutningen, sasom vaner og netvaerk, ved at lade befolkningen have
forskellige praeferencer for at bo og arbejde i forskelige omrader af
Danmark, afhaengigt af, hvor de boede, da de var 21 ar. Det betyder
eksempelvis, at personer, der boede i Nordjylland som 21-arige, i hg-
jere grad vil foretraekke at bo i nordjyske kommuner end personer, som
boede pa Fyn som 21-arige. Idéen bag antagelsen er, at beslutninger
om placering, som treeffes i starten af 20’erne, ofte far mere permanent
karakter, da det er i denne alder, hvor fremtidige aegtefeeller mades,
og sociale netvaerk grundlaegges.'® Antagelsen bevirker, at tiltag, som
ger et bestemt omrédde mere attraktivt, i hgjere grad vil pavirke indivi-
der, som allerede bor i nserheden. Eksempelvis vil en foragelse af ejen-
domsmassen i Kabenhavn tiltraekke flere sjeellaendere end nordjyder,
da de farstnaevnte oftere er vokset op naerved og derfor oftere har prae-
ferencer for at bo og arbejde i hovedstaden.

10) En anden mulighed er at tage udgangspunkt i, hvor personerne er vokset op og eksem-
pelvis boede som 18-arig. Dermed ville man imidlertid ikke tage hensyn til, at en stor
del af unge veelger at flytte mod byerne for at laese i deres ungdom, og derefter bliver
boende i eller omkring byerne. Til gengaeld ville man i hgjere grad tage hgjde for, at
mange veelger at flytte tilbage til det omrade, de kommer fra.
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BOKS IV.9 MERE OM KALIBRERING

Lagsningen af modellen forudsaetter kendskabet til en raekke parametre. For at modellen kan belyse
kvantitative aspekter af skonomien, ma disse parametre kalibreres, sa der opnas st@rst mulig over-
ensstemmelse mellem modellen og den gkonomi, som modellen forsgger at belyse.

Kalibreringen af modellen fglger disse tre skridt:

1. Kalibreringen af regionale TFP-niveauer, 4;, folger direkte fra analysen i afsnit IV.5. Dog an-
tages det, at huslejen er den samme i alle omrader udenfor de starre byer

2. Kalibreringen af de geografiske attraktivitetsparametre B;f, Ej | 0g R;j; beskrives nedenfor,
men fglger i store traek fra Monte et al. (2018) udvidet med oprindelsestyper

3. Det effektive ejendomsudbud bestemmes direkte fra ligevaegtsefterspergslen efter bebyg-
gelse (givet de observerede Ignninger og lejer).

Der er en direkte sammenhaeng mellem modellens centrale ligning for beslutningen om bopael samt
arbejdssted (ligning (1) i boks IV.8) og en sakaldt gravitationsligning. Logaritmen til ligning (1) i boks
IV.8 skrives som

—€
log(nmf) = (5 + log (Bl-“c(qil_ﬁ) ) F log(E”f(wj)e) — ¢ -rejsetid;; + log(Ryjir)

arb
052 Bjir

| denne gravitationsligning estimeres ¢ i farste omgang med fixed effects for bopeel (8}1}‘1) henholds-

vis arbejdssted (eﬁ;l’ ) for hver type f. | andet skridt estimeres €. Her antages ¢ at vaere kendt, mens

effekten af lgnnen pa pendling modelleres direkte:

log(myjir) + ¢ - rejsetid;; = Cy + log (B”f(qil_ﬁ) E) + elog(w;) +10g(Ej ;) + log(Riji )
e Sijir
Problemet med denne regressionsligning er, at ;- ikke er uafhaengig af lennen, da en hgjere at-
traktivitet (E; ;) alt andet lige giver anledning til en lavere Ign. Derfor instrumenteres log(wj) med

log(4;), da produktiviteten er positivt korreleret med lgnnen, men uafhaengig af attraktiviteten. Dette

giver et estimat for € pa € =11. € er som naevnt en praeferenceparameter, som bestemmer, hvor
felsomt valget af placering er overfor aendringer i lan og husleje.

Endelig kan By s, Ejjr 0g Ry s (relativt til f.eks. Kgbenhavn indenfor hver oprindelsestype) udledes
ved en fixed effects-regression, hvor ¢ og € holdes konstant:

log(n’l—]—) +¢- rejsetid;; — élog(wj) + é(1 —B)log(q;) = log(B”f) + log(Ej|f) + log(Ryjif)

Andelen af indkomsten, der gar til forbrug, seettes til § = 0,75, jf. Ahlfeldt mfl. (2015).

Forenklende I modellen foretages en raekke forenklende antagelser, som kan have
antagelser i betydning for resultaterne. De vaesentligste antagelser diskuteres naer-
modellen mere i boks 1V.10.
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BOKS IV.10 FORENKLENDE ANTAGELSER | MODELLEN

Ingen eksternaliteter fra agglomeration

I modellen er gevinsterne ved at bo og arbejde i byerne eksogent givet og afhaenger ikke af taethe-
den. Eksternaliteterne ved agglomeration er saledes ikke eksplicit modelleret. Hvis disse var mo-
delleret eksplicit, kunne produktiviteten og nytten ved at bo og arbejde i storbyen @ges, nar flere
flyttede dertil som folge af eksempelvis mere videndeling og en forggelse af markedet for restau-
ranter og kulturtilbud. P& den anden side ville fraflytningen fra andre omrader ogsa indebzere et tab
i form af mindre agglomerationsgevinster der. Der indgar heller ikke negative eksternaliteter fra
eksempelvis treengsel og forurening (i modellen indgar negative effekter ved @get taethed i en given
kommune i form af mindre plads til at bo og arbejde pa, men dette er ikke en eksternalitet). Nar
eksternaliteterne ikke indgar, skyldes det — som uddybet i de tre foregaende afsnit — at der er me-
todemaessige udfordringer forbundet med at fastsla sterrelsen af de fleste af dem, herunder om de
er ens pa tvaers af omrader. Derfor antages, at TFP og preeferencer er faste stgrrelser og upavirkede
af teethed. Bemeerk dog, at fravaeret af eksternaliteter i modellen ikke skal ses som en afvisning af,
at agglomeration f.eks. har bidraget til, at TFP er hgjere i Kabenhavn end i andre dele af Danmark.
Agglomerationseffekten er blot sveer at adskille fra gvrige forhold som f.eks. universiteter eller pla-
cering af centraladministrationen. Derfor regnes TFP-zendringer fra agglomeration ikke med i de
betragtede eksperimenter. Antagelsen er naturligvis mere uskyldig ved sma endringer i befolk-
ningstaetheden end ved stgrre aendringer.

Produktivitet i kontorerhverv er repraesentativ for omradets generelle produktivitet

Det er centralt for analyserne, at omradernes TFP kan fastleegges. Til dette benyttes data for er-
hvervslejemal i kontorejendomme, jf. afsnit I\V.5. Derfor er regionale TFP-forskelle fastlagt med bag-
grund i kontorerhverv. En mere realistisk repraesentation af virkeligheden ville modellere forskellige
sektorer sa som den offentlige sektor, industriproduktion, forskellige typer af serviceydelser (herun-
der dem, der produceres pa et kontor) og landbrug med forskellige produktionsteknologier. | en
sadan model ville der veere effekter gennem relative priser. En starre bygningsmasse i byerne ville
give bedre muligheder for produktionen af kontorydelser og dermed szenke de relative priser pa
disse. En eksplicit modellering af den offentlige sektor ville ogsa gere det muligt at belyse konse-
kvenserne ved udflytning af offentlige arbejdspladser, hvilket ikke lader sig gere i den nuveerende
model.

Bygningsmassen antages at veaere fast

I modellen antages det, at bygningsudbuddet er inelastisk. Det vil sige, at bygningsudbuddet ikke
af sig selv stiger, nar prisen stiger. Denne antagelse foretages med baggrund i to forhold. For det
forste er det sveert at fastlaegge bygningsmassens elasticitet empirisk. For det andet er bygnings-
udbuddet i store traek bestemt politisk igennem regulering og lokalplaner. Dette geelder iszer i de
starre byer. Konklusionerne om aggregerede produktivitetseendringer i de to eksperimenter i afsnit-
tet aendres ikke betydeligt, hvis det antages at bygningsudbuddet er perfekt elastisk udenfor byen.
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BOKS IV.10 FORENKLENDE ANTAGELSER | MODELLEN, FORTSAT

Kapital er ikke modelleret

Kapital er er ikke eksplicit modelleret i modellen. Men under antagelse af, at kapital handles pa et
internationalt marked til en fast pris, vil modellen med kapital dog have de praecis samme egenska-
ber som modellen uden, nar blot en reekke parametre reskaleres.

Ingen skatter pa indkomst og ejendomme

Skatter forvrider, hvordan ressourcer allokeres. Indkomstbeskatning, befordringsfradrag og bolig-
beskatning kan have konsekvenser for bosaetning og pendling. Kommunale forskelle i ejendoms-
beskatning kan have betydning for, hvor beboelse og gkonomisk aktivitet placeres. Forskelle i be-
skatning mellem formal, f.eks. erhverv og beboelse, forvrider, hvor meget plads der allokeres til
formalene. Skatter har altsd bade betydning for den samlede gkonomiske aktivitet, men ogsa den
geografiske placering af mennesker og job. En eksplicit modellering af disse forhold er en oplagt
udvidelse af modellen.

Al beboelse er i lejeboliger, som antages at vare uregulerede

Det antages, at den faste bygningsmasse frit fordeles mellem beboelse og erhverv med en felles
leje (pris). | virkeligheden er en stor del af lejemarkedet for beboelse reguleret i forhold til husleje-
&ndringer, og der findes almene boliger, hvor prisen ikke bestemmes pa markedsvilkar. Endeligt
bor en del af befolkningen i ejer- eller andelsboliger. | modellen antages det, at huslejen afspejler
omkostningerne ved at bo i en ejerbolig, selvom denne omkostning i praksis er sveer at fastlaegge
grundet f.eks. boligbeskatning.

Fri konvertering mellem boligejendomme og erhvervsejendomme

Det antages, at ejendomsmassen frit kan konverteres fra boliger til erhvervsejendomme og om-
vendt. | praksis vil der veere omkostninger forbundet med ombygning, og derudover kan der vaere
lovgivningsmaessige restriktioner, som kan forhindre eller besvaerliggere konvertering.

Simplificeret beregning af pendlingsomkostninger

Beregningerne af pendlingsomkostningerne mellem kommuner er foretaget ved at anvende den
sakaldte Georoute kommando i Stata, som finder den hurtigste karetid mellem to punkter. Dette er
en simplificeret beregning af rejseomkostninger, som ikke tager hgjde for de variable og faste om-
kostninger ved at transportere sig i bil, at det er muligt at vaelge andre transportmidler og traengsel.
En mere fuldstaendig modellering af transportvalg, som tager hgjde for disse effekter, ville imidlertid
komplicere modellen betydeligt. En raekke g-kommuner er udeladt fra analysen, da rejsetiden ikke
kan antages at opfange de fulde pendlingsomkostninger forbundet med blandt andet faergebilletter
og ufleksible rejsetidspunkter.

De @konomiske Réido Produktivitet, 2021 145



Byer og produktivitet - Modelberegninger 1V.6

Modellen anvendes
til at illustrere
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EN FORGGELSE AF BYGNINGSMASSEN

| dette afsnit anvendes modellen til at illustrere konsekvenserne af en
forggelse af bygningsmassen i Kgbenhavn. Scenariet sammenlignes
med en situation, hvor den samme bygningsmasse bliver spredt ud
over hele landet i forhold til den eksisterende bygningsmasse. Udvidel-
sen af bygningsmassen svarer omtrent til den planlagte udvidelse af
Kgbenhavn i form af Lynetteholmen. Forudseetningerne er naermere
beskrevet i boks 1V.11.

Forggelsen af bygningsmassen i Kabenhavn med 6,5 pct. vil ifglge mo-
dellen forage den samlede produktion med 0,16 pct., jf. figur IV.13. Hvis
bygningsmassen i stedet udvides i hele landet, er den varige effekt pa
den samlede produktion 0,08 pct., jf. figur IV.13. Nar den samme steor-
relse udvidelse i eiendomsmassen har mindre effekt, skyldes det, at ad-
gangen til plads er mest begraenset for de produktive virksomheder i Kg-
benhavn. Plads er i mindre grad en begreensende faktor udenfor Kaben-
havn, hvorfor muligheden for at benytte mere plads ikke gger virksom-
hedernes produktivitet betydeligt i disse omrader.

I modellen stammer produktivitetsstigninger fra to kanaler: 1) stignin-
ger i produktiviteten for den enkelte beskaeftigede som falge af (feerre)
pladsbegraensninger, hvilket benaevnes omradeproduktiviteten, da
den pavirker alle beskaeftigede i en kommune ens. 2) reallokering af
beskaeftigelse fra mindre produktive omrader til mere produktive om-
rader.

BOKS IV.11 GGET BYGNINGSMASSE — ANTAGELSER

Modellen anvendes til at analysere to scenarier med forgget bygningsmasse. | det farste scenarie
@gges bygningsmassen med 6,5 pct. i Kgbenhavns Kommune. Det svarer til forventningerne om,
hvor mange ekstra beskaeftigede og beboere, der bliver plads til pa Lynetteholmen. Der forventes
saledes at veere plads til 35.000 indbyggere og 35.000 arbejdspladser, jf. Transportministeriet
(2018), hvilket svarer til en foragelse af indbyggertallet og beskeeftigelsen med ca. 5 pct. og ca. 8,5
pct. i Kgbenhavn. Hvis det antages, at pladsbehovet pr. indbygger henholdsvis beskeeftiget er no-
genlunde konstant, svarer dette til, at bygningsmassen i Kabenhavn gges med 6,5 pct. Derfor an-
tages det, at det udbuddet af ejendomsmasse i Kgbenhavn, Ly, pennavn, 29€S med 6,5 pct.

| det andet scenarie spredes den samme absolutte forggelse i bygningsmassen ud over alle kom-
muner proportionalt med den eksisterende bygningsmasse i disse kommuner. Ved den eksiste-
rende bygningsmasse tages udgangspunkt i den modelberegnede bygningsmasse. Dette skyldes,
at det er vanskeligt at opgare bygningsmassen i ét enkelt tal, da antallet af kvadratmeter for forskel-
lige bygningstyper (kontorer, fabrikker mv.) ikke umiddelbart kan lsegges sammen.
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Produktionen stiger,
da erhvervslivet far
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FIGUR IV.13 PRODUKTIVITETS- OG VELFARDSEF-
FEKTER AF TILTAG

Starre stigninger i produktion og velfeerd ved at udvide ejendoms-
massen i Kgbenhavn.
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AEndring | BNP AEndring i velfaerd
B Bygningsmassen gges i Kbh.
m Bygningsmassen gges i hele landet

Anm.: Figuren viser eendringer i BNP og aendringer i mal for samlet vel-
feerd for hver af de to scenarier, hvor bygningsmassen gges i Ke-
benhavn henholdsvis i hele landet.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af data fra Danmarks Statistik og
Ejendomstorvet.

Den vigtigste kilde til stigningen i den samlede produktion i scenariet,
hvor bygningsmassen kun @ges i Kgbenhavn, er en stigning i omrade-
produktiviteten, jf. figur IV.14. Denne effekt skyldes primeert, at der bli-
ver mere plads til erhvervslivet i Hovedstaden. Men ogsa erhvervslivet
i gvrige dele af landet far mere plads, da flere sgger mod hovedstaden.

Reeallokeringen af beskeeftigelsen bidrager kun meget lidt til produkti-
onsstigningen. Det lille bidrag fra reallokering skyldes dog ikke be-
graenset mobilitet af arbejdsstyrken, som faktisk s@gger mod Kgben-
havn, men har baggrund i de relativt sma forskelle i arbejdskraftens
produktivitet malt ved lgnnen, jf. lenanalyserne i afsnit IV.4. Dekompo-
neringen af stigningen i produktionen forklares yderligere i boks 1V.12.
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FIGURIV.14 DEKOMPONERING

Bidrag til @endringen i den samlede produktion som fglge af
opfarslen af Lynetteholmen.

Pct.point
0,15

0,10

0,05

0.00 .

Omradeproduktivitet Reallokering Interaktion

Anm.: Figuren viser separate bidrag til produktionsstigningen fra omra-
deproduktiviteten, reallokering og interaktionseffekten. Elemen-
terne summerer til den samlede stigning i produktionen pa 0,16
pct. Opdelingen i de tre bidrag er beskrevet i boks 1V.12.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af data fra Danmarks Statistik og
Ejendomstorvet.

Lgnnen og omradeproduktiviteten stiger i hele landet, da alle beskaef-
tigede far mere plads at arbejde pa, jf. figur IV.15. Effekten er storst i
Kgbenhavn, da bygningsmassen direkte forages, men effekten spre-
des til andre kommuner, fordi arbejdskraften flytter derhen, hvor lgn-
nen er stgrst. En Ignstigning i Kabenhavn indebeerer dermed, at flere
arbejdspladser flytter dertil, hvilket deemper lgnstigningen og @ger lgn-
nen i de omrader, hvorfra arbejdskraften flytter. Effekten er starre i
kommunerne teet ved Kgbenhavn, hvilket skyldes, at personer, som i
forvejen arbejder der, er mere tilbgjelige til at flytte job til Kebenhavns
Kommune, end eksempelvis nordjyder.

Udover produktivitetsgevinsterne vil der veere velfeerdsgevinster for-
bundet med bedre boligforhold, jf. figur IV.13. Dette skyldes for det far-
ste, at hver indbygger i Kgbenhavns Kommune far mere plads at bo
pa. For det andet flytter der nye indbyggere til byen, som drager nytte
af de fordele, der er forbundet med at bo der — eksempelvis i form af
et starre og dermed mere varieret udvalg af restauranter og kulturelle
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tilbud. For det tredje mindskes pendlingsomkostningerne, da flere ar-
bejdspladser og boliger placeres i samme kommune med teet afstand
til hinanden.

FIGUR IV.15 EFFEKT AF @GET BYGNINGSMASSE |
KGBENHAVN

En foragelse af ejendomsudbuddet giver Ignstigninger i hele lan-
det, omend Ignstigningerne er starst i Kebenhavn.

OJ00DDEEER

Anm.: Figuren viser et kort over regionale Ignaendringer som fglge af en
foragelse af bygningsmassen i Kabenhavn med 6,5 pct. Tallene i
figuren er aendringer i log-point, der approksimativt kan fortolkes
som procentvise andringer i lannen.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af data fra Danmarks Statistik og
Ejendomstorvet.

Flere forskellige | analyserne benyttes Lynetteholmen som eksempel pa en forggelse
tiltag kan forgge af bygningsmassen, men der er i praksis flere forskellige typer af tiltag,
bygningsmasse som kan forarsage en forggelse af bygningsmassen i et omrade. Fra-

salg af offentligt ejede grunde kan ggre det muligt at bygge nyt eller
udvide eksisterende byggeri. Z£ndringer i lokalplanen kan gere det mu-
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ligt at bygge hgajere eller teettere. Liberaliseringer af planloven og an-
den regulering af ejendomme kan ogsa bidrage til et sterre udbud af
bygninger.

BOKS IV.12 DEKOMPONERING AF PRODUKTIONSSTIGNINGEN

Stigningen i den samlede produktion kan dekomponeres i tre dele bestaende af 1) en stigning i
omradeproduktiviteten, altsa produktiviteten pr. beskaeftiget i en given kommune, 2) en reallokering
af beskeeftigede fra mindre til mere produktive kommuner, samt 3) en interaktion mellem de to farste
komponenter, der opstar, hvis beskaeftigelse og omradeproduktivitet beveeger sig i samme retning
pa tveers af kommunerne.

Vaeksten i produktionen pr. beskeeftiget kan skrives som

Yefter _ nyz)r
(71\] ) _ (Ziyiefter _ Ziyifm‘)
y[fvgr Ziyifgar

Hvor Y angiver den samlede produktion, N angiver den samlede beskaeftigelse og y; angiver pro-
duktionen i kommune i. fgr angiver at variablens vaerdi kommer fra scenariet inden sendringen,
mens efter angiver at variablens veerdi kommer fra scenariet efter eendringen. Bemaerk at den pro-
centuelle stigning i produktion pr. beskaeftigede og produktionen er ens, da den samlede beskeefti-
gelse holdes konstant.

Ved at benytte modellens sammenhaeng mellem Ign og produktion kan stigningen skrives som

Yefter _ Yfﬂr
. ¥ S— efter for arb,fer for arb,efter arb,fer
( N ) _ Ziw, —w/") m + v - (m — i )
for - for __arb,for for __arb,fer
YN Liw m Liw. m
omradeproduktivitet reallokering

N Zi(wiefter _ Wifyz)r) . (T[iarb.efter _ n_lqrb,fﬂr)

T arb,fer
Ziwifﬂ 'T[i ro

interaktion

hvor "? angiver andelen af den samlede beskeeftigelse i kommune i.

Gevinsterne ved Velfeerdsgevinsterne ved en stgrre bygningsmasse skal holdes op
gget bygningsmasse imod omkostningerne, og disse er ikke medregnet i modellen. | tilfael-
skal holdes op mod det med liberalisering af reguleringen af ejendomme kan omkostnin-
omkostningerne gerne veere tab af aestetisk veerdi eller gener forbundet med hgje byg-

ninger, som skygger for solen og udsigten. Der er ligeledes et velfeerd-
stab forbundet med frasalg af offentlige grunde, som anvendes til re-
kreative formal eller gavner samfundet pa anden vis. Derudover kan
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der vaere udgifter til anleeggelse af ny infrastruktur, skoler, institutioner
og andre offentlige faciliteter, som er ngdvendige for at servicere bor-
gere og erhvervsliv. Endelig kan der veere omkostninger forbundet
med at byggemodne og pé anden vis gare grunde bebyggelige — i til-
feeldet med Lynetteholmen vil der veere omkostninger med at anlaegge
gen, herunder konsekvenser for miljg og natur, som dog skal ses i lyset
af, at gen samtidig kan fungere som stormflodssikring.

BEDRE MULIGHEDER FOR HUEMMEARBEJDE

Under coronapandemien er omfanget af hjemmearbejde steget, og
hvis denne tendens fastholdes fremover, kan det have en raekke kon-
sekvenser for gkonomien, som diskuteres i kapitel Ill. En permanent
effekt kan skyldes, at coronapandemien har nedbrudt barrierer, sale-
des at et hgjt niveau af hjemmearbejde vil fastholdes selv i en situation,
hvor vacciner er udbredte, og der stort set ikke er nogen sundheds-
maessige konsekvenser af coronapandemien. Eksempelvis kan inve-
steringer i IT og know-how under coronakrisen have gjort det lettere at
arbejde hjemmefra, jf. diskussionen i afsnit 111.4.

| analysen findes begraensede produktivitetseffekter af gget hjemme-
arbejde, men betydelige andringer i boseetning- og pendlingsmeanstre,
jf. figur IV.16 og figur IV.17. Dette indikerer, at der kan veere velfeerds-
gevinster ved hjemmearbejde, som bade stammer fra den direkte ef-
fekt af reducerede pendlingsomkostninger og fra, at de reducerede
pendlingsomkostninger i starre omfang ger det muligt at afkoble be-
slutningen om bopael fra beslutningen om arbejdssted.

Eksperimentet fokuserer pa en af konsekvenserne ved bedre mulighe-
der for hiemmearbejde, nemlig at flere hjemmearbejdsdage indebeerer,
at der skal pendles mindre for at udfere det samme arbejde. Ved at
fokusere pa denne ene effekt ses bort fra andre effekter af hjemmear-
bejde, sasom at der skabes mere plads pa arbejdspladserne og at pro-
duktiviteten pa det enkelte arbejdssted pavirkes af feerre forstyrrelser
eller mindre videndeling, nar der arbejdes hjemme. Der ses ogsa bort
fra effekten pa arbejdstid af mere hjemmearbejde.
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FIGUR IV.16 BEBOELSE FIGUR IV.17 BESKAFTIGELSE
Formindskede pendlingsomkostninger inde- Formindskede pendlingsomkostninger indebae-
baerer udflytning af indbyggere fra bl.a. ho- rer, at beskaeftigelsen i hgjere grad centreres i
vedstadsomradet hovedstadsomradet

DoDonEEEE

Anm.: Figurerne viser kort over procentvise aendringer i beboelsen henholdsvis beskzeftigelsen som felge af
en andring i rejseomkostningerne svarende til en dags hjemmearbejde pr. uge.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af data fra Danmarks Statistik og Ejendomstorvet.

Analysen bygger pa
et stiliseret fald i
omkostningerne ved
pendling
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Analysen giver et kvalitativt bud p3, i hvilken retning gkonomien traek-
kes, nar pendlingsomkostningerne falder som fglge af forbedrede mu-
ligheder for hjemmearbejde. Konsekvenserne for de enkelte kommu-
ner skal tolkes med forbehold for de forsimplende antagelser om blandt
andet rejsetiden. | analysen leegges til grund, at det bliver muligt at
arbejde hjemme en dag ud af ugens fem dage, hvilket reducerer pend-
lingsomkostningerne med 20 pct. Dette tal har karakter af et regneek-
sempel, da det er vanskeligt at afga@re, hvor stort omfanget af hjemme-
arbejde bliver fremover. | regneeksemplet laegges til grund, at omfan-
get af hjemmearbejde kan gges, uden at dette har direkte konsekven-
ser for produktiviteten pa de enkelte job. Forudsaetningerne for ekspe-
rimentet er neermere beskrevet i boks 1V.13.
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BOKS IV.13 BEDRE MULIGHEDER FOR HJIEMMEARBEJDE — ANTAGELSER

Forbedrede muligheder for hjemmearbejde implementeres i modellen ved at reducere pendlings-
omkostningerne med 20 pct., uden at dette har betydning for den enkelte medarbejders produktivi-
tet. Dette medfgrer, at det implicit antages, at hjemmearbejde vil veaere lige udbredt i alle erhverv i
gkonomien, hvilket naturligvis er en forsimplende antagelse. Hvis forskellige erhverv har forskellige
muligheder for at lade medarbejderne arbejde hjemmefra, vil det have betydning for en lang raekke
forhold, sdsom den geografiske placering af forskellige erhverv, lgnforskelle mellem erhverv, bo-
szetning og pendling. Eksperimentet implementeres konkret ved, at rejsetiden, der indgar i model-
len, reduceres med 20 pct. mellem alle kombinationer af kommuner.

| grundkerslen af eksperimentet antages det, at muligheden for hjemmearbejde ikke giver virksom-
hederne muligheder for at spare plads. Desuden antages det, at forbrugernes pladsbehov i hjemmet
ikke stiger, nar de arbejder mere hjemme. | det omfang pladsbesparelse er muligt, vil det have store
effekter for produktiviteten, da den enkelte medarbejder vil fa bedre plads til at udfere sit arbejde,
nar de er fysisk pa arbejde. Pa den anden side er det muligt, at mere hjemmearbejde vil @ge for-
brugerens efterspergsel efter beboelse grundet behovet for et hjemmekontor. Dette vil presse byg-
ningspriserne op og dermed traekke i retning af lavere produktivitet.

Nogle omrader
specialiseres i

beboelse eller

erhverv

Beskedne stigninger
i den samlede
produktion
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Muligheden for hjemmearbejde har konsekvenser for, hvor befolknin-
gen bor og arbejder. Nogle kommuner specialiseres i hgjere grad i en-
ten beboelse eller erhverv. Eksempelvis stiger beskeeftigelsen i Kg-
benhavn med 1,5 pct., mens beboelsen falder med 3,2 pct. Denne spe-
cialisering i erhverv i Kgbenhavn bidrager til at gge produktiviteten i
Danmark gennem to kanaler: Dels gges beskaeftigelsen i Kgbenhavn,
som er et relativt produktivt omrade, og dels @ges bygningsarealet, der
benyttes pr. beskeaeftiget i Kabenhavn, hvilket gger omradeproduktivi-
teten. Den sidstnaevnte effekt skyldes, at der er faerre der bor i Keben-
havn, hvilket giver mere plads til erhvervsliv.

De aggregerede produktivitetsgevinster er dog beskedne. Den sam-
lede produktion stiger blot med 0,03 pct., jf. figur IV.18. Stigningen
stammer primeert fra reallokering af beskaeftigelsen til mere produktive
omrader. Denne effekt er dog af begraenset starrelse, hvilket skyldes,
at der er sma forskelle i arbejdskraftens produktivitet mellem kommu-
nerne i udgangspunktet. Der er et meget lille bidrag fra eget omrade-
produktivitet, som primeert kommer fra Kgbenhavn, der specialiseres i
beskeeftigelse i et begraenset omfang. Samlet er bidraget fra omrade-
produktiviteten lille, da kommunerne kun specialiseres i et begraenset
omfang.
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FIGURIV.18 DEKOMPONERING

Bidrag til den aendring i den samlede produktion som fglge af
bedre muligheder for hjemmearbejde.
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Omradeproduktivitet Reallokering Interaktion

Anm.: Figuren viser separate bidrag til produktionsstigningen fra omra-
deproduktiviteten, reallokering og interaktionseffekten. Elemen-
terne summerer til den samlede stigning i produktionen pa 0,03
pct.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af data fra Danmarks Statistik og
Ejendomstorvet.

En vigtig forklaring pa den begraensede specialisering er, at der en be-
tydelig sammenhaeng mellem omraders produktivitet og attraktivitet.
Det betyder, at udflytningen af indbyggere og indflytningen af arbejds-
pladser i de produktive byer er begreenset, da indbyggerne er glade for
at bo der. Saledes stiger beboelsen f.eks. i Aalborg, mens beskeefti-
gelsen falder, selvom Aalborg er et produktivt omrade. Dette begraen-
ser produktivitetsgevinsterne.

Indevaerende analyse fokuserer alene pa effekten af eendrede pend-
lingsmgnstre som folge af mere hjemmearbejde. Som naevnt kan der
veere starre produktivitetsgevinster, safremt hjiemmearbejde giver an-
ledning til pladsbesparelse. Dette kraever naturligvis, at produktiviteten
ikke falder som fglge af pladsbesparelserne.

Jorgensen og Wilken (2020) analyserer ogsa effekterne af hjemmear-
bejde. | deres analyse stiger produktionen, fordi arbejdstiden @ges. Nar
beskeeftigede bruger mindre tid pa transport, vil de benytte noget af
den sparede tid til at arbejde. Denne effekt belyses ikke i indeveerende
analyse. Til gengeeld tyder naerveerende analyse pa, at besparelsen i
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pendlingstid pa lzengere sigt vil blive begraenset af, at individer aendrer
bopzael og/eller arbejdssted som fglge af muligheden for hjemmear-
bejde. Dette begraenser rejsetidsbesparelsen og dermed stigningen i
arbejdstid og BNP. Til gengeeld vil der veere velfeerdsgevinster forbun-
det med, at individer i hgjere grad kan bo og arbejde, hvor de foretraek-
ker det.

OPSUMMERING

For at fastsla effekterne pa produktivitet og velfaerd af forskellige tiltag,
er det ngdvendigt dels at forsta regionale produktivitetsforskelle, men
ogsa samtidigt bosaetnings- og pendlingsbeslutninger. | afsnittet bely-
ses disse forhold ved brug af en model.

Modelberegningerne indikerer gevinster for produktiviteten ved at gge
bygningsmassen i produktive omrader, der typisk findes i byerne, da
produktionen her er begraenset af pladsen. | analysen gges bygnings-
udbuddet i et omfang, der svarer til anlaeggelsen af Lynetteholmen,
men alle tiltag, der gger tilgaengeligheden af bygningskvadratmeter til
erhverv i byen, vil have produktivitetsgevinster. Det kan f.eks. veere
endringer i lokalplaner eller anden regulering af byggeriet. Gevin-
sterne skal dog holdes op mod eventuelle negative konsekvenser, sa-
som tab af eestetiske veerdi og gget traengsel.

Coronapandemien har gget kendskabet til hjemmearbejde. Det er der-
for sandsynligt at hjemmearbejde i hgjere grad vil blive benyttet i for-
hold til far pandemien. Mere hjemmearbejde kan medfere betydelige
endringer i bosaetnings- og pendlingsmgnstre, men disse andringer
vil i sig selv ikke ngdvendigvis have en stor effekt pa produktiviteten.
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OPSUMMERING

| kapitlet unders@ges betydningen af byer for produktivitet og velfeerd.
| byerne arbejder flere taet sammen, og det har en reekke fordele og
ulemper for produktivitet og for velfeerd generelt. Effekterne pa produk-
tivitet og velfeerd belyses ud fra eksisterende viden pa omradet og
egne analyser.

Fordelene og ulemperne ved at bo i byerne har betydning for, hvordan
regulering pa en reekke omrader indrettes bedst set ud fra et samfunds-
gkonomisk perspektiv. Befolkningens og virksomhedernes valg af bo-
pzel og arbejdssted pavirkes af regulering sasom skatter, lokalplaner
og uddannelsespolitik.

Nar flere bor og arbejder i et omrade, ages teetheden, og dette kan
indebaere en raekke gevinster og ulemper. Gevinsterne kan eksempel-
vis stamme fra gget videndeling, et stgrre mere varieret marked for
varer og ydelser samt bedre match mellem arbejdsgiver og —tager, da
arbejdsmarkedet er stgrre. Ulemperne kan eksempelvis stamme fra
aget treengsel og forurening i lokalomradet eller mindre plads til er-
hverv og boliger. Tilflytning i ét omrade er typisk ensbetydende med
fraflytning i et andet. Den samlede samfundsgkonomiske pavirkning af
en flytning vil derfor afspejle effekterne af gget taethed i nogle omrader
og mindsket teethed i andre.

Der kan ogsa veere gevinster og ulemper fra byer og fra omrader ge-
nerelt, som ikke er relateret til taethed. Adgangen til institutioner sasom
skoler, offentlig administration eller kulturtilbud kan veere til fordel for
indbyggere og placeringen af disse institutioner kan vaere bestemt af
historiske forhold. Det samme geelder placeringen af bygninger og in-
frastruktur. Geografiske faktorer sasom adgang til havet, naturressour-
cer eller rekreative naturomrader kan ogsa pavirke et omrades veerdi
for erhvervsliv og indbyggere.

Mange af de effekter, som stammer fra @get teethed, bunder i sdkaldte
eksternaliteter, og dette kan i princippet vaere et argument for at regu-
lere placeringen af indbyggere og arbejdspladser. Nar arbejdspladser
flytter til byen bliver det lokale arbejdsmarked starre, og dette kan gere
det lettere at finde et godt match. Den enkelte tilflytter tager imidlertid
ikke hgjde for, at vedkommende dermed har en positiv effekt pa andre
beskeeftigede og virksomheder. Her er tale om en positiv eksternalitet
fra @get taethed, som isoleret set kan begrunde, at der ydes statte til at
flere arbejdspladser flytter til byerne. En samfundsgkonomisk effektiv
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regulering vil imidlertid ogsa skulle tage hgjde for negative eksternali-
teter i det bergrte omrade samt stgrrelsen af negative og positive eks-
ternaliteter i de omrader, hvorfra individet flytter.

Der er en omfattende empirisk litteratur om produktivitetsmaessige ge-
vinster ved byer, og der er nogenlunde enighed om, at der eksisterer
gevinster fra eksternaliteter ved gget teethed. Der er imidlertid flere me-
todemaessige problemer forbundet med at fastsla eksternaliteter fra
aget teethed, som betyder, at det i praksis er vanskeligt at tage hgjde
for disse i reguleringen. For det farste er det vanskeligt at fastsla ar-
sagssammenhaengen mellem teethed og produktivitet. Byer kan vaere
produktive af arsager, som ikke er relateret til teethed, og hgj produkti-
vitet og afledt Ign vil typisk tiltreekke mange indbyggere og dermed re-
sultere i stor teethed. Det derfor vanskeligt at fastsla om hgj taethed
forarsager stor produktivitet eller om arsagssammenhasngen gar den
anden vej. En anden udfordring er, at det som naevnt er ngdvendigt at
kende eksternaliteternes stgrrelse i bade tilflytning- og fraflytningsom-
rader.

Der udferes to Ignanalyser for at undersgge produktivitetsforskellene
pa tveers af kommuner. | den farste analyse findes, at Ilgnnen kun an-
drer sig lidt, nar beskeeftigede flytter rundt mellem forskellige kommu-
ner i landet, herunder fra land til by. Der tyder pa, at der umiddelbart
er begraensede produktivitetsgevinster ved at arbejdskraften flytter sig
mellem kommuner.

I den anden Ignanalyse undersgges produktivitetsgevinsterne pa sigt
for dimittender fra lange videregaende uddannelser i Kgbenhavn. Her
findes, at dimittender, som bliver i hovedstadsomradet, opnar en Ilgn-
gevinst pa ca. 10 pct. fem til ti ar efter dimission. | analysen tages en
reekke metodiske skridt for at undga, at resultaterne er drevet af, at de
dygtigste dimittender bliver i byen. De gradvise lgngevinster kan skyl-
des, at der opsamles mere erfaring pa job i storbyen, eller at flere Ig-
bende jobskifter gar det muligt at finde et bedre jobmatch.

Samlet set stemmer konklusionen om, at Ignstigningerne ved at ar-
bejde i byen er sma pa kort sigt, men stgrre pa leengere sigt, overens
med resultater fra eksisterende undersggelser i Danmark og udlandet.
Det er dog usikkert i hvor hgj grad konklusionen om de stgrre stignin-
ger pé leengere sigt kan generaliseres til andre grupper end hgjtuddan-
nede dimittender.
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| en tredje analyse findes, at erhvervslejen for kontorejendomme er
hgjest i ksbenhavnsomradet, neesthgjest i de gvrige store byer og la-
vest i landkommuner, selv nar der tages hgjde for forskelle i lejemale-
nes beskaffenhed. Dette tyder pa, at der er gevinster for kontorerhverv
ved at veere placeret i de store byer, som opvejer den hgjere leje. |
analysen diskuteres forskellige forklaringer og det konkluderes, at det
er sandsynligt, at kontorerhverv er mere produktive i de store byer —
eksempelvis grundet gevinster fra stgrre taethed. Den hgje erhvervs-
leje tyder pa, at der kan veere seerligt store gevinster for erhvervslivet
ved at gge det effektive udbud af ejendomme i byerne. Disse gevinster
skal vejes op mod omkostningerne ved at gge ejendomsudbuddet.

De beregnede produktivitetsforskelle fra de empiriske analyser indgar
i en gkonomisk model, som bruges til at undersgge effekterne af to
forskellige sendringer i gkonomien: En forggelse af ejendomsudbud-
det, som eksempelvis kan veere foranlediget af eendret regulering, og
en reduktion i pendlingsomkostningerne, som eksempelvis kan skyl-
des bedre muligheder for hjemmearbejde. Modellen belyser hvordan
virksomheder og medarbejdernes placering og forbrug af ejendomme
reagerer pa andringerne. Disse reaktioner har betydning for produkti-
vitet og velfeerd, og skal derfor indregnes for at kende den fulde effekt
af @endringerne. Da modellen bygger pa en reekke simplificerende an-
tagelser, er resultaterne forbundet med usikkerhed.

Modellens resultater indikerer, at et gget ejendomsudbud i Kaben-
havns Kommune vil have positive effekter pa produktivitet og velfeerd.
Effekterne stammer primeert fra, at der bliver mere plads til radighed
for virksomheder i Kgbenhavn og i mindre grad fra, at der flytter flere
arbejdspladser dertil. Hvis samme forggelse i eiendomsudbuddet spre-
des over hele landet, er effekten pa produktiviteten 50 pct. mindre, da
produktiviteten i andre kommuner er mindre. Modellen belyser gevin-
sterne ved at forage ejendomsudbuddet, men ikke omkostningerne i
form af eksempelvis anlaegsomkostninger til bygninger og infrastruktur
og eventuelle negative konsekvenser for miljget.

Modellen anvendes ogsa til at undersgge konsekvenserne af gget
hjemmearbejde, idet der fokuseres pa de produktivitetseffekter, der op-
star, nar arbejdspladser omflyttes som felge af de lavere pendlingsom-
kostninger. Her findes kun en begraenset effekt pa produktiviteten.
Dette resultat skal ses i lyset af, at der er en lang reekke mulige effekter
af hjemmearbejde pa produktiviteten, som ikke medregnes.
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