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Synopsis

| dette projekt sgges det at sandsynliggere, at grundens
tilladte udnyttelsesmuligheder pavirker grundens mar-
kedsvaerdi. Udnyttelsesmulighederne, herunder anven-
delsesmuligheder og udnyttelsesgrad, gives i den kom-
munale fysiske planleegning, dvs. kommuneplanen. For
at kunne sandsynliggere denne pavirkning analyseres det,
om der er en sammenhaeng mellem udnyttelsesmulighe-
derne og grundens markedsverdi. Eksempelvis undersg-
ges det, om et boligomrade er dyrere end et erhvervsom-
rade, og om et boligomrade med hgj udnyttelsesgrad er
dyrere end et boligomrade med lav udnyttelsesgrad. Der
foretages to analyser — farst en analyse af anvendelses-
mulighederne og dernast en analyse af udnyttelsesgra-
den. Analyserne tager afset i den sparsomme eksisteren-
de teori og er herudover udelukkende baseret pa empiri.

Abstract

This project aims to investigate the influence of
municipal planning on land values in urban areas. In this
context municipal planning is defined as use and
intensity. The investigation of influence is based on an
analysis of the connection between use/intensity and land
values. Are industrial areas for instance less expensive
than residential areas, and is a low intensity less
expensive than a high intensity. This project contains two
analyses — an analysis of use and an analysis of intensity.
These analyses will be based on the small amount of
existing theory, and they are mainly based empery.







Forord

Denne projektrapport er udarbejdet pa landinspektgrud-
dannelsens 10. semester, hvor det overordnede tema er
arealforvaltning. Rapporten henvender sig primert til
vejleder, censor og studerende, men derudover ogsa til
andre med interesse for den kommunale planlegnings
pavirkning af ejendomsmarkedet.

Kildehenvisninger er angivet ved en note efter Harvard-
metoden. Referencen er placeret i [ ] og bestar af forfat-
terens efternavn, arstal for udgivelsen samt evt. sidetal —
f.eks. [Paludan m.fl., 1997, s. 12]. De fuldstendige kil-
dehenvisninger fremgar af litteraturlisten bagerst i rap-
porten. Hvis kildehenvisningen star far et punktum, refe-
reres der til den foregaende satning — star henvisningen
efter et punktum, refereres til hele det foregaende afsnit.
Noterne i teksten er anfert fortlgbende gennem rappor-
ten.

| de tilfeelde hvor en internetadresse er anvendt som Kkil-
de, vil henvisningen angive en forkortet udgave af adres-
sen samt en dato for anvendelse af kilden — f.eks.
[www.aalborg.dk, 19/05/2005]. Den fuldstendige adres-
se vil veere at finde i litteraturlisten under kategorien
”Hjemmesider”.

Illustrationer sasom billeder, tabeller og figurer betegnes
alle som figurer og er nummereret fortlgbende for hvert
kapitel i rapporten — f.eks. henviser figur 2.1 til den far-
ste figur i kapitel 2. 1 figurteksten, som er skrevet med
kursiv, henvises der til den eventuelle kilde — dog er de
figurer projektgruppen har udarbejdet uden kildehenvis-
ning.

I rapporten er titler angivet med anfarselstegn — f.eks.
“Lov om planlegning”, og citater er bade angivet med
anfarselstegn og fremhaevet i kursiv — f.eks. “ejendoms-
markedet”.

Til rapporten hgrer 1 bilag og 2 appendiks, som kan fin-
des bagerst i rapporten. Det bilag, der hgrer til rapporten,
er en scanning af Finn Kjersdams artikel "Planning and
Environment” udarbejdet i forbindelse med en FIG
Workshop i 1992. Projektgruppen har valgt at vedlegge
artiklen, da der er tale om en upubliceret artikel.

Kort- og Matrikelstyrelsens kort er gengivet med tilla-
delse fra Kort- og Matrikelstyrelsen, G 2498.

Aalborg d. 23. juni 2005

Anne Mgller Nielsen

Finn Kjeer Christensen

Mette Bach Petersen
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1. Indledning

Det er almindeligt antaget, at den kommunale planleg-
ning pavirker ejendomsmarkedet. Antagelsen bygger pa,
at omrader med forskellige udnyttelsesmuligheder har
forskellige verdier. Nar der tales om udnyttelsesmulig-
heder, skal det forstas saledes, at udnyttelsesmuligheder
rummer bade den tilladte anvendelse og tilladte udnyttel-
sesgrad. Den navnte antagelse kan nzrmere forklares
ved f.eks. bolig og erhverv, som er to forskellige anven-
delser, og som vil have forskellige grundverdier. Nar de
to naevnte anvendelser har forskellige veerdier, er det
ogsa et udtryk for, at planlaegningen pavirker grundveer-
dierne. Hvis anvendelserne bolig og erhverv har samme
veerdi, pavirker planlegningen ikke, da det ikke veerdi-
maessigt ggr nogen forskel, om anvendelsen er det ene
eller det andet. De to forskellige anvendelsers udnyttel-
sesgrad er ogsa medvirkende til anvendelsernes forskel-
lige grundveerdier.

Ud fra denne antagelse fremgar det ogsa, at en &ndring
af udnyttelsesmulighederne for et omrade — gennem den
kommunale planlegning — pavirker omradets veerdi.
Dette skyldes, at de e&ndrede udnyttelsesmuligheder har
en anden indflydelse pa verdien end de foregaende ud-
nyttelsesmuligheder. Dokumentationen, for at denne
pavirkning af veerdien finder sted, er imidlertid serdeles
sparsom, da der kun findes begranset litteratur og fa
undersggelser af planlegningens pavirkning af ejen-
domsmarkedet. Den manglende dokumentation indenfor
dette problemomrade er med til at styrke interessen for at
arbejde med dette, sa der kan tilferes ny og yderligere
viden pa dette felt.

| ”"Lov om planlagning”* (PL) er der navnt nogle for-

hold, der ligger tet op af dette problemomrade. Det
fremgar af denne lov, at der tages hensyn til planlegnin-
gens pavirkning af ejendomsmarkedet. Dette sker i situa-
tioner, hvor et omrade i en lokalplan udlegges til offent-
lige formal, til eksempelvis skole eller sygehus, hvorved
ejeren ifglge PL § 48 kan forlange sin ejendom overta-
get. Dette kan dog kun ske, safremt ejendommen ikke
leengere kan udnyttes pa en gkonomisk rimelig made.
Det udtrykkes pa en sadan made, at man skal veere op-
merksom pa, ... at markedsverdien af et areal, reserve-
ret til offentligt formal, er meget lav, idet der kun er én
eller nogle f& potentielle kabere.”

Begransede eller manglende udnyttelsesmuligheder har
ud fra ovenstaende en indflydelse pa veerdien. Det er dog
ikke naermere defineret, hvordan indflydelsen kommer til
udtryk, og hvor omfattende den er. Med udgangspunkt i
PL § 48 vil der sandsynligvis ske et fald i veerdien, hvis
et omrade gennem den kommunale planlegning a&ndrer
anvendelse til offentlige formal. Veerdierne kan svinge
fra stort set ingenting ved anvendelsen offentlige formal
og opefter afhaengigt af udnyttelsesmulighederne udlagt i
den kommunale planlegning. Dermed er der noget, der
tyder pa, at den fgrnavnte antagelse har hold i virkelig-
heden — i hvert fald nar det drejer sig om anvendelsen
offentlige formal.

Konkrete priseksempler

Foruden PL § 48 findes der konkrete priseksempler pa,
at udnyttelsesmulighederne har betydning for vaerdien af
en grund. Dette fremgar eksempelvis ved en undersggel-

' LBK nr. 883 af 18/08/2004
? [Revsbech, 1999, s. 76]
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se af Aalborg Kommunes internetannoncering af grund-
salg. Aalborg Kommune udbyder byggemodnede er-
hvervsgrunde (industri) til mellem 55 kr./m? og 125 kr./m?
afhaengigt af anvendelse, udnyttelsesgrad og placering i
Aalborg. Samtidig koster byggemodnede parcelhusgrun-
de i Aalborg omkring 600 kr./m”.2 Huvis priserne sam-
menlignes, fremgar det, at parcelhusgrunden er vaesentlig
dyrere end erhvervsgrunden pr. m® Selvom mP-priserne
for parcelhuse er hgjere end erhverv, endrer det ikke ved
det faktum, at det er muligt at salge parcelhusgrunde til
m?-priser i denne starrelsesorden.

Foregdende eksempel omhandler mest af alt anvendel-
sesmulighederne, og derfor vises ogsa et eksempel med
udnyttelsesgraden. | Aalborg centrum er der et omrade
kaldet "Mellem broerne”, hvor der i 1990’erne er gen-
nemfart en byomdannelse. Priserne pr. m? var langt hgje-
re i dette omrade end de ovennazvnte. Byomdannelsen
medfarte, at omradets anvendelse endredes fra industri
til bolig- og kontorformal samt rekreative arealer. Aal-
borg Kommune kgbte jorden af Aalborg Havn for ca.
900 kr./m? (industri) med henblik pd byggemodning og
anlaeg af kanal. Dette fik m-prisen op pa ca. 2300 kr./m*
(bolig/kontor), da jorden skulle videresalges.* For at
selge jorden til den hgje m*-pris matte kommunen have
udnyttelsesgraden, sa den blev meget hgj, da kommunen
ellers ikke kunne fa jorden solgt. Kommunens handling i
dette eksempel viser, at en hgj udnyttelsesgrad er mere
veerd for investorerne end en lav. | figur 1.1 er de oven-
naevnte priseksempler illustreret for at bevare overblik-
ket over eksemplerne og for at opsummere pa disse.

¥ [www.aalborg.dk, 19/02/2005]
* [Erhvervs- og Bypolitisk Udvalg, 1999, s. 33]
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0 55 125 600 2300
Kr./m?
Erhvervs- Parcelhus- Byomdannelse
grunde grund

Figur 1.1: Illustration og opsummering af de navnte eksem-
pler, hvor tre anvendelser og deres grundpriser i Aalborg er
placeres pa en skala ud fra deres prisniveau.

Af eksemplerne og illustrationen i figur 1.1 ser det ud til,
at grundpriserne er forskellige afhaengigt af udnyttelses-
mulighederne. Eksemplerne siger dog ikke noget konkret
om, hvordan udnyttelsesmulighederne givet i den kom-
munale planlegning pavirker grundpriserne. Derfor vir-
ker det uklart og ikke serlig handgribeligt, hvordan den-
ne pavirkning sker. Det er interessant at undersgge sa-
danne uklarheder nermere, idet viden herom kan veere
med til at klarleegge, hvorvidt den fgromtalte antagelse
eksisterer i virkeligheden.

Planleegning og realisering

Den kommunale planlegning, herunder bl.a. kommune-
plan og lokalplaner, har til formal at udtrykke og give
mulighed for den gnskede udvikling af en by og dens
struktur. Planlaegningen er derfor frem for alt et instru-
ment til at styre udviklingen, og kommunen kan gennem
planlzgningen ogsa forhindre en ugnsket udvikling.

Realiseringen af planleegningen ligger derimod ikke
indenfor rammerne af den kommunale planlaegning.
Kommunen kan velge at realisere mindre dele af plan-
leegningen selv, i det omfang gkonomien tillader det. Det



er dog i meget hgj grad markedet, der realiserer den
kommunale planlegning. Da det typisk er markedet og
ikke kommunen, der realiserer planlegningen, ma der
vare et sammenspil mellem kommunen og markedet.
Dette sammenspil betyder, at kommunen i en vis ud-
streekning er ngdsaget til at tage hensyn til markedets
interesser. Kommunerne skal imidlertid jf. planloven
0gsa tage hensyn til borgerne og i nogen grad ogsa ind-
drage dem i planlaegningens forskellige faser.

Det ovennavnte sammenspil mellem kommunen, mar-
kedet og borgerne kan anskues ved hjeelp af stat-marked-
civilsamfunds-modellen. | figur 1.2 er de tre aktarer vist
ved bobler, hvor de tre bobler er henholdsvis kommunen
(staten), markedet og borgerne (civilsamfundet). Selve
sammenspillet mellem de tre aktgrer er illustreret ved
forbindelsesstregerne mellem boblerne.

Stat

Marked Civilsamfund

Figur 1.2: lllustration af de tre elementer i stat-marked-
civilsamfunds-modellen og deres sammenspil. [Jargensen,
1993]

Den illustrerede model kan veere med til at forklare,
hvordan disse aktgrer pavirker hinandens adferd, og i
hvor hgj grad aktgrerne er afhaengige af hinanden. Dette
er vaesentligt at veere opmarksom pa, nar den kommuna-
le planleegning skal realiseres, idet markedet som omtalt
har en stor rolle i forbindelse med realiseringen.

| forbindelse med den kommunale planlaegning er der en
reekke procedurer, som kommunen skal overholde — her
teenkes bl.a. pa offentlighedsfaserne. Offentlighedsfaser-
ne er borgernes og markedets mulighed for at fa indfly-
delse pa den kommunale planlegning. Sadanne faser i
planleegningen er indfert for at sikre sammenspillet mel-
lem kommunen (staten) og borgerne (civilsamfundet).
Borgerne har derfor krav pa i et vist omfang at blive
inddraget i udarbejdelsen af mal for byens udvikling og
struktur, herunder at fa indflydelse pa hvilke udnyttel-
sesmuligheder, det enkelte omrade far.

Set ud fra planloven, som omfatter regler og retningslin-
jer for planleegningen i Danmark, er markedet ikke di-
rekte involveret i planlgningen og star derved pa side-
linjen i planleegningens faser. Det er dog ofte sadan, at
markedet kommer med idéer eller hele projekter, som
kan inddrages i planlegningen. Derforuden er det ofte
markedet, der realiserer planleegningen, hvorfor kommu-
nen som naevnt ma tage visse hensyn til markedet.

Markedet udggres af en lang raekke aktarer — entrepreng-
rer, investorer og erhvervsdrivende. En overordnet fel-
lesnaevner for disse aktgrer er gnsket om en gkonomisk
indtjening, hvis de skal involvere sig i et projekt. Marke-
det er dermed kun interesseret i at realisere planlegnin-
gen, safremt der kan skabes et gkonomisk afkast. Nar
kommunen ikke selv realiserer stgrstedelen af planlaeg-
ningen, er det ekstra vigtigt at foretage en realistisk plan-
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lzegning. Med realistisk planleegning menes en planleg-
ning, som markedet er interesseret i at realisere, fordi et
gkonomisk afkast er muligt.

Med henblik pa at gge realiseringsmulighederne/-graden
er det i kommunens interesse at indga i et sammenspil
med markedet — eller i hvert fald at tage et vist hensyn til
markedet. Kommunen kan altsa ikke direkte pavirke
selve realiseringen — medmindre kommunen selv realise-
rer. Der kan derimod ske en indirekte pavirkning af rea-
liseringen, hvis planlegningen pavirker ejendomsmarke-
det. Det kan ske ved at pavirke de gkonomiske aspekter
af realiseringen, som markedet er meget afhangige af.

Markedets incitament til at foresta projektrealisering er
som navnt et gkonomisk afkast. Med dette menes, at
markedet er styret af gkonomiske incitamenter. Nar ikke
to projekters gkonomi er ens, er det vigtigt for markedet,
hvor meget der skal betales for en ejendom. Hvis en
ejendoms veerdi er hgj, kan det veelte et projekts gkono-
mi, hvis ikke udnyttelsesmulighederne i projektet opve-
jer den hgje veerdi. Samtidig kan en lav verdi veere ens-
betydende med ggede mulighed for et gkonomisk afkast.
Overordnet set har veerdisatningen pa den enkelte ejen-
dom altsa indflydelse pa et projekts gkonomi og dermed
ogsa pa markedets engagement i projektet.

Udnyttelsesmulighederne pavirker desuden projektets
gkonomi pa den made, at afhaengig af hvad der ma byg-
ges og hvor meget, kan projektet vaere mere eller mindre
gkonomisk rentabel. Ved at udnyttelsesmulighederne pa-
virker ejendomsmarkedet, sker der derfor ogsa en in-
direkte pavirkning af markedets gkonomiske muligheder
for realisering.

10 = Kapitell

Problemomrade

Indgangsvinklen til dette projekt er, at den kommunale
planlegning pavirker ejendomsmarkedet. Denne pavirk-
nings indflydelse pa markedets muligheder for realise-
ring er interessant at undersgge. Arsagen hertil er, at hvis
kommunen, gennem en realistisk planleegning, indirekte
kan motivere markedet til at realisere planlegningen,
star kommunerne starkt i at fa realiseret deres planlaeg-
ning.

En forudsaetning, for at undersgge hvordan kommunen
indirekte kan pavirke markedets realisering af planlag-
ningen, er viden om, hvordan planlegning pavirker ejen-
domsmarkedet, og om hvor stor en sadan pavirkning i sa
fald er. Dette har dog ikke tidligere veere genstand for en
undersggelse, og litteraturen pa omradet er sparsom. Det
er derfor uvist, hvordan pavirkningen sker, og hvor stor
pavirkningen er. Fokus i det fglgende er derfor rettet
mod at undersgge, hvordan den kommunale planlaegning
pavirker verdisaetningen pa ejendomsmarkedet.



2. Problemanalyse

I indledningen blev problemomrédet introduceret, og
problemomréadet er: Hvordan pavirker den kommunale
planlegning verdisetningen pé ejendomsmarkedet? Det
er ngdvendigt at operationalisere dette problemomrade
for at opnéd en bedre forstdelse for elementerne i pro-
blemomradet. Forstaelsen af problemomradets elementer
er vaesentlig for at kunne se disse elementer i andre
sammenhange og for at kunne arbejde med elementerne.

Ved at operationalisere problemomréadet fremkommer
der nogle elementer, som skal analyseres. Ved at analy-
sere disse elementer skabes den grundleggende viden
for udarbejdelsen af problemformuleringen, som afslut-
ningsvis opstilles i dette kapitel.

Ved blot at anskue problemomrédet er der visse elemen-
ter, som er naturlige at analysere nermere for at kunne
arbejde med problemomradet. Det drejer sig om nedensta-
ende fire elementer, der tilsammen udger problemomra-
det, og som er ngdvendige at opnd mere viden omkring:

Péavirkning (afsnit 2.1)

Kommunal planlegning (afsnit 2.2)
Ejendomsmarkedet (afsnit 2.3)
Verdisetning (afsnit 2.4)

Disse fire elementer vil blive analyseret i det felgende,
og derfor er analysen i dette kapitel opdelt i fire afsnit,
som hver ise@r omhandler et af elementerne. Det er ikke
muligt at analysere de fire elementer fuldstendig adskilt,
og derfor vil der vare visse overlap mellem analyserne.
Et eksempel herpa er, at nar pavirkning analyseres, er det
vasentligt at behandle pévirkning i forhold til ejen-

domsmarkedet. Derfor vil der eksempelvis vaere visse
overlap til analysen af ejendomsmarkedet.

Ved at analysere de fire elementer ud fra eksisterende
teori er det muligt at opnd en sterre forstdelse for det
enkelte element. Endvidere er det muligt at opnéd viden
omkring sammenspillet mellem elementerne og dermed
ogsa at fa overblik over det samlede problemomréde.
Analysen af de ovennavnte elementer i problemomradet
vil afslutningsvis munde ud i en udarbejdelse af pro-
blemformuleringen.

2.1 Pavirkning

Ordet pavirkning kan have flere betydninger afthangigt
af, i hvilken sammenhang ordet optrader. Det er derfor
vaesentligt at undersgge dette element, sé det derigennem
kan klarleegges, hvordan det skal forstas i denne projekt-
sammenhang. Selve ordet pavirkning kan betyde, at
noget har “indflydelse” eller “indvirkning” pé noget
andet. [ forste omgang er det ud fra denne forstéelse,
ordet pavirkning behandles i denne projektsammenhang.

For at kunne tale om planleegningens pavirkning af
vardisetningen pa ejendomsmarkedet skal der skabes en
forstaelse af, hvordan pavirkningen sker. Det vil sige,
hvad sker der med ejendommens verdi, nér den pavirkes
af planlegningen, f.eks. ved en udvidelse af udnyttel-
sesmulighederne.

I kapitel 1 er det sandsynliggjort, at der er en verdimas-
sig forskel mellem forskellige anvendelser — i hvert fald
imellem industri og bolig. Hvis forskellige udnyttelses-
muligheder har forskellige veerdier, er dette et udtryk for,
at planlaegning pavirker ejendomsmarkedet. Med pavirk-
ning menes der i denne sammenhang, at udnyttelsesmu-
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lighederne bevirker, at der vil kunne genfindes en forskel
i ejendommenes vaerdi. Hvis forskellige udnyttelsesmu-
ligheder ikke medferer forskellige veerdier, har udnyttel-
sesmulighederne ikke betydning for vardisetningen pa
ejendomsmarkedet. Dermed menes, at hvis eksempelvis
bolig og erhverv har samme verdi, pavirker planlegnin-
gen ikke ejendomsmarkedet.

Forskellige typer af pavirkning

Pavirkningen af ejendomsmarkedet kan ske pa forskelli-
ge mader. Det konkretiseres derfor hvilke typer af pa-
virkning, der fokuseres pa i denne projektsammenhang.

Pévirkning kan inddeles i to typer af pavirkning — den
direkte og den indirekte pavirkning. Den direkte pavirk-
ning sker pa netop de ejendomme, som tildeles eller
fratages udnyttelsesmuligheder gennem planlegning.
Den indirekte pavirkning sker pad de ejendomme, som
pavirkes af, at andre ejendomme i nerheden tildeles eller
fratages udnyttelsesmuligheder — se nedenstaende figur
2.1 samt efterfolgende eksempel og forklaring herpa.

Et eksempel pa en direkte pavirkning er, hvis der gen-
nem planlegningen for de merkegronne ejendomme i
figur 2.1 gives mulighed for etablering af butikker. Den-
ne planlegning pavirker direkte de merkegrenne ejen-
dommes udnyttelsesmuligheder og derved sandsynligvis
ogsa ejendommenes verdi.

Den indirekte pavirkning af de lysegrenne ejendomme
vil formentlig pavirke de lysegronne ejendommes verdi,
men pa hvilken made og i hvor hgj grad? De lysegrenne
ejendommes vaerdi vil muligvis stige, da disse ejen-
domme fir nerhed til indkebsmuligheder. En anden
mulighed er, at veerdien falder som folge af en oget trafik
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pga. nye butikker. En helt tredje mulighed er, at nogle af
de lysegrenne ejendomme maske vil stige 1 vaerdi, mens
andre falder i veerdi.

De hvide ejendomme i eksemplet pavirkes ikke, da de
eventuelt ligger for langt fra butikken til at fa forbedrede
indkebsmuligheder eller til at blive pévirket af trafikken.
En anden éarsag til, at de hvide ejendomme ikke péavirkes,
kan vere, at de i forvejen har et tilsvarende butikstilbud i
narheden.

Figur 2.1: Eksemplificering af den direkte og indirekte pavirk-
ning. Ejendomme markeret med mgrkegren er, hvor den direk-
te pavirkning sker pa baggrund af tildeling eller fratagelse af
udnyttelsesmuligheder. Ejendomme markeret med lysegran er,
hvor der sker en indirekte pavirkning pa baggrund af udnyttel-
sesmulighederne pa de mgrkegrgnne ejendomme, mens de hvi-
de ejendomme ikke pavirkes.



Planleegningen pavirker forskellige faktorer i samfundet,
men planlaegningen péavirker ikke nedvendigvis samfun-
det pd samme made hver gang. Dette skyldes, at tilstede-
verelsen af flere faktorer kan pavirke forskelligt athen-
gigt af kombinationen af disse. Et eksempel herpa kan
vere, hvis der sker en befolkningsudflytning fra cen-
trum, er det ikke ensbetydende med, at det er pa boligsi-
den, der skal sxttes ind. Eksempelvis kan en trafiksane-
ring — herunder forbedringer af cyklistforhold og lignen-
de — vere medvirkende til, at en begyndende befolk-
ningsudflytning fra den indre by bremses’.

Den kommunale planlegning kan samtidig pévirke en
rekke mere blede vaerdier — levevilkar, tryghed, sikker-
hed osv. — bade direkte og indirekte. De blade verdier
hanger ofte sammen med befolkningssammensetningen,
hvilket skyldes, at forskellige dele af befolkningen vel-
ger at bosatte sig bestemte steder. Det er bl.a. mulighe-
derne for bolig, arbejde, fritid, omgivelser, gkonomi osv.
der er medvirkende til forskellige befolkningssammen-
setninger i forskellige omrader.

Af ovenstidende eksempler fremgar det, at det er uvist, i
hvor hej grad den indirekte pavirkning finder sted. Sam-
tidig er det ogsé uvist i hvor stor en radius fra den direk-
te pavirkning, den indirekte pévirkning kan maéles. Det
kan desuden vaere sveart at afgere, hvor den indirekte
pavirkning kommer fra, og hvor mange forskellige ste-
der den kommer fra. Det er derfor vanskeligt at fa adskilt
de forskellige indirekte faktorer fra hinanden, og dermed
er det ogsa svert at male disse.

For at kunne forsta den indirekte pavirkning mé der forst
skabes en forstaelse af, hvad den direkte pavirkning er,

> [Miljeministeriet, 1990, s. 25]

og hvor stor den er. Forst nar den direkte pavirkning er
kendt, er det muligt at arbejde med den indirekte péavirk-
ning. Det valges derfor i denne sammenheng at fokuse-
re pa den direkte pavirkning. Arsagen hertil ligger ogsa i,
at den direkte pavirkning er vasentligt bedre afgranset.
Denne bedre afgreensning galder bdde med hensyn til,
hvad selve pavirkningen kommer af og pavirkningens
omfang.

Det er vigtigt at veere opmeerksom pa, at selvom der
fokuseres pa den direkte pavirkning, er der stadig mulig-
hed for, at den indirekte pévirkning har indflydelse pa
ejendommenes verdi. De omrader, der pavirkes direkte,
som illustreret i eksemplet ovenfor, vil imidlertid ogsé
kunne vere indirekte pévirket af planlegning i andre
omkringliggende omréder. Dette betyder, at selvom der
valges at male pd den direkte pavirkning, vil det ikke
veere muligt fuldsteendig at isolere denne pavirkning fra
den indirekte pavirkning. Dermed er det heller ikke mu-
ligt helt at se bort fra den indirekte pavirkning. Derfor er
det vigtigt at veere opmarksom pa den indirekte pavirk-
ning, nar analysernes resultater bearbejdes.

2.2 Den kommunale planlaegning

Kommunal planlegning forstds i denne sammenhang
som den kommunale fysiske planleegning. Foruden den
fysiske planlaegning udarbejder kommunen ogsa planer
af forskellig karakter indenfor en raekke andre omrader —
f.eks. sektorplanlaegningen. Der valges dog at fokusere
pa netop den fysiske planleegning, da det er i den fysiske
planlegning, at udnyttelsesmulighederne gives. Desuden
er den kommunale fysiske planlegning en sammenfat-
tende planlegning, og derfor vil kommunes gvrige plan-
leegning ogsa vere synlig i den kommunale fysiske plan-
leegning. Kommunernes ovrige muligheder for at udar-
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bejde planer inddrages ikke yderligere i dette projektar-
bejde.

Der arbejdes udelukkende pd den kommunale fysiske
planlegning, der bestar af en rekke plantyper. Disse
plantyper er oplistet herunder:

e Kommuneplaner
e Lokalplaner og lignende planer, f.eks. byfornyelses-
planer

Kommuneplanen er en sammenfattende plan for arealan-
vendelse og bebyggelsesforhold i en kommune. En
kommuneplan anvendes til bade at styre udviklingen og
indirekte skabe en udvikling. At der er tale om indirekte
at skabe en udvikling skal forstds pa den made, at kom-
muneplanen skaber rammerne, men at realiseringen ikke
er garanteret gennem planlegningen. Uden realisering
sker der ingen udvikling.

Kommuneplanen fastsatter, hvordan forskellige geogra-
fiske omrader i kommunen skal udvikles og anvendes i
de efterfolgende ar. Samtidig indeholder kommunepla-
nen rammerne for, hvad der kan treffes bestemmelser
om i lokalplaner samt byudviklings-, byomdannelses- og
byfornyelsesplaner. Det er altsd i kommuneplanen, at
udnyttelsesmulighederne i byen skabes. Lokalplaner gi-
ver 1 princippet ogsd udnyttelsesmuligheder, men ram-
merne herfor er fastsat i kommuneplanen. Rammebe-
stemmelserne i kommuneplanen skal fastsattes, for lo-
kalplaner vedtages, og derved gives udnyttelsesmulighe-
derne i kommuneplanen, mens de konkretiseres i lokal-
planerne.
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Da udnyttelsesmulighederne gives i kommuneplanen, er
det udnyttelsesmulighederne, som de er beskrevet i
kommuneplanen, der anvendes i arbejdet med projektets
problemstillinger. For at forstd omfanget af disse udnyt-
telsesmuligheder kan det dog vare nedvendigt at anven-
de de konkretiserede bestemmelser i lokalplanerne. Der-
for inddrages lokalplaner i det efterfolgende analysear-
bejde i det omfang, det er nedvendigt for forstielsen.

Udnyttelsesmulighederne i kommuneplanen gives i by-
zone eller ved inddragelse af landzonearealer i byzone.
Der skal dog tage forbehold for, at der kan vedtages
lokalplaner i landzonen. At udnyttelsesmulighederne
gives i byzone medferer, at arbejdet med projektets pro-
blemstillinger vil veere afgraenset til byzonearealer.

2.3 Ejendomsmarkedet

Ejendomsmarkedet er det “’sted”, hvor fast ejendom om-
settes. Ejendomsmarkedet er grundleeggende bundet op
pa keb og salg af fast ejendom, og derfor er muligheden
— f.eks. skonomisk mulighed — for keb og salg afgerende
for aktiviteten pa ejendomsmarkedet. Fast ejendom kan
vaere mange forskellige typer af ejendomme. 1 byzonen
kan navnes eksempler som parcelhuse, ejerlejligheder,
lager- og industriejendomme.

Der er ofte mange akterer involveret i forbindelse med
omsatning af fast ejendom, hvoraf de vasentligste akto-
rer naturligvis er parterne, dvs. keber og slger. Andre
akterer inddrages ofte, da de pa den ene eller den anden
made kan tjene parternes forskellige interesser. Her ten-
kes specielt pa professionelle radgivere som ejendoms-
magler, byggesagkyndig, advokat, pengeinstitut og
forsikringsselskab. De forskellige akterer har forskellige
funktioner eller roller i en ejendomshandel. I forbindelse



med eksempelvis bolighandler er det oftest salgers ejen-
domsmagler, der er pa banen. Samtidig er det ofte ke-
bers pengeinstitut, som inddrages i forbindelse med et
finansieringstilbud.®

Det er ikke et krav, at disse professionelle radgivere
inddrages i en ejendomshandel. Alligevel inddrages de i
de fleste tilfelde, da det for mange mennesker er vanske-
ligt at overskue alle aspekter af en ejendomshandel. De
professionelle radgivere inddrages derfor med det for-
mal, at ejendomshandlen gennemferes efter galdende
danske regler pa omradet. Samtidig virker den professi-
onelle rddgivning som en slags forsikring for, at alle
rettigheder for keber og slger er pa plads. En stor del af
de fremgangsmader og kutymer, som praeger en ejen-
domshandel, er udviklet af disse radgivere, og tilsammen
udger det den struktur, som ejendomsmarkedet er bygget
op omkring.’

Selve veardiansattelsen af en ejendom er en af ejen-
domsmeglerens vigtigste funktioner. Med vardiansat-
telse menes at ansatte veerdien for en given ejendom pa
ejendomsmarkedet pa det pagaldende tidspunkt. Hoved-
reglen er, at ejendomme handles med udgangspunkt i en
kontantpris — udbudsprisen. Ejendomsmagleren foreta-
ger en vardiansattelse, som danner grundlag for ud-
budsprisen. Verdiansattelsen er ejendomsmaeglerens
professionelle forventning om, hvad ejendommen kan
selges til, dvs. markedsvaerdien. Udbudsprisen kan afvi-
ge fra markedsprisen, hvis s&lger og ejendomsmaegleren
tager en storre eller mindre risiko for lang liggetid®, da

® [Traff, 2000, s. 20-24]

7 [Traff, 2000, s. 18-19]

¥ Liggetid er den tid, der gar fra en ejendom sattes til salg, og
til den er solgt.

en hgjere pris kan gore det svarere at szlge ejendom-
9
men.

Denne verdiansettelse er ikke uproblematisk, for der vil
altid veere et vist spillerum, og derfor findes der nappe
én korrekt verdianseattelse. En “brugt” ejendom vil altid
vare unik, og derfor kan en raekke faktorer veere medvir-
kende til, at den konkrete ejendom kan opnd en hgjere
eller lavere udbudspris end andre tilsvarende ejendom-
me. Hvilke faktorer, der spiller ind pa vaerdiansattelsen,
og hvad markedsverdi mere konkret er, analyseres nar-
mere i afsnit 2.4 ”Verdisaetning”.

Ejendomsmarkedet er som navnt bundet op pé keb og
salg af fast ejendom, og derfor er keb og salg afgerende
for ejendomsmarkedets eksistens. Hvorvidt der reelt
forekommer keob og salg af fast ejendom afhenger af,
hvor ekonomisk rentabelt det er at investere, hvilket
gelder bade for private, virksomheder, investorer og
lignende.

Nar der investeres i fast ejendom, er gkonomien en vae-
sentlig brik i et storre puslespil. Eksempelvis er det for
bygherrer vigtigt at sikre sig, at keb af grunde, bygge-
modning og byggeomkostningerne ikke overstiger, hvad
det faerdige projekt er verd. Hvis det ikke er muligt at
treekke et overskud hjem, er det sjeldent interessant at
investere, og aktiviteten pa ejendomsmarkedet falder. Af
arsager til et manglende overskud kan navnes udbuds-
priserne, renteniveauet eller manglende mulighed for
udlejning efter opferelse.

? [Traff, 2000, s. 122-123]
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2.4 Veerdisaetning

For at kunne analysere, hvordan planlegningen pavirker
verdisetningen pa ejendomsmarkedet, mé det underso-
ges, hvad der menes med vardi, og hvordan verdiset-
ningen fungerer. Det analyseres forst, hvad vardi er, og
efterfolgende analyseres hvilke faktorer, der generelt er
vardipavirkende i forbindelse med fast ejendom.

2.4.1 Veerdi

Verdi bliver til i et sammenspil mellem menneskers
behov og ejendommens nytteverdi i forhold til behovet
samt tilgeengeligheden af ejendomme med pégeldende
nytte. En ejendom har veerdi for et individ eller virksom-
hed, nar den er til nytte for dem ved at dekke et eller
flere af deres behov, eksempelvis tag over hovedet.
Ejendommen kan derved have en nytteveerdi for ejeren.
Skal en ejendom have en verdi for andre end ejeren, ma
ejendommen ogsa kunne dakke andres behov, dvs. have
en potentiel nyttevaerdi for andre end ejeren. Kan én
bestemt ejendom daekke behovet bedre end andre ejen-
domme, vil den pégzldende ejendom have en storre
nyttevaerdi.'’

For at have veerdi for andre end ejeren skal ejendommen
ogsa have en begraenset tilgengelighed, dvs. ikke vaere
mere tilgeengelig, end der stadig er efterspergsel efter en
sadan ejendom. Hvis der ikke er eftersporgsel efter ejen-
dommen, fordi alle ejer en ejendom med tilsvarende
nyttevaerdi, har den udbudte ejendom kun verdi for eje-
ren. Det er ngdvendigt, at ejendommen har en verdi for
andre end ejeren, hvis ejendommen skal udgere en
omseattelig veerdi.

10 [Lantmaéteriverket & Maklersamfundet, 2004, s. 2]
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Veardi kommer som sagt af et sammenspil mellem be-
greberne nytte, behov og begraenset tilgang, hvilket er
illustreret i folgende eksempel. Eksemplet viser en salgs-
situation, hvor en keber kigger pa en lejlighed tet pa sit
studiested. P4 markedet er verdien af lejligheden ansat til
for eksempel 1 mio. kr., men nerheden til uddannelses-
stedet gor, at lejligheden vil have en vaerdi pa 1,2 mio. kr.
for netop denne keber. Lejligheden har en sterre vaerdi
for denne keber, fordi den har en stor nyttevardi grundet
narheden til studiestedet, og fordi der kun er f4 mulig-
heder for en lejlighed teet pa studiestedet. I samme ek-
sempel kan sazlgeren veare blevet feerdig med sit studie,
hvorfor salgeren nu har en times kersel pa arbejde, og
derfor er nytteveerdien for selgeren faldet til eksempel-
vis 0,9 mio. kr.

Pa lignende vis kan en potentiel keber af en udlejnings-
ejendom beregne nyttevaerdien af ejendommen. Dette
gores ved at tage udgangspunkt i arslejen, drifts- og ved-
ligeholdelsesudgifter samt den enskede forrentning af
den investerede kapital. Er nytteverdien sterre end den
veerdi, som udlejningsejendommen er sat til salg til pa
markedet, er det formodentlig en god investering. Den
beregnede nytteverdi er desuden i dette tilfzelde en indi-
kation af, hvor meget keberen ville have rad til at betale
for ejendommen.'’

Markedsveerdi

Der kan altsa skelnes mellem det enkelte individs vurde-
ring af veerdien og vaerdien p4d markedet generelt — mar-
kedsvardien. Markedsveardien defineres som veerdien i
”handel og vandel”:

" [Lantmiteriverket & Miklersamfundet, 2004, s. 129-131]



”Ved veerdien i handel og vandel forstas det belgb, som
en given ejendom vil kunne indbringe ved et salg pa det
abne marked inden for en rimelig kort salgsperiode,
safremt salget sker til en kyndig erhverver med kendskab
til de stedlige pris- og markedsforhold for ejendomme af
den p&geldende art og karakter.” '*

Med verdien i handel og vandel forstés i vejledningen til
den offentlige ejendomsvurdering “Vurderingsvejled-
ning 2005 — 1" den vaerdi, som en fornuftig keber vil
betale. Nar en fornuftig keber vurderer ejendommens
veerdi, tager han ejendommens formodede gensalgsvardi
i betragtning.'*

I de to ovenstdende forstéelser af markedsvardien be-
skrives denne som kebssummen under den forudsetning,
at keberen har kendskab til markedet og tager dette i
betragtning ved kebet. Det vil sige, at markedsprisen er
kebssummen — dog under visse forudsatninger. Der er
flere argumenter for, at kebssummen og markedsprisen 1
praksis ikke ubetinget er identiske, som gennemgas i det
folgende.

For det forste er der forhold som slaegtskab, liebhaveri,
nabokeb, tvunget salg m.fl."” Nar disse forhold indtrae-
der, far markedet 1 den individuelle situation mindre
betydning. Et eksempel herpa er, hvis A vil szlge et
skaevt treehus til B, som er villig til at give 800.000 kr.
for netop dette hus, da B altid har ensket sig et unikt
trechus. Hvis A eller for den sags skyld B ensker at salge
huset til andre, ville de kunne fa 500.000 kr. Hermed er

"2 [Trangeled, 1988, s. 27]

" [ToldSkat, 2005]

' [ToldSkat, 2005, A.1]

'3 [Paludan m.fl., 1997, s. 51]

verdien 1 handel og vandel 500.000 kr., selvom A fak-
tisk i den specifikke situation kan szlge huset for
800.000 kr. til B.

For det andet kan handlen tage hensyn til eksisterende
lan og prioriteringer, hvor et dyrt ikke-konverterbart lan
kan trekke kebssummen ned og omvendt. For det tredje
kan der indga andre ting i handlen, eksempelvis en trak-
tor og malkekvoter ved handel af landbrugsejendomme,
som pavirker kebssummen.

De tre ovenstaende eksempler viser, at kebssummen og
markedsverdien ikke ubetinget er identiske. Eksempler-
ne udelukker ikke, at kebssummen og markedsvardien
kan vare identiske, men antyder blot, at det ikke er en
selvfolge. Markedsverdien er ikke ... hvad ejendom-
men kan se&lges for, men hvad den ber s&lges for.”'®

Problematikken omkring forskellen pa kebssummer og
markedsverdier vil sandsynligvis vere tydeligst, nar der
er tale om ét salg. Forefindes der derimod ti nyligt solgte
ejendomme, som i det store hele har identisk beskaffen-
hed og beliggenhed, vil gennemsnitsprisen vaere et ud-
tryk for, hvad en sddan ejendom er veerd pa markedet —
dvs. markedsvaerdien.

Byggeomkostninger

Det ville vaere narliggende at tro, at byggeomkostnin-
gerne har betydning for vaerdien af en ejendom. Dette er
ikke umiddelbart tilfeeldet, da vaerdi kommer af et sam-
menspil mellem menneskers behov og ejendommens
nytte i forhold til behovet.'” Dette kan ogs illustreres

' [Trangeled, 1988, s. 27]
17 [Lantmaéteriverket & Maklersamfundet, 2004, s. 2]
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ved at se pa ejendomsmaeglerkeeden EDCs analyse af,
hvad det sékaldte ”Danmarkshuset” koster i landets
kommuner. ”Danmarkshuset” er i den sammenhang de-
fineret som et almindeligt parcelhus fra 1980 pa 135 m’.

I EDCs analyse svinger prisniveauet for "Danmarkshu-
set” fra 654.730 kr. i Sundsere Kommune i Nordvestjyl-
land (= 4.850 kr./m*-boligareal) til 3.762.252 kr. pa Fre-
deriksberg (= 27.870 kr./m*-boligareal)'®. Som udgangs-
punkt vil koste det samme at genopfere et tilsvarende
hus begge steder, forudsat at der ses bort fra grundprisen.
Som bygherrer vil det veere muligt at foretage nedensta-
ende regnestykke af forholdet mellem den forventede
verdi af projekt og projektets forventede samlede byg-
geudgifter:

Forventet veerdi

> 1
Forventet samlede byggeudgifter

Figur 2.2: Regnestykket er et udtryk for, hvornar
et byggeprojekt gkonomisk er i balance. Hvis
regnestykket giver under 1, giver et byggeprojekt
underskud. Giver regnestykket derimod over 1,
giver byggeprojektet overskud.

Hvis resultatet af ovenstdende regnestykke overstiger 1,
er det muligt for en bygherre at tjene penge pa byggepro-
jektet. Et ”Danmarkshus” opfert pad Frederiksberg vil
med sikkerhed give overskud ved genopferelse, hvor-

¥ [www.edc.dk, 05/04/2005]
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imod det ikke vil vere tilfeldet i Sundsere'’. Det frem-
gar dermed, at byggeomkostningerne nogle steder i lan-
det vil overstige husets forventede vardi, hvormed det
bliver en underskudsforretning at opfere huset.

2.4.2 Veerdipavirkende faktorer

Verdisetningen af fast ejendom pavirkes af forskellige
faktorer, som i det individuelle tilfeelde kan have meget
forskellig vaegt. Overordnet kan de verdipavirkende
faktorer opdeles i nedenstidende fire kategorier, sa det
derved bliver lettere at overskue og handtere faktorerne i
det efterfolge arbejde:*

Ejendomstilknyttede faktorer

Beliggenheds- og omradetilknyttede faktorer
Samfundstilknyttede faktorer

Individuelle faktorer

De enkelte kategorier indeholder en rekke af faktorer.
Der vil altid kunne forekomme specielle tilfeelde, hvor
der vil vaere yderligere faktorer, som har betydning for
ejendoms vardi. I denne undersegelse vil fokus dog
veere rettet mod de mere generelle faktorer.

Ejendomstilknyttede faktorer

De ejendomstilknyttede faktorer fordeler sig pé bade
ejendommens bygninger og pa grunden. Anvendes byg-
ningerne til boligformél for ejeren, har alder, stand/ved-
ligeholdelse, ekstra udstyr, konstruktion, byggestil og

' Ifolge Niels Erik Brogaard Christensen, szlger ved Dan-
haus, koster et anstandigt boligbyggeri 8.000-11.000 kr./m’*-
boligareal, hvilket er ca. dobbelt s& meget som prisniveauet i
Sundsere Kommune.

20 [Lantmaéteriverket & Maklersamfundet, 2004, s. 64-65]



lignende stor betydning for verdien. Ved udlejnings-
ejendomme, hvad enten de anvendes til kontor, butikker,
erhverv eller bolig, pavirkes vardien yderligere af leje-
indtaegterne.”’

De til grunden herende faktorer koncentrerer sig hoved-
sageligt om grundens sterrelse og grundens udnyttelses-
muligheder.”” Udnyttelsesmulighederne har altsa en va-
sentlig betydning for grundens veerdi.

Beliggenheds- og omradetilknyttede faktorer

Faktorer tilknyttet beliggenhed og omrédet angér de
kvaliteter eller mangel pa samme, der er at finde i neer-
omradet. Det vere sig offentlige institutioner som skole
og barnehave, men ogsa indkebsmuligheder og lignende
kan have betydning. Omrédet kan ogsé blive negativt
pavirket af eksempelvis trafikstej. Desuden kan omré-
dets karakter have indflydelse eksempelvis i kraft af
befolkningssammensztningen og omradets ry.”

Samfundstilknyttede faktorer

Samfundsudviklingen og den regionale udvikling kom-
mer til udtryk i de samfundstilknyttede faktorer. Det kan
vere faktorer som konjunktur, generel prisudvikling,
renteniveau, lovgivning pd omradet, befolkningens tro
pé fremtiden og lignende.**

2! [Lantmiteriverket & Miklersamfundet, 2004, s. 65 og 107-
109], [Naver, 2004, s. 3-5]

2 [Lantmiteriverket & Méklersamfundet, 2004, s. 65 og 107-
109], [Naver, 2004, s. 3-5]

2 [Lantmaéteriverket & Maklersamfundet, 2004, s. 65-66],
[Naver, 2004, s. 3-5]
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Det er ogsa herunder, at det kommer frem, at nogle omré-
der er mere populere end andre som folge af beboersam-
mens&tning, adgang til indfaldsveje eller placering i byen.

Individuelle faktorer

Endelig kan verdianseattelsen i det enkelte tilfeelde pa-
virkes af bdde keberens og szlgerens ekonomiske for-
maen og indkomst. Szlgeren kan for eksempel pa grund
af sin gkonomiske situation vare tvunget til at szlge
ejendommen meget hurtigt, og derfor kan salgeren veere
villig til at selge til en lavere pris end den reelle mar-
kedsveerdi.”

2.5 Problemformulering

I indeverende kapitel er pavirkning, planlegning, ejen-
domsmarkedet og verdisetning blevet analyseret. Den
opnaede forstaelse for disse elementer og deres sam-
menhang udger grundlaget for udarbejdelsen af pro-
blemformuleringen. For at bevare overblikket foretages
forst en opsummering pa analyserne og de afgrensnin-
ger, der er foretaget undervejs. Efterfolgende udarbejdes
selve problemformuleringen.

Opsummering og afgreensninger

Det er valgt at anskue péavirkning af veerdi pa den méde,
at en forskel i1 veerdi vil vere udtryk for en pévirkning —
det kan f.eks. veere en verdimessig forskel mellem om-
rdder med forskellige udnyttelsesmuligheder. Det er
desuden valgt at fokusere pa den direkte pavirkning, dvs.
den planlaegning, der gelder for selve omradet og plan-
leegningens betydning for omradet. Omradet vil kunne
vaere pavirket af andre omraders planleegning — dvs. en
indirekte pavirkning — der derfor ikke helt kan ses bort

2 [Lantmaéteriverket & Maklersamfundet, 2004, s. 65]
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fra. Den indirekte pévirkning af planlaegningen er dog
ikke i fokus i dette projekt.

I analysen af den kommunale planlegning er det klar-
lagt, at udnyttelsesmuligheder gives i den kommunale
fysiske planlaegning, narmere bestemt i kommunepla-
nen. Udnyttelsesmulighederne fastsattes i kommunepla-
nens rammedel. Samtidig afgrenses projektet til at om-
handle byen og den udvikling, der sker heri, og dermed
behandles eksempelvis ikke landbrugsejendomme. Arsa-
gen til denne afgrensning er, at det reelt er i byzonen,
kommunen skaber udnyttelsesmulighederne gennem
planlaegningen.

Ejendomsmarkedet er analyseret med henblik pa at ska-
be en forstaelse for, hvordan det generelt fungerer, og
hvilken rolle vardisetningen har. Verdisetningen af
markedsvardien danner grundlag for udbudsprisen — og
derved kebssummen — og vardisetningen spiller derfor
en central rolle p& ejendomsmarkedet.

Det er klarlagt, at veerdi kommer af et sammenspil mel-
lem nytte, behov og tilgengelighed. Med tilgengelighed
teenkes pd hvor stor efterspergsel, der er pa den enkelte
type ejendom. Det er endvidere klarlagt, at vurderingen
af nytte og behov — dvs. selve verdisetningen — sker ud
fra fire veerdipavirkende faktorer:

Ejendomstilknyttede faktorer

Beliggenheds- og omradetilknyttede faktorer
Samfundstilknyttede faktorer

Individuelle faktorer

Udnyttelsesmulighederne, som i det efterfolgende soges
undersggt nermere, er en del af de ejendomstilknyttede
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faktorer. Udnyttelsesmulighederne pavirker udelukkende
grundens verdi, og foruden udnyttelsesmulighederne
pavirkes grundens verdi ogsa af dens sterrelse.

Udarbejdelse af problemformulering

Det er i indledningen til dette kapitel omtalt, at projektets
problemomrade omhandler, hvordan den kommunale
planlegning pévirker verdisetningen pa ejendomsmar-
kedet. Dette er gennem analyserne blevet underseogt
naermere, og pad den baggrund videreudvikles problem-
omradet til en problemformulering.

Forst og fremmest er den kommunale planlegning kon-
kretiseret til udnyttelsesmulighederne givet i den kom-
munale fysiske planlegning i form af kommuneplaner.
Derfor fokuseres der i det efterfolgende arbejde pa,
hvordan udnyttelsesmulighederne pavirker vardisaetnin-
gen pa ejendomsmarkedet.

Udnyttelsesmulighederne pévirker som navnt verdisat-
ningen pa den made, at grundens vaerdi pavirkes. Det
betyder, at udnyttelsesmulighederne kun pavirker den
del af verdisetningen pd ejendomsmarkedet, som har
med grundens vardi at gere. Dette medferer, at de ejen-
domstilknyttede faktorer, som herer til bygningerne, ikke
er interessante, da de ikke pavirker grundens verdi.
Samtidig betyder det, at frem for at undersoge vaerdiset-
ningen af ejendomsmarkedet er det vardisetningen af
grundens verdi, der er interessant. Det vil sige, at udnyt-
telsesmulighedernes pévirkning af grundens markeds-
veerdi sgges undersogt.

De beliggenheds- og omradetilknyttede faktorer kan ikke
udelukkes, da de kan have indflydelse pa grundens veer-
di. Det er almindelig antaget, at en ubebygget grund med



en god beliggenhed er mere verd end en ubebygget
grund med dérlig beliggenhed. 1 det efterfolgende be-
naevnes de beliggenheds- og omradetilknyttede faktorer
udelukkende beliggenhed.

Foruden de beliggenheds- og omradetilknyttede faktorer
har de samfundstilknyttede faktorer ogsa indvirkning pa
veerdien. Dette skyldes, at de samfundstilknyttede faktorer
har betydning for efterspergslen. Det er almindeligt antaget,
at stor efterspergsel medferer heoje vaerdier og omvendt.
Derigennem pévirker efterspergslen ogsé grundvardien.

Det veelges at se bort fra de individuelle faktorer, da disse
ikke har betydning for grundens markedsverdi, men kun
for en salgs-/udbudspris for den enkelte ejendom. Der kan
ses bort fra disse ved at pracisere, at der er tale om grun-
dens markedsverdi i stedet for blot grundens vaerdi.

Pa baggrund af ovenstidende kan det sammenfattes, at der
er nedenstdende fire faktorer, som pavirker grundens
markedsverdi:

Grundens storrelse
Udnyttelsesmuligheder
Beliggenhed
Efterspergsel

Det fremgar af ovenstdende fire punkter, at udnyttelses-
mulighederne i form af anvendelsesmuligheder og udnyt-
telsesgrad kun er én af de faktorer, der pavirker grundens
markedsverdi. Dette faktum er vigtigt at holde sig for gje
i det efterfolgende analysearbejde og vurdering heraf.

Beliggenhed og efterspergsel er to faktorer, som kan
vere svare at verdiansette, og derfor er det ogsa sveart

at klarlegge hvilken indflydelse, de har pd grundens
markedsverdi. Det veelges derfor — ogséd med baggrund i
problemomradet — at fokusere pa udnyttelsesmulighe-
derne. Tilbage er grundens sterrelse, som ogsa har ind-
virkning pa grundens markedsverdi. Denne faktor kan
dog elimineres ved at arbejde med m*-priser, og pi den
made far grundens sterrelse ingen indflydelse pd mar-
kedsverdien.

Problemformuleringen, som enskes undersggt i dette
projekt, kan ud fra ovenstidende analyse og afgransnin-
ger udtrykkes som folger:

Kan det sandsynliggares, at udnyttelsesmuligheder-
ne, som falger af den kommunale fysiske planlag-
ning, pavirker grundens markedsveerdi, og i sa fald i
hvilken udstraekning?

For at kunne sandsynliggere hvorvidt udnyttelsesmulig-
hederne pévirker grundens markedsvardi, undersgges
det i de efterfolgende analyser hvilken sammenhang, der
er mellem udnyttelsesmulighederne og grundens mar-
kedsveerdi. Pa baggrund af den sammenhang kan det
sandsynliggeres, hvorvidt en pavirkning finder sted.

I det efterfolgende kapitel vil der vere en nermere be-
skrivelse af metoden til at undersgge ovennavnte pro-
blemformulering. Af kapitel 3 ”"Metode” vil det fremga,
hvordan problemformuleringen gribes an, og hvilke for-
hold der skal behandles nermere. Endvidere vil det blive
beskrevet, hvilke analyser der velges, og hvorfor. Be-
skrivelsen af dette munder ud i en opstilling af strukturen
for den resterende del af denne rapport.
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3. Metode

I kapitel 2 er problemformuleringen prasenteret, og
nerveerende kapitel er en udredning af, hvordan pro-
blemformuleringen metodisk gribes an. Ved at arbejde
metodisk er det muligt at styre og systematisere de ana-
lyser, som er ngdvendige for at besvare problemformule-
ringen.

Gennem problemanalysen er elementer af problemomra-
det blevet analyseret, og pa den made er der skabt et
overblik over problemomradet. Denne nye viden og det
heraf falgende overblik gjorde det muligt at udarbejde en
problemformulering. Pa baggrund af problemformule-
ringen ligger arbejdet nu i forst at klarleegge hvilke for-
hold, der skal behandles for at kunne besvare problem-
formuleringen (afsnit 3.1). Dernast klarleegges det hvil-
ke analyser, der er ngdvendige, og hvorfor disse analyser
kan besvare problemformuleringen (afsnit 3.2).

Efter at have fastlagt hvilke analyser, der er ngdvendige,
og hvordan de bidrager til besvarelsen af problemformu-
leringen, er der naturligt fremkommet en struktur for
resten af rapporten. Denne struktur vil sidst i dette kapi-
tel blive praesenteret (afsnit 3.3).

3.1 Fokus pa udnyttelsesmuligheder

| afsnit 2.5 er det klarlagt, at grundens markedsveerdi kan
pavirkes af fire faktorer, hvoraf der fokuseres pa udnyt-
telsesmulighederne. Udnyttelsesmuligheder bestar af an-
vendelsesmuligheder og udnyttelsesgrad. Anvendelses-
mulighed betyder hvilken type anvendelse, der ma etab-
leres, f.eks. bolig eller erhverv. Udnyttelsesgrad betyder
hvor meget, der ma bygges pa den enkelte ejendom.

Ifalge problemformuleringen er formalet med de kom-
mende analyser at sandsynliggare, hvorvidt de planbe-
stemte udnyttelsesmuligheder reelt pavirker grundens
markedsveerdi, og i sa fald hvordan denne pavirkning
sker. Dette gares ved at undersgge sammenhangen mel-
lem udnyttelsesmuligheder og grundens markedsveerdi.

I figur 3.1 herunder er illustreret de faktorer, der kan
pavirke grundens markedsveerdi. Grundens starrelse er
elimineret ved at arbejde med m*-priser.

Grundens
markedsveerdi

R\g\
Udnyttelsesmuligheder

Beliggenhed og
efterspargsel

Anvendelses-

muligheder Udnyttelsesgrad

Figur 3.1: Grundens markedsvardi pr. m* pavirkes overord-
net af to faktorer, hvoraf den ene er udnyttelsesmuligheder,
som kan opdeles i anvendelsesmuligheder og udnyttelsesgrad,
og den anden er beliggenhed og efterspargsel.

Der er altsd en sammenhzang mellem grundens markeds-
veerdi og udnyttelsesmulighederne. Som vist i figur 3.1
bestar udnyttelsesmulighederne af to dele — anvendelses-
muligheder og udnyttelsesgrad. Begge disse to faktorer
har indflydelse pa grundens markedsvardi, og derfor er
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det ud fra problemformuleringen relevant at analysere
disse to faktorers indflydelse pa grundens markedsveerdi.

Det er valgt at se pa beliggenhed og efterspargsel som én
faktor, der kan pavirke grundens markedsverdi. Arsagen
hertil er, at de to faktorer kan veere sveere at adskille, og i
det hele taget er de sveere at male pa. Det er dog en vee-
sentlig faktor at vaere opmeerksom pa i forbindelse med
vurdering af analysernes resultater, da indflydelsen fra
denne faktor stadig er en mulighed.

Mulige indgangsvinkler

Der er flere mader arbejdet med problemformuleringen
kan angribes pa. En mulighed er at analysere eksisteren-
de teorier og undersggelser, og derigennem besvare pro-
blemformuleringen. En anden mulighed er ud fra pro-
blemformuleringen at opstille en hypotese, som efter-
praves for sin rigtighed.

Den farste mulighed omfatter en analyse af eksisterende
teorier og undersggelser pa omradet, og gennem resulta-
terne af disse kunne det veere muligt at besvare problem-
formuleringen. Der findes imidlertid ikke mange under-
sggelser eller teorier pa dette omrade, hvorfor det er
svaert at bygge et projekt pa sadanne teorier og undersg-
gelsers resultater.

Den anden mulighed omhandler at opstille en hypotese
ud fra problemformuleringen. For at kunne opstille en
god hypotese vil det veere at foretreekke, at det er muligt
at inddrage teorier. Pa den made er det muligt at opstille
en bedre og mere pracis hypotese, hvilket er veesentligt
for resultatet.
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Som det fremgar af de to ovennavnte muligheder for at
arbejde med problemformuleringen, er der behov for
inddragelse af teori eller undersggelser pa omradet. Der-
for er det blevet undersggt hvilke konkrete teorier eller
lignende, der er at finde omkring dette emne.

Professor i fysisk planlaegning ved Aalborg Universitet
Finn Kjersdam har i 1992 udarbejdet en artikel®, hvori
han kommer med en antagelse omkring sammenhangen
mellem planleegning, zonering og grundveerdier. | denne
forbindelse skal zonering forstds som den planlaegning,
kommunerne foretager, nar arealerne opdeles i omrader,
hvor indenfor der kun ma forekomme bestemte anven-
delser. Et eksempel herpa kan vere, nar en kommune
veelger at udlegge nogle omrader til anvendelsen er-
hverv, mens andre omrader udlaegges til anvendelsen
blandet bolig- og erhvervsformal.

Finn Kjeersdams artikel er ikke udtryk for en egentlig
teori, men narmere en antagelse omkring sammenhan-
gen mellem planlaegningsbestemte anvendelsesmulighe-
der og markedsbestemte grundverdier. Hans pointer er
ikke empirisk dokumenterede, men opererer pa grundlag
af logiske resonnementer som et forsvar for ngdvendig-
heden af og fordelen ved zonering og funktionsad-
skillelse.

Selvom artiklen ikke rummer en egentlig teori, er den
omtalte sammenhang interessant i forhold til besvarel-
sen af problemformuleringen. Antagelsen om sammen-
haengen mellem planleegning og grundverdier svarer til
det, problemformuleringen laegger op til at undersgge.

2 Artiklen er udarbejdet i forbindelse med en FIG Workshop i
1992 vedrgrende "Planning and Environment”. Artiklen kan
ses af bilag 1.



Den omtalte sammenhang kan derfor anvendes som et
udgangspunkt for det videre analysearbejde. For en
nermere beskrivelse af Finn Kjersdams antagelse om
sammenhang henvises der til kapitel 4 "Metode til ana-
lysen af anvendelsesmuligheder™.

Af de to navnte indgangsvinkler arbejdes der med mu-
lighed nr. to. Dette skyldes, at en udelukkende teoretisk
analyse af problemformuleringen i dette tilfelde ikke er
mulig alene af den grund, at der kun er sparsom konkret
teoretisk dokumenteret viden om dette emne. Derfor
tages der i stedet udgangspunkt i den litteratur, det har
veeret mulig at finde, og ud fra dette opstilles en hypote-
se, som danner rammen for de efterfglgende analyser.

3.2 Empiriske analyser

Nar der i problemformuleringen omtales udnyttelsesmu-
lighederne, omfatter det bade anvendelsesmulighederne
og udnyttelsesgraden for et omrade. Nar udnyttelsesmu-
ligheder indeholder to elementer, som begge indgar i den
kommunale planlegning, og som begge kan pavirke
grundens markedsverdi, er det oplagt at opdele den em-
piriske undersggelse i nedenstaende to analyser:

e Analyse af anvendelsesmuligheder
e Analyse af udnyttelsesgrad

Der bliver dermed to analyser, der skal gennemfgares, og
som tilsammen skal besvare problemformuleringen.
Hvis der eksisterer en sammenhang mellem anvendel-
sesmulighederne og udnyttelsesgraden i planleegningen
og grundens markedsverdi, vil det vaere sandsynligt, at
udnyttelsesmulighederne i den kommunale fysiske plan-
leegning pavirker grundens markedsvardi, og deraf
kommer svaret pa problemformuleringen. | det efterfal-

gende beskrives de to analyser, og deres medvirken til
besvarelse af problemformuleringen begrundes.

Anvendelsesmuligheder

Den farste analyse vil veere en analyse af, om der er en
sammenhang mellem anvendelsesmulighederne og
grundens markedsveerdi. Denne analyse benavnes derfor
”Analyse af anvendelsesmuligheder”. | denne analyse
inddrages grundenes markedsverdier for en konkret by,
og disse verdier analyseres i forhold til den anvendelse
grundene har ifglge den kommunale fysiske planlaeg-
ning. P4 baggrund af denne analyse er det muligt at an-
give, hvorvidt forskellige anvendelsesmuligheder giver
forskellige markedsverdier pa grundene, og dermed om
anvendelsesmulighederne pavirker grundenes markeds-
veerdi. Den mere konkrete udredning af metode til denne
analyse fremgar af kapitel 4, hvoraf ogsa valg af data og
byomrade fremgar. Analysen af anvendelsesmuligheder
gennemfgres i kapitel 5.

Udnyttelsesgrad

Den anden analyse er en analyse af, om der er en sam-
menhang mellem udnyttelsesgraden og grundens mar-
kedsvardi. Denne analyse benavnes derfor ”Analyse af
udnyttelsesgrad”. | denne analyse inddrages udnyttelses-
graderne for det samme geografiske omrade, som i den
farste analyse. Udnyttelsesgraderne analyseres i forhold
til anvendelse og grundenes markedsveerdi. P4 baggrund
af analysen af udnyttelsesgraden er det muligt at angive,
hvorvidt forskellige udnyttelsesgrader giver forskellige
markedsveerdier pa grundene, og dermed om udnyttel-
sesgraden pavirker grundenes markedsverdier. Den me-
re konkrete udredning af metode til denne analyse frem-
gar af kapitel 6. Analysen af udnyttelsesgrad gennemfg-
res i kapitel 7.
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Nar de to analyser er gennemfart, vil resultatet af disse
give et billede af, om der er en sammenhang mellem
udnyttelsesmulighederne givet i den kommunale fysiske
planleegning og grundens markedsverdi. Afhaengigt af
de to analysers resultat vil det vaere mere eller mindre
sandsynliggjort, at udnyttelsesmulighederne pavirker
grundens markedsvardi.

Nar analyserne er gennemfart, kan projektets konklusion
udarbejdes. Konklusionen indeholder resultaterne af
analyserne, og det klarleegges, hvordan resultaterne be-
svarer problemformuleringen. Endvidere indeholder
konklusionen en vurdering af validiteten af analyserne
og dermed ogsa validiteten af resultaterne. Konklusionen
afsluttes med en vurdering af, om resultaterne var for-
ventede eller overraskende.

De datasat, der anvendes i analyserne, indeholder mange
flere oplysninger end dem, der er blevet anvendt. Natur-
ligvis er ikke alle disse oplysninger relevant i forhold til
problemomradet. En del af disse data vil imidlertid kun-
ne anvendes til yderligere analyser indenfor problemom-
radet. Derfor omtales dette i en perspektivering, som
ogsa vil indeholde en diskussion omkring muligheden
for generalisering af analysernes resultater.

3.3 Rapportstruktur

Af de foregaende metodiske overvejelser er der frem-
kommet en rapportstruktur for den resterende del af rap-
porten — denne struktur er illustreret i figur 3.2. Som det
fremgar af figuren og af foregaende beskrivelse, er det
valgt at opdele den metodiske beskrivelse af analyserne i
hvert sit kapitel. Dermed fremstar metoden som et direk-
te opleeg til selve gennemfarelsen af analysen.
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Kapitel 4 — Metode til analyse af
anvendelsesmuligheder

Kapitel 5 — Analyse af
anvendelsesmuligheder

Kapitel 6 — Metode til analyse af
udnyttelsesgrad

Kapitel 7 — Analyse af
udnyttelsesgrad

Kapitel 8 — Konklusion

Kapitel 9 — Perspektivering

Figur 3.2: lllustration af strukturen af den resteren-
de del af rapporten.

Dette valg giver en struktur, hvor der forst praesenteres
metoden for den forste analyse (kap. 4), og derefter gen-
nemfgres denne (kap. 5). Efterfalgende praesenteres me-
toden til den anden analyse (kap. 6), som derefter gen-
nemfares (kap. 7). | bade kapitel 5 og 7, hvor analyserne
gennemfgres, vil der blive afsluttet med en vurdering af
analysens resultat. Endelige afsluttes rapporten med en
samlet vurdering af begge analysers resultater i konklu-
sionen (kap. 8) samt en beskrivelse af yderligere mulig-
heder indenfor dette emne i perspektiveringen (kap. 9).



4. Metode til analyse af
anvendelsesmuligheder

Som beskrevet i det foregaende kapitel er formalet med
denne fgrste analyse at undersgge, om det kan sandsyn-
liggeres, at anvendelsesmulighederne givet i den kom-
munale fysiske planlegning pavirker grundens markeds-
veerdi.

Dette kapitel skal klarleegge analysens metode, afgraens-
ninger og data, og kapitlet indeholder nedenstaende seks
afsnit:

Finns Kjersdams antagelse (afsnit 4.1)
Udtryk for anvendelsesmuligheder (afsnit 4.2)
Udtryk for grundens markedsveerdi (afsnit 4.3)
Afgransninger (afsnit 4.4)

Ringinddeling (afsnit 4.5)

Data (afsnit 4.6)

Forst beskrives Finn Kjersdams antagelse omkring
sammenhangen mellem planlegning, zonering og grun-
dens veerdi samt dens anvendelse i forbindelse med ana-
lysen. Derefter skal henholdsvis anvendelsesmulighe-
derne og grundens markedsveerdi operationaliseres, for
de kan undersgges i analysen og dermed bidrage til be-
svarelsen af problemformuleringen.

Med hensyn til den empiriske undersggelse skal der fo-
retages en geografisk og tidsmassig afgrensning, sale-
des at analysen kan gennemfgres indenfor projektets
tidsramme. Derudover skal der — med udgangspunkt i
anvendelsen af Finn Kjersdams antagelse omkring den
naevnte sammenhang — foretages en ringinddeling af den
by, der vaelges at arbejde med.

Endelig behandles valg af data, kategorisering heraf og
vurdering af dataenes kvalitet i dette kapitel, idet data-
valget er afgerende for analysens resultat. Den egentlige
bearbejdning af dataene er beskrevet i appendiks 2.

4.1 Finn Kjeersdams antagelse

Analysens metode vil som beskrevet i indledningen tage
afsaet i en artikel af professor Finn Kjaersdam, idet artik-
len illustrerer den problemstilling, som dette projekt
sgger at afdekke. | det fglgende beskrives forst Finn
Kjersdams antagelse omkring sammenhangen mellem
planleegning, zonering og grundens verdi, og derefter
hvordan antagelsen kan anvendes i forbindelse med ana-
lysen af anvendelsesmulighederne.

Udgangspunktet for Finn Kjersdams er, at der er brug
for zonering. Hans artikel er et forsvar imod afskaffelse
af zonering, hvilket blev foreslaet af EU-kommissionen i
”Green paper on the urban environment” fra 1990. Finn
Kjeersdam betragter zonering som en lgsning pa, hvordan
man kan skabe funktionelle byer med blandede funktio-
ner i selvforsynende kvarterer.?’

Finn Kjersdam kommer med flere forskellige pointer i
sin artikel, men i forhold til denne projektsammenheng
gar hans antagelse ud pa, at zonering pavirker grundens
veerdi. Dette sker ved, at zoneringen dels seenker vardi-
niveauet i centrum og gger det i randomraderne og dels
medfarer en verdiforskel imellem anvendelserne, f.eks.
imellem bolig og industri.

Hvis man forestiller sig en verden uden zonering, vil
grundejerne bygge monofunktionelle omrader med me-

" [Kjeersdam, 1992, s. 2 og 5]
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get hgj udnyttelsesgrad. Grundejerne vil samtidig udnyt-
te deres egen grund til det yderste og til den anvendelse,
der kan give den bedste pris for at f& mest muligt ud af
sin grund. I sadanne tilfeelde vil banker, forsikringssel-
skaber og andre kontorer samle sig omkring den bedste
beliggenhed i centrum sammen med hoteller og restau-
ranter, da de har rad til at betale for beliggenhed. Boliger
bliver dermed fortraengt til forsteederne, og industrivirk-
somheder vil samle sig i omrader med lave priser og lav
tilgengelighed. Denne situation vil betyde, at grundpri-
serne er hgjest i og omkring centrum samt langs vesent-
lige dele af infrastrukturen.?®

Far planlovsreformen i starten af 1970’erne, hvor den
sammenfattende kommuneplanlaegning, som vi kender
den i dag, blev introduceret, var der eksempelvis i Kg-
benhavn tegn pa en sadan fordeling af grundpriserne.
Kgbenhavn fgr 1970’erne viser, som illustreret i figur
4.1, tydelige tendenser til en vaesentlig forskel i grunde-
nes veerdi afhangigt af afstand til centrum og infra-
strukturen.?

I princippet kan denne opdeling med banker, forsikrings-
selskaber, hoteller mv. i centrum, boliger i forsteederne
og industrivirksomheder i lavpris-omrader betegnes som
et O-scenarie. 0-scenariet illustrerer, hvad der sandsyn-
ligvis vil ske, hvis zoneringen ikke eksisterede. Eksem-
plet med Kgbenhavn er det neermeste, vi kan komme et
0-scenarie i denne sammenhang. Et reelt 0-scenarie er
ikke muligt at frembringe, idet en given situation altid
vil kunne ses i forhold til tidligere planlaegning og an-
vendelse.

% [Kjeersdam, 1992, s. 3]
# [Kjeersdam, 1992, s. 3]
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Figur 4.1: Grundenes vardi illustreret ved legoklodser pa

et kort over Kgbenhavn fra for planlovsreformen i
1970’erne. [Kjeersdam, 1992, s. 3]

Af Finn Kjeersdams artikel kan det udledes, at den oven-
navnte store forskel i grundenes verdi fra centrum og ud
til randomraderne kan mindskes ved gennem planlag-
ningen at foretage en zonering af byen. Ved at anvende
zonering er det ifelge Finn Kjeersdam muligt at skabe en
mere jeevn fordeling af grundenes vardi over hele byen.
Det vil sige, at zoneringen kan fa grundverdierne i yder-
omraderne til at stige samtidig med, at grundveerdierne
omkring centrum vil falde. Zonering kan dermed anven-
des til at modvirke scenariet i figur 4.1, hvilket er illu-
streret i nedenstaende figur 4.2.



Grundveerdi kr./kvm

Centrum Rand-
omrade

—Uden zonering

Zonering

Figur 4.2: Teoretisk illustration af, hvordan zonering kan
modvirke det omtalte 0-scenarie. 0-scenariet, hvor der
ikke foretages en zonering, er vist med en mgrkegren
kurve. Den lysegrgnne kurve viser den situation, hvor der
foretages en zonering.

Figuren er en teoretisk illustration af, hvordan zonering
kan modvirke 0-scenariet, og er udarbejdet pa baggrund
af projektgruppens fortolkning af det foregaende.

Den mgrkegrgnne kurve illustrerer, at uden zonering er
grundveerdierne meget hgje i centrum af byen, og grund-
veerdierne falder drastisk, jo leengere man bevager sig ud
mod randomrader af byen. Den lysegrenne kurve illu-
strerer, at ved zonering er grundveerdierne i centrum
fortsat hgje, men dog ikke lige sa hgje som i tilfeldet
uden zonering. Den lysegrgnne kurve illustrerer ligele-
des, at ved zonering falder grundvardierne mindre dra-
stisk end tilfeeldet uden zonering, jo leengere man beva-

ger sig ud mod randomraderne af byen. Det vil sige, at
zoneringen og dermed anvendelsesmulighederne medfg-
rer, at betydningen af beliggenheden i forhold til cen-
trum mindskes.

Med zonering er det, jf. Finn Kjeersdam, muligt at blande
funktionerne mellem hinanden forstaet pa den made, at
forskellige anvendelser gennem zonering kan optraede pa
steder, hvor de ellers ikke ville veere. Det er gennem
planlaegningen altsa muligt at undga en lokalisering ude-
lukkende efter frie markedskreafter, dvs. muligt at undga
0-scenariet.

Denne blanding af funktioner giver en anden fordeling af
grundenes verdi end illustreret i legoklodsmodellen i
figur 4.1. Situationen med blandede funktioner i samme
del af byen fremgar af figur 4.3 herunder.

lofﬁces
retail
park
residential
industry
residential
recreation
residential
retail
residential
industry
residential
agriculture

T £/sq.m.

CITY CENTER

° land use zoning . rural zone

Figur 4.3: Grundens verdi fordelt pa forskellige anvendel-
sers placering i forhold til centrum. [Kjeersdam, 1992, s. 5]

Figur 4.3 viser grundenes veerdi fordelt pa forskellige
anvendelsers placering i forhold til centrum. Figurens X-
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akse viser anvendelsernes placering i forhold til byens
centrum. Figurens Y-akse viser grundens verdi, hvilket
er repraesenteret ved sgjlernes hgjde.

| figur 4.3 optreeder nogle anvendelser flere gange, hvilket
skyldes, at den samme anvendelse kan have forskellig
grundveerdi afheengigt af placeringen i forhold til centrum.
Det er ikke alle anvendelser, der optreeder mere end en
gang, og det er ikke umiddelbart muligt at se, hvorfor
nogle anvendelser optreeder flere gange end andre.

Af figuren fremgar det, at forskellige anvendelser har
forskellige grundvardier, og at det generelt geelder, at jo
teettere pa centrum jo hgjere grundveerdier og omvendt,
nar man bevager sig vaek fra centrum. Samtidig viser
figuren, at der er veasentlig forskel pa grundveerdierne i
by- og landzone. Figuren indeholder ingen tal eller for-
holdsmassige inddelinger, men illustrerer, at veerdien
kan variere med udgangspunkt i anvendelsesmulighe-
derne og i forhold til afstand fra centrum.

Anvendelsen af antagelsen i forhold til analysen

Ifglge Finn Kjersdam pavirkes grundens verdi af plan-
leegningen, men det fremgar ikke naermere, hvordan det
sker. Finn Kjersdams antagelse omkring sammenhan-
gen mellem planlegning, zonering og grundens verdi
kan imidlertid bruges som metodisk afsat for undersg-
gelsen af projektets problemstilling. Finn Kjeersdam har i
figur 4.3 illustreret, at der er vardimessig forskel pa
forskellige anvendelser afhangigt af, hvordan de er loka-
liseret i forhold til centrum.

Projektgruppen har valgt at forsta figur 4.3 pa den made,
at byzonen er opdelt i et antal ringe med udgangspunkt i
centrum. Den enkelte anvendelse optreeder i hver ring,
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safremt det er relevant i forhold til Finn Kjaersdams anta-
gelse, og det er dermed muligt at falge den enkelte anven-
delses veerdimaessige udvikling fra centrum til randomra-
de. Det vil sige, at byen, som illustreret i figur 4.3, kan
opfattes som opdelt i 5 ringe, hvor kun anvendelsen bolig
(residential) optreeder i alle ringe. Dette er illustreret i
nedenstaende figur 4.4, hvor ringinddeling fra centrum af
byen til randomradet er vist gverst, og nedenunder er
anvendelserne fra figur 4.3 opdelt i de 5 ringe.

Ring 1 Ring 2 Ring 3 Ring 4 Ring 5

Centrum Randomrade

Ring 1 (city center) Office, retail, park, residential

Ring 2 Industry, residential
Ring 3 Recreation, residential
Ring 4 Retail, residential
Ring 5 Industry, residential

Figur 4.4: Illustration af byens opdeling i ringe samt anven-
delsernes fordeling i ringene.

For at undersgge problemstillingen — hvorvidt det kan
sandsynliggeres, at anvendelsesmulighederne pavirker
grundens markedsveerdi — er det selvsagt ngdvendigt
med operationelle udtryk for henholdsvis anvendelses-
muligheder og grundens markedsverdi. Disse to operati-
onelle udtryk findes som beskrevet i kapitlets indledning
i de efterfglgende afsnit 4.2 og 4.3.

For i analysen at undersgge, hvordan anvendelsesmulig-
hederne grundveerdimassigt udvikler sig indenfor byzo-
nen, anvendes med afsat i Finn Kjersdams antagelse en



ringinddeling af byzonen. Finn Kjersdam har fokus pa
lokalisering af anvendelserne i forhold til byens centrum.
Heri ligger ogsa at byen kun har ét centrum. Dette skal
tages med i overvejelserne omkring den geografiske
afgraensning af analysen. Den geografiske afgraensning
foretages i afsnit 4.4, mens beskrivelsen af ringinddelin-
gen af den valgte by vil fremga af afsnit 4.5.

4.2 Udtryk for anvendelsesmuligheder

For at kunne undersgge om anvendelsesmulighederne
pavirker grundens markedsverdi, er det ngdvendigt at
operationalisere anvendelsesmulighederne.

I planlovens bestemmelser om kommuneplanens indhold
kan findes en inddeling af anvendelsesmulighederne.
Ifalge PL 8 11, stk. 5, nr. 1 skal rammedelen indeholde
bestemmelser om fordelingen af bebyggelsen efter art og
anvendelsesformal.

Der arbejdes altsa lovmassigt med en inddeling af an-
vendelsesmulighederne pa rammeomradeniveau. For at
operationalisere inddelingen af anvendelsesmuligheder-
ne skal den genfindes i et eksisterende datasat.

Til dette formal er planregistret velegnet, idet datasattet
indeholder de ngdvendige attributter. Ved at velge en
eksisterende begrebsfastsattelse sikres det, at det er den
planleegningsmeessige inddeling, som kommer til udtryk
frem for projektgruppens bud pa en inddeling. Herved
undgas det gennem generalisering at forsgge at fa datae-
ne til at passe i forudbestemte kasser.

Planregistrets inddeling

Den kommunale fysiske planlegning, heriblandt kom-
muneplaner og lokalplaner, er registreret i planregistret.

For disse plantyper registreres oplysninger om bl.a. plan-
status, zonestatus og en rekke bebyggelsesregulerende
bestemmelser. Den planlagte anvendelse for omradet
klassificeres med en generel plankode, der indkredser
den fremtidige anvendelse. Den generelle plankode er
desuden videreopdelt i specifikke plankoder — eksempel-
vis er den generelle plankode erhvervsomrade opdelt i
specifikke plankoder som industri, detailhandel m.fl.

Planregistret indeholder i alt 15 generelle anvendelser®,
hvoraf de fem anvendelser, som er oplistet i nedenstaen-
de figur 4.5, typisk forekommer i byzonen.

Generel inddeling Specifik inddeling

Parcelhuse, tet/lavt byggeri, etagebe-
byggelse m.m.

Kommune-/lokalcenter, bydelscenter
m.m.

Industri, kontorvirksomhed, anden ser-
Erhvervsomrade  vicevirksomhed, detailhandel udenfor
centeromrader, havneomrader m.m.
(ingen specifik inddeling)

Boligomrade

Centeromréade

Blandet bolig og

erhverv
Undervisningsinstitutioner, sociale in-

Offentlige stitutioner, kulturelle formal, offentlig

formal adm., offentlige veerker og tekniske
anleag, hospitaler m.m.

Figur 4.5: Oversigt over de fem farste anvendelser i plan-
registret, som typisk forekommer i byzone. Venstre kolonne
viser den generelle inddeling, mens hgjre side viser den
specifikke inddeling. [Kort & Matrikelstyrelsen, 2000, s.
198-202].

Med hensyn til de gvrige generelle anvendelser er det
kun de nedenstdende fem anvendelser, som kan fore-

% [Kort & Matrikelstyrelsen, 2000, s. 198-202]
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komme i byzone — se figur 4.6. Disse anvendelser er i
analysen samlet under feellesbetegnelsen ”Andet”, idet
de kun forekommer i et lille antal.

Andet byformal
Uspecificeret byzoneareal
Fritids- og ferieformal
Andet formal

Uoplyst formal

”Andet”

Figur 4.6: Oversigt over gvrige anvendelser i planregistret,
som kan forekomme i byzone. Disse fem anvendelser samles i
analysen under fellesbetegnelsen ””Andet™.

Som udtryk for anvendelsesmuligheder anvendes der-
med i analysen de seks anvendelser: Bolig, center, er-
hverv, blandet, offentlig og andet.

4.3 Udtryk for grundens markedsveerdi

For at kunne undersgge om anvendelsesmulighederne
pavirker grundens markedsveerdi, er det ngdvendigt at
operationalisere begrebet "grundens markedsveerdi.

Det ville veere oplagt at anvende kgbssummerne, der
generelt repraesenterer markedsveaerdien, som udtryk for
grundens markedsverdi. Det skyldes at ved keb og salg
af fast ejendom er kgbssummen generelt et udtryk for
ejendommens markedsverdi. Ejendomme bestar i den
sammenhang af grunden og eksisterende bebyggelse —
ubebyggede ejendomme bestar alene af grunden. Grun-
dens markedsveerdi optraeder dermed eksplicit i de til-
feelde, hvor grunden er ubebygget, men ikke ved en be-
bygget grund. At grundens markedsvardi optraeder eks-
plicit ma betragtes som verende relativt sjeldent i den
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eksisterende bymasse, hvorved kgbssummerne ikke kan
anvendes som udtryk for grundens markedsverdi.

For at finde et anvendeligt udtryk for grundens markeds-
veerdi klarleegges det derfor i hvilke situationer, der vur-
deres en verdi for ejendommen, og specielt i hvilke situ-
ationer, der vurderes en szrskilt veerdi for grunden.

Der foretages i forskellige situationer en vurdering af
veerdien af fast ejendom, hvilket er illustreret i nedensta-
ende figur 4.7. Formalet med vurderingstyperne er for-
skellige, men bortset fra vurdering ved tvangsauktion er
den sggte veerdi markedsveerdien. Med undtagelse af den
offentlige ejendomsvurdering foretages vurderingerne
ved specielle hendelser for den enkelte ejendom -
eksempelvis ved salg, belaning og tvangsauktion. Den
offentlige ejendomsvurdering foretages af ToldSkat og
er en massevurdering forstaet pa den made, at vurderin-
gen foretages for alle landets ejendomme, som beskattes.
De gvrige vurderinger foretages af forskellige vurde-
ringsmeend, herunder bl.a. ejendomsmaeglere.

Vurderingstype Formal

Den offentlige ejen- Skatter og afgifter
domsvurdering
Realkreditvurdering Pantesikkerhed ved belaning
Grundlag for fordeling af dgdsho og
beskatning i forbindelse med arv
Pengeinstitutvurdering Pantesikkerhed ved belaning
Tvangsauktion Verdien pa tvangsauktion

Syn og skegn Lasning af tvister

Fastseettelse af udbudspris med hen-
blik pa salg

Figur 4.7: Oversigt over forskellige vurderingstyper og
hvilke formal, de enkelte vurderinger har. [Trangeled, 1988,
S. 26 og 46], [Naver, 2004, s. 1]

Skifteretsvurdering

Vurdering ved salg



Den offentlige ejendomsvurdering er den eneste af de
ovennavnte vurderinger, hvor grundens vardi vurderes
seerskilt. Det betyder, at den er den eneste vurdering, der
kan anvendes til dette formal, nemlig som udtryk for
grundens markedsveerdi. Det forudsetter dog, at den
vurderede grundverdi repreesenterer grundens markeds-
veerdi.

Ved den offentlige ejendomsvurdering vurderes den
kontante markedspris for bade grunden (grundveerdien)
og hele ejendommen (ejendomsverdien). Vurderingen
tager udgangspunkt i en analyse af de salg, der har varet
i perioden op til vurderingen. Det geelder bade salg af
ejendomme med og uden bebyggelse, dvs. ejendoms- og
grundsalg. Sterrelsesforholdet mellem grundens veerdi
og ejendommens verdi fastseettes ud fra en analyse af,
hvordan salg af ubebyggede grunde og salg af ejendom-
me med bebyggelse prismassigt forholder sig til hinan-
den pa landsplan. Det er altsd grundens markedsverdi,
der sgges fastsat i den offentlige ejendomsvurdering.

Den offentlige vurdering er ifglge ”Lov om vurdering af
landets faste ejendomme”® (VUL) identisk med mar-
kedsveerdien. | praksis sigtes efter en differens pa 5 %
mellem den offentlige vurdering og markedsvardien, og
markedsverdien er generelt identisk med kgbssummer-
ne. Den offentlige vurdering var 1. halvar 2004 22 %
mindre end kebssummerne, men trods det at differensen
er starre end tilsigtet, er sasmmenhangen imellem vurde-
ringen og kebssummerne til stede. Mere herom i appen-
diks 1 — afsnit 3.

Det faktum, at grundveerdien vurderes selvstendigt, og
at det tilstrebes at ramme grundens markedsveerdi, ger
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grundveerdierne fra den offentlige ejendomsvurdering
velegnet som grundlag for at undersgge planlaegningens
pavirkning af grundens markedsvardi. Der veelges derfor
i analysen at anvende grundverdien fra den offentlige
ejendomsvurdering som udtryk for grundens markeds-
veerdi. For en narmere beskrivelse af den offentlige
ejendomsvurdering henvises til appendiks 1.

4.4 Afgraensninger

Med hensyn til den empiriske undersggelse skal der —
som navnt i indledningen — ske en geografisk og tids-
maessig afgransning, saledes at analyserne kan gennem-
fares indenfor tidsrammen for dette projekt.

Geografisk afgraensning

Til analyserne skal velges et eller flere byzoneomrader,
som rummer en raekke forskellige anvendelser og der-
med mulighed for vardiforskelle. Jo flere af anvendel-
serne og jo flere gange de hver iseer er repraesenteret, des
bedre vil datagrundlaget for at sammenligne den gen-
nemsnitlige grundveerdi for hver anvendelse vere. Det
vil sige, at analyseresultaterne i forbindelse med en star-
re by bliver mere repraesentative indenfor hver anvendel-
se end ved en mindre by.

Det er desuden fordelagtigt at vaelge en sakaldt "magnet-
by”, da det primert er magnetbyen, der pavirker de om-
kringliggende byer og ikke omvendt. Det er dermed
muligt at undga en del indirekte pavirkning fra de nzr-
liggende byer. Det er med til at gere resultatet mere
klart, end hvis der var stor pavirkning fra omkringlig-
gende byer. Endelig skal den valgte by — som beskrevet i
afsnit 4.1 — have et veldefineret centrum, som kan danne
udgangspunkt for ringinddelingen.
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Det valges at arbejde med én by, hvilket udelukkende
skyldes projektets tidsmaessige udstrekning. Den valgte
er Aalborg, der veelges frem for andre magnetbyer som
eksempelvis Arhus og Esbjerg. Arsagen hertil er, at de
ngdvendige data er tilgengelige gennem Geodatabiblio-
teket pa AAU, som landinspektgrstuderende har adgang
til. Dertil kommer, at projektgruppen har et lokalkend-
skab til byen, hvilket kan veere til gavn i forbindelse med
analysearbejdet.

Tidsmaessig afgraensning

Gennem Geodatabiblioteket er data for flere ar til radig-
hed, og der kan hermed arbejdes med et tidsforleb eller
fokuseres pa ét arstal. Forskellen mellem at arbejde med
et eller flere arstal er, at der ved et arstal kun bliver tale
om et gjebliksbillede af virkeligheden pa det givne tids-
punkt. Derved er det ikke er muligt at undersgge, om der
er sket en udvikling over tid.

Det velges at arbejde med data for ét arstal, da dette ger
det muligt at foretage analyserne indenfor tidsrammen
for projektet. Dataene for 2003 er udvalgt, da disse data
er de nyeste.

4.5 Ringinddeling

Forud for den empiriske undersggelse skal den valgte by
— som beskrevet i afsnit 4.1 "Finn Kjersdams antagelse”
—inddeles i et antal ringe, der spreder sig ud fra centrum.
Analysen af anvendelsesmulighedernes pavirkning af
grundveerdierne, som foretages i kapitel 5, vil veere
struktureret pa baggrund af de valgte ringe.

| det efterfelgende vil der farst veere et afsnit, hvori de
principielle overvejelser omkring ringinddeling af en by
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behandles. Derefter vil den konkrete ringinddeling af
Aalborg blive beskrevet.

Principielle overvejelser

Ringinddelingen af en by kan forega pa flere forskellige
mader. Det er imidlertid vigtigt, uanset hvilken made
ringene inddeles pa, at ringene tager udgangspunkt i
centrum. Det skyldes, at det i forbindelse med problem-
stillingen er fremkommet, at afstand til centrum har be-
tydning.

En made at inddele byen i et antal ringe er med en be-
stemt radius for alle ringe, hvor udgangspunktet for rin-
gene er et defineret punkt i centrum. En anden made at
foretage inddelingen pa er, at ringene ikke har en be-
stemt radius, men er bestemt ud fra byens struktur og
sammensatning. De to principper for inddelingen er
illustreret i figur 4.8.

Figur 4.8: To mulige principper for opdeling af en by i
ringe. Til venstre ses en inddeling med en bestemt fastsat
radius, der spreder sig som ringe i vandet. Til hgjre ses en
inddeling, der tager udgangspunkt i byens struktur og sam-
mensetning.



Det farste princip er, hvor byen inddeles i et antal ringe
med en bestemt radius for alle ringe, og hvor udgangs-
punktet for ringene er et defineret punkt i centrum. En
sadan inddeling ger det muligt meget konkret at forholde
sig til afstanden fra centrum.

Det andet princip, hvor ringene bestemmes ud fra byens
struktur og sammenseetning frem for en bestemt radius,
tager ligeledes udgangspunkt i centrum. | dette tilfelde
er centrum ikke et punkt, men et omrade i centrum, der
valges som den fgrste og inderste ring. De naste ringe
spreder sig ud fra denne inderste ring. Med en inddeling
efter bystruktur og byens sammensatning menes, at op-
delingen tager hgjde for lignende bebyggelser og over-
ordnet infrastruktur, nar stregerne mellem ringene skal
slas. Herved opnas en inddeling af ringene, der giver
mere ensartede bebyggelser indenfor hver ring.

Det konkrete antal ringe, som den valgte by skal indde-
les i for at gennemfare analysen, vil selvsagt afhenge af
byens starrelse — uanset om det forste eller det andet
princip anvendes. Ved at kaste et blik pa Finn Kjeers-
dams figur (figur 4.3), ses det, at den enkelte anvendelse
forekommer mellem 1 og 5 gange. Der er altsa ikke tale
om en konsekvent inddeling, men tallet fem tages som
retningsgivende for antallet af ringe, men afger ikke det
specifikke antal. Den konkrete ringinddeling af Aalborg
byzone fremgar af det efterfglgende afsnit.

Inddeling af Aalborg byzone

Det sgges undersggt, hvordan grundvaerdierne andrer sig
ud fra centrum, men ogsa i forhold til anvendelse. Aal-
borg har ikke udviklet sig med en ensartet veekst langs
hele randomradet. Det betyder, at hvis der ikke tages
hensyn til struktur og anvendelse, vil der veere omrader,

som eksempelvis ikke hgrer til centrum med hensyn til
anvendelse og struktur, men som fglge af en fast graense
for ringene vil blive inkluderet i inderste ring. Det veel-
ges derfor at definere ringene med udgangspunkt i det
andet princip, dvs. ud fra byens struktur og sammensat-
ning.

Ringene defineres ud fra, hvordan det er naturligt at ind-
dele byen efter nedenstaende kriterier:

e Bebyggelsens karakter — der tages hensyn til bebyg-
gelsens karakter, dvs. om omradet preges af karre-
bebyggelse eller industribygninger, og om der er
bygget tat, dbent, hajt eller lavt.

e Byens struktur — der tages hensyn til byens struktur,
dvs. overordnet infrastruktur og om der er tale om
handels-/centeromrade, eller om det er praeget af bo-
liger.

Aalborg byzone — bestaende af Ngrresundby-siden og
Aalborg-siden af Limfjorden — er asymmetrisk, idet der
er vaesentligt mere by pa Aalborg-siden end Ngrresund-
by-siden — se illustration heraf i figur 4.9.

Kapitel4 = 35



%

Figur 4.9: Kort over Aalborg byzone samt dens inddeling i
Ngrresundby-siden og Aalborg-siden.

Asymmetrien mellem Ngrresundby-siden og Aalborg-
siden bevirker for det farste, at ringene ikke skal ga pa
tveers af Limfjorden, fordi bystrukturen er sa forskellig
pa Aalborg-siden og Ngrresundby-siden. Asymmetrien
bevirker for det andet, at der ikke er grundlag for lige
mange ringe pa begge sider af Limfjorden. Det skyldes,
dels at volumen af bymassen er meget forskellig, og dels
at byens struktur ikke fordrer det samme antal inddelin-
ger.

Pa baggrund af de to kriterier — bebyggelsens karakter og
byens struktur — vaelges henholdsvis tre ringe pa Narre-
sundby-siden (Ring A, Ring B og Ring C) og fire ringe
pa Aalborg-siden (Ring 1, Ring 2, Ring 3 og Ring 4),
som vist pa figur 4.10.
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Afgraensningen af Ring A pa Ngrresundby-siden kraever
en forklaring, da Ring A ikke umiddelbart greenser op til
Ring 1 pa Aalborg-siden. Det vil sige, at ringene i dette
tilfelde grafisk set ikke spreder sig fra centrum (Ring 1)
og udad (Ring A). Det gar ringene dog i praksis, idet
udmundingen af Limfjordsbroen pa Ngrresundby-siden
graenser op til Ring A, og derved er de to ringe sammen-
heengende via Limfjordsbroen.

Ring A gar ikke som Ring 1 ned til Limfjorden, fordi
havnefronten pa Ngrresundby-siden ikke — som havne-
fronten pa Aalborg-siden — indeholder anvendelser, der
kan karakteriseres som hgrende til centrum. Her tenkes
bl.a. pa restauranter, bowlingbaner og lignende aktivi-
tetsmuligheder.
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Figur 4.10: Den valgte opdeling af Aalborg byzone i syv ringe. Ringene 1-4 er pa Aalborg-siden, og ringene A-C er p& Narresundby-
siden.
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4.6 Data

Der skal treeffes en reekke valg omkring data i forbindel-
se med analysen for dels at fa skabt grundlaget for ana-
lysen og for dels at malrette den med henblik pa besva-
relsen af problemformuleringen.

I analysen skal der udarbejdes sgjlediagrammer, som
viser den gennemsnitlige grundvaerdi i kr./m? for de for-
skellige anvendelser i de forskellige ringe. Til det formal
anvendes grundveardier og anvendelser pa baggrund af
Aalborg Kommunes Ejendoms- og miljgdatabase (E&M
databasen). Grundverdier og anvendelser kobles sam-
men med et matrikelkort for at kunne inddele dataene i
forhold til den gnskede ringinddeling af byen. | det fal-
gende beskrives:

o E&M databasen
o Matrikelkortet
e Sammenkoblingen af de to datasaet

Det er ngdvendigt at vaere bevidst om de trufne valg
samt datakvaliteten af de valgte data. Datakvaliteten er
afgagrende for kvaliteten af det samlede resultat, som
fremkommer pa baggrund af de analyser, der foretages.
Et resultat af en analyse kan selvsagt aldrig blive bedre
end de data, som har dannet grundlaget for analysen.
Datakvaliteten diskuteres under den enkelte beskrivelse.

E&M databasen

E&M databasen er en lokal database, som kun anvendes
af Aalborg Kommune, hvorfor den ogsa kun dakker
Aalborg Kommune. Databasens data kommer hovedsa-
geligt fra BBR, ESR, KKR, kommunetabellen og plan-
registret. Databasen er struktureret i 25 tabeller, hvor
mange af informationerne gar igen i de enkelte tabeller.
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Den aktuelle tabel, som anvendes i analysen, har beteg-
nelsen JY63901V. Tabellen er pa matrikelnummerni-
veau, hvilket i praksis betyder, at informationen, som er
knyttet til den enkelte ejendom, er overfart til de matri-
kelnumre, som ejendommen omfatter. Det vil sige, at
hvis flere matrikelnumre tilsammen udger en ejendom,
vil de alle have samme grundverdi pr. m? Ved at der
arbejdes med grundvardier pr. m? udger det ikke et
problem, at der arbejdes med matrikelnummerniveau
frem for ejendomsniveau.

Tabellen indeholder de attributter, der skal bruges til
henholdsvis at identificere det enkelte matrikelnummer
og til at beregne grundverdien i den offentlige vurde-
ring. Til identifikation af det enkelte matrikelnummer
bruges felgende attributter fra tabellen: Landsejerlavs-
kode, matrikelnummer og matrikelbogstav. Til bereg-
ning af grundvardien i kr./m? bruges falgende attributter
fra tabellen: Max bebyggelsesprocent, normalpris, etage-
arealpris og kvadratmeterpris. Til identifikation af det
enkelte matrikelnummers anvendelse bruges attributten
”Generel plankode”, som indeholder det valgte udtryk
for anvendelsesmuligheder.

Det aktuelle udtraek fra E&M databasen er fra september
2004. Dette betyder, at tabellen ikke indeholder 2004-
vurderingen, da denne farst offentliggeres 1. oktober
2004. Tabellen indeholder oplysninger fra “basisarene”
1986, 1992, 1996, 1998, 1999, 2001, 2002 og 2003. Ba-
sisar betyder i denne sammenhang de vurderingsar,
hvorfra der er tal i tabellen. Det vil sige, at hvert matri-
kelnummer optraeder én gang for hvert basisar. Matrikel-
nummeret optreeder altsa farst i en reekke i tabellen med
vurderingsoplysninger fra 1986 og derefter i en reekke
med vurderingsoplysninger fra 1992, 1996 osv.



Tabellen indeholder data fra matrikelregistret, ESR og
planregistret. ESR, som indeholder informationerne fra
den offentlige ejendomsvurdering, betragtes som et regi-
ster af god kvalitet.** Tabellen JY63901V indeholder
knap 20 ars data, om den offentlige ejendomsvurdering,
repraesenteret pa matrikelnummer-niveau. Det er umid-
delbart sveert at forestille sig, at det er problemfrit at
koble 20 ars data pa et nutidigt matrikelregister, som
Igbende &ndres i takt med matrikulaere sager, hvorved
matrikelnumre bade opstar og slettes.

Dataene fra planregistret ma i denne projektsammen-
haeng formodes at have en god kvalitet, da de anvendes
som grundlag for den offentlige vurdering af grundveer-
dier.®® Det skal dog bemarkes, at inddelingen i generelle
plankoder i forhold til kontorformal ikke er konsekvent.
Det skyldes, at kontorer i centrum af Aalborg harer un-
der centerformal, mens de lengere fra centrum harer
under erhverv. Dertil kommer, at kontorer formentligt i
de fleste ringe ogsa kan hgre under blandet. Ifalge speci-
fikationerne til planregistret hgrer kontorformal imidler-
tid udelukkende til erhverv. Kontorformal anses normalt
som et formal, der har hgje m*-priser i centrum og lavere
m?-priser i randomré&derne. Denne antagelse bliver med
disse data sveer at afklare.

Matrikelkortet

Med henblik pa inddeling af dataene i ringe kobles disse
til matrikelkortet, som er fladerelateret data med georefe-
rence, der muligger en sadan inddeling ved hjzlp af
programmet ArcGIS.

% [Kort & Matrikelstyrelsen, 2000, s. 90-91]
% [Kort & Matrikelstyrelsen, 2000, s. 97-98]

Det anvendte dataset bestar af matrikelfladerne samt
bl.a. attributterne ejerlav, matrikelnummer og litra. Disse
attributter anvendes til at danne en nggle, sa tabel
JY63901V fra E&M databasen kan kobles sammen her-
med. Matriklen er fundamentet for sikring af ejendoms-
ret gennem tinglysning i Danmark, og dataene i matrik-
len er 100 % fuldsteendige.® Det vurderes derfor, at ma-
trikelkortet er et dataseet af hgj kvalitet.

Dataseettet er fra 2005, hvilket betyder, at der kan vare
fa uoverensstemmelser mellem matrikeloplysninger i
dette dataset og E&M databasen. Det skyldes, at ud-
treekket fra E&M databasen som navnt er fra 2004, og
der er formodentligt sket matrikulere endringer siden
da. Dette formodes at veere et minimalt problem, da der
arbejdes med byzone.

Sammenkobling af data

For at kunne inddele dataene i forhold til den gnskede
inddeling af byen i ringe kobles tabellen JY63901V
sammen med matrikelkortet. For en narmere beskrivelse
af de faktiske trin ved bearbejdningen af data og sam-
menkoblingen af de to datasaet henvises til appendiks 2.

Der er — som illustreret i figur 4.11 og figur 4.12 — en
reekke matrikelnumre, hvor sammenkoblingen ikke er
lykkedes. Den rgde farve markerer de matrikelnumre,
hvor sammenkoblingen er mislykket. Arsagen hertil er
formentlig uoverensstemmelser imellem de nggler, som
skal koble dataszttene sammen — enten fordi ngglen
mangler i den ene tabel, eller fordi ngglen er forskellig i
de to tabeller.

* [Kort & Matrikelstyrelsen, 2000, s. 53-54]
Kapitel4 = 39



10 Kilometers

Figur 4.11: Kort over Aalborg Kommune, som viser de steder,
hvor sammenkoblingen mellem de to datasat ikke er lykkedes.
Den rgde farve markerer de matrikelnumre, hvor det er mis-
lykket, og den markebrune farve markerer byzone.

Tidligere var det saledes, at to lodder godt kunne have
samme matrikelnummer, men det er blevet &ndret, og i
perioden 1999-2004 har alle lodder faet et individuelt
matrikelnummer. Denne tildeling af matrikelnummer
kan ogsa have betydning her, idet udtrekket fra E&M
databasen som navnt er @ldre end matrikelkortet, hvor-
ved der kan veere uoverensstemmelser.
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Af figur 4.11 ses det, at der er et stgrre omrade i den
sydvestlige del af kommunen, hvor sammenkoblingen
ikke er lykkedes. Da der er tale om et sammenhangende
omrade, skyldes det formentligt, at et eller flere
ejerlavskoder er forskellige i de to dataseet.

4Kilometers

i 4 B ; G e
Figur 4.12: Kort over Aalborg, som viser de steder, hvor
sammenkoblingen mellem de to datasat ikke er lykkedes. Den
rgde farve markerer de matrikelnumre, hvor det er mislykket,
og den mgrkebrune farve markerer byzone. Det ses af kortet,
at fejimatrikelnumrene er jeevnt fordelt, og at en stor del af
dem er vejarealer.

Af figur 4.12 ses de steder i Aalborg byzone, hvor sam-
menkoblingen ikke er lykkedes. For hele Aalborg Kom-
mune er det for ca. 10 % af matrikelnumrene ikke lykke-
des at sammenkoble de to datasat. Af de 10 % "fejima-



trikelnumre” er omkring 1/3 vejarealer. P4 kommuneni-
veau kan 90 % af dataseettet anvendes, idet fejlmatrikel-
numrene frasorteres. De frasorteres, da de ikke indehol-
der de data, som beregningen skal foretages pa baggrund
af.

Et datagrundlag pa 90 % af dataene er i orden, safremt
det er repraesentativt for hele datasattet. For at de 90 %
er repraesentative, er det en forudsatning, at de 10 %
fejlmatrikelnumre er tilfeeldigt fordelt over kommunen.
En anden forudsztning er, at der ikke i Aalborg byzone
er starre sammenhangende omrader med fejlmatrikel-
numre, som vil kunne forstyrre analysen. Disse forud-
seetninger ser jf. figur 4.11 og 4.12 ud til at veere opfyldt,
idet fejlmatrikelnumrene — med undtagelse af ovennavn-
te omrade i den sydvestlige del af kommunen - er spredt
over hele kommunen og hele Aalborg byzone. Pa den
baggrund betragtes datagrundlaget pa de 90 % af data-
settet som veerende reprasentativt for Aalborg byzone
og kan dermed anvendes som grundlag for analysen.
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5. Analyse af anvendelsesmuligheder

Formalet med denne analyse af anvendelsesmuligheder
er at sandsynliggare, hvorvidt anvendelsesmulighederne
givet i den kommunale fysiske planlegning pavirker
grundens markedsveardi. Som omtalt i kapitel 4 "Metode
til analyse af anvendelsesmuligheder” er analysen i den-
ne projektsammenhang afgreenset til Aalborg byzone.

Grundlaeggende for analysen

Aalborg byzone opdeles i ringe, da afstanden til centrum
som beskrevet tidligere har betydning for grundenes
markedsveerdi. Aalborg byzone er opdelt i syv ringe,
hvoraf tre ringe er pa Ngrresundby-siden, og fire ringe er
pa Aalborg-siden af Limfjorden. De planlagte anvendel-
sesmuligheder, der vil blive anvendt i analysen, er som
naevnt opdelt i nedenstaende kategorier:

Bolig
Blandet
Erhverv
Offentlig
Center
Andet

Med udgangspunkt i den offentlige ejendomsvurdering
fra 2003 er der for hvert matrikelnummer beregnet en
grundveerdi i kr./m? P& baggrund af de valgte ringe og
anvendelseskategorier er der for hver anvendelse i hver
ring beregnet en gennemsnitlig grundveerdi i kr./m?. Der
er hermed beregnet 42 gennemsnitlige grundveerdier, da
der henholdsvis er syv ringe og seks anvendelser.

Med hensyn til de enkelte beregninger, som er grundla-
get for analysearbejdet, henvises der til appendiks 2.

Appendikset indeholder en mere teknisk praget forkla-
ring af de forskellige figurers tilblivelse, og beregninger-
ne gennemgas derfor ikke nermere i dette kapitel.

2 delanalyser

Der er to forhold, som skal undersgges i denne analyse
for at se, om anvendelsesmulighederne pavirker grund-
veerdierne. Disse to forhold er oplistet herunder:

o Anvendelsernes veerdiforskel (afsnit 5.1)
¢ Ringenes vaerdiforskel (afsnit 5.2)

Den farste delanalyse ”Anvendelsernes veerdiforskel” foku-
serer pa, om der indenfor den enkelte ring er en veerdifor-
skel mellem anvendelserne. Det vil sige, at det for hver ring
undersgges, hvorvidt der er forskel imellem de gennemsnit-
lige grundveerdier for bolig, erhverv, center osv.

Hvis der er en verdiforskel mellem anvendelserne i den
enkelte ring, vil det betyde, at anvendelsesmulighederne
givet i planlegningen pavirker grundverdierne. Det
skyldes, at der er tale om sammenlignelige omrader med
samme beliggenhed i forhold til centrum. Hvis ikke an-
vendelsesmulighederne pavirker, vil de gennemsnitlige
grundveerdier for anvendelserne i stedet vaere ens eller
neert sammenfaldende.

Den anden delanalyse "Ringenes verdiforskel” fokuse-
rer pa, om der for hver anvendelse er en veardimassig
forskel fra ring til ring. Det vil sige, at det for hver enkelt
anvendelse undersgges, hvorvidt den gennemsnitlige
grundveerdi endrer sig fra ring til ring.

Hvis den veerdimassige udvikling for eksempelvis bolig
og erhverv er forskellig, vil det betyde, at anvendelses-
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mulighederne pavirker grundveerdierne. Hvis ikke an-
vendelsesmulighederne pavirker, vil anvendelsernes
veerdimaessige udvikling i stedet veere ens.

I den anden delanalyse undersgges desuden, hvordan det
generelle vaerdimassige niveau endrer sig fra ring til
ring. Det vil sige, at der samlet for de seks anvendelser i
hver ring beregnes et gennemsnit af grundveerdierne.
Dette gennemsnit for ringen sammenlignes med de gvri-
ge ringe. Hvis der er en generel verdiforskel fra ring til
ring, vil det betyde, at de gvrige veerdipavirkende fakto-
rer — beliggenhed/efterspargsel og udnyttelsesgrad —
ogsa kan have betydning for grundvardierne.

Gennem de to delanalyser og den efterfglgende vurde-
ring (afsnit 5.3) vil det blive vurderet, om anvendelses-
mulighederne givet i den kommunale fysiske planleg-
ning pavirker grundens markedsveerdi.

5.1 Anvendelsernes veerdiforskel

Formalet med denne delanalyse er at undersgge, om der
indenfor den enkelte ring er vaerdimaessig forskel mellem
anvendelserne. For hver ring undersgges det altsa, hvor-
vidt der er forskel imellem de gennemsnitlige grundveer-
dier for de forskellige anvendelser.

De syv valgte ringe, som blev praesenteret i kapitel 4
”Metode til analyse af anvendelsesmuligheder”, analyse-
res enkeltvis med hensyn til nedenstaende to forhold:

o Bebyggelsens karakter og bystrukturen

e Anvendelsernes vaerdimassige fordeling i forhold til
hinanden, herunder verdiforskellen mellem den
vardimassige hgjeste og laveste anvendelse
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Bebyggelsens karakter og bystrukturen i den pageeldende
ring bidrager til en forstaelse af hvilken type omrade, der
er tale om. Anvendelsernes veerdimassige fordeling i
forhold til hinanden kan give et billede af om sarligt en
eller flere anvendelser vaerdimaessigt skiller sig ud. En-
delig kan verdiforskellen mellem den verdimassige
hgjeste og laveste anvendelse vise, om der er et verdi-
maessigt stort skel mellem anvendelserne. Disse forhold
giver tilsammen et billede af den veaerdimassige forskel
mellem anvendelserne i hver ring.

Analysen af ringene er for overblikkets skyld opdelt i
henholdsvis Ngrresundby-siden (afsnit 5.1.1) og Aal-
borg-siden (afsnit 5.1.2). Til sidst samles analyseresulta-
terne for hele Aalborg byzone, hvorved det bliver muligt
at se anvendelsernes vaerdimassige fordeling i ringene i
forhold til hinanden (afsnit 5.1.3).

5.1.1 Analyse af Ngrresundby-siden

Grundlaget for analysen af den enkelte ring pa Narre-
sundby-siden med hensyn til bebyggelsens karakter og
bystrukturen er henholdsvis figur 5.1 og figur 5.2. Rin-
gene vil blive analyseret i den reekkefalge, som de fore-
kommer fra nord mod syd, dvs. i rekkefglgen Ring C,
Ring B og Ring A.

Figur 5.1 indeholder en opgerelse over antallet af matri-
kelnumre fordelt pa hver ring og pa de enkelte anvendel-
ser. Af figuren kan eksempelvis afleeses, at 124 matri-
kelnumre i Ring C er registreret som offentlig.



Ring C Ring B Ring A

Bolig 1213 1839 35
Blandet 55 229 0
Erhverv 230 149 0
Offentlig 124 92 10
Center 39 59 52
Andet 18 39 0
I alt 1679 2407 97

Figur 5.1: Antallet af matrikelnumre i hver af de tre ringe pa
Ngrresundby-siden fordelt pa de seks anvendelser.

Figur 5.2 viser de forskellige anvendelsers procentvise
fordeling indenfor hver ring beregnet ud fra det samlede
antallet af matrikelnumre. Af figuren kan eksempelvis
afleeses, at mere end 70 % af matrikelnumrene i Ring C
har anvendelsen bolig. Figur 5.2 er dannet pa baggrund
af figur 5.1.

Grundlaget for analysen af den enkelte ring pa Narre-
sundby-siden med hensyn til anvendelsernes vaerdimas-
sige fordeling i forhold til hinanden er et sgjlediagram.
Sgjlediagrammet viser den gennemsnitlige grundveerdi i
kr./m? for hver anvendelse, og der udarbejdes et sgjledi-
agram for hver ring — se eksempel herpa i figur 5.3.

Diagrammets X-akse viser hver anvendelse, som findes i
den pégaldende ring, repraesenteret ved en sgjle. Anven-
delserne er angivet med en farve, hvor bolig er vist med
farven rad, blandet er vist med orange osv. Pa diagrammets
Y-akse er angivet den gennemsnitlige grundvaerdi i kr./m?
hvor sgjlehgjden angiver den gennemsnitlige grundveerdi
for den pagaeldende anvendelse. Y-aksen gar til 3500 kr./m?
pa figurerne for hver ring, sa sgjlernes hgjde forholdsmaes-
sigt passer sammen pa tveers af figurerne. Det ger det mulig
at sammenligne figurerne fra ring til ring.

100%

90% -

80% -

70%

OAndet

B Center
O Offentlig
B Erhverv
OBlandet
E Bolig

60%

50% -

40% -

30% -

20% -

10% A

0% -

Ring C Ring B Ring A

Figur 5.2: Procentvis fordeling af de seks forskellige
anvendelser indenfor de tre ringe pa Narresundby-siden.

Ring C

Ring C er den ydre del af Ngrresundby-siden og er ka-
rakteriseret ved en stor del parcelhuse. Desuden indehol-
der Ring C en raekke erhvervsomrader, som er placeret
langs motorvejen, som gennemskerer Ring C i den gst-
lige del af ringen.

Den procentvise fordeling af anvendelserne i Ring C
viser, at ca. 75 % af matrikelnumrene er udlagt til bolig.
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Derefter er erhverv den nastmest udbredte anvendelse
med ca. 15 % af matrikelnumrene, mens ca. 5 % af ma-
trikelnumrene har anvendelsen offentlig. De resterende
knap 5 % af matrikelnumrene er forholdsvist jevnt for-
delt pa anvendelserne blandet, center og andet.

Med hensyn til anvendelsernes veerdimaessige fordeling i
forhold til hinanden ses det jf. figur 5.3, at alle grundveer-
dierne i Ring C ligger under ca. 350 kr./m?. Center har
den hgjeste gennemsnitlige grundveerdi pa ca. 350 kr./m?
mens bolig og blandet har de nasthgjeste grundverdier pa
ca. 300 kr./m? De resterende tre anvendelser — erhverv,
offentlig og andet — har gennemsnitlige grundveerdier pa
ca. 50-100 kr./m?. Dermed er den veerdimassige forskel
pd hgjeste og laveste grundvaerdi ca. 300 kr./m?.

3500

3000 -

2500

2000 A

1500 -

1000 -

Gennemsnitlig grundvaerdi kr./kvm

500

NI e e

Bolig Blandet Erhverv Offentlig Center Andet

Figur 5.3: Sgjlediagram over de gennemsnitlige grundveerdi-
er for anvendelserne i Ring C.
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Ring B

Ring B udger arealmeessigt ca. halvdelen af Ngrresund-
by-siden, og Ring B er adskilt fra Ring C ved en vej, der
gennemskarer nasten hele Ngrresundby-siden. Ring B
indeholder en stor del parcelhuse, men samtidig er rin-
gen ogsa preget af flere byomdannelsesomrader langs
Limfjorden, hvori bl.a. Aalborg Kommunes Tekniske
Forvaltning er placeret.

Den typiske udlagte anvendelse i Ring B er bolig, som
udger ca. 75 % af matrikelnumrene. Derefter er blandet
den nastmest udbredte anvendelse med ca. 10 % af ma-
trikelnumrene, efterfulgt erhverv med ca. 5 % af matri-
kelnumrene. De resterende knap 10 % af matrikelnumre-
ne er forholdsvist jeevnt fordelt pa anvendelserne offent-
lig, center og andet.
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Figur 5.4: Sgjlediagram over de gennemsnitlige grundvaer-
dier for anvendelserne i Ring B.



Af anvendelsernes veerdimessige fordeling i forhold til
hinanden ses det jf. figur 5.4, at grundverdierne i Ring
B alle ligger under ca. 350 kr./m®. Bolig, blandet og
center har de hgjeste gennemsnitlige grundveardier pa
ca. 350 kr./m% Erhverv, offentlig og andet har de lave-
ste gennemsnitlige grundvardier pd ca. 150 kr./m®.
Dette giver en forskel mellem hgjeste og laveste pa ca.
200 kr./m?.

Ring A

Ring A er et lille omrade med knap 100 matrikelnumre
pa Narresundby-siden, som grenser op til Limfjords-
broen. Ring A udger Ngrresundby-sidens centrum og
indeholder bl.a. en mindre gagade.

Den procentvise fordeling af anvendelserne i Ring A
viser, at ca. 55 % af matrikelnumrene er udlagt til center.
Derefter er bolig den nastmest udbredte anvendelse med
ca. 35 % af matrikelnumrene, mens de resterende knap
10 % af matrikelnumrene anvendes til offentlige formal.
Anvendelserne blandet, erhverv og andet er ikke reprae-
senteret.

Med hensyn til anvendelsernes vaerdimassige fordeling i
forhold til hinanden ses det jf. figur 5.5, at bolig og cen-
ter har de hgjeste gennemsnitlige grundverdier pa ca.
950 kr./m?. Den gennemsnitlige veerdi for offentlig er ca.
350 kr./m? hvorved vardiforskellen mellem hgjeste og
laveste er ca. 600 kr./m?.
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Figur 5.5: Sgjlediagram over de gennemsnitlige grundveer-
dier for anvendelserne i Ring A.

5.1.2 Analyse af Aalborg-siden

Grundlaget for analysen af den enkelte ring pa Aalborg-
siden med hensyn til bebyggelsens karakter og bystruk-
turen er henholdsvis figur 5.6 og figur 5.7. Ringene vil
blive analyseret i den raekkefglge, som de forekommer
fra nord mod syd, dvs. i rekkefglgen Ring 1, Ring 2,
Ring 3 og Ring 4.

Figur 5.6 indeholder en opgerelse over antallet af matri-
kelnumre fordelt pa hver ring og pa de enkelte anvendel-
ser. Af figuren kan eksempelvis aflaeses, at ti matrikel-
numre i Ring 1 er registreret som erhverv.
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Ring 1 Ring 2 Ring 3 Ring 4

Bolig 381 687 7742 5489
Blandet 127 302 91 19
Erhverv 10 113 121 499
Offentlig 81 128 164 154
Center 377 61 135 164
Andet 0 3 46 29
| alt 976 1294 8299 6354

Figur 5.6: Antallet af matrikelnumre i hver af de fire ringe
pa Aalborg-siden fordelt pa de seks anvendelser.

Figur 5.7 viser de forskellige anvendelsers procentvise
fordeling indenfor hver ring beregnet ud fra det samlede
antallet af matrikelnumre i ringen. Af figuren kan ek-
sempelvis afleses, at knap 40 % af matrikelnumrene i
Ring 1 har anvendelsen bolig. Figur 5.7 er dannet pa
baggrund af figur 5.6.

Grundlaget for analysen af den enkelte ring pa Aalborg-
siden med hensyn til anvendelsernes veerdimassige for-
deling i forhold til hinanden er et sgjlediagram. Sgjledia-
grammerne er identiske med de, som blev anvendt i for-
bindelse med analysen af Ngrresundby-siden.
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Figur 5.7: Procentvis fordeling af de seks forskellige anven-
delser indenfor hver af de fire ringe pa Aalborg-siden.

Ring 1

Ring 1 bestar hovedsageligt af karrebebyggelse og andet
etagebyggeri med typisk 2-5 etager. Ring 1 rummer des-
uden Aalborg-sidens gagader og centrale offentlige funk-
tioner som eksempelvis byens hovedbibliotek.

Den typiske udlagte anvendelse i Ring 1 er center og
bolig, og disse anvendelser udger hver knap 40 % af det
samlede antal matrikelnumre i ringen. Knap 10 % af
matrikelnumrene er udlagt til offentlig, og lidt mere end
10 % af matrikelnumrene er udlagt til blandet. I Ring 1



er der kun en lille procentdel svarende til ti matrikelnum-
re, som er udlagt til erhverv. Dette kan undre noget, da
kontorer principielt hgrer under kategorien erhverv, og
der er en forventning om, at der er mange kontorer i
denne ring. Som beskrevet i foregdende kapitel kan det
skyldes, at kontorerne er lokaliseret i de omrader, der
udlagt til blandet eller center, hvilket tilsammen udger
halvdelen af denne ring. Anvendelsen andet findes ikke i
denne ring.
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Figur 5.8: Sgjlediagram over de gennemsnitlige grundveerdi-
er for anvendelserne i Ring 1.

Med hensyn til anvendelsernes vaerdimaessige fordeling i
forhold til hinanden ses det jf. figur 5.8, at center, herun-
der bl.a. butikker, har den hgjeste gennemsnitlig grund-
verdi pa ca. 3000 kr./m?. Erhverv har med ca. 300 kr./m?
den laveste gennemsnitlige grundveerdi, og den veerdi-
maessige forskel mellem de to anvendelser er dermed ca.

2700 kr./m% Anvendelserne bolig, blandet og offentlig
ligger veerdimassigt pd nogenlunde samme niveau med
en gennemsnitlig grundvardi pa ca. 1500-1800 kr./m?.

Ring 2

Ring 2 er praget af Aalborg-sidens store omrader med
boligkarreer med sma spredte butiksomrader i stueeta-
gen. Herudover er der ogsa en del industriomrader, her-
under en del af havneomradet, som enten er byomdannet,
eller hvor industrien er under afvikling. Desuden ligger
byens tivoli og to offentlige parker i denne ring.

Den typiske udlagte anvendelse i Ring 2 er bolig eller
blandet, som tilsammen udger ca. 75 % af matrikelnum-
rene i ringen. Erhverv og offentlig udger hver ca. 10 %,
mens center udger ca. 5 %. Det er kun tre matrikelnum-
re, som har anvendelsen andet.

Med hensyn til anvendelsernes vaerdimassige fordeling i
forhold til hinanden ses det jf. figur 5.9, at grundveerdi-
erne i Ring 2 alle ligger under ca. 1800 kr./m?. Center
har den hgjeste gennemsnitlige grundveerdi pa ca. 1800
kr./m?, mens erhverv med ca. 250 kr./m? har den laveste,
og den veerdimassige forskel mellem de to anvendelser
er dermed ca. 1550 kr./m? Anvendelserne bolig, blandet
og offentlig ligger veerdimaessigt pa nogenlunde samme
niveau med en gennemsnitlig grundveerdi pa ca. 1000-
1300 kr. Anvendelsen andet har med ca. 500 kr./m? den
naestlaveste gennemsnitlige grundveerdi i denne ring.
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Figur 5.9: Sgjlediagram over de gennemsnitlige grundvaer-
dier for anvendelserne i Ring 2.

Ring 3

Ring 3 bestar i hgj grad af aldre parcelhusomrader i
bydelene Hasseris, Kaerby og Vejgard. Der er ogsa en
del rekreative omrader, bl.a. to store parkomrader, flere
kolonihaveomrader og fire omrader med fodboldbaner
samt Aalborg Stadion.

De store parcelhusomrader i Ring 3 kommer ogsa til
udtryk, nar der ses pa den procentvise fordeling mellem
de udlagte anvendelser, hvor bolig udger ca. 95 % af
matrikelnumrene i ringen. De resterende ca. 5 % fordeler
sig forholdsvist ens pa de gvrige fem anvendelser.

Med hensyn til anvendelsernes vaerdimassige fordeling i
forhold til hinanden ses det jf. figur 5.10, at grundveerdi-
erne i Ring 3 alle ligger under ca. 900 kr./m?. Blandet
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har den hgjeste gennemsnitlige grundveerdi pa ca. 900
kr./m?. Anvendelsen andet ligger lavest med ca. 50
kr./m?, og verdiforskellen mellem hgjeste og laveste er
dermed ca. 850 kr./m2 Bolig og center har veardier pé ca.
500-550 kr./m? mens erhverv har den nastlaveste gen-
nemsnitlige grundveerdi pa ca. 150 kr./m?.
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Figur 5.10: Sgjlediagram over de gennemsnitlige grundveer-
dier for anvendelserne i Ring 3.

Ring 4

Ring 4 er den ydre del af Aalborg-siden og indeholder
bade nyere parcelhusomrader, store industriomrader og
handelsomradet City Syd. Desuden er sterstedelen af
Aalborg Universitet beliggende i Ring 4.

Den procentvise fordeling af de udlagte anvendelser i
Ring 4 viser, at ca. 85 % af matrikelnumrene er udlagt til
boliger. Derefter er erhverv den nastmest udbredte an-



vendelse med ca. 10 % af matrikelnumrene. De resteren-
de ca. 5 % anvendes hovedsageligt til offentlig og center,
mens anvendelserne blandet og andet kun udger en me-
get lille procentdel.

Af anvendelsernes veerdimassige fordeling i forhold til
hinanden ses det jf. figur 5.11, at grundverdierne i Ring
4 alle ligger under ca. 350 kr./m2. Bolig og center har de
hgjeste gennemsnitlige grundveerdier pé ca. 350 kr./m?.
Erhverv og andet har de laveste gennemsnitlige grund-
vardier p& ca. 150 kr./m? hvilket giver en forskel mel-
lem hgjeste og laveste p& ca. 200 kr./m? Anvendelserne
blandet og offentlig ligger midten i med grundveerdier pa
ca. 250 kr./m?,
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Figur 5.11: Sgjlediagram over de gennemsnitlige grundvaerdi-
er for anvendelserne i Ring 4.

5.1.3 Aalborg byzone

Analysen af veaerdimassige forskelle mellem anvendel-
serne indenfor den enkelte ring er i det ovenstaende gen-
nemfart for henholdsvis Ngrresundby-siden og Aalborg-
siden. | det folgende er de gennemsnitlige grundveerdier
for de syv ringe samlet i et diagram i nedenstaende figur
5.12. Det bliver derved muligt at undersgge anvendel-
sernes veerdimaessige fordeling i ringene i forhold til
hinanden.

I figur 5.12 er hver anvendelse reprasenteret ved en
sgjle, og hver anvendelse er angivet med en farve. Bolig
er vist med farven rgd, blandet er vist med orange osv.
Alle syv ringe er vist pa diagrammet, men det er dog
ikke alle anvendelser, der er repreasenteret i hver ring,
idet ikke alle anvendelser forekommer i hver ring. An-
vendelserne blandet, erhverv og andet forekommer ek-
sempelvis ikke i Ring A.

@verst i figuren er en retningsangivelse af nord og syd i
diagrammet, hvor nord er til venstre, og syd er til hgjre.
Samtidig er Limfjorden illustreret ved en stiplet linje for
at tydeliggare skellet mellem Ngrresundby-siden og
Aalborg-siden.

Pa diagrammets X-akse er de enkelte ringe afgrenset fra
hinanden ved en lille markering, sa det er muligt at skel-
ne de enkelte ringes sgjler fra hinanden. De syv ringes
placering pa X-aksen skal forstds pa den made, at de
repreesenterer et tveersnit af Aalborg byzone fra Ngrre-
sundby-siden i nord over Limfjorden til Aalborg-siden i
syd. Det vil sige, at den nordligste ring (Ring C) er
leengst mod venstre. Herefter kommer Ring B og sa
fremdeles til den sydligste ring (Ring 4), som er placeret
leengst til hgjre.
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Der skal dog skal geres opmeerksom pa, at placeringen
af anvendelserne indenfor hver ring ikke er i forhold til
afstanden fra centrum. Med dette skal forstas, at de seks
anvendelser er placeret i samme raekkefalge i hver ring,
som vist ved signaturforklaringen. Hvis der eksempelvis
ses pa Ring C, betyder det, at alle seks anvendelser i
ringen ligger lige langt fra centrum — dvs. anvendelsen
andet ligger ikke teettere pa centrum end de gvrige an-
vendelser, selvom det umiddelbart kunne se sadan ud,
idet den i diagrammet ligger teettest pa Ring B.

Pa diagrammets Y-akse er angivet den gennemsnitlige
grundveerdi i kr./m?, hvor sgjlehgjden angiver den gen-
nemsnitlige grundveerdi for den pagealdende anvendelse.

Af figur 5.12 ses, at anvendelserne bolig, blandet og
center har de hgjeste gennemsnitlige grundveerdier i alle
ringe. | Ring 1 og Ring 2 ligger grundveerdien for center
et veesentligt stykke over bolig og blandet. | Ring 3 lig-
ger anvendelsen blandet verdimassigt et stykke over
bolig og center, mens de tre anvendelser i de gvrige fire
ringe ligger pa samme niveau.

Det ses desuden af figuren, at anvendelserne erhverv og
andet har de laveste gennemsnitlige grundveerdier i alle
ringe. Erhverv har en hgjere gennemsnitlig grundveerdi
end anvendelsen andet i alle ringe — med undtagelse af
Ring 2.

Det fremgar ligeledes af figuren, at anvendelsen offentlig
har hgjere gennemsnitlige grundveerdier end anvendel-
serne erhverv og andet i alle ringe, men ligger veerdi-
maessigt et veesentligt stykke under bolig, blandet og
center. Dette er dog med undtagelse af Ring 1 og Ring 2,
hvor offentlig stort set ligger pad samme veerdimaessige
niveau som bolig og blandet. Det fremgar altsa samlet
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set af figur 5.12 tydeligt, at anvendelserne veerdimassigt
er forskellige.
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Figur 5.12: De gennemsnitlige grundverdier for den enkelte anvendelse er vist pa figuren ved sgjler.
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5.2 Ringenes veerdiforskel

Formalet med denne delanalyse er at undersgge to for-
hold. For det farste om der for hver anvendelse er en
veerdimaessig forskel fra ring til ring. For det andet om
det generelle veerdimassige niveau for hver ring andrer
sig fra ring til ring.

For hver anvendelse undersgges det altsa, hvorvidt den
gennemsnitlige grundvaerdi for anvendelsen &ndrer sig fra
ring til ring (afsnit 5.2.1). Dernast beregnes et gennemsnit
af grundveerdierne for de seks anvendelser i hver ring,
som sammenlignes med de gvrige ringe (5.2.2).

5.2.1 Anvendelserne fra ring til ring

Grundlaget for efterfglgende analyse af de seks anven-
delser er ovenstaende figur 5.12. | analysen undersgges
det, hvordan de gennemsnitlige grundverdier for den
pagzldende anvendelse @ndrer sig fra ring til ring. Det
vil sige, at sgjlehgjderne for bolig (angivet med rgd far-
ve) sammenlignes fra ring til ring, at sgjlehgjderne fra
blandet (angivet med orange farve) sammenlignes fra
ring til ring osv. For overblikkets skyld indseettes figurer
undervejs i teksten, som viser alle anvendelserne fra
figur 5.12 hver for sig.

Bolig

Den gennemsnitlige grundveerdi for anvendelsen bolig
stiger generelt fra henholdsvis Ring C pa Narresundby-
siden og Ring 4 pa Aalborg-siden og ind mod Ring 1 i
midten. Det vil sige, at grundvardierne er hgjere, jo taet-
tere man kommer pa centrum.

Det er specielt Ring A, Ring 1 og Ring 2, som har hgje
grundverdier for denne anvendelse. Ved en sammenlig-
ning af disse tre ringe ses, at den gennemsnitlige grund-
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veerdi for bolig i Ring 1 er dobbelt sa hgj som i Ring A,
mens Ring 2 ligger midt herimellem.

| de resterende ringe — Ring C, Ring B, Ring 3 og Ring 4
— ligger den gennemsnitlige grundveerdi for bolig pa
nogenlunde samme niveau. Kun Ring 3 adskiller sig en
anelse ved at have grundverdier pé ca. 500 kr./m? mens
de andre tre ringe har verdier pa ca. 300 kr./m?.
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Figur 5.13: Sgjlediagram over de gennemsnitlige grundvaer-
dier for anvendelsen bolig i de syv ringe.

Blandet

Den gennemsnitlige grundvardi for anvendelsen blandet
udvikler sig forskelligt pa Narresundby-siden og Aal-
borg-siden. Pa Ngrresundby-siden, hvor anvendelsen
blandet ikke forekommer i Ring A, er der i princippet
ingen vaerdimassig forskel indenfor denne anvendelse,
da den gennemsnitlige grundvaerdi for denne anvendelse
neermest er identisk i Ring C og Ring B.



Pa Aalborg-siden stiger verdien, jo nrmere man kom-
mer centrum. Fra Ring 4 til Ring 3 stiger den gennem-
snitlige grundvaerdi med ca. 600 kr./m?, Ring 3 til Ring 2
med ca. 400 kr./m?, og endelig fra Ring 2 til Ring 1 med
ca. 200 kr./m?,
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Figur 5.14: Sgjlediagram over de gennemsnitlige grundveer-
dier for anvendelsen blandet i de syv ringe.

Erhverv

Ligesom de to foregaende anvendelser er ogsa den gen-
nemsnitlige grundverdi for denne anvendelsestype hg-
jest i Ring 1. Den verdimessige udvikling for erhverv
tegner dog en vasentlig mere flad kurve fra ring til ring,
idet grundverdierne kun svinger fra ca. 100 kr./m? i de
yderste ringe til ca. 300 kr./m? i Ring 1.
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Figur 5.15: Sgjlediagram over de gennemsnitlige grundvaer-
dier for anvendelsen erhverv i de syv ringe.

Offentlig

Verdiudvikling for anvendelsen offentlig felger samme
mgnster som anvendelserne bolig og blandet. Den gen-
nemsnitlige grundveerdi for offentlig stiger generelt fra
henholdsvis Ring C pa Ngrresundby-siden og Ring 4 pa
Aalborg-siden og ind mod Ring 1 i midten. Det vil sige,
at grundverdierne generelt er hgjere, jo tettere man
kommer pa centrum.

Det er specielt Ring 1 og Ring 2, der har hgje grundveer-
dier for denne anvendelse. Ved en sammenligning af
disse to ringe ses, at den gennemsnitlige grundvaerdi for
offentlig er mere end 500 kr./m? hgjere i Ring 1 end
Ring 2, hvor den gennemsnitlige grundveerdi er knap
1000 kr./m?.
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I de resterende ringe — Ring C, Ring B, Ring A, Ring 3
og Ring 4 - ligger de gennemsnitlige grundveardier for
offentligt pa et vasentligt lavere niveau, idet veerdierne
ligger fra ca. 100 kr./m? til ca. 400 kr./m?.
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Figur 5.16: Sgjlediagram over de gennemsnitlige grundvaer-
dier for anvendelsen offentlig i de syv ringe.

Center

Anvendelsen center har klart de mest ekstreme veerdifor-
skelle mellem ringene, idet de gennemsnitlige grund-
veerdier for denne anvendelse spander fra ca. 300 kr./m?
i de yderste ringe til ca. 3000 kr./m?i Ring 1.

De gennemsnitlige grundveerdier stiger, jo n&rmere man
kommer centrum. Det er specielt i Ring 1 og Ring 2, at
grundveerdierne er markant hgje med henholdsvis ca.
3000 kr./m? og ca. 1800 kr./m?. P& Ngrresundby-siden
stiger veerdien fra ca. 300 kr./m? i Ring C og Ring B til
ca. 900 kr./m? i Ring A. P& Aalborg-siden stiger verdien
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fra ca. 300 kr./m? i Ring 4 til ca. 600 kr./m? i Ring 3 og
videre til ca. 1800 kr./m? og ca. 3000 kr./m? i henholds-
vis Ring 2 og Ring 1.
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Figur 5.17: Sgjlediagram over de gennemsnitlige grundvaer-
dier for anvendelsen center i de syv ringe.

Pa Aalborg-siden er der to store handelsomrader: Gaga-
de-omradet i Ring 1 og City Syd i Ring 4. Ved en sam-
menligning af den gennemsnitlige grundveerdi i de to
ringe ses det, at grundvardien i Ring 1 er ti gange hgjere
end i Ring 4.

En mulig forklaring pa den lavere verdi i Ring 4 kan
veere, at de gvrige centeromrader i Ring 4 treekker gen-
nemsnitsveerdien ned. | figur 5.18 ses et diagram med
hyppigheden af de enkelte grundveerdier for anvendelsen
center i Ring 4 samt gennemsnitsvaerdien. Grundvaerdi-
erne kan ses af X-aksen, mens hyppigheden af den en-
kelte veerdi kan ses af Y-aksen.
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Figur 5.18: Diagram over hyppigheden af anvendelsen
center fordelt i forhold til grundveerdien i Ring 4. Den
stiplede lodrette streg markerer den gennemsnitlige grund-
veerdi.

Grundverdier for anvendelsen center i Ring 4 fordeler
sig, jf. figur 5.18, i to store klumper — omkring hen-
holdsvis ca. 300 kr./m? og ca. 400 kr./m?. Derudover er
der et lille antal matrikelnumre med en meget lav grund-
vardi omkring ca. 50 kr./m? City Syd-omréadet har
grundveerdier i stgrrelsesordenen 400 kr./m? som er
hgjere end gennemsnittet p& ca. 330 kr./m? i Ring 4, men
skiller sig dog ikke markant ud fra de resterende grund-
veerdier i Ring 4. Verdiforskellen mellem handelsomra-
det i Ring 1 og City Syd-omradet i Ring 4 synes derfor
at veere reel.

Andet

Anvendelsen andet forekommer kun i fem af de syv
ringe, idet den ikke forekommer i Ring A og Ring 1.
Den gennemsnitlige grundveerdi for anvendelsen er i
Ring 2 ca. 500 kr./m?, mens niveauet i de @vrige ringe —
Ring C, Ring B, Ring 3 og Ring 4 - ligger pa ca. 50-150
kr./m?.

Anvendelsen andet, som bl.a. indeholder uspecificerede
arealer og uoplyst formal, indeholder i Ring 2 kun tre
matrikelnumre. Af de tre matrikelnumre er de to parker,
og de tre matrikelnumre har grundverdier mellem 400
kr./m? og 550 kr./m® Det lave antal matrikelnumre gar,
at der ikke skal leegges megen vagt pa den relativt hgje
veerdi i Ring 2.
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1500 +
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ole= [ ‘ H.—.I_l

Ring C Ring B Ring A Ring1 Ring 2 Ring 3 Ring 4

Gennemsnitlig grundveerdi kr./kvm

Figur 5.19: Sgjlediagram over de gennemsnitlige grundveer-
dier for anvendelsen andet i de syv ringe.
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5.2.2 Gennemsnit fra ring til ring

I denne del af analysen undersgges, hvordan det generel-
le veerdimaessige niveau for hver ring &ndrer sig fra ring
til ring. Der beregnes derfor et gennemsnit af grundvaer-
dierne for de seks anvendelser i hver ring, som sammen-
lignes med de gvrige ringe.

Hvis der er en generel vardiforskel fra ring til ring, vil
det betyde, at beliggenhed/efterspgrgsel og udnyttelses-
grad ogsa kan have betydning for grundverdierne. Den
generelle vaerdiforskel mellem ringene fremgar af neden-
staende figur 5.20.
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Figur 5.20: Kurven viser, hvordan de gennemsnitlige grund-
veerdier generelt stiger fra ring til ring.
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Den grgnne kurve pa figur 5.20 viser, at grundverdierne
generelt pa begge sider af Limfjorden stiger fra random-
raderne og ind mod centrum.

Pa Ngrresundby-siden stiger grundverdierne fra ca. 200
kr./m® i Ring C og Ring B, til ca. 700 kr./m* i Ring A og
videre til ca. 1600 kr. i Ring 1. Ikke overraskende er de
gennemsnitlige grundvardier for Ring C og Ring B nee-
sten sammenfaldende, idet disse to ringe jf. figur 5.12 er
meget ens.

Pa Aalborg-siden stiger grundverdierne fra ca. 200
kr./m? i Ring 4, til ca. 400 kr./m? i Ring 3, til ca. 1000
kr./m? i Ring 2 og videre til ca. 1600 kr./m? i Ring 1.
Stigningen er dermed mindst fra Ring 4 til Ring 3, mens
stigningen fra Ring 3 til Ring 2 og fra Ring 2 til Ring 1
er starre og af samme starrelsesorden.

For begge sider af Limfjorden forholder det sig saledes,
at grundveerdierne i centrum er otte gange dyrere end
grundverdier i de to randomrader Ring C og Ring 4.

5.3 Vurdering

| det fglgende opsummeres og vurderes resultaterne af de
to delanalyser for at give en samlet vurdering af, om det
kan sandsynliggares, at anvendelsesmulighederne givet i
den kommunale fysiske planlegning pavirker grundens
markedsveerdi.

Farste delanalyse

Gennem den farste delanalyse ”Anvendelsernes veerdi-
forskel” er det blevet undersggt, om der er veerdimassig
forskel mellem anvendelserne indenfor den enkelte ring.
Det er dermed blevet undersggt, hvorvidt der er forskel



imellem de gennemsnitlige grundveerdier for bolig, er-
hverv, center osv.

Det er fremkommet, at anvendelserne indenfor ringene
har meget forskellige gennemsnitlige grundveerdier. Den
starste veerdimassige forskel mellem anvendelserne
forekommer i Ring 1, hvor den veerdimassige forskel er
op til ca. 2700 kr./m%

Den veaerdimassige forskel imellem anvendelserne mind-
skes i takt med, at afstanden til centrum gges. | de to
randomrader — Ring C pa Ngrresundby-siden og Ring 4
pa Aalborg-siden — er forskellen mellem hgjeste og lave-
ste gennemsnitlige grundveerdi henholdsvis ca. 300
kr./m® og ca. 200 kr./m’.

Det er af delanalysen desuden fremkommet, at de tre
anvendelser — bolig, blandet og center — har de hgjeste
gennemsnitlige grundvardier i alle ringe. 1 Ring 1 og 2
ligger anvendelsen center et vasentligt stykke over de to
andre anvendelser. | Ring 3 ligger anvendelsen blandet
et stykke over de to andre anvendelser, mens de tre an-
vendelser i de gvrige fire ringe ligger pa nogenlunde
samme veerdimassige niveau.

De to anvendelser — erhverv og andet — har de laveste
gennemsnitlige grundveerdier i alle ringe, og erhverv har
generelt den hgjeste gennemsnitlige grundveardi af de to
anvendelser. Den sjette og sidste anvendelse — offentlig
— placerer sig veerdimassigt mellem de to navnte grup-
peringer, men ligger dog i Ring 1 og Ring pa niveau med
anvendelserne bolig og blandet.

Den farste delanalyse af anvendelsernes verdiforskel har
altsa vist, at der generelt er forskel pa de forskellige an-

vendelsers grundvardiniveauer, og at den veerdimassige
forskel indenfor den enkelte ring kan vaere meget stor.

Anden delanalyse

Gennem den anden delanalyse ”"Ringenes veerdiforskel”
er det blevet undersggt, om der for hver anvendelse er en
vaerdimassig forskel fra ring til ring, samt om det gene-
relle veerdimaessige niveau for hver ring @ndrer sig fra
ring til ring. Det er dermed blevet undersggt, hvorvidt
den gennemsnitlige grundveerdi for hver enkelt anven-
delse @ndrer sig fra ring til ring, og hvorvidt den gen-
nemsnitlige grundveerdi for de seks anvendelser samlet
set i hver ring andrer sig fra ring til ring.

Det er fremkommet, at de gennemsnitlige grundveerdier
generelt for alle anvendelserne vaerdimassigt stiger fra
randomrader og ind mod centrum. Der er dog forskel pa,
hvor kraftig stigningen er for den enkelte anvendelse.
Anvendelsen center stiger kraftigst ind mod centrum,
dernast folger de tre anvendelser bolig, blandet og of-
fentlig, mens erhverv og andet er de to anvendelser, som
har de mindste veerdimaessige stigninger ind mod cen-
trum.

Det er af delanalysen desuden fremkommet, hvordan det
generelle vaerdimassige niveau endrer sig fra ring til
ring. For begge sider af Limfjorden forholder det sig
saledes, at grundveerdierne i centrum er otte gange dyre-
re end grundveerdier i randomraderne Ring C og Ring 4.
Den verdimassige forskel i kr./m? fra ring til ring gges
pa begge sider, jo tettere man kommer Ring 1.

Den anden delanalyse af ringenes verdiforskel har altsa
vist, for det forste at de seks anvendelsers veerdimaessige
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udvikling fra ring til ring er forskellig, og for det andet at
der er en generel veerdiforskel fra ring til ring.

Den samlede analyse

Med udgangspunkt i de to delanalyser ma det betragtes
som sandsynliggjort, at anvendelsesmulighederne givet i
den kommunale fysiske planleegning pavirker grundens
markedsveerdi.

Det star pa baggrund af analysen klart, at de forskellige
anvendelser indenfor den enkelte ring kan have forskel-
lige gennemsnitlige grundveerdier. Der er tale om sam-
menlignelige omrader med samme beliggenhed i forhold
til centrum, og derfor betyder vardiforskellen mellem
anvendelserne i den enkelte ring, at anvendelsesmulig-
hederne givet i den kommunale planlegning pavirker
grundverdierne. Desuden bliver den veaerdimassige for-
skel mellem anvendelsernes grundvardier indenfor den
enkelte ring sterre, jo n&ermere ringen er pa centrum.

Resultatet af analysen viser ogsa, at de gennemsnitlige
grundveerdier for anvendelsen erhverv langt fra stiger i
samme takt mod centrum som hovedparten af de gvrige
anvendelser. Man kan satte spargsmalstegn ved, om der
uden kommunal planlegning eksempelvis ville vere
erhverv i de inderste ringe. Samlet set betyder det, at
anvendelsesmulighederne har betydning for grundveerdi-
erne.

At anvendelsesmulighederne pavirker grundens mar-
kedsveardi er i overensstemmelse med de hidtidige anta-
gelser i kapitel 1. Det er dog tidligere ogsa klarlagt, at
grundveerdier fremkommer pa baggrund af anvendel-
sesmuligheder, udnyttelsesgrad og beliggenhed/efter-
spargsel. Analysen har ligeledes vist, at anvendelserne
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grundveerdimeessigt udvikler sig forskelligt fra ring til
ring. Generelt for Aalborg byzone fremgar det, at fire af
de seks anvendelser — bolig, blandet, offentlig og center
— viser en klar tendens til, at grundvardierne stiger bety-
deligt mod centrum. Anvendelsen erhverv viser en lidt
svagere tendens til samme adferd, mens anvendelsen
andet viser tendens til et konstant og lavt grundveerdini-
veau.

Ovenstaende tyder altsa pa, at beliggenhed/efterspargsel
for nogle anvendelser kan have betydning for grundveer-
dierne. Det er ogsd muligt, at de kraftige veerdimassige
stigninger ind mod centrum skyldes, at udnyttelsesgra-
derne generelt stiger mod centrum. Et eksempel herpa er
boliger, hvor de inderste ringe er kendetegnet ved karre-
bebyggelse, mens de gvrige ringe er kendetegnet ved
parcelhusomrader. Parcelhuse og karrebebyggelse har en
meget forskellig udnyttelsesgrad. | de falgende kapitler
undersgges, hvorvidt udnyttelsesgraden givet i den
kommunale fysiske planlegning pavirker grundens mar-
kedsveerdi.



6. Metode til analyse af
udnyttelsesgrad

Besvarelsen af problemformuleringen omfatter som be-
skrevet i kapitel 3 "Metode” to analyser. Nervaerende
kapitel har til formal at klarlegge den anden analyses
formal og metode samt veelge de konkrete data til analy-
sen. Selve analysen foretages i efterfglgende kapitel 7
”Analyse af udnyttelsesgrad”.

Analysen af anvendelsesmuligheder i kapitel 5 har sand-
synliggjort, at anvendelsesmulighederne givet i den
kommunale fysiske planlegning pavirker grundens mar-
kedsveerdi. For at besvare hele problemformuleringen
skal det undersgges, om udnyttelsesgraden givet i den
kommunale fysiske planleegning ogsa pavirker grundens
markedsverdi. Analysen i kapitel 7 har derfor til formal
at sandsynliggere, hvorvidt udnyttelsesgraden givet i den
kommunale fysiske planlegning pavirker grundens mar-
kedsveerdi.

Dette kapitel er inddelt i fglgende tre afsnit, som vil bli-
ve forklaret nedenfor:

o Forudsetninger (afsnit 6.1)
e Udtryk for udnyttelsesgrad (afsnit 6.2)
o Data (afsnit 6.3)

Resultatet af kapitel 5 ”Analyse af anvendelsesmulighe-
der” inddrages i denne analyse. Resultatet af foregaende
analyse behandles i det efterfglgende, da resultatet vil fa
indflydelse pa den forestdende analyse af udnyttelses-
graden. Den farste analyse far indflydelse pa den made,
at den forestdende analyse vil have en reekke forudset-
ninger som folge af de tidligere resultater. Ved at ind-

drage den fremkomne viden kan der tages hensyn til
forhold, som eksempelvis vil kunne pavirke det potenti-
elle resultat af analysen af udnyttelsesgraden.

For at kunne foretage analysen af udnyttelsesgraden skal
der findes et operationelt udtryk for udnyttelsesgrad, hvil-
ket gares i dette kapitel. Anvendelsen af grundvaerdi som
udtryk for grundens markedsveerdi kan viderefgres fra
foregaende analyse, da forudsatningerne for at valge den
offentlige vurderings grundveerdi ikke har andret sig til
denne analyse. Derfor henvises der til afsnit 4.3 "Udtryk
for grundens markedsveerdi” for n&ermere detaljer herom.

Endelig skal der tages stilling til de data, som skal an-
vendes i analysen, og hvilken kvalitet de har.

6.1 Forudsaetninger

Analysen af anvendelsesmulighederne har vist, at an-
vendelsesmulighederne pavirker grundenes markeds-
veerdi. Det vil sige, at de seks anvendelsestyper bolig,
blandet, erhverv, offentlig, center og andet ikke har
samme grundverdier. Anvendelsernes grundveerdier er
desuden forskellige alt efter, hvor langt fra centrum
grundene er placeret.

Det skal som navnt undersgges, hvorvidt udnyttelses-
graden pavirker grundenes markedsverdi. Sandsynligge-
res denne pavirkning, vil det alt andet lige betyde, at
omrader med forskellig udnyttelsesgrad vil have en for-
skellig grundveerdi. Det er fremkommet, at forskellige
anvendelser har forskellige grundveerdier. Det er dermed
en forudseetning, at omraderne skal have samme anven-
delse, nar udnyttelsesgrad og grundens markedsverdi
sammenlignes. Tages der ikke dette hensyn, vil en even-
tuel verdiforskel kunne skyldes bade anvendelsesmulig-
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hederne og udnyttelsesgraden — men ogsa beliggenhe-
den, se naste afsnit.

Det er ligeledes kommet frem, at grundens markedsveer-
di stiger ind imod centrum. Det betyder, at en sammen-
ligning af omrader med forskellig afstand til centrum vil
vise en veardimassig forskel. Denne verdiforskel kan
skyldes flere ting, herunder bl.a. udnyttelsesgrad. Det
vaelges derfor, at sammenligning af udnyttelsesgrad og
grundenes markedsveerdi skal ske under hensyntagen til
afstanden til centrum. Nar omrader med samme anven-
delse og nogenlunde samme afstand fra centrum sam-
menlignes, vil pavirkningen fra anvendelsesmuligheder
og beliggenhed/efterspargsel blive minimeret. To omra-
der med samme afstand til centrum kan have forskellig
veerdi pa grund af forskellig beliggenhed/efterspargsel, og
derfor er pavirkningen minimeret, men ikke elimineret.

| forbindelse med pointen, at grundenes markedsveerdi
stiger ind imod centrum, blev det sandsynliggjort, at
denne stigning kan skyldes udnyttelsesgrad og beliggen-
hed/efterspargsel. | analysen af udnyttelsesgrad er det
derfor interessant at undersgge, hvilken del udnyttelses-
graden har i disse veerdistigninger ind imod centrum.
Hvis udnyttelsesgraden har en betydning, ma der veere
en sammenhang mellem verdistigningen fra randomra-
derne til centrum og udnyttelsesgraden. Sammenhangen
ma da vere, at udnyttelsesgraden stiger ind imod cen-
trum ligesom grundenes markedsveerdi. Det undersgges
derfor, hvordan udnyttelsesgraden a&ndrer sig fra rand-
omraderne og ind til centrum. Analysens formal udvides
da til to forhold, som skal undersgges:

e Udnyttelsesgrad i forhold til grundens markedsveerdi
e Udnyttelsesgrad i forhold til afstanden til centrum
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Anvendelsesmulighedernes og udnyttelsesgradens sam-
lede pavirkning udger tilsammen udnyttelsesmulighe-
dernes pavirkning. Det er netop udnyttelsesmuligheder-
ne, der sgges analyseret i forhold til problemformulerin-
gen. For at kunne sammenholde pavirkningen fra anven-
delsesmulighederne og udnyttelsesgraden ma undersg-
gelsen af disse foretages ud fra samme forudsetninger.
Det valges derfor, at nervaerende analyse foretages ud
fra de samme seks anvendelsestyper (bolig, blandet,
erhverv, offentlig, center og andet) og samme opdeling i
ringe — dvs. syv ringe, som kan ses af figur 4.10 side 37.

6.2 Udtryk for udnyttelsesgrad

For at kunne undersgge om udnyttelsesgraden pavirker
grundens markedsveerdi, er det ngdvendigt, at udnyttel-
sesgraderne operationaliseres. | forbindelse med pro-
blemformuleringen blev det valgt, at udnyttelsesmulig-
hederne var pa kommuneplanniveau. Det galder derfor
ogsa udnyttelsesgraden.

Pa rammeomradeniveau indeholder en kommuneplan
bestemmelser om anvendelse, bebyggelsens art og om-
fang m.v. De narmere regler for, hvad rammedelen skal
indeholde, er fastsat i PL § 11 stk. 5. Det er f.eks. for-
hold som anvendelse, stgj, trafik og raekkefalge for be-
byggelse, og der fastsattes desuden bestemmelser om
bebyggelsens omfang. | planregistret anvendes begrebet
maksimal bebyggelsesprocent som parameter for bebyg-
gelsens tilladte omfang. Det valges derfor at anvende
bebyggelsesprocent som udtryk for udnyttelsesgrad.

6.3 Data

Til analysen af udnyttelsesgrad er der behov for data om
grundveerdier, anvendelse og bebyggelsesprocent. Data-
ene skal som i foregdende analyse dekke Aalborg byzo-



ne. Grundverdi pa matrikelnummerniveau og en indde-
ling af den tilladte anvendelse er anvendt i analysen af
anvendelsesmuligheder i kapitel 5 og anvendes tillige
her. For en beskrivelse af disse data henvises til afsnit
4.6 "Data”. Tilbage er derfor at finde et datasaet, som
indeholder bebyggelsesprocenter for Aalborg byzone,
hvilket ggres i det fglgende.

Data om bebyggelsesprocent

Bebyggelsesprocenten findes i planregistret, hvorfra de
tidligere anvendte anvendelsestyper ogsa kommer. Det
tilgeengelige dataset, som indeholder data fra planregi-
stret er imidlertid meget ufuldsteendig, hvad angar be-
byggelsesprocent. Det skyldes, at datasaettet kun inde-
holder bebyggelsesprocent for de matrikelnumre, hvor
bebyggelsesprocenten indgar i beregningen af grund-
veerdien i den offentlige ejendomsvurdering. Det vil sige,
at bebyggelsesprocenten kun fremgar i forbindelse med
de ejendomme, hvor grundveerdi beregnes efter etage-
arealprincippet — se mere herom i appendiks 1. Da be-
byggelsesprocenten i planregistret stammer fra kommu-
neplanerne, bgr den derved umiddelbart kunne genfindes
i kommuneplanen.

Gennem Geodatabiblioteket er der et dataset tilgenge-
ligt med Aalborg Kommunes kommuneplanrammer
2003. Dette dataszttet menes at veere fuldstendig med
hensyn til opdeling i rammeomrader, men der er dog
ingen opdeling i delomrader indenfor det enkelte ram-
meomrade. Rammeomrader kan veere opdelt i delomra-
der, hvor bebyggelsesprocenten kan veare forskellig fra
delomrade til delomrade. Alle rammeomrader har til-
knyttet en anvendelse, men der er ikke tilknyttet bebyg-
gelsesprocent. Projektgruppen har derfor valgt selv at
digitalisere bebyggelsesprocenten pa baggrund af den

geeldende kommuneplan, som er tilgengelig pa Aalborg
Kommunes hjemmeside®.

Aalborg Kommune arbejder i kommuneplanens ramme-
del med en maksimal bebyggelsesprocent, som er afrun-
det til neermeste 5 %. | de rammeomréader, hvor der er en
opdeling i delomrader med forskellige bebyggelsespro-
cent, er der foretaget et veegtet gennemsnit — se den
nermere beskrivelse i appendiks 2. De gennemsnitlige
procentsatser er i trad med Aalborg Kommunes egen
handtering af bebyggelsesprocent afrundet til hele 5 %,
dvs. 23 % afrundet til 25 % osv.

Med hensyn til kvaliteten af projektgruppens digitalisere-
de bebyggelsesprocenter kan navnes, at det stort set er
fuldsteendigt. Der er kun enkelte omrader, hvor det ikke
har veeret muligt at identificere en bebyggelsesprocent,
som folge af bestemmelser som: ”... omradet er fuldt
udbygget ...” og ... der er tilladt 1000 m* bebyggelse ...”.

Bebyggelsesprocenterne, som fremgar af Aalborg Kom-
munes kommuneplan pa hjemmesiden, er fra 2005. Der
foreligger dermed den mulighed, at bebyggelsesprocen-
ten er @ndret siden 2003, hvor bade datasattet vedraren-
de rammeomraderne, hvortil de fundne bebyggelsespro-
center, og grundveerdierne er fra. Gennemgangen af
kommuneplanens rammebestemmelser med henblik pa
at digitalisere bebyggelsesprocenterne viste, at kun gan-
ske fa af rammebestemmelserne er vedtaget efter 2003,
og der er dermed tale om et minimalt problem.

Bebyggelsesprocenten er efterfglgende overfert til ma-
trikelkortet. Matrikelnumrene indeholder desuden attri-
butterne grundveerdi i kr./m? og anvendelse. Beskrivel-

% [www.aalborg.dk/kommuneplan, 26/05/2005]
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sen af, hvordan bebyggelsesprocenten er overfort til ma-
trikelkortet, kan ses i appendiks 2.

Intervaller

For at kunne arbejde med bebyggelsesprocenterne i ana-
lysen og praesentere et overskueligt resultat er det valgt
at inddele bebyggelsesprocenterne i intervaller. Bebyg-
gelsesprocenterne ligger mellem 0 % og 495 %. Hyppig-
heden for den enkelte bebyggelsesprocent i Aalborg
byzone kan ses af nedenstaende figur 6.1. Figur viser, at
bebyggelsesprocenter mellem 0 % og 60 % forekommer
langt oftere end de gvrige.

Det veelges at lade intervallerne have forskellig starrelse,
saledes at hyppigheden af de enkelte bebyggelsesprocen-
ter er afgerende for intervalinddelingen. Det skyldes, at
der er en stor koncentration af bebyggelsesprocenter
mellem O - 60 %. Der er desuden en raekke almindeligt
anvendte bebyggelsesprocenter f.eks. 25 % for aben-lav
og 40 % for tet-lav i netop dette interval (0-60 %). Der
er altsa bade mange forekomster af bebyggelsesprocenter
og flere typer bebyggelse i dette interval (0-60 %). Det
modsatte gelder fra bebyggelsesprocenten 100 % og
opefter. Der er altsa fra bebyggelsesprocenten 100 % og
opefter et mindre behov for opdeling.

De valgte intervaller kan ses i figur 6.1 som sorte marke-
ringer, og de valgte intervaller er:

e 0%-20% e 105%-150%
e 25%-40% e 155%-200 %
e 45%-60% e 205%-7%
e 65%-100%
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Det kan se ud, som om intervaller ikke nar helt sammen,
idet der er f.eks. mellem intervallet 0-20 % og 25-40 %
et hul pa 5 %. Det skyldes imidlertid, at bebyggelsespro-
centerne kun eksisterer i hele 5 %, og derfor er der tale
om sammenhangende intervaller.
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Figur 6.1: Sgjlediagrammet viser, hvilken hyppighed de
forskellige bebyggelsesprocenter har i Aalborg byzone. De
sorte markeringer viser de intervaller, bebyggelsesprocen-
terne er inddelt i.

Denne valgte inddeling er hensigtsmaessig i forhold til
analysen, da antallet af intervaller holdes pa et overskue-
ligt niveau. Samtidig ligger intervallerne teettere, jo flere
forekomster af bebyggelsesprocenter der er.



7. Analyse af udnyttelsesgrad

Det skal ud fra problemformuleringen undersgges, hvor-
vidt udnyttelsesmulighederne pavirker grundens mar-
kedsvardi. Udnyttelsesmulighederne bestar som navnt
tidligere af anvendelsesmuligheder og udnyttelsesgrad.
Anvendelsesmulighederne er analyseret i kapitel 5 ”Ana-
lyse af anvendelsesmuligheder”, og tilbage er derfor
udnyttelsesgraden. Formalet med analysen i dette kapitel
er at analysere, hvorvidt udnyttelsesgraden pavirker
grundens markedsverdi. Efter at have analyseret udnyt-
telsesgraden vil bade udnyttelsesgrad og anvendelsesmu-
ligheder vare blevet analyseret. Dette ger det muligt
samlet at konkludere, om udnyttelsesmulighederne pa-
virker grundens markedsveerdi, og dermed besvares pro-
blemformuleringen.

Grundlaeggende for analysen

| kapitel 6 "Metode til analyse af udnyttelsesgrad” er det
blevet beskrevet, hvordan denne analyse gennemfares i
praksis. For at kunne gennemfgre denne analyse er ud-
nyttelsesgrad blevet defineret som bebyggelsesprocent.
Herudover er grundens markedsvardi blevet defineret
som grundvardien fra den offentlige vurdering. Det er
samme definition af grundens markedsveerdi, som blev
anvendt i kapitel 5 ”Analyse af anvendelsesmuligheder”.
Det veelges ligeledes at anvende samme ringinddeling og
udtryk for anvendelsesmuligheder, da det gger mulighe-
derne for sammenligning med resultatet af kapitel 5.

To delanalyser

Der er som navnt i kapitel 6 ”"Metode til analyse af ud-
nyttelsesgrad” to forhold, som skal analyseres i denne
analyse:

e Udnyttelsesgrad i forhold til grundens markedsveaerdi
(afsnit 7.1)

o Udnyttelsesgrad i forhold til afstanden til centrum
(afsnit 7.2)

I den forste delanalyse “Udnyttelsesgrad i forhold til
grundens markedsvaerdi” fokuseres der pa, om udnyttel-
sesgraden pavirker grundens markedsverdi. Delanalysen
har til formal at analysere, hvorvidt udnyttelsesgraden
pavirker grundens markedsverdi, nar grunde med sam-
me anvendelse og nogenlunde samme afstand til centrum
sammenlignes. Det analyseres med andre ord, hvordan
sammenhangen mellem udnyttelsesgrad og grundens
markedsveerdi er for anvendelserne bolig, blandet, er-
hverv, offentlig, center og andet.

Det forventes at finde den sammenhang, at stiger udnyt-
telsesgraden, sa stiger grundens markedsveerdi ligeledes.
Det vil sige en hgj udnyttelsesgrad medfgrer, at grundens
markedsveerdi er hgj, og en lav udnyttelsesgrad medfe-
rer, at grundens markedsveerdi er lav. For at minimere
betydningen af beliggenhed og efterspargsel opdeles
analysen i ringe, sadan at det for hver ring analyseres,
hvordan udnyttelsesgraden pavirker grundens markeds-
veerdi. De ringe, der anvendes, er identiske med de an-
vendte ringe i kapitel 5.

I den anden delanalyse "Udnyttelsesgrad i forhold til
afstand til centrum” fokuseres der pa, om udnyttelses-
graden andrer sig ud fra afstanden til centrum. Delana-
lysen har til formal at analysere, om der er en sammen-
haeng mellem udnyttelsesgraden og afstanden til cen-
trum. Dette skal undersgges, da det i kapitel 5 kom frem,
at udnyttelsesgrad og beliggenhed/efterspargsel kan pa-
virke grundens markedsverdi. Grundenes markedsveer-
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dier er hgje i centrum og lave i randomraderne. Ved at
analysere udnyttelsesgradens sammenhang med afstan-
den fra centrum, kan det vurderes, om udnyttelsesgraden
har del i denne udvikling.

I den anden delanalyse sammenlignes endvidere bebyg-
gelsesprocentens udvikling med de gennemsnitlige
grundveerdier, der blev beregnet i kapitel 5. Med be-
byggelsesprocentens udvikling menes, hvordan den &nd-
rer sig fra centrum og ud til randomraderne.

7.1 Udnyttelsesgrad i forhold til grundens
markedsveerdi

| dette afsnit analyseres det hvilken sammenhang, der er
mellem udnyttelsesgraden og grundens markedsverdi —
dvs. sammenhangen mellem bebyggelsesprocent og
grundveerdi. Delanalysen tager hensyn til to forhold. For
det farste sammenlignes bebyggelsesprocent og
grundveerdi kun indenfor samme anvendelse. For det
andet sammenlignes bebyggelsesprocent og grundveerdi
kun indenfor samme ring. Det kommer til udtryk pa den
made, at delanalysen opdeles i syv underafsnit — et for
hver ring, hvorved hver ring analyseres for sig. | hver
ring analyseres hver af de seks anvendelser for sig. Dette
giver strukturen for delanalysen, og der afsluttes med en
opsummering.

Den enkelte ring analyseres med hensyn til to ting. Farst
og fremmest skal det for hver anvendelse i ringen under-
s@gges, om der er en sammenhang mellem bebyggelses-
procent og grundveerdi. En sddan sammenhang vil kun-
ne ses, hvis grundveerdien stiger i takt med, at bebyggel-
sesprocenten stiger.
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For det andet skal det undersgges, om der er hgje eller
lave bebyggelsesprocenter i ringen. Dette undersgges for
at se, om der er en sammenhang mellem starrelsesorde-
nen pa bebyggelsesprocenten og omfanget af bebyggel-
sesprocentens pavirkning af grundvardien. Ved at se pa
denne sammenhang vil det kunne ses, om bebyggelses-
procenten altid pavirker eller eksempelvis kun pavirker,
nar bebyggelsesprocenterne er hgje.

Grundlaget for delanalysen er en raekke figurer, som
viser bebyggelsesprocenten i forhold til grundverdien —
se eksempel herpa i figur 7.1 og efterfglgende beskrivel-
se. Der er udarbejdet en figur pr. ring, dvs. der efterfal-
gende er syv figurer, som er udarbejdet efter samme
princip. Beregningerne, der leder frem til disse figurer,
er beskrevet nermere i appendiks 2, hvorfor dette ikke
beskrives naermere her.

Figuren viser den gennemsnitlige grundveerdi i kr./m? p&
Y-aksen. Alle figurerne har en Y-akse, der er inddelt i
intervaller p& 500 kr./m? og som gér fra 0 til 3500
kr./m? Y-aksen gar til 3500 kr./m? p4 alle figurer, sa
sgjlernes hgjde forholdsmaessigt passer sammen pa tveers
af figurerne. Det gar det mulig at sammenligne figurerne
fra ring til ring.

Pa X-aksen er bebyggelsesprocenterne vist for de seks
anvendelser — bolig, blandet, erhverv, offentlig, center
0g andet. Bebyggelsesprocenterne er vist i syv intervaller
for hver anvendelse, s&fremt alle intervaller eksisterer i
alle anvendelser. Der gives et eksempel i det fglgende.
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Figur 7.1: En illustration af princippet for sgjlediagram-
mernes opbygning i afsnit 7.1 ’Udnyttelsesgrad i forhold til
grundens markedsvaerdi”.

I figur 7.1 er anvendelsen bolig markeret ved en rgd
ring. Under anvendelsen bolig er der syv sgljer, hvor
hver sgjle reprasenterer et interval for bebyggelsespro-
centen. Det laveste interval 0-20 % er yderst til venstre
og efterfglges af intervallet 25-40 % og sa fremdeles.
Intervallernes inddeling og farve kan ses i signaturfor-
klaringen under diagrammet. Det laveste interval har den
lyseste farve, og det hgjeste interval har den markeste
farve. Intervallerne er blevet defineret i afsnit 6.3 ”Data”.

Denne opbygning gelder ogsa for de andre anvendelser i
figuren, dvs. for hver anvendelse er laveste interval
leengst til venstre og hgjeste interval lengst til hgjre.

Safremt der for nogle intervaller mangler en eller flere
sgjler, skyldes det, at der for den pagaeldende anvendelse
i den pagaldende ring ikke findes omrader med en be-
byggelsesprocent, der falder indenfor det pageldende
interval.

Sgjlernes hgjde udtrykker den gennemsnitlige grund-
veaerdi for det interval, som sgjlen reprasenterer. Det vil
sige, at nar sgjlen ”155-200 %” i anvendelsen bolig har
en hgjde, der svarer til 1500 kr./m?, betyder det, at den
gennemsnitlige grundveerdi for anvendelsen bolig med
en bezbyggelsesprocent i intervallet 155-200 % er 1500
kr./m*.

Udover de omtalte figurer illustreres sammenhangen
mellem bebyggelsesprocenten og grundverdien i delana-
lysen med en raeekke kortudsnit. P4 den made geres nogle
af pointerne mere illustrative, hvilket ger det lettere at
forklare. Kortudsnittene er baseret pa Aalborg Kommu-
nes kommuneplans rammeomrader, hvor anvendelse og
bebyggelsesprocent er vist med en label, og hvor grund-
vaerdien er vist som farve i matrikelnumrene. Farven
indikerer, hvor hgj grundveerdien er for det pageeldende
matrikelnummer. Den valgte farveskala gar fra gul over
gren til bla, hvor de lave grundverdier er gule og de hgje
grundveerdier er bld. Datagrundlaget for disse kort er be-
skrevet nermere i appendiks 2.

7.1.1 Ring C - Ngrresundby-siden

Ring C analyseres ud fra figur 7.2, der viser, hvordan
bebyggelsesprocenterne fordeler sig pa anvendelserne i
denne ring og med hvilken grundveerdi. Fgrst analyseres
det, hvordan bebyggelsesprocenten fordeler sig, og der-
efter analyseres det, hvilken stgrrelsesorden bebyggel-
sesprocenterne har i denne ring.
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Figur 7.2: Sgjlediagrammet viser hvilke bebyggelsespro-
center, der er tilladt for den enkelte anvendelse i Ring C.
Hgjden pa sgjlerne viser hvilken gennemsnitlig grundvaerdi,
de forskellige bebyggelsesprocenter har.

Der er for anvendelsen bolig kun meget lidt forskel i
grundverdien for de forskellige bebyggelsesprocenter.
Kun intervallet 45-60 % har en lidt sterre veerdi. Den
lille forskel i veerdi imellem intervallerne kan ogsa ses i
figur 7.3. Af figur 7.3 ses det, at bebyggelsesprocenten
25 % 0g 55 % har samme grundveerdier i kr./m?.

Anvendelsen blandet findes i denne ring kun med be-
byggelsesprocenter indenfor ét interval, og denne anven-
delse kan derfor ikke vurderes. Erhverv har ligesom
anvendelsen bolig kun en meget lille veerdiforskel.
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Figur 7.3: Kortet viser tilladt anvendelse og bebyggelsespro-
cent samt grundvaerdi i kr./m? for et omrade i Ring C. Det
ses, at grundvaerdierne er ens, uanset om bebyggelsesprocen-
ten er 25 % eller 55 %.

25 Bolig

50 Center

Center  gg

Anvendelsen offentlig har en lille stigning i veerdi mel-
lem intervallerne. Det har ligeledes anvendelsen center,
der sammen med anvendelsen offentlig star for de starste
veerdiforskelle i denne ring. Grundvardierne for anven-
delsen andet er hgjest i intervallet 25-40 %, mens de
gvrige intervaller for denne anvendelse har lavere grund-
verdier.

Bebyggelsesprocenterne i denne ring er generelt lave og
ligger i de tre nederste intervaller, dvs. imellem 0 og 60
%. |1 Ring C er der en svag tendens til, at bebyggelses-



procenten pavirker grundveerdien. Dette ses ved, at
grundveerdierne stiger i takt med bebyggelsesprocenten.

7.1.2 Ring B — Ngrresundby-siden

Ring B analyseres ud fra figur 7.4, der viser, hvordan
bebyggelsesprocenterne fordeler sig pa anvendelserne i
denne ring og med hvilken grundveerdi. Farst analyseres
det, hvordan bebyggelsesprocenten fordeler sig, og der-
efter analyseres det, hvilken starrelsesorden bebyggel-
sesprocenterne har i denne ring.
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Figur 7.4: Sgjlediagrammet viser hvilke bebyggelsesprocen-
ter, der er tilladt for den enkelte anvendelse i Ring B. Hgj-
den pé sgjlerne viser hvilken gennemsnitlig grundveerdi, de
forskellige bebyggelsesprocenter har.

For anvendelsen bolig stiger grundvaerdien svagt imellem
de laveste intervaller, mens grundveerdien stiger kraftigere
imellem de hgjeste intervaller. Intervallet 155-200 % af-
viger dog fra denne udvikling ved at have en lav veerdi til
trods for den hgije tilladte bebyggelsesprocent.

Anvendelsen blandet har for de laveste fire intervaller en
stigning p& ca. 100 kr./m? imellem hvert interval. Denne
stigning geelder dog kun de laveste fire intervaller. Den-
ne stigning kan ogsa ses pa figur 7.5. Heraf ses, at be-
byggelsesprocenten 85 % er mere vaerd end bebyggel-
sesprocenten 25 % for omrader med anvendelsen blan-
det. For de to gvrige tilstedevaerende intervaller 105-150
% og 155-200 % falder grundveerdien igen, dvs. de dyre-
ste matrikelnumre har en bebyggelsesprocent i intervallet
65-100 % for anvendelsen blandet i Ring B.

Anvendelserne erhverv og center har en verdiudvikling
imellem intervallerne, der ligner hinanden. De to laveste
intervaller 0-20 % og 25-40 % har lidt lavere grundveerdi
end de efterfglgende to intervaller 45-60 % og 65-100 %.
Ved de sidste to intervaller 105-150 % og 155-200 %
falder grundvardien til et niveau, der svarer til de to
laveste intervaller.

Den offentlige anvendelse har ogsa lav grundverdi for
det laveste og hgjeste interval. Intervaller imellem disse
— dvs. 25 % til 200 % — har en hgjere grundveerdi. Inter-
vallet 155-200 % har den hgjeste grundveerdi i offentlig.

For anvendelsen andet kan der ikke umiddelbart identifi-

ceres et lignende mgnster. Det skyldes, at grundverdier-
ne for de forskellige intervaller skiftevis er hgj og lav.
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mellem pavirkning og sterrelsen af bebyggelsesprocen-
terne.

7.1.3 Ring A - Ngrresundby-siden

Ring A analyseres ud fra figur 7.6, der viser, hvordan
bebyggelsesprocenterne fordeler sig pa anvendelserne i
denne ring og med hvilken grundveardi. Farst analyseres
det, hvordan bebyggelsesprocenten fordeler sig, og der-
efter analyseres det, hvilken starrelsesorden bebyggel-
sesprocenterne har i denne ring.

Figur 7.5: Kortudsnittet viser tilladt anvendelse og bebyg-
gelsesprocent samt grundveerdi i kr./m? for et omréde i Ring
B. P& kortet ses, at anvendelsen blandet er mere veerd, nar
bebyggelsesprocenten er 85 % frem for 25 %.

Bebyggelsesprocenterne i denne ring speender for an-
vendelserne bolig og offentlig over alle syv intervaller.
For anvendelserne blandet, erhverv og center ligger be-
byggelsesprocenterne mellem 0 og 200 %. Anvendelsen
andet har kun bebyggelsesprocenter mellem 0 og 100 %.

| denne ring pavirkes grundveerdien af bebyggelsespro-
centen, nar anvendelsen er bolig og blandet. Herudover
er pavirkningen lav. Der er bade lave og hgje bebyggel-
sesprocenter i denne ring afhangigt af anvendelse. An-
vendelsen bolig pavirkes mest ved hgje bebyggelsespro-
center, men herudover er der ikke en klar sammenhang
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Figur 7.6: Sgjlediagrammet viser hvilke bebyggelsesprocen-
ter, der er tilladt for den enkelte anvendelse i Ring A. Hgj-
den pa sajlerne viser hvilken gennemsnitlig grundveerdi, de
forskellige bebyggelsesprocenter har.




I denne ring findes kun anvendelserne bolig, offentlig og
center. Veardiforskellene mellem intervallerne er for
anvendelserne bolig og center meget ens. Mellem inter-
vallet 65-100 % og 105-150 % er vardiforskellene for
bolig og center henholdsvis ca. 600 kr./m? og ca. 500
kr./m®. Mellem intervallerne 105-150 % og 205-? % er
vardiforskellene for bolig og center ca. 250 kr./m?.

For anvendelsen offentlig er der ogsa en stigning i
grundverdi, nar bebyggelsesprocenten stiger. Den gen-
nemsnitlige grundvaerdi kr./m? er for intervallet 65-100
% pd 250 kr./m? mens den for intervallet 105-150 % er
pa 400 kr./m?, dvs. en stigning pa 150 kr./m?.
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Figur 7.7: Kortudsnittet viser tilladt anvendelse og bebyg-
gelsesprocent samt grundvaerdi i kr./m? for Ring A. Det ses
af bebyggelsesprocenten gar fra 65 % og til 225 %.

I Ring A er bebyggelsesprocenterne hgje, idet bebyggel-
sesprocenten ligger fra 65 % og opefter. De hgje bebyg-
gelsesprocenter kan ogsa ses af figur 7.7. Det fremgar af
figuren, at bebyggelsesprocenten gar fra 65 % til 225 %.

| denne ring stiger grundveerdien, nar bebyggelsespro-
centen stiger. Som neavnt er bebyggelsesprocenterne
generelt hgje, og det galder derfor i denne ring, at be-
byggelsesprocenterne er hgje og pavirker grundveerdien.

7.1.4 Ring 1 - Aalborg-siden

Ring 1 analyseres ud fra figur 7.8, der viser, hvordan
bebyggelsesprocenterne fordeler sig pa anvendelserne i
denne ring og med hvilken grundveerdi. Farst analyseres
det, hvordan bebyggelsesprocenten fordeler sig, og der-
efter analyseres det, hvilken starrelsesorden bebyggel-
sesprocenterne har i denne ring.

I Ring 1 findes anvendelsen andet ikke, og erhverv findes
kun med en bebyggelsesprocent i intervallet 155-200 %.
Verdiforskelle for disse anvendelser kan derfor ikke vur-
deres.

Anvendelsen bolig har i intervallet 0-20 % en gennem-
snitlig grundveerdi pa ca. 1300 kr./m% Der er ingen om-
rader med en bebyggelsesprocent mellem 25-40 % for
anvendelsen bolig i denne ring. De naste tre intervaller
findes ogsa i denne ring, og de har en gennemsnitlig
grundvaerdi pd ca. 800 kr./m? Intervallet 0-20 % har
altsa en noget hgjere gennemsnitlig grundverdi end de
efterfglgende tre intervaller. De to hgjeste intervaller
155-200 % og 205-? % har veesentligt hgjere grundvaer-
dier end de gvrige intervaller for denne anvendelse. For
bolig i denne ring er de hgjeste bebyggelsesprocenter
derved mere veerd end de lave.
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Figur 7.8: Sgjlediagrammet viser hvilke bebyggelsesprocen-
ter, der er tilladt for den enkelte anvendelse i Ring 1. Hgj-
den pa sgjlerne viser hvilken gennemsnitlig grundveerdi, de
forskellige bebyggelsesprocenter har.

Anvendelsen blandet findes i de tre hgjeste intervaller,
og der er en klar forskel i veerdi imellem intervallerne.
For blandet i denne ring geelder det, at jo hgjere bebyg-
gelsesprocenten er, jo hgjere er den gennemsnitlige
grundveerdi. Grundverdien stiger fra ca. 1100 kr. /m? i
intervallet 105-150 % til ca. 1500 kr. /m? i intervallet
155-200 %. Mellem de to sidste intervaller stiger grund-
vardien til ca. 2100 kr./m?.
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For den offentlige anvendelse i denne ring har interval-
lerne 45-60 %, 65-100 % og 105-150 % gennemsnitlige
grundvaerdi omkring 600 kr./m?. Nar bebyggelsesprocen-
ten gges fra 150 % og opefter, stiger de gennemsnitlige
grundveerdier markant. Verdiforskellen mellem interval-
let 105-150 % og 155-200 % er ca. 600 kr./m? og mel-
lem intervallet 155-200 % og 205-? % er veerdiforskellen
ca. 1000 kr./m?,
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Figur 7.9: Kortudsnittet viser tilladt anvendelse og bebyggelses-
procent samt grundveerdi i kr./m?for et omré&de i Ring 1. Det ses,
at forskellige bebyggelsesprocenter har forskellige veerdier. For
eksempel er centeromrader med bebyggelsesprocenten 110 %
eller 140 % mindre vaerd en omrader med bebyggelsesprocenten
195 % og 230 %.




Anvendelsen center findes kun i de tre hgjeste inter-
valler. | intervallet 105-150 % er den gennemsnitlige
grundveerdi ca. 1800 kr./m?. Det stiger til ca. 2500 kr./m*
i intervallet 155-200 %. Det hgjeste interval 205-? % har
en gennemsnitlig grundvardi pd knap 3500 kr./m?, hvil-
ket er ca. 1000 kr./m® hgjere end foregdende interval.
Den store pavirkning af grundveerdierne kan ogsa ses af
figur 7.9. Heraf ses, at grundvardierne er forskellige alt
efter om bebyggelsesprocenten er 110 %, 140 %, 195 %
eller 230 %.

Bebyggelsesprocenterne i Ring 1 fordeler sig saledes, at
der overvejende er bebyggelsesprocenter fra 105 % og
opefter, dvs. de tre hgjeste intervaller. Anvendelserne
bolig og offentlig har desuden bebyggelsesprocenter i
intervallerne 45-60 % og 65-100 %. Endelige har anven-
delsen bolig, som den eneste, bebyggelsesprocenter i
intervaller 0-20 %.

I Ring 1 er der en klar tendens til, at bebyggelses-
procenterne pavirker grundveerdierne, specielt ved de
hgje bebyggelsesprocenter. Der er ogsa generelt hgje
bebyggelsesprocenter i denne ring. Det geelder da for
Ring 1, at bebyggelsesprocenterne klart pavirker grund-
vardierne, og at bebyggelsesprocenterne generelt er
hgje.

7.1.5 Ring 2 — Aalborg-siden

Ring 2 analyseres ud fra figur 7.10, der viser, hvordan
bebyggelsesprocenterne fordeler sig pa anvendelserne i
denne ring og med hvilken grundveerdi. Farst analyseres
det, hvordan bebyggelsesprocenten fordeler sig, og der-
efter analyseres det, hvilken starrelsesorden bebyggel-
sesprocenterne har i denne ring.

3500

3000

2500

2000

1500

1000 H

500

Gennemsnitlig grundvaerdi kr./kvm

M W H

Bolig Blandet Erhverv Offentlig Center Andet

00-20% 025-40% m@45-60% m@65-100%
@ 105 - 150 % m 155 - 200 % m 205 - ? %

Figur 7.10: Sgjlediagrammet viser hvilke bebyggelses-
procenter, der er tilladt for den enkelte anvendelse i Ring 2.
Hgjden pa sgjlerne viser hvilken gennemsnitlig grundvaerdi,
de forskellige bebyggelsesprocenter har.

For anvendelsen bolig er der en tendens til, at den gen-
nemsnitlige grundveerdi stiger, nar bebyggelsesprocenten
gges. Grundveerdien stiger fra ca. 700 kr./m? i intervallet
0-20 % og til ca. 1700 kr./m? i intervallet 205-? %. Inter-
vallerne 25-40 % og 65-100 % ligger ikke helt pa niveau
med de gvrige intervaller, men tegner dog samme udvik-
ling, nemlig at en hgjere bebyggelsesprocent betyder en
hgjere grundveerdi. Denne tendens kan ogsa ses af figur
7.11. Her ses, at grundverdierne er forskellige alt efter
om bebyggelsesprocenten er 70 %, 120 % eller 205 %.
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gur 7.11: Kortet viser tilladt anvendelse og bebyggelses
procent samt grundvaerdi i kr./m? for et omrade i Ring 2. Det
ses, at bebyggelsesprocenterne 70 %, 120 % eller 205 % har
forskellige grundveerdier.

For anvendelsen blandet er der ikke en klar sammen-
haeng mellem bebyggelsesprocenten og de gennemsnitli-
ge grundveerdier. De to laveste intervaller og de tre hgje-
ste intervaller af bebyggelsesprocenterne har hgje grund-
vaerdier, mens det mellemste interval 45-60 % har grund-
veerdier pd ca. 700 kr./m?, hvilket er ca. 500 kr./m? lavere
end grundveardierne for de gvrige intervaller.

Bebyggelsesprocenterne for anvendelsen erhverv har
lave grundveerdier i intervallet 0-20 %. Intervallerne 45-
60 % og 65-100 % har noget hgjere grundveerdier pa ca.
250 kr./m?. | denne ring er en hgj bebyggelsesprocent for
erhverv ikke mere veerd end de lavere bebyggelses-
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procenter. Den gennemsnitlige grundveerdi for intervallet
155-200 % er kun ca. 150 kr./m* i modsetning til ca. 250
kr./m? for intervallerne 45-60 % og 65-100 %.

Alle syv intervaller findes i denne ring for anvendelsen
offentlig. De fire laveste interval — dvs. en bebyggelses-
procent mellem 0 og 100 % — har nogenlunde den sam-
me gennemsnitlige grundvardi, som er ca. 400 kr./m?
Forskellen mellem de lave bebyggelsesprocenter kom-
mer dermed ikke til udtryk i grundverdien. Fra interval-
let 65-100 % og opefter stiger den gennemsnitlige grund-
vaerdi med ca. 300-450 kr./m? pr. interval. En hgj
bebyggelsesprocent betyder altsa ogsa en hgj grundveerdi.

Bebyggelsesprocenter fra 105 % og opefter medfarer for
anvendelsen center grundveerdier mellem 1500 kr./m? og
1800 kr./m?. Den hgjeste grundveerdi er i intervallet 105-
150 %, dvs. den hgjeste bebyggelsesprocent ikke medfg-
rer den hgjeste grundveerdi. | denne ring er der ogsa cen-
teromrader med tilladt bebyggelsesprocenter mellem 25-
40 %. Disse omraders gennemsnitlige grund-vardier er
omkring 400 kr./m? lavere end de gvrige intervaller.

Anvendelsen andet har bebyggelsesprocenter, der bade
er meget lave og meget hgje. Forskellen i grundveerdier
er dog kun ca. 150 kr./m? narmere bestemt grundveerdi-
en 400 kr./m? i intervallet 0-20 % og 550 kr./m? i inter-
vallerne 105-150 % og 205-? %.

Bebyggelsesprocenterne i denne ring fordeler sig over
alle intervallerne, hvilket specielt geelder anvendelserne
bolig, blandet og offentlig. Anvendelserne center og
andet har bebyggelsesprocenter, som er hgje og lave,
men hvor der ikke findes bebyggelsesprocenter i de mid-
terste intervaller.



I Ring 2 pavirker bebyggelsesprocenten grundverdierne,
nar anvendelsen er bolig og offentlig. For de gvrige an-
vendelser er udviklingen mere tvetydig. Desuden er der i
denne ring bebyggelsesprocenter fra 0 % og opefter. Der
er bade lave og hgije tilladte bebyggelsesprocenter, som
ikke @ndrer navneveardigt pa grundveerdierne. Det vil
sige, at der er nogen pavirkning af grundverdierne fra
bebyggelsesprocenten.

7.1.6 Ring 3 — Aalborg-siden

Ring 3 analyseres ud fra figur 7.12, der viser, hvordan
bebyggelsesprocenterne fordeler sig pa anvendelserne i
denne ring og med hvilken grundveerdi. Farst analyseres
det, hvordan bebyggelsesprocenten fordeler sig, og der-
efter analyseres det, hvilken starrelsesorden bebyggel-
sesprocenterne har i denne ring.

I Ring 3 har anvendelsen bolig en gennemsnitlig grund-
veerdi p& ca. 500 kr./m” med undtagelse af intervallerne
65-100 % og 155-200 %. Intervallet 65-100 % har en
grundvaerdi pé ca. 700 kr./m? og intervallet 155-200 %
har en grundveerdi pa ca. 1000 kr./m?. | denne ring er det
altsd kun intervallerne 65-100 % og 155-200 %, der
medfgrer en hgj grundveerdi for anvendelsen bolig. Dette
kan ogsa ses af figur 7.13. | figuren er der to omrader
med tilladt bebyggelsesprocent pa henholdsvis 180 % og
195 %, som har en grundveerdi, der er vasentlig hgjere
end eksempelvis omradet med 40 %. Bebyggelsespro-
centerne pa 180 % og 195 % ligger i et af de intervaller,
som ifglge figur 7.12 skiller sig ud ved at have en hgj
grundveerdi.
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Figur 7.12: Sgjlediagrammet viser hvilke bebyggelses-
procenter, der er tilladt for den enkelte anvendelse i Ring 3.
Hgjden pa sajlerne viser hvilken gennemsnitlig grundveerdi,
de forskellige bebyggelsesprocenter har.

I anvendelsen blandet er der ikke en entydig sammen-
heng mellem bebyggelsesprocent og grundverdi. Det
hgjeste interval 155-200 % har den hgjeste gennemsnit-
lige grundveerdi, men den nasthgjeste grundveerdi er i
intervallet 25-40 %. Tilsvarende har det laveste interval
0-20 % den laveste grundverdi, mens den nastlaveste
grundveerdi ligger i det interval, der har den nzsthgjeste
bebyggelsesprocent 65-100 %.
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procent samt grundvaerdi i kr./m? for et omréde i Ring 3. |
kortet er der to omrader med henholdsvis bebyggelsesprocen-
ten 180 % og 195 %. Dette omrade er veesentlig dyrere end de
gvrige omrader, eksempelvis omradet med bebyggelsespro-
cent 40 %.

For anvendelserne erhverv og andet ger det i denne ring
ingen forskel hvilken bebyggelsesprocent, der er tilladt.
De gennemsnitlige grundveerdier ligger for erhverv kon-
sekvent i sterrelsesordenen 150 kr./m? og for anven-
delsen andet 50 kr./m?.

Omrader udlagt til offentlig anvendelse er med undtagel-
se af intervallet 105-150 % heller ikke pavirket af be-
byggelsesprocenten. Intervallet 105-150 % har en gen-
nemsnitlig grundvaerdi p& ca. 900 kr./m? mens de gvrige
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intervaller har gennemsnitlige grundverdier i starrelses-
ordenen ca. 300-400 kr./m?.

Anvendelsen center har gennemsnitlige grundveerdier,
der stiger fra ca. 300 kr./m? i det laveste interval 0-20 %
og til ca. 700 kr./m? i det hgjeste interval 155-200 %.
Intervallet 105-150 % er det eneste, der afviger fra denne
generelle stigning ved at have en gennemsnitlig grund-
verdi pa ca. 900 kr./m?.

Bebyggelsesprocenten i Ring 3 ligger imellem 0 og 200
% for alle anvendelserne. Med undtagelse af anven-
delsen blandet er alle intervallerne mellem en bebyggel-
sesprocent pa 0 og 200 % reprasenteret i alle anven-
delser.

Bebyggelsesprocenten pavirker grundvaerdien for anven-
delsen center og i nogen grad ogsa ved anvendelserne
bolig og blandet. Der er altsa kun nogen pavirkning af
grundveerdierne fra bebyggelsesprocenten.

7.1.7 Ring 4 — Aalborg-siden

Ring 4 analyseres ud fra figur 7.14, der viser, hvordan
bebyggelsesprocenterne fordeler sig pa anvendelserne i
denne ring og med hvilken grundveardi. Fgrst analyseres
det, hvordan bebyggelsesprocenten fordeler sig, og der-
efter analyseres det, hvilken stgrrelsesorden bebyggel-
sesprocenterne har i denne ring.
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Figur 7.14: Sgjlediagrammet viser hvilke bebyggelses-
procenter, der er tilladt for den enkelte anvendelse i Ring 4.
Hgjden pa sgjlerne viser hvilken gennemsnitlig grundvardi,
de forskellige bebyggelsesprocenter har.

Anvendelserne bolig, blandet og erhverv er i Ring 4
preeget af den samme udvikling med hensyn til den gen-
nemsnitlige grundveerdi i forhold til bebyggelsespro-
centen. Det gor stort set ingen forskel hvilken bebyggel-
sesprocent, der er tilladt, da grundvardierne for disse tre
anvendelser er henholdsvis 350 kr./m? 350 kr./m? og
150 kr./m? uanset hvilken tilladt bebyggelsesprocent, der
geelder for omradet. Den manglende pavirkning kan ogsa
ses af figur 7.15. Figuren viser en raekke omrader med
anvendelsen bolig, hvor bebyggelsesprocenten svinger

mellem 25 % og 50 %. Der er imidlertid ingen forskel i
grundveerdierne.
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Figur 7.15: Kortet viser tilladt anvendelse og bebyggelses-
procent samt grundveerdi i kr./m? for et omrade i Ring 4.
Det ses af figuren, at boligomrader med bebyggelsespro-
centen 25 % og 50 % har samme grundveerdier.

For anvendelserne offentlig og center geelder det, at in-
tervallet 0-20 % er ca. 150 kr./m? billigere end de @vrige
intervaller. De gvrige intervaller har for anvendelsen
offentlig gennemsnitlige grundverdier omkring 200-250
kr./m?. For anvendelsen center har de gvrige intervaller
gennemsnitlige grundvardier omkring 300-350 kr./m?.

Anvendelsen andet har i intervallerne 0-20 % og 25-40
% en gennemsnitlig grundveerdi pa ca. 100 kr./m* 1 in-
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tervallet 45-60 % er den gennemsnitlige grundveerdi
under 50 kr./m?.

Bebyggelsesprocenten i Ring 4 ligger for alle anvend-
elserne mellem 0 og 60 %. Der er altsa kun tilladt rela-
tivt lave bebyggelsesprocenter i Ring 4. Bebyggelsespro-
centens pavirkning af grundveerdien er marginal i denne
ring. Det er kun ved anvendelsen center, der ser ud til at
veere en pavirkning.

7.1.8 Opsummering

Det er kommet frem af analysen, at stgrrelsen af pavirk-
ningen er forskellig fra ring til ring. | de yderste ringe —
Ring C, Ring B, Ring 3 og Ring 4 — er pavirkningen
forholdsvis lav. Pavirkning er sterst i de inderste ringe —
Ring A, Ring 1 og Ring 2.

Pavirkningen er sterst for anvendelserne bolig, offentlig
og center. Det vil sige, at det er for disse anvendelser, at
de starste vaerdiforskelle mellem intervallerne kan iden-
tificeres. Anvendelsen blandet har nogen pavirkning af
bebyggelsesprocenten. Det kan ses ved, at det ikke er i
alle ringene, at grundveerdien for anvendelsen blandet
stiger, nar bebyggelsesprocenten stiger. Anvendelserne
erhverv og andet pavirkes i ringe grad af bebyggelses-
procenten, idet der kun er en lille forskel i grundverdi
imellem intervallerne for disse anvendelser. Endelig ser
det ud til, at bebyggelsesprocenten pavirker mest, nar
omradet preaeges af hgje bebyggelsesprocenter.

7.2 Udnyttelsesgrad i forhold til afstand til
centrum
| dette afsnit foretages den anden delanalyse. Den har til

formal at belyse, hvordan udnyttelsesgraden andrer sig i
forhold til afstanden til centrum. Delanalysen i afsnit 7.1
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"Udnyttelsesgrad i forhold til grundens markedsverdi”
peger pa, at bebyggelsesprocenten pavirker grundens
markedsveerdi. Ved at analysere bebyggelsesprocentens
sammenhang med afstanden fra centrum er det muligt at
sige noget om, hvor meget udnyttelsesgraden pavirker
grundenes markedsveerdi i forhold til afstand til centrum.
Samtidig er det muligt at sige noget omkring, hvor meget
beliggenhed og efterspargsel pavirker. Delanalysen gen-
nemfares i praksis i to trin, hvorefter der foretages en
opsummering:

e Bebyggelsesprocentens udvikling
e Bebyggelsesprocent og grundveerdi

Farst sammenlignes i afsnit 7.2.1 ”Bebyggelsesprocen-
tens udvikling” den gennemsnitlige bebyggelsesprocent
for den enkelte anvendelse imellem ringene. Det gares
for at se, hvordan bebyggelsesprocenten andrer sig fra
ring til ring. Det vil sige, at for hver ring beregnes den
gennemsnitlige bebyggelsesprocent for hver af de seks
anvendelser. Beregningen af disse gennemsnit er beskre-
vet i appendiks 2.

Dernaest sammenlignes i afsnit 7.2.2 ”Bebyggelsespro-
cent og grundveerdi” bebyggelsesprocentens udvikling
med de gennemsnitlige grundveerdier, der blev beregnet i
kapitel 5. Med bebyggelsesprocentens udvikling menes,
hvordan den andrer sig fra centrum og ud til randomra-
derne. De gennemsnitlige grundveerdier, tidligere vist i
figur 5.12 side 53, er udtryk for, hvad den enkelte an-
vendelse gennemsnitlig er vaerd i den enkelte ring. Inden
der foretages en samlet vurdering af den samlede analy-
se, opsummeres denne delanalyse. Dette sker i afsnit
7.2.3 ”Opsummering”.



7.2.1 Bebyggelsesprocentens udvikling

Analysen af bebyggelsesprocentens udvikling foretages
pa den made, at hver anvendelse analyseres med hensyn
til de gennemsnitlige bebyggelsesprocenter. Det vil sige,
hvordan andrer den gennemsnitlige bebyggelsesprocent
for den pageeldende anvendelse sig fra ring til ring. Sidst
ses der pa anvendelserne samlet med henblik pa at skabe
et generelt overblik.

Bebyggelsesprocenternes udvikling analyseres ud fra en
reekke sgjlediagrammer, der hver omfatter én anvendel-
se. | figur 7.16 ses eksempelvis figuren, der indeholder
anvendelsen bolig. De efterfglgende figurer har den
samme struktur. Pa X-aksen er de syv ringe vist. Pa Y-
aksen er den gennemsnitlige bebyggelsesprocent angi-
vet. Det vil sige, at sgjlernes hgjde viser den gennemsnit-
lige bebyggelsesprocent for den pagealdende ring — jo
hgjere sgjle, jo hgjere gennemsnitlig bebyggelsespro-
cent.

Bolig

De gennemsnitlige bebyggelsesprocenter for anvendel-
sen bolig i de syv ringe kan ses i figur 7.16. Anvendelsen
bolig har i de yderste ringe — Ring C og Ring 4 — en be-
byggelsesprocent pa ca. 30 %. Herfra stiger bebyggel-
sesprocenten ind imod centrum. | de nastyderste ringe —
Ring B og Ring 2 — er bebyggelsesprocenten steget til
ca. 40 %. De inderste tre ring — Ring A, Ring 1 og Ring
2 — har en markant hgjere bebyggelsesprocent end de fire
gvrige ringe. Bebyggelsesprocenten i Ring 2 er ca. 120
%, i Ring A er den oppe pa ca. 160 % og i Ring 1 er
bebyggelsesprocenten helt oppe pa ca. 220 %.
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Figur 7.16: Sgjlediagrammet viser de gennemsnitlige bebyg-
gelsesprocenter for anvendelsen bolig fordelt pa ringene.

For anvendelsen bolig er der en Klar tendens til, at be-
byggelsesprocenten stiger ind i mod centrum, og specielt
de inderste tre ringe har hgje bebyggelsesprocenter. Det
skarpe skel mellem de inderste tre ringe og de gvrige er
illustreret i figur 7.17. Kortet viser skellet mellem Ring 2
og Ring 3.
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Figur 7.17: Kortet viser tilladt anvendelse og bebyggelsespro-
cent samt grundvaerdi i kr./m?. P& kortet ses, at der er en skille-
linje imellem omradet med hgje bebyggelsesprocenter (120 % -
190 %) og omradet med lave bebyggelsesprocenter (25 % - 70
9%). Graensen mellem Ring 2 og Ring 3 gar mellem disse omra-
der, hvilket er vist med en stiplet rad linje.

Blandet

De gennemsnitlige bebyggelsesprocenter for anvendelsen
blandet kan ses i figur 7.18. De yderste ringe — Ring C og
Ring 4 — har for anvendelsen blandet en gennemsnitlig
bebyggelsesprocent pa ca. 30 %. Pa Ngrresundby-siden
stiger bebyggelsesprocenten til ca. 40 % i Ring B. Pa
Aalborg-siden stiger bebyggelsesprocenten noget mere,
da den i Ring 3 er oppe pa ca. 90 %, dvs. mere end det
dobbelte af Ring B. | Ring 2 og Ring 1 forsatter stignin-
gen pa Aalborg-siden, idet bebyggelsesprocenten er ca.
160 % i Ring 2 og ca. 180 % i Ring 1.
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Figur 7.18: Sgjlediagrammet viser de gennemsnitlige bebyg-
gelsesprocenter for anvendelsen blandet fordelt pa ringene.

For anvendelsen blandet er der pa Aalborg-siden en ten-
dens til, at bebyggelsesprocenten stiger ind imod cen-
trum. Udviklingen pa Ngrresundby-siden er noget svage-
re, idet anvendelsen blandet ikke findes i Ring A.

Erhverv

De gennemsnitlige bebyggelsesprocenter for anvendel-
sen erhverv kan ses i figur 7.19. Ngrresundby-siden og
Ring 3 og Ring 4 har for anvendelsen erhverv en gen-
nemsnitlig bebyggelsesprocent omkring 40 %. | Ring 2
er bebyggelsesprocenten steget til ca. 60 %. Farst i Ring
1 er der en markant stigning, hvor bebyggelsesprocenten
er ca. 190 %.
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Figur 7.19: Sgjlediagrammet viser de gennemsnitlige bebyg-
gelsesprocenter for anvendelsen erhverv fordelt pa ringene.

Bebyggelsesprocenten stiger ikke ret meget for anven-
delsen erhverv, dvs. der en meget flad udvikling for be-
byggelsesprocenten ind imod centrum. Ring 1 skiller sig
dog meget ud med en meget hgjere bebyggelsesprocent
end de gvrige ringe.

Offentlig

De gennemsnitlige bebyggelsesprocenter for anvendel-
sen offentlig kan ses i figur 7.20. For anvendelsen of-
fentlig har Ring C den laveste bebyggelsesprocent pa ca.
20 %. Herudover har de yderste ringe — dvs. Ring B,
Ring 3 og Ring 4 — en bebyggelsesprocent pa ca. 30 %.
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Figur 7.20: Sgjlediagrammet viser de gennemsnitlige bebyg-
gelsesprocenter for anvendelsen offentlig fordelt pa ringene.

De inderste tre ringe — Ring A, Ring 1 og Ring 2 — har
en bebyggelsesprocent pa henholdsvis ca. 120 % for
Ring A, ca. 200 % for Ring 1 og ca. 140 % for Ring 2.
Dermed har Ring 1 den hgjeste bebyggelsesprocent in-
denfor anvendelsen offentlig. For denne anvendelse har
bebyggelsesprocenten en generel stigning ind imod cen-
trum. Specielt de inderste tre ringe har hgje bebyggel-
sesprocenter.
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Center

De gennemsnitlige bebyggelsesprocenter for anvendel-
sen center kan ses i figur 7.21. P4 Ngrresundby-siden
endrer bebyggelsesprocenten for anvendelsen center sig
fraca. 30 % i Ring C til ca. 50 % i Ring B og ca. 120 % i
Ring A. P& Aalborg-siden har den yderste ring — Ring 4 —
en bebyggelsesprocent pa ca. 40 %. Den nastyderste ring
- Ring 3 - har en bebyggelsesprocent pa ca. 70 %. | de to
inderste ringe pd Aalborg-siden andrer bebyggelsespro-
centen sig til ca. 190 % i Ring 2 og ca. 240 % i Ring 1.
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Figur 7.21: Sgjlediagrammet viser de gennemsnitlige bebyg-
gelsesprocenter for anvendelsen center fordelt pa ringene.

De to yderste ringe pa Ngrresundby-siden — Ring C og
Ring B — har forholdsvis lave bebyggelsesprocenter med
en lav stigning imellem ringene. Imellem de gvrige ringe
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er der for anvendelsen center en stor stigning i bebyggel-
sen jo naermere ringen er placeret centrum.

Andet

De gennemsnitlige bebyggelsesprocenter for anvendelsen
andet kan ses i figur 7.22. For anvendelsen andet har de to
yderste ringe — Ring C og Ring 4 — en bebyggelsesprocent
pa ca. 20 %. De nast yderste ringe — Ring B og Ring 3 -
har en bebyggelsesprocent pa ca. 30 %. Endelige har Ring
2 en bebyggelsesprocent pa ca. 130 %.
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Figur 7.22: Sgjlediagrammet viser de gennemsnitlige bebyg-
gelsesprocenter for anvendelsen andet fordelt pa ringene.

Bebyggelsesprocenten stiger meget lidt for anvendelsen
andet lige bortset fra Ring 2, som har en meget hgj be-
byggelsesprocent i forhold til de gvrige ringe. Der skal



dog ikke leegges sa meget vaegt pa dette, da det kun dre-
jer sig om tre matrikelnumre. Anvendelsen er ikke re-
preesenteret i Ring A og Ring 1.

Samlet

For samlet at se pa hvordan bebyggelsesprocenterne ud-
vikler sig fra centrum og ud til randomraderne samles de
foregaende sgjlediagrammer (figur 7.16 og 7.18-7.22) i
ét sgjlediagram — se figur 7.23. Herudfra analyseres den
samlede udvikling.

Pa X-aksen er de syv ringe placeret. De syv ringes place-
ring pa X-aksen skal forstas pa den made, at de repree-
senterer et tveersnit af Aalborg byzone fra Narresundby-
siden i nord over Limfjorden til Aalborg-siden i syd. Set
fra venstre kommer Ring C farst, efterfulgt af Ring B og
sa fremdeles. Ringene er derved placeret sadan, at den
nordligste ring — Ring C — er lengst til venstre, og den
sydligste ring — Ring 4 — er placeret la&ngst til hgjre. |
hver ring er de seks anvendelser placeret. Der skal dog
gares opmaerksom pa, at placeringen af anvendelserne
indenfor hver ring ikke er i forhold til afstanden fra cen-
trum. Med dette skal forstds, at de seks anvendelser er
placeret i samme reekkefglge i hver ring, som vist ved
signaturforklaringen.

Pa Y-aksen er den gennemsnitlige bebyggelsesprocent
placeret. Sgjlernes hgjde viser altsd den gennemsnitlige
bebyggelsesprocent for den anvendelse, som sgjlen illu-
strerer. Jo hgjere sgjle, jo hgjere gennemsnitlig bebyg-
gelsesprocent.

De gennemsnitlige bebyggelsesprocenter i Ring C, Ring
B og Ring 4 holder sig for alle anvendelserne mellem 20

og 50 %, dvs. forholdsvist lavt i forhold til de andre rin-
ge.

De hgje bebyggelsesprocenter findes i de inderste ringe —
Ring A, Ring 1 og Ring 2 og til dels Ring 3 — hvor be-
byggelsesprocenten generelt er over 100 % og helt op til
ca. 240 % for anvendelsen center i Ring 1. Det er desu-
den Ring 1, der generelt har de hgjeste bebyggelsespro-
center.

For anvendelserne bolig, blandet, offentlig og center
geelder det generelt, at bebyggelsesprocenten stiger ind
imod centrum. Anvendelsen erhverv stiger ogsa ind
imod centrum, men knap sa kraftigt. Anvendelsen andet
har den mindste stigning i bebyggelsesprocenten.
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Figur 7.23: Sgjlediagrammet viser de gennemsnitlige bebyggelsesprocenter for de seks anvendelser fordelt pa ringene.
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7.2.2 Bebyggelsesprocent og grundvaerdi

I dette afsnit sammenlignes den gennemsnitlige bebyg-
gelsesprocent med den gennemsnitlige grundveerdi i
kr./m?. Sammenligningen foretages ved at sammenligne
figur 7.23 ovenfor, som viser de gennemsnitlige bebyg-
gelsesprocenter for de seks anvendelser fordelt pa de syv
ringe, med figur 5.12 side 53, som viser de gennemsnit-
lige grundveerdier for de seks anvendelser fordelt pa de
syv ringe. Indholdet af disse figurer er samlet i én figur —
figur 7.24 — som prasenteres nedenfor. Formalet med
denne sammenligning er at undersgge, om der er en sam-
menhang mellem, hvornar bebyggelsesprocenten stiger,
og hvornar grundverdien stiger. Herunder ogsa om der
er en sammenhang mellem, hvor meget bebyggelsespro-
centerne og grundvardierne stiger.

Pa X-aksen er de syv ringe placeret. De enkelte ringe
afgraenset fra hinanden ved en lille markering pa X-aksen,
sa det er muligt at skelne de enkelte ringes sgjler fra hin-
anden. Ringene er placeret sadan, at den nordligste ring —
Ring C — er lengst til venstre, og den sydligste ring —
Ring 4 — er placeret leengst til hgjre. | hver ring er de seks
anvendelser placeret. De er placeret i samme reekkefglge i
hver ring, som vist ved signaturforklaringen. For hver
anvendelse i den enkelte ring er der to sgjler. Den farste
viser den gennemsnitlige grundveerdi for anvendelsen i
pageeldende sgjle. Den anden viser den gennemsnitlige
bebyggelsesprocent for anvendelsen i pagaeldende sgjle.

Den farste sgjle er angivet med en farve, der svarer til an-
vendelsen. Bolig er, som i tidligere figurer, vist med farven
rad, blandet er vist med orange osv. De farvede sgjler viser
den gennemsnitlige grundveerdi ud fra sgjlehgjden. Den
skala, der passer til den gennemsnitlige grundveerdi, dvs. de
farvede sgijler, findes i diagrammets venstre side.

Den anden sgjle viser den gennemsnitlige bebyggelses-
procent med en gra sgjle. Sgjlen er omkranset af en sti-
plet linje og er transparent. Sgjlernes hgjde viser den
gennemsnitlige bebyggelsesprocent for den anvendelse,
som sgjlen illustrerer. Den skala, der passer til den gen-
nemsnitlige bebyggelsesprocent, dvs. de gra sgjler, fin-
des i diagrammets hgjre side.

De to skalaer for henholdsvis gennemsnitlige grundvaerdi-
er og gennemsnitlige bebyggelsesprocenter er placeret i
forhold til hinanden pa en bestemt made. Det er tilstrabt,
at hgjden af sgjlen for den sterste gennemsnitlige grund-
veerdi svarer til hgjden af sgjlen for den stgrste gennem-
snitlige bebyggelsesprocent. | dette tilfeelde er det anven-
delsen center i Ring 1 der er anvendt som malestok.

Sammenheaeng

De gennemsnitlige bebyggelsesprocenter i Ring C, Ring
B og Ring 4 er imellem 20 % til 50 %. | forhold til de
gvrige ringe er det forholdsvist lavt. Af figur 7.24 ses
det, at de gennemsnitlige grundveerdier i disse ringe er
under 400 kr./m?. | forhold til de gvrige ringe er det rela-
tivt lavt. Det vil sige, at der i Ring C, Ring B og Ring 4
er bade lave bebyggelsesprocenter og lave grundverdier.

I Ring 3 er bebyggelsesprocenten i starrelsesordenen 30
- 40 % for anvendelserne bolig, erhverv, offentlig og
andet. Anvendelserne blandet og center har bebyggel-
sesprocenter pa henholdsvis ca. 90 % og ca. 70 %. De
gennemsnitlige grundveerdier er i denne ring under 500
kr./m?, med undtagelse af blandet og center. De har en
hgjere grundvardi (850 kr./m? for blandet og 600 kr./m?
for center), og det er netop disse anvendelser, der ogsa
har en hgjere bebyggelsesprocent jf. figur 7.24.
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Figur 7.24: Sgjlediagrammet viser de gennemsnitlige bebyggelsesprocenter og gennemsnitlige grundvardier for de seks an-
vendelser fordelt pa ringene.
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Ring 1 og Ring 2 har generelt hgje bebyggelsesprocen-
ter. Ring 1 har de hgjeste bebyggelsesprocenter, og be-
byggelsesprocenterne er generelt 50 procentpoint starre i
Ring 1 end Ring 2. Grundveerdierne er lidt hgjere i Ring
1 end i Ring 2, og disse ringe de dyreste ringe. Sammen-
lignes bebyggelsesprocenterne med grundverdierne i
Ring 1 og Ring 2 ses, at der er en klar sammenhang —
nemlig at jo hgjre bebyggelsesprocent, jo hgjere grund-
veerdi.

Ring A har ligesom Ring 1 og Ring 2 hgje bebyggelses-
procenter. Bebyggelsesprocenten i Ring A er pa niveau
med Ring 2. Grundverdierne i Ring A er under 1000
kr./m?, hvilket er under grundvardiniveauet i Ring 2.
Hgje bebyggelsesprocenter i Ring A har altsa en lavere
grundveerdi end tilsvarende hgje bebyggelsesprocenter i
Ring 2 har.

Stigning mellem ringene

Beskrivelsen ovenfor antyder, at der er en stigning af
bade bebyggelsesprocent og grundveerdi fra ring til ring.
Det er interessant at se, om disse stigninger faglges ad,
dvs. om bebyggelsesprocenten har samme stigning fra
ring til ring som grundverdierne. Har de tilsvarende
heldninger, vil det betyde, at bebyggelsesprocenten har
stor betydning for grundverdien. Det vil betyde, at mar-
kedet har et meget lille spillerum for at pavirke grund-
veerdierne.

Figur 7.25 indeholder en kurve, der viser den gennem-
snitlige udviklingen for bebyggelsesprocenten fra ring til
ring. | figur 7.26 ses en tilsvarende kurve, der viser den
gennemsnitlige udvikling for grundveerdierne fra ring til
ring.
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Figur 7.25: Kurven viser den gennemsnitlige udvikling
fra ring til ring for bebyggelsesprocenten.
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Figur 7.26: Kurven viser den gennemsnitlige udviklingen
for grundveerdien fra ring til ring.
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Sammenlignes de to kurver i figur 7.25 og 7.26 ses det, at
de stiger pa stort set samme tidspunkt. Omkring Ring A
stiger bebyggelsesprocenten kraftigere end grundveardierne,
men der er generelt en klar tendens til, at udviklingen er
den samme for bebyggelsesprocenten og grundvaerdien.

For at se hvor stor betydning bebyggelsesprocenten har,
beregnes den gennemsnitlige grundveerdi i kr./m? nar
bebyggelsesprocenten er 1 %. Denne udnyttelsesgrad
forekommer naturligvis ikke i virkeligheden, men det er
en starrelse, der gar det muligt at sammenligne grundveer-
dierne mellem ringene uden indflydelse af bebyggelses-
procenten. Figur 7.27 viser den gennemsnitlige grundvaer-
di i kr/m? nar bebyggelsesprocenten er 1 %. Figuren er
fremkommet ved at normalisere grundveerdierne i figur
7.26 med bebyggelsesprocenterne i figur 7.25, dvs.
grundveerdierne er divideret med bebyggelsesprocenterne.
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Figur 7.27: Kurven viser udviklingen for den gennemsnitli-
ge grundvaerdi i kr./m? ved en bebyggelsesprocent pé 1 %.
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Figur 7.27 viser, at de beregnede veardier ligger mellem
5 og 8 kr./m? ved bebyggelsesprocent pa 1 %, og kurven
er derfor generelt flad. Ring C og Ring 1 har den hgjeste
vardi p& 8 kr./m? Ring B har en verdi pd 6 kr./m?® og
Ring C har en verdi pd 5 kr./m? som er den laveste.
Ring 2 til Ring 4 har vaerdien 7 kr./m?.

7.2.3 Opsummering

I analysen af hvordan udnyttelsesgraden &ndrer sig ud
fra afstanden til centrum, er det kommet frem, at de gen-
nemsnitlige bebyggelsesprocenter stiger ind imod cen-
trum. Det geelder specielt anvendelserne bolig, blandet,
offentlig og center.

Bebyggelsesprocenterne er lavest i Ring C, Ring B og
Ring 4, og herefter fglger Ring 3. De hgje bebyggelses-
procenter findes i Ring A, Ring 1 og Ring 2, hvor Ring 1
har de hgjeste bebyggelsesprocenter.

Det er fremkommet, at der er et sammenfald mellem,
hvornar bebyggelsesprocenten stiger ind imod centrum,
og hvornar grundveerdien stiger ind imod centrum. Der
er desuden en sammenhang mellem, hvor meget bebyg-
gelsesprocenten stiger, og hvor meget grundveerdien
stiger.

7.3 Vurdering

Det er i analysen fremkommet, at bebyggelsesprocenten
pavirker grundvardien mest, nar den tilladte anvendelse
er bolig, offentlig og center. Det vil sige, at verdifor-
skelle mellem bebyggelsesprocentintervallerne er sterst
for disse anvendelser. Anvendelsen blandet har nogen
pavirkning af bebyggelsesprocenten. Erhverv og andet
pavirkes kun i ringe grad af bebyggelsesprocenten.



Det er tillige kommet frem, at pavirkningen er af forskel-
lig starrelse fra ring til ring. Bebyggelsesprocenten pa-
virker mest, nar omradet praeges af hgje bebyggelsespro-
center. | de yderste ringe — Ring C, Ring B, Ring 3 og
Ring 4 - er pavirkningen forholdsvis lav. Pavirkning er
starst i de inderste ringe — Ring A, Ring 1 og Ring 2.

Foruden at bebyggelsesprocenterne i Ring C, Ring B,
Ring 3 og Ring 4 er lave, er pavirkningen fra bebyggel-
sesprocenten ogsa lav. Disse ringe enten er randomrader
eller graenser op til randomraderne. Det betyder, at der i
randomraderne generelt er en lav pavirkning af bebyg-
gelsesprocent, ligesom bebyggelsesprocenten ogsa er
lav.

I Ring A, Ring 1 og Ring 2 er bebyggelsesprocenten hgj.
Pavirkningen af bebyggelsesprocenten er ogsa hgj. Det
betyder, at der i centeromraderne er den sammenhang at
bade pavirkningen, bebyggelsesprocenten og grundvaer-
dierne er hgje.

Samlet kan det siges om sammenligningen af gennem-
snitlige grundveerdier og gennemsnitlige bebyggelses-
procenter, at bebyggelsesprocenter og grundveerdierne
stiger og falder nogenlunde samtidig. Det kan derfor
konkluderes, at der er en sammenhang mellem bebyg-
gelsesprocenter og grundveerdier. Det vil sige jo hgjere
bebyggelsesprocenter, jo hgjere grundveerdier, samt at
bade grundverdier og bebyggelsesprocenter stiger ind
imod centrum.

Antages det, at udnyttelsesgraden — dvs. kommunens
planleegning — er velbegrundet samt bunder i byens be-
hov og mal for byens udvikling, sa er udnyttelsesgraden
ikke betinget af beliggenheden/efterspargslen. Det vil alt
andet lige betyde, at udnyttelsesgraden med den antagel-

se er uafhangig af beliggenhed/efterspargsel. Ud fra den
antagelse viser figur 7.27, hvilken forskel der er i belig-
genheden/efterspargslen fra ring til ring.

Beliggenheden/efterspargslen er altsa lidt mindre i Ring
A end i de gvrige dele af Aalborg, men generelt har be-
liggenhed/efterspargsel kun en minimal betydning for
grundveerdierne, mens bebyggelsesprocenten har stor
betydning. Det betyder, at markedskreafterne ikke har
nogen reel indflydelse, da grundveerdierne determineres
af den kommunale fysiske planlaegning.
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8. Konklusion

De foregdende to analyser har haft til formal at danne
grundlaget for besvarelsen af den i kapitel 2 opstillede
problemformulering:

Kan det sandsynliggeres, at udnyttelsesmuligheder-
ne, som falger af den kommunale fysiske planleg-
ning, pavirker grundens markedsveerdi, og i sa fald i
hvilken udstraekning?

Formalet med dette kapitel er at besvare problemformu-
leringen, og det sker pa baggrund af analyserne af hen-
holdsvis anvendelsesmulighedernes og udnyttelsesgra-
dens pavirkning af grundens markedsvardi. Disse analy-
ser opsummeres derfor indledningsvis i dette kapitel, og
efterfglgende vurderes validiteten af analyseresultaterne.
Endelig udarbejdes en samlet konklusion, hvor det kon-
kluderes, hvorvidt det jf. problemformuleringen er sand-
synliggjort, at udnyttelsesmulighederne pavirker grun-
dens markedsverdi. Afslutningsvis afrundes kapitlet
med en vurdering af, hvorvidt analyseresultaterne svarer
til projektgruppens forventninger. Dermed er indevee-
rende kapitel struktureret saledes:

Analyse af anvendelsesmuligheder
Analyse af udnyttelsesgrad
Validiteten af analyseresultaterne
Samlet konklusion

Vurdering af resultaterne

Analyse af anvendelsesmuligheder

I analysen af anvendelsesmuligheder er der i hovedtraek
fremkommet tre pointer. For det farste er det kommet
frem, at forskellige anvendelser har forskellige grund-
veaerdier. Generelt er anvendelsen center dyrest, efterfulgt
af anvendelserne bolig, blandet og offentlig. Anvendel-
serne erhverv og andet har typisk de laveste gennemsnit-
lige grundverdier.

For det andet er det fremkommet, at den forskel, der er i
de gennemsnitlige grundverdier mellem de forskellige
anvendelser, bliver stagrre, jo kortere afstanden til cen-
trum er. Dette kan udtrykkes ved, at det i store trek er
uden betydning hvilken anvendelse, der velges i rand-
omraderne, da de forskellige anvendelser i randomrader-
ne har nogenlunde samme grundveerdiniveau. Derimod
er der stor forskel pa grundveerdien teettere pa centrum i
forhold til hvilken anvendelse, kommuneplanen giver
mulighed for. Dermed slar anvendelsesmulighederne
kraftigere igennem ved centrum end i randomraderne.

For det tredje geelder det for Aalborg byzone, at grund-
verdierne generelt stiger ind mod centrum, men stignin-
gen for de enkelte anvendelser er ikke ens. Anvendelser-
ne bolig, blandet, offentlig og center stiger kraftigt ind
mod centrum. Anvendelsen erhverv har en vasentligt
lavere stigning, som i forhold til de gvrige anvendelser
tangerer til at veere ubetydelig. Anvendelsen andet har en
naesten konstant lav grundveerdi og stiger derfor ikke ind
mod centrum.

Analyse af udnyttelsesgrad

Resultatet af analysen af udnyttelsesgraden kan opsum-
meres i fire pointer. For det farste er det kommet frem, at
den gennemsnitlige grundveerdi for den enkelte anven-
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delse generelt stiger, nar bebyggelsesprocenten stiger.
Dette er tydeligst for anvendelserne bolig, offentlig og
center. For anvendelsen blandet geelder i et vist omfang
samme tendens. Anvendelserne erhverv og andet pavir-
kes kun i ringe grad af bebyggelsesprocenten, dvs.
grundveerdierne for disse to anvendelser stiger ikke i takt
med bebyggelsesprocenten.

Den anden pointe er, at sammenhangen mellem grund-
veerdistigninger og stigninger i bebyggelsesprocenterne
er mest tydelig, nar omradet preeges af hgje bebyggel-
sesprocenter. Det vil sige, at hvis omradet generelt har
hgje bebyggelsesprocenter, vil pavirkningen af grund-
veerdierne veare tydeligst.

Den tredje pointe er besleegtet med den anden pointe.
Det er kommet frem, at pavirkningen er forskellig fra
ring til ring. Pavirkningen er sterst i de ringe, hvor be-
byggelsesprocenten ogsa er hgj. Det kan ogsa ses ved, at
pavirkningen er hgjest i Ring A, Ring 1 og Ring 2. De
yderste ringe — Ring C, Ring B, Ring 3 og Ring 4 — har
en lavere pavirkning fra bebyggelsesprocenterne.

Sidst er det fremkommet, at bade grundverdien og be-
byggelsesprocenten stiger ind mod centrum. Det fremgar
ogsa af ovenstdende, men det er herudover kommet
frem, at der er en klar sammenhang mellem, hvornar
grundverdien stiger ind mod centrum, og hvornar be-
byggelsesprocenten stiger. Det geelder for anvendelserne
generelt, dvs. hvordan anvendelserne samlet set udvik-
ling sig fra ring til ring, men ogsa for den enkelte anven-
delse. 1 den forbindelse er det ogsa kommet frem, at
udnyttelsesgraden er en stor del af forklaringen p4, hvor-
for grundens markedsveerdi stiger ind mod centrum,
samt af beliggenhed/efterspgrgsel kun har ringe betyd-
ning.
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Validiteten af analyseresultaterne

En naturlig ting i overvejelserne af hvilke konklusioner,
der kan drages ud fra en eller flere analyser, er at under-
sgge validiteten at analyserne — og derved validiteten af
resultaterne. Analyseresultaterne vil selvsagt aldrig blive
bedre end de data og den metode, som analyserne er
foretaget pa baggrund af. Det er relevant at overveje, om
der undervejs er foretaget afgraensninger eller generalise-
ring af data, som kan begraense resultaterne uhensigts-
maessigt. Datakvalitet, afgraensninger og generaliseringer
samt metode omtales i de fglgende afsnit.

Dataene, som er anvendt i analyserne, bestar af grund-
vaerdier fra den offentlige vurdering, matrikelkortet,
anvendelsesmuligheder fra planregistret samt bebyggel-
sesprocenter fra Aalborg Kommunes kommuneplan.
Projektgruppen har som navnt bemaerket, at inddelingen
i forhold til kontorformal ikke er konsekvent, idet konto-
rer kan hgre under center, blandet og erhverv. Ifglge
specifikationerne til planregistret hgrer kontorformal
imidlertid udelukkende til erhverv. Kontorformal anses
normalt som et formal, der har hgje m?-priser i centrum
og lavere m?-priser i randomréaderne, og denne antagelse
har med disse data ikke vaeret mulig at afklare. Herud-
over er dataene i vid udstrekning fuldstendige, og i de
situationer, hvor dette ikke er tilfaldet, er de eksisteren-
de data fundet repraesentative for helheden.

Det er valgt at inddele Aalborg i syv ringe, og for i vi-
dest muligt omfang at sikre validiteten er inddelingen
foretaget ud fra bebyggelsens karakter og byens struktur.
Byens veakst er ikke sket ensartet, hvorfor det er ngd-
vendigt at veere opmarksom pa byens sammensztning,
sa det reelle billede af byen fremhaeves. Hvis ikke der
tages hgjde for bebyggelsens karakter og byens struktur i



ringinddelingen, er der starre risiko for, at resultatet ikke
bliver tydeligt nok til at besvare problemformuleringen.

Ved opdelingen i ringe er dataene, som er pa matrikel-
nummerniveau, blevet generaliseret til at veere pa ringni-
veau. Det vil sige, at grundverdierne for de omkring
21.000 matrikelnumre er generaliseret til 42 gennemsnit-
lige grundveerdier (syv ringe x seks anvendelser = 42
veerdier). Der ligger desuden i valget af ringene en gene-
ralisering, som uundgaeligt vil medfare, at nogle omra-
der kan veere fejlplaceret i forhold til ringinddeling, og at
nogle detaljer ikke vil kunne ses, men hovedlinjerne er
ved hjelp af ringinddelingen trukket skarpt op.

Der gelder en tilsvarende generaliseringsproblematik
omkring inddelingen af bebyggelsesprocenterne i inter-
valler. Denne problematik er sagt imgdekommet ved at
tage hensyn til fordelingen af bebyggelsesprocenterne i
det samlede interval.

Den anvendte metode har ligesom data, afgraensninger
og generaliseringer indflydelse pa analysernes validitet.
Metoden bygger pa grundverdier fra den offentlige vur-
dering, men i problemformuleringen efterspgrges mar-
kedsvardien og ikke vurderingsveaerdien. Idet der ikke er
vaesentlig forskel pd markedsveerdi og vurderingsveerdi,
udger det ikke et metodisk problem, hvilket blev klarlagt
i afsnit 4.3, inden analyserne blev foretaget. Der er den
mulighed, at de to verdier ikke ngdvendigvis er ens, nar
der undersgges en tilfeeldig udvalgt grund. | det generelle
perspektiv ligger de to vaerdier sa teet pa hinanden, at det
ikke har betydning for analysernes validitet, at der er tale
om to forskellige veerdier.

Det er projektgruppens opfattelse, at rapportens indhold
pa baggrund af analyserne, metoder, dataenes kvalitet og
de foretagne generaliseringer er veldokumenteret.

Samlet konklusion

Med henblik pa at kunne sandsynliggere at udnyttelses-
mulighederne — i form af anvendelsesmuligheder og ud-
nyttelsesgrad — pavirker grundens markedsveerdi, ma
resultaterne af de to analyser settes i forhold til hinan-
den. Besvarelsen sker dog opdelt ligesom problem-
formuleringen er opstillet, og derfor drages der efterfal-
gende ogsa konklusioner pa falgende del af problemfor-
muleringen ... og i sa fald i hvilken udstraekning?”.

Der er ud fra resultaterne af analyserne fremkommet den
sammenhang for randomraderne, at bade grundens mar-
kedsveerdi og udnyttelsesgrad er lave, og samtidig er
udnyttelsesgradens og anvendelsesmulighedernes pa-
virkning af grundveerdierne lille.

Tilsvarende har analysen vist, at grundens markedsveerdi
og udnyttelsesgrad i centrum er hgje. Grundverdierne
bliver i centrum Klart pavirket af anvendelsesmuligheder
og udnyttelsesgrad. Dermed menes, at nar udnyttelses-
graden stiger, sa stiger grundens markedsveerdi ogsa.
Herudover er verdiforskellen imellem anvendelserne i
centrum stor, dvs. anvendelsesmulighederne pavirker.

Ovennavnte betyder, at anvendelsesmuligheder og ud-
nyttelsesgrad pavirker grundens markedsveardi, og at
beliggenhed og efterspargsel (derigennem markedet)
ikke har navneverdig indvirkning pa grundens mar-
kedsverdi. Hvis beliggenhed og markedet ikke har naev-
neverdig indflydelse pa grundens markedsveerdi, kan
udnyttelsesmulighederne alene styre grundenes mar-
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kedsvardier. Dermed burde det umiddelbart af udnyttel-
sesmulighederne i kommuneplanen vare muligt at aflee-
se, hvad en given grund er verd. | den sammenhang
antages det, at udnyttelsesmulighederne er planmaessigt
velbegrundede, dvs. at planlaegningen bunder i byens
behov og mal for byens udvikling, og at udnyttelsesgra-
den dermed ikke umiddelbart er betinget af beliggenhed
og efterspargsel.

I forhold til de enkelte anvendelser tegner der sig det
billede, at de anvendelser, som stiger i veerdi ind mod
centrum, ogsa er de anvendelser, hvor bebyggelsespro-
centen har betydning for grundvardierne. Det vil sige, at
de grunde, der er udlagt til anvendelserne erhverv og
andet, og som stort set ikke stiger i veerdi ind mod cen-
trum, heller ikke pavirkes af udnyttelsesgraden. Tilsva-
rende galder det modsatte, at de grunde, der er udlagt til
anvendelserne bolig, blandet, offentlig og center, og som
stiger i veerdi ind mod centrum, pavirkes i vaesentlig grad
af udnyttelsesgraden. Det vil sige, at de fire anvendelser,
som stiger i veerdi ind mod centrum, pavirkes meget af
udnyttelsesgraden, mens de gvrige to anvendelser (er-
hverv og andet) kun pavirkes af anvendelsesmuligheder-
ne.

Anvendelserne stiger veerdimeessigt ikke i samme takt
fra ring til ring. Anvendelserne bolig, blandet, offentlig
og center ligner hinanden vardimaessigt en del, og alle
fire anvendelser har store vardimassige @ndringer fra
ring til ring. Anvendelserne erhverv og andet ligner veer-
dimassigt hinanden og har kun sma veerdimeessige an-
dringer fra ring til ring. Pa trods af denne vaerdimassige
opdeling af anvendelserne i to lejre er der dog ingen af
de seks anvendelser, der vaerdimassigt endrer sig helt pa
samme vis som de gvrige anvendelser. Det vil sige, at
anvendelsesmulighederne alt andet lige ma bevirke, at
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grundens markedsveerdi er forskellig for de forskellige
anvendelser.

Ud fra ovenstaende er det sandsynliggjort, at bade udnyt-
telsesgraden og anvendelsesmulighederne pavirker grun-
dens markedsvardi. Udnyttelsesgraden og anvendelses-
mulighederne udger tilsammen udnyttelsesmuligheder-
ne. Det er derfor sandsynliggjort, at udnyttelsesmulighe-
derne givet i den kommunale fysiske planlegning pavir-
ker grundens markedsveerdi.

Den anden del af problemformuleringen — i hvilken ud-
strekning pavirkningen i sa fald sker — skal ligeledes
besvares. Udstreekning kan bade anga, hvordan pavirk-
ningen sker, og hvor stor pavirkningen er. Med hensyn
til hvor pavirkningen sker, er det klarlagt, at pavirknin-
gen er stgrst i den centrale del af byen. Det kan ses ved,
at der i centrum forekommer nogle anvendelser, som
veerdimassigt ikke matcher de gvrige anvendelser. Det
ses desuden ved, at udnyttelsesgraden har stor betydning
for vardien i centrum. Starrelsen af denne pavirkning
afhaenger af, om der er tale om centrum af byen eller
randomrader. Verdiforskellene mellem anvendelserne er
sterst i den centrale del af byen, mens de er langt mindre
i randomraderne.

De empiriske analyser er foretaget pa baggrund af data
om Aalborg, og det er altsa sandsynliggjort, at udnyttel-
sesmulighederne pavirker grundens markedsvardi i Aal-
borg. Hvorvidt denne viden kan generaliseres til at geelde
for andre byer, vil indga som en del af perspektiverin-
gen, som foretages i det efterfglgende kapitel.

Den samlede besvarelse af problemformuleringen er, at
udnyttelsesmulighederne pavirker grundens markeds-
veerdi, og at dette sker i et vaesentligt omfang.



Vurdering af resultaterne

| forbindelse med en eller flere analyser er det naturligt
at gare sig forestillinger om, hvad analyserne kommer til
at vise. Denne forestilling er vigtig at leegge til side, nar
analyserne foretages, for at undga at praege resultaterne.
Derfor inddrages projektgruppens forventninger udeluk-
kende i denne sammenhang. Det er herved muligt at
belyse, om nogle af resultaterne er overraskende eller
selvfglgelige. For at afrunde med en overordnet vurde-
ring af resultaterne sammenholdes disse med den gene-
relle antagelse preaesenteret i kapitel 1 og Finn Kjeaers-
dams antagelse prasenteret i kapitel 4.

Analyserne har vist, at de fleste anvendelser stiger i veer-
di ind mod centrum, og at forskellige anvendelser har
forskellige grundveerdier. Dette svarer til projektgrup-
pens forventninger til analyserne. Derforuden er det ikke
overraskende hvilke anvendelser, der er mere verd end
andre — lige bortset fra anvendelsen offentlige, som be-
skrives nedenfor.

I indledningen til rapporten blev det beskrevet, at hvis et
omrade udlaegges til offentlige formal, eksempelvis til
skole eller sygehus, kan en ejer ifglge PL § 48 forlange
sin ejendom overtaget, safremt ejendommen ikke lenge-
re kan udnyttes pa en gkonomisk rimelig made. Dette
taget i betragtning er det overraskende, at grundveerdier-
ne for offentlige formal nasten fglger samme veerdiud-
vikling som anvendelserne bolig og blandet, dvs. grund-
veerdierne stiger betydeligt ind mod centrum. Samtidig
er grundverdierne meget hgjere end projektgruppen
havde forventet ud fra ordlyden af PL § 48.

Det fremgar af den samlede konklusion, at udnyttelses-
graden pavirker grundens markedsveerdi, og at beliggen-

hed og efterspargsel ikke har naevneverdig indvirkning
pa grundverdien. Det var projektgruppens forventning,
at alle de navnte faktorer har en eller anden indflydelse,
og derfor er det overraskende, at planleegningen naermest
dikterer grundveerdierne. Det var forventet, at udnyttel-
sesgraden havde indvirkning pa grundens markedsveerdi,
men omfanget heraf er overraskende.

I rapportens indledning praesenteredes antagelsen, om at
den kommunale planlegning pavirker ejendomsmarke-
det. Denne antagelse bygger pa, at omrader med forskel-
lige udnyttelsesmuligheder har forskellige veerdier. Af
den samlede vurdering fremgar det, at forskellige anven-
delser har forskellige grundverdier, hvilket svarer til
projektgruppens antagelse og Finn Kjersdams antagelse.
Af vurderingen er det ogsa fremkommet, at udnyttelses-
graden pavirker grundverdierne, og dette svarer til pro-
jektgruppens antagelse i kapitel 1. Det overraskende i
den forbindelse er dog, hvor meget udnyttelsesgraden
pavirker — specielt i centrum af Aalborg byzone.
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9. Perspektivering

De gennemfarte analyser og afrapportering af, hvordan
udnyttelsesmulighederne givet i den kommunale fysiske
planlegning pavirker grundens markedsverdi, er langt
fra udtemmende for hele emnet omkring de gkonomiske
aspekter af den kommunale fysiske planlagning.
Tveertimod er det kun et spadestik i overfladen. Dette
spadestik har lgftet slgret for andre spaendende projekter,
som ligger og venter pa at blive gennemfart, hvorved der
kan blive tilfart mere dokumenteret viden omkring dette
emne.

Der er som naevnt foretaget en reekke ngdvendige af-
greensninger undervejs i denne projektperiode for at ggre
det muligt at foretage analyserne indenfor tidsrammen af
projektet. Nogle af disse afgreensninger vil vaere interes-
sante at omtale i denne perspektivering, herunder hvor-
dan de anvendte data kan anvendes til yderligere analy-
ser indenfor emnet. Derudover er det ogsa interessant at
beskeftige sig med, hvorvidt resultatet af projektets ana-
lyser kan generaliseres til at veere geeldende for andre
danske byer. Nedenstaende to synsvinkler vil altsa blive
omtalt i denne perspektivering:

o Yderligere muligheder med de tilgeengelige data
o Generalisering af analyseresultatet

Yderlige muligheder med de tilgeengelige data

De data, der er blevet anvendt i analyserne, stammer som
omtalt i afsnit 4.6 "Data” fra en tabel i Aalborg Kommu-
nes Ejendoms- og miljgdatabase. Den anvendte tabel
indeholder oplysninger fra flere vurderingsar, ogsa kal-
det basisar i tabellen. | analyserne er der udelukkende
blevet anvendt data fra vurderingsaret 2003, men tabel-

len indeholder derudover oplysninger fra 1986, 1992,
1996, 1998, 1999, 2001 og 2002.

Nar der er oplysninger fra i alt otte vurderingsar, kan det
veere interessant at undersgge, hvordan udviklingen har
veeret over tid. Dermed menes at undersgge, hvorvidt
den pavirkning, som er sandsynliggjort i denne projekt-
sammenhang, har &ndret sig over tid. Siden 1986 har
der sandsynligvis veret forskellige samfundsmaessige
pavirkninger, som derfor kan have pavirket situationen
omkring udnyttelsesmulighedernes pavirkning af grun-
dens markedsverdi vasentligt. Hvis nogle vurderingsar
viste sig at veere meget eller lidt markante i forhold til de
resterende, kan arsagen til dette eventuelt findes ved at
undersgge den samfundsmaessige og planlaegningsmaes-
sige historie. Det kan veere interessant at se dette projekts
resultat i en sadan stgrre sammenhang, som en analyse
af udnyttelsesmulighedernes pavirkning af grundvaerdien
over tid kan give.

Som omtalt i kapitel 2 "Problemanalyse” er der reelt tre
faktorer, der pavirker grundveerdien — grundens starrelse,
udnyttelsesmulighederne og beliggenhed/efterspargsel. |
udnyttelsesmulighederne ligger de planleegningsmaessige
muligheder for at pavirke grundveerdien. | beliggen-
hed/efterspargsel ligger de beliggenheds- og omradetil-
knyttede faktorer samt de samfundsmaessige faktorer.

Ud fra de naevnte faktorer burde det vaere muligt med
data fra de otte vurderingsar at undersgge, hvorvidt sam-
fundsmaessige op- og nedture samt forskellige planlaeg-
ningsstrategier siden 1986 har pavirket grundveerdierne.
Ved at foretage en undersggelse af grundveerdierne over
tid er det muligt at sandsynligggre, at de samfundstil-
knyttede faktorer pavirker grundveerdien.
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Samtidig er det muligt at undersgge narmere, om en
planendring kan genfindes i grundveerdierne. Ud fra
resultatet af de gennemforte analyser burde det veere
muligt at genfinde planandringer i grundvardierne, da
det er sandsynliggjort, at forskellige anvendelser har
forskellige grundveardier. Dermed burde det veere muligt
at se en a&ndring i grundveerdien, hvis et omrade skifter
anvendelse fra eksempelvis erhverv til center formal.

En analyse af planendringer kan eksempelvis omhandle
byomdannelsesomrader. Byomdannelsesomrader er pla-
ceret i den centrale del af byen, hvor pavirkningen af
udnyttelsesmulighederne er forholdsvis stor. Herudover
skifter byomdannelsesomrader typisk anvendelse fra
erhverv (industri) til anvendelserne bolig eller blandet.
Det er som navnt fremkommet, at vaerdiforskellen imel-
lem disse anvendelser er forholdsvis stor i centrum. |
kapitel 1 er der givet et eksempel pa, hvordan grundveer-
dierne har andret sig i byomdannelsesomradet "Mellem
broerne” i Aalborg. Det kan derfor vere interessant at
undersgge neermere, hvordan verdien for et byomdan-
nelsesomrade andrer sig over tid — dvs. fra fer planleg-
ningen af byomdannelsen, under og efter gennemforel-
sen. En sadan analyse er mulig at gennemfgre med vur-
deringsoplysninger fra basisarene 1986, 1992, 1996,
1998, 1999, 2001 og 2002.

Generalisering af analyseresultatet

De foregaende analyser er gennemfart for Aalborg by-
zone, og det kan vere interessant at belyse, hvorvidt
resultatet af analyserne kan generaliseres til andre dan-
ske byer. Hvis det er muligt at generalisere resultatet, og
dermed overfare det til alle andre danske byer, er den
opnade viden anvendelig i et starre perspektiv.

98 = Kapitel 9

For at kunne tale om at generalisere resultatet er det
ngdvendigt ferst at se pa, hvilken type by Aalborg er.
Det er langt fra alle byer i Danmark, der dels har den
samme struktur, og der dels har udviklet sig ens. Dette
betyder, at det ikke uden videre er muligt at foretage en
generalisering af resultatet til alle danske byer.

Aalborg har eksisteret siden slutningen af 900-arene, og
den foldede sig for alvor ud i middelalderen. P& davee-
rende tidspunkt var Aalborg en stor og velanset kgbstad
anlagt strategisk ved Limfjordens smalleste sted. De
omrader, der i dag betragtes som Aalborg centrum, sva-
rer til udstreekningen af middelalderens Aalborg. Siden
middelalderen har Aalborg vokset sig stgrre og starre i
alle retninger, dog begrenset af Limfjorden i nord. Den-
ne byudvikling har givet strukturen af Aalborg i dag. Det
betyder, at Aalborg er en by med ét centrum.

Aalborg er en by, der har gget sin geografiske udbredelse
bl.a. pga. gget befolkningstilveekst og dermed mangel pa
boliger. Andre danske byer er opstaet pa helt andre for-
udsaetninger og langt senere i historien. Her tenktes
specielt pa stationsbyer — savel i det overordnede tognet
0g S-togsnettet. 1 1947 blev den sakaldte "Fingerplan”
vedtaget for Kgbenhavnsomradet, og i denne plan fore-
ligger nogle idéer om at styrke udviklingen i en raekke
byer langs S-togsnettet ved Kgbenhavn og ud langs Ke-
ge Bugt. Sadanne byers udvikling er kraftig pavirket af
stationsneerhed, da stationsnarhed er af stor betydning
for befolkningens mobilitet i Kgbenhavnsomradet.

Disse byer har en helt anden struktur og opbygning end
Aalborg, idet der naermest er tale om en perlereekke af
centre, hvor Aalborg kun har et centrum. For at kunne
overfare resultatet fra Aalborg til et omrade med flere
centre ma resultatet anvendes med en vis varsomhed.



Det vil sige, at resultatet fra Aalborg gelder for sa vidt
kun et delcenter, og derfor skal resultatet anvendes var-
somt, da disse centre og deres narhed til hinanden kan
har indflydelse pa, hvordan pavirkningen finder sted.

Resultaterne kan generaliseres til andre byer, dog med
det forbehold, at Aalborg er en by med et veldefineret
centrum. Ved en generalisering til fler-centrums byer vil
der vere flere faktorer, som kan pavirke resultatet — ek-
sempelvis den indirekte pavirkning fra de gvrige del-
centre. Med de rette antagelser og forudsatninger er det
altsd muligt at generalisere analyseresultaterne til andre
byer end Aalborg.
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Some have held char there are anly four winds.
- But more careful imvestigators tell us that

there are eight.

Vitruvius

1. ABSTRACT
In the recently published Green Paper on the Urban Environment, the Comimission of the

European Community mentions the zoning principle as one of the main problems in the

regulation of the urban environment, The point is that the large developed areas wilh

monofunctions in the suburban areas implicate heavy traffic and environmental pallution.
In this argumentation, there is no separation between the zoning principle and the problem

of scale. The zoning principle is necessary il we want to manage the urban development in

a market-oriented socicly, but it is problematic, when the principle is used to solve environ-
eental problems by scparation of residential arcas from industry in the large scale.
If we want a sustainable development, we must develop our lowns with a balanced mixure

of housing, jobs, private and public services in cach part of the town and use a detailed zoning

of the land use to ensure such a development.

2. THE PROBLEMS

The unregulated development of the towns in th
wraffic jam and extremely high plot ratios in the city

¢ industrialized part of the world has resulted

in chaotic cities with heavy pollution,

centres.
This is often followed by a declining of the city centres with criminals, poor and
marginalized groups moving in, when the pollution and traffic problems exceed reasonable
limits. ‘
We have cxpericneed that il is possible 10 avoid some of these problems by town planning,

followed by zoning of different arcas to different land uses and by different limitations on the

plot ratios in the different paris of the own.

By such regulation it is possible to create healthy green residential arcas separated from

polluted industrial areas and from areas for offices and rade, with high demands in traffic and
parking.

But this solution is [ollowed by a new problem. The physical separati
particularly travels by privaie cars,

on and the low

densities create more and longer wavels (Keyes 1982},
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followed by pollution and waste of lime and energy. The traffic is now the most imponant

single factor in the pollution of our cities today.
the European Commission suggest an abolition of the zoning sysicim

To solve this problem,
row the baby out with

in their Green Paper on the Urban Environment {1990). But here they th

the bath water.

The zoning system is a very effective way 1o regulate the land use in a free economy and

an abolition of the system will be followed by all the old well-known prablems.

With no regulations, the land owners will develop monofunctional areas of wo high

densities. They will develop their areas with the highest possible density and with the
functions, which can pay the best price,
This means that banks, insurance companies and other offices, which can pay the highest

rents, will be gathered at the best locations in the cities together with restaurants and hotels,

{hat the residential arcas will be gathered in suburbs and that the industries will be gathered
at locations with fair accessibility and low rents or prices.
The distribution of the land values in the cities reflects in many ways the monot-

ony/diversification in the land use, since different land uses can pay differcat rents.

The distribution of the land values in Copenhagen before the new planning legislation from

1970 is shown on figure 1. It is obvious that the main attraction is the city centre, but the

infrastructure has also some influence on the land values.

Figure 1. The land values shawn as toy bricks on a map of Copenhagen.
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As mentioned, a consequence of this distribution of the land values is a distribution of the

land use, 25 shown on fgure 2.

trade, retail
industey
residential
agriculture

offices

T £/sq.m.

. developed area . developing area
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Figure 2. Normal disiribution of land use and land values in a city without land wse zoning
and slum areas. ’

The dividing of Denmark in urban and rural zones has chanped this distribution of the land

values in the rural zones, as shown on figure 3.
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Figure 3. Disiribution of land values with urbaririeral aouing.

In this case, the planncr has increased possibilitics 10 plan the future urban development

outside the urban zone, as a consequence of the low land values in the rural zone. The land
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use zoning of all areas insidc the urban zones has given a third distribution of the land values,

following the land use, as shown on figure 4.

residential
residential
industry
residential
agriculture

industry
recreation

offices
retail

park
residential
residential
retail

£f5qm

CITY CENTER

land use zoning rural zone

Figure 4. Distribution of land values following the land use zoning.

In this case, the planner has increased possibilities 1o plan the future urban development in the
urban as well as in the rural zone, as 4 consequence of the low land values in some areas
close to the city centre. This gives much betier possibilitics for establishment of an ecological
and sustainable development in the cities.

To conclude, the zoning system is not the prﬂb]cm but the solution if we want to create
functional cities with mixed functions in self-supplied quarters. The problem is the use of the
zoning system, since it is often used 1o create large monofunctional arcas to prevent pollution
in the residential areas and 1o ensure a rational management of the developing process.

The problem is a problem of scale.

3. THE OBJECTIVES

If we want to creaie towns with less pollution, less use of energy and a better living
environment, the objectives must be to develop & planning system which can regulate the
urban development in such a way that the traffic will be reduced, that the effect of the
pollution (e.g. roise and aic pollution) on the environment of man will be reduced and that

there will be developed a green environment with high gualitics for the users,
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4. THE SOLUTIONS

An approach 1o these objectives is to create towns with a ressonable density and such 2

mixture of land uses that it
To do this, we must creale physical separation of the land use in very small units (c.g. &

gives less private car wransport and a belter urban environment.

or a floor in the buildings) in such a way that the different land uses can interact. This

plot
people living in the flats can find their jobs and buy their goods in their

means that

neighbourhood.

To do this, it is necessary 1o develop contres large cnough 1o provide access to a wide range

of jobs and services in a relative isolation. British investigations show that the autonomy of

selilements increases with size and isolation (Breheny 19900,
A redeveloping within the existing urban areas is 10 prefer for a development on new areas,
since it also solves some of the problems in the existing areds,

This could be done by decentralization of some of the jobs and services to the dormitory
arcas in abandeoned industrial areas and harbours.

sport and imposc restrictions on the use of

settlements and by developing residential
It is also necessary to provide good public tran
private cars in the more densely developed pants of the wowns.

Figure 5. Wagner's solution.



An carly attempt 1o solve the problems in the big cities was done by Clto Wagner nearly a

century ago. To prevent traffic congestion in the town centres, he argued for a development

of towns with relative independent quariers with housing, jobs and services (Wagner 1911).

He called the quarters towns in the town, and argued for quarters of 150,000 inhabitants.
Today Leon Krier is one of

CORRECT zonine a»'-_L_ﬂﬂ[J[ EMFL@VMB\'[ the advocates for the town in the

wwn, where the difference

I!E between big and small cities 15
: o] the number of quarters. It is his

opinion that there should be no

mare than ten minutes walk by

feot to the most important func-

tiens in the town, which led him
to quarters with about 15,000
inhabitants (Krier 1979).

“.

F DQuy pn-1uM

Figure 6. Krier's solution,

La Villeite
His plan for La Villette in Paris is an cxample of a plan for such a guarter with a mixing of

the different functions. Most of the towns shall consist of 4-storey buildings, where 151 and
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Figure 8. Egebjery.

and foor shall be wsed 0
shops, public and private
offices and workshops, while
Ird and 4th floor shall be
used to flats.

In the plan it is also
decided how the bodies of the
buildings shall be shaped at
the different locations in the
Towi,

To regulate such a develop-
ment, it- is necessary with
very demiled regulations,
which zonc the different
floors to different purposes.

The plan for
Egebjerg in Co-
penhagen is an
amempt 10 create
a quarter, where
there is an inte-
gration of hous-
ing, industry,
rrade, public and
privife scrvices.
The quarier is
developed  in A



traditional subur-

ban amea with
single family
housing  around,
s0 it also can
altract customers,
workers etc. from

the  surrounding

residential areas,

To cnsure that
the area will
develop according
to the plan, the
different arcas are
zoned to different

mixtures of hous-

ing, offices, shops

Figure 9. Egebjerg

elc,

The areas close to the main pedestrian sireet are zoned with a high percentage of shops and
offices, the areas close (o the surrounding streets are zoned with a high percentage of industry
and workshops, while the rest of the area is zoned with a high percentage of housing,

Finally, according 10 the Danish legislation, it is illegal to make urban development outside

areas, which are zoned for it by the local planning authoritics,

5, RECOMMENDATIONS

If we want a more sustainable development with less transpor by private cars, we must avoid

large monofunctional developments and instead develop our towns with & balanced mixture

of housing, jobs, recreational areas, private and public services in each part of the town and

provide them with public transport.
This must be done by redeveloping of existing manofunclional areas to a better mixture of

Functions and by new developments with mixed functions.
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ol be zoned
offices and

This demands a much more detailed zoming of the land usc, Large areas must
10 the same land use, an area can be zoned Lo fixed proportions between housing,

wrade and different floors can be zoned o different functions.

Finally arcas, where we do not want development in the planning period, must be zoned W

agricultural or recreational purposes where no urban development must take place.
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Appendiks 1 - Den offentlige ejen-
domsvurdering

Den offentlige ejendomsvurdering, som er reguleret i
"Lov om vurdering af landets faste ejendomme”®®
(VUL), er grundlaget for beskatningen af fast ejendom. |
det efterfalgende redegares for indholdet i den offentlige
ejendomsvurdering, og hvorfor vurderingen har den
udformning, den har.

1. Historie

I Danmark har ejere af fast ejendom siden begyndelsen af
1100-tallet betalt skat af deres ejendom, se figur 1. Grund-
laget for fastsettelsen af skatten har dog gennem arene
&ndret sig til i starten af 1900-tallet at veere ejendommens
veerdi i handel og vandel, hvor den offentlig vurdering af
fast ejendom startede i den form, vi kender i dag.

Indtil starten af 1900-tallet var beskatningen fokuseret pa
den landbrugsmaessige drift med “plovskat”, udseed-
mangder og hartkornsansettelser. Beskatningen af jor-
den var en vasentlig indtegtskilde for staten, som skulle
finansiere militeret og de gvrige udgifter. 1 1800-tallet
udgjorde skatten af fast ejendom 15-20 % af landets
indteegter. Dette blev dog vaesentlig reduceret med indfg-
relsen af nye beskatningsregler i 1903.%

S BK nr. 740 af 03/09/2002
%" [Den Danske Landinspektarforening, 2000, s. 55], [Paludan
m.fl., 1997, s. 11-12]

1100-tallet  "Tiende" (1/10 af afgreder)

"Guldvurderinger” i Jylland, som senere

{200-telet afleses af "Plovskat”

1300-tallet  gkyldtaksationer pa Sjeelland og | Skane

1400-tallet

Feestebender svarer "Landgilde” (malt i tender

1500-tallet hartkorn)

1660 "Kommissionens matrikel”
1600-tallet 164 "Amtsstuematrikel”
1688 "Christian V's matrikel” (landsdaekkende

hartkornsanseettelse)
1700-tallet

1844 Matriklen” (landsdaekkende

1800-tallet hartkornsansaettelse)

1903 zendring i skattegrundlag
1900-tallet  (ejendomsveerdi i handel og vandel samt
indkomstskat)

Figur 1: Udviklingen i ejendomsskatten fra 1100-tallet og
frem til starten af 1900-tallet. [Den Danske Landinspektarfor-
ening, 2000, s. 55-57], [Paludan m.fl., 1997, s. 11]

I 1901 fik Venstre regeringsmagten og gennemfgrte i
1903, som fglge af &ndringen i den politiske magtforde-
ling, @ndringer pa beskatningsomradet. Venstres bag-
land lagde pres pa for at flytte skattetrykket fra landet og
ind til byen. Der indfartes derfor formue- og indkomst-
skat, mens ejendomsskatten blev halveret. Der blev end-
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videre vedtaget en lov, der a&ndrede grundlaget for be-
skatningen af fast ejendom. De tidligere regler blev af-
lgst af en skat pa ejendommens veerdi i handel og vandel
— ejendomsskyldveerdien. Efter vedtagelse af loven op-
hgrte matriklen, der blev dannet som beskatningsgrund-
lag, som skattematrikel, men forsatte som ejendomsma-
trikel. Der skulle herved betales ejendomsskyld af den
faste ejendoms veerdi i handel og vandel, dvs. grund og
bygninger herunder dennes mur- og nagelfaste tilbeher,
men uden besetning, inventar, maskiner og andet
driftsmateriel.*

I 1915 indfartes begrebet grundveerdi som jordens veerdi
i ubebygget stand med hensyn til beliggenhed, beskaf-
fenhed og en i gkonomisk henseende god anvendelse.
Der indfgrtes dog farst i 1922 skat af grundveerdien —
den sakaldte grundskyld. Med disse love blev de grund-
lzeggende — og i vid udstraekning stadig geeldende — be-
greber introduceret.*

I 1980erne skete der en raekke andringer i beregningen
af ejendomsverdien og grundverdien. Det drejede sig
farst og fremmest om automatisering af beregningen. En
automatisering af beregningen var blevet muligt, da be-
regningsgrundlaget var blevet digitalt. ESR og salgsregi-
stret var allerede blevet digitalt, og i slutningen af
1970erne oprettedes BBR. Registrenes informationer
fartes sammen i SVUR - Salgs- og Vurderingsregister —
som udgjorde beregningsgrundlaget for den automatise-
rede beregning.

% [Paludan m.fl., 1997, s. 11-17], [Den Danske Landinspek-
tarforening, 2000, s. 57]

% [Paludan m.fl., 1997, s. 12]
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I 1981 indfartes et grundveaerdisystem (GRUS), hvorud-
fra der maskinelt blev beregnet en grundveerdi for alle
ejendomme. Grundverdisystemet, som gennemgas i sin
nuvarende form nedenfor, tog udgangspunkt i en indde-
ling af landet i grundveerdiomrader. Samme ar indfartes
et forslagssystem, som maskinelt beregnede et forslag til
ejendomsveerdi for ejendomstyperne: 1-familiehus, som-
merhus og frie ejerlejligheder. 1 1985 udvides forslags-
systemet til ogsa at omfatte 2- og 3-familiehuse, og gen-
nemgas i sin nuvarende form nedenfor. Aret efter for-
bedredes grundveerdisystemet, idet den fysiske planleaeg-
ning blev integreret i beregningen, og for at muliggere

dette, oprettedes i 1986 ligeledes "Planregistret”.*

Der skete desuden i 1980’erne en &ndring i definitionen
af hvilken veerdi, der ansattes som ejendomsverdi og
grundveerdi. 1 1981 blev det vedtaget ved lov, at den
ansatte veerdi i handel og vandel skulle modsvare veerdi-
en, safremt den blev erlagt kontant. | farste omgang ske-
te dette ved omregningstabeller, men fra 1985 skete be-
regningen maskinelt. Det var dengang ikke usadvanligt,
at der kunne veere en forskel pa 30 % mellem kontant-
veerdien og den prioriterede veerdi. | praksis betgd det en
generel andring i niveauet pa de ansatte ejendoms- og
grundverdier. | 1982 indfgrtes desuden arsregulering af
de ved vurderingen ansatte veerdier. Derved korrigeredes
de ansatte veerdier i forhold til prisudviklingen hvert ar.
Tidligere skete korrektionen kun hvert 4. ar i forbindelse
med vurderingen.**

I 1992 blev forslagssystemet udvidet med et lokalkorrek-
tionssystem, som gjorde forslagssystemet mere modtage-
ligt overfor lokale prisforskelle. Senest blev der i 1995

“0 [Paludan m.fl., 1997, s. 86-87]
! [Paludan m.fl., 1997, s. 14 og 87]



oprettet et begrundelsessystem, som — udover at give
ejerne af fast ejendom en begrundelse for den enkelte
vurdering — ogsa kan opfange individuelle faktorer for
den enkelte ejendom. Det kunne eksempelvis veere et hus
i meget darlig stand, hvilket kunne berettige en korrekti-
on af den beregnede veerdi. Her vil begrundelsessystemet
opfange, at huset er i meget dérlig stand.*?

| 1998 overgik vurderingstakten fra hvert 4. ar til hvert
ar, og arsregulering afskaffedes. 1 2002 blev det andret
igen, sa der foretages vurdering hvert 2. ar i den for-
stand, at ejerboliger vurderes i ulige ar, mens andre ejen-
domme vurderes i lige &r. Arsregulering er desuden gen-
indfart.*®

Den offentlige vurdering af fast ejendom tjener med
andre ord beskatningsformal savel historisk som nuti-
digt. | praksis anvendes vurderingen, og i hgj grad de
bagvedliggende beregningsregistre, ogsa af penge- og
kreditinstitutter, forsikringsselskaber, advokater, land-
brugskonsulenter m.fl. Det skyldes, at der er samlet en
lang reekke informationer om den enkelte ejendom, her-
under selve vurderingen, som er relevante ved eksem-
pelvis laneansggninger og forsikringsselskabers bereg-
ning af preemier og erstatninger.*

2. Vurderingsenheden

Vurderingsenheden er den enhed for hvilken, der ansat-
tes en ejendomsveerdi og en grundveerdi. | VUL § 8 fast-
slas det, at arealer, der ifglge "Lov om udstykning og

“2 [Paludan m.fl., 1997, s. 87-88], [ToldSkat, 2005, A.3.1 og B.4]
“3 [Paludan m.fl., 1997, s. 87-88], [ToldSkat, 2005, A.3.1 og B.4]
“ [Kort og Matrikelstyrelsen, 2000, s. 95]

anden registrering i matriklen”* (UL) § 2 udger en sam-
let fast ejendom, skal vurderes sammen. Ifglge UL § 2 er
en samlet fast ejendom:

e Et matrikelnummer

o Flere matrikelnumre, der ifglge notering i matriklen
skal holdes forenet.

e Er en samlet fast ejendom noteret i matriklen som en
landbrugsejendom, omfatter den tillige arealer, der
ifalge lov om landbrugsejendomme skal henregnes til
landbrugsejendommen.

o Huvis der til et matrikelnummer hgrer andel i en feel-
leslod, udger andelen en del af den samlede faste
ejendom.

Safremt en ejerlejlighedsopdeling er anmeldt til tinglys-
ningsmyndighederne, udger den enkelte ejerlejlighed jf.
VUL 8 8, stk. 2 tillige en samlet fast ejendom. Bygnin-
ger pa lejet grund betragtes jf. VUL § 11 som en selv-
steendig ejendom, hvor der alene fastsaettes en “byg-
ningsveerdi” under hensyn til kontraktforholdene mellem
lejer og grundejer. Grunden betragtes ligeledes som en
selvstendig ejendom.

Den samlede mangde af ejendomme kan opdeles i to
kategorier: De der vurderes, og de der ifglge VUL § 7
fritages for vurdering — se figur 2. De fritagne ejendom-
me vurderes ikke, da de ikke repraesenterer en umiddel-
bar veerdi i handel og vandel.*

> LBK nr. 494 af 12/06/2003
“® [ToldSkat, 2005, A.2.2]
Appendiks1 < 115



Figur 2: Opdeling af ejendomme i de som vurderes, og de

Ejendomme

som vurderes
Fritliggende helarsholig
1-fam
Reekkehus
To- og tre familiehus
Etageejerlejlighed
Andre ejerlejligheder til
beboelse
Sommerhuse
Andelsboliger i stottet
byggeri
Private udlejningsejd. til
beboelse
Almennyttigt boligbyg-
geri
Udlejede ejerlejligheder
Ejendomme med blan-
det bolig/erhverv
Fabriks- og lagerejen-
domme
Kontorer og forretnings-
ejendomme
Hoteller, bio, camping-
pladser m.m.
Nogle havneomrader
Offentlige veerker
Rensningsanlag o.l.
Landbrugs- og skov-
ejendomme
Bygninger pa fremmed
grund

Ejendomme
som ikke vurderes
Kirker og kirkegarde
Statslige og kommunale
torve, veje, parker og
gader
Befastningsanlaeg
Fyranleg
Havne-, kanal-, luft-
fartsanleeg samt rutebils-
stationer
Jernbane og tilknyttede
anleaeg
Samt en raekke ejen-
domme pa Kgbenhavns
frihavn

som er fritaget for vurdering. [ToldSkat, 2005, A.2.2 og B]
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3. Anseettelse af veerdier

Den verdi, der ansettes for den enkelte ejendom, skal
modsvare ejendommens verdi i handel og vandel, sa-
fremt kabesummen erleegges kontant, jf. VUL § 6. Med
veerdi i handel og vandel forstas i relation til den offent-
lige vurdering den veerdi, som en fornuftig keber, der
ved vurdering af veerdien tager ejendommens formodede
gensalgsvaerdi i betragtning, vil betale.*” Den offentlige
ejendomsvurdering ansatter altsd markedsveerdien, som
ligger tet pa kebesummerne, dvs. tet pd de faktiske
handelser pa ejendomsmarkedet. En sammenhang mel-
lem de kebesummer, som erlegges pa ejendomsmarke-
det, og den offentlige vurdering er derfor til stede. Der
sigtes imod, at de vurderede ejendomsveerdier udger
gennemsnitligt 95 % af kebssummen®.

ToldSkat har udarbejdet statistik pa denne sammenhang,
og ifelge deres undersggelser af praksis er den procent-
vise forskel i farste halvar 2004 knap 22 %, nar der ses
samlet pa alle ejendomstyper, mens den er 13 % for 1-
familie boligejendomme.*® Differencen har flere &rsager.
De vurderede veerdier anseettes til niveauet 1. oktober i
vurderingsaret. Der indsamles salgsinformationer til og
med fgrste halvar i vurderingsaret, som herefter frem-
skrives til 1. oktober. Dette medfgrer en vis usikkerhed,
da den faktiske udvikling kun kan skennes.® Dertil
kommer, at tallene i ToldSkats statistik for 1. halvar
2004 er en sammenstilling af de seneste vurderinger,
dvs. 2002 og 2003, og salgspriser fra 1. halvar 2004. Det
betyder, at prisudviklingen i den mellemliggende periode

" [ToldSkat, 2005, A.1]

“8 [Mller, 2000, s. 13]

9 [ToldSkat, 2004, tabel 2]
% [ToldSkat, 2005, B.11]



vil give udslag i den procentvise forskel. Den del, som
ikke kan henledes til disse to arsager, ma udgare usik-
kerheden/fejimargenen i vurderingen.

Sammenhangen mellem markedsveerdi, kabesum og den
offentlige ejendomsvurdering er illustreret i nedenstaen-
de figur 3.

Markedsveerdi > Kabssum

Den offentlige
ejendomsvurdering

Figur 3: Sammenhangen mellem markedsvardi, kabesum
og den offentlige ejendomsvurdering. Ifglge VUL er den
offentlige vurdering identisk med markedsvardien, mens
markedsveerdien og kgbssummerne i grove traek er identi-
ske, nar der ikke er tale om enkeltstdende ejendomme. Den
offentlige vurdering var 1. halvar 2004 22 % mindre end
kabssummerne, men der sigtes i praksis mod en differens pa
5 %. Til trods for, at differensen er sterre end gnsket, er
sammenhangen imellem vurderingen og kebssummerne til
stede.

For hver ejendom ansettes jf. VUL § 5 en ejendoms-
veerdi og en grundverdi, og forskellen mellem ejen-
domsveerdien og grundveardien kaldes forskelsvaerdien:

Ejendomsverdi = Grundveerdi + Forskelsvardi

Der anseettes desuden et eventuelt fradrag i grundveerdi-
en for forbedringer af denne. Fradraget anseettes for ikke
at beskatte veerdiforggende forbedringer af grunden. Det
betyder, at veerdiforggelsen kommer til udtryk i grund-
veerdien, men traekkes fra igen, nar der skal betales skat
af grundveerdien.

Ejendomsveerdi

Ejendomsverdien er jf. VUL § 9 veerdien af den samlede
faste ejendom i dens helhed, inkl. sedvanligt tilbehgr,
men ikke driftstilbehgr og inventar. Der tages desuden
hensyn til rettigheder og byrder af offentligretlig karak-
ter, samt privatretlige servitutter, der er palagt en ejen-
dom til fordel en anden ejendom, jf. VUL § 10.

Seedvanligt tiloehor er ikke definitivt afgreenset, da det er
afhengigt af ejendommens anvendelse og den tekniske
udvikling. Et par eksempler pa sedvanligt tilbehgr kunne
dog veare harde hvidevarer i beboelsesejendomme, ele-
vatorer og oliefyr.>

| beregningen af ejendomsvardien tages der udgangs-
punkt i de ejendomstilknyttede faktorer og i de beliggen-
heds- og omradetilknyttede faktorer. For 1-3 familiebo-
liger, som bebos af ejerne, indgar grundens starrelse og
udnyttelsesmuligheder i beregningen, mens der for gvri-
ge ejendomme kun tages udgangspunkt i, hvad der er
bygget pa grunden.®

*! [Paludan m.fl., 1997, s. 59]
%2 [Paludan m.fl., 1997, s. 121-135]
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Grundveerdi

Grundveerdien er jf. VUL § 13 vaerdien af grunden i ube-
bygget stand med hensyn til grundens beskaffenhed, be-
liggenhed og i forhold til en i gkonomisk henseende god
anvendelse. En gkonomisk god anvendelse af en ubebyg-
get grund ma ses i forhold til, hvad der er givet mulighed
for i den kommunale planlaegning. Det er dermed ikke
grundens aktuelle anvendelse, der er afgerende for grun-
dens veerdi, men hvordan grunden gkonomisk bedst kan
udnyttes indenfor rammerne af galdende planlagning.>

Beregningen af grundveardien foretages ud fra grundens
starrelse og dens udnyttelsesmuligheder. For grunde
udlagt til bolig med 1-3 familieboliger gares dette ud fra
vaerdien af den til grunden hgrende byggeret og grun-
dens starrelse. For langt de fleste gvrige ejendomme —
f.eks. udlejningsejendomme, kontorbygninger, industri-
bygninger og lignende — geres det ud fra den tilladte
anvendelse, bebyggelsesprocent og grundens starrelse.
For arealer med uspecificerede formal og lignende be-
regnes grundveerdien udelukkende ud fra starrelse. Ud-
over stgrrelse og udnyttelsesmuligheder pavirkes alle
grundverdiberegningerne af de beliggenheds- og omra-
detilknyttede faktorer gennem grundvaerdiomrader, som
hele landet er inddelt i bl.a. pa baggrund af galdende
planlagning og prisniveau.>

Der skal desuden jf. VUL 8 13, stk. 2 og 3 tages hensyn
til rettigheder og byrder af offentligretlig karakter samt
privatretlige servitutter, som er palagt en ejendom til
fordel for en anden ejendom. Et eksempel pa en sadan
servitut kan veere en servitut, der gennem en maksimal

> [Paludan m.fl., 1997, s. 71]
% [Paludan m.fl., 1997, s. 95-98]
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byggehgjde sikrer herskende ejendom udsigten henover
tjenende ejendom.

| omrader med grundsalg leegges veardiniveauet ud fra
disse, mens dette i omrader, hvor der ikke er grundsalg,
selvsagt ikke er muligt. Fra omrader, hvor der bade er
grundsalg og salg af bebyggede grunde, indsamles der
derfor informationer om, hvad prisen pa ubebyggede
grunde er i forhold til bebyggede grunde. Den fundne
sammenhang mellem salgspriserne anvendes derefter til
at legge grundverdiniveauet.™

Forskelsveerdi

Forskelsveerdien er ikke en selvstendig fastsat starrelse,
men udger alene differencen mellem ejendomsveerdien
og grundverdien. Den kan i de fleste tilfeelde sammen-
lignes med veerdien af bebyggelsen pa ejendommen.
Forskelsveerdien kan principielt blive negativ, hvis
grundveerdien overstiger ejendomsvardien. Det kan ek-
sempelvis forekomme i en situation, hvor grunden i ube-
bygget stand vil vaere mere vard end ejendommen med
eksisterende bebyggelse, idet nedrivnings- og opryd-
ningsomkostninger treekker ejendomsvardien ned.*

Fradrag i grundveaerdien for forbedringer

Der kan gives fradrag i grundvardien®’, hvis der foreta-
ges forbedringer, som er veardistigende pa grundverdien,
og hvis de bekostes af ejeren enten gkonomisk eller ved
hjelp af egen arbejdskraft. Fradraget er en selvsteendig
starrelse ansat uafhangig af grundverdi- og ejendoms-
vaerdiansettelsen. Intentionen med fradraget er i et vist

> [ToldSkat, 2005, C.2]
*® [ToldSkat, 2005, C.4]
>’ [ToldSkat, 2005, C.3]



omfang at friholde veerdistigninger pga. forbedringer for
beskatning. Disse veerdistigninger kommer til udtryk i
grundvardien og ville uden fradrag blive beskattet.*®

4. Vurderingsmodellen

Der anseettes, som navnt tidligere, en grundveerdi og en
ejendomsveerdi for den enkelte vurderingspligtige ejen-
dom. Dette foregar efter forskellige principper, som be-
skrives i det efterfalgende.

4.1 Ejendomsveerdi

Ejendomsverdien bliver vurderet efter forskellige prin-
cipper alt efter hvilken anvendelse, ejendommen har.
Vurderingsprincipperne er:*°

o Forslagssystemet
o Lejeveerdiprincippet
o Normtalsprincippet

| forbindelse med landbrugs- og skovejendomme hgrer
beboelsesdelen ind under forslagssystemet, mens resten
af ejendommen udgeres af grundveerdien samt en til-
leegsparcelvaerdi og eventuelt en teknisk veerdi af land-
brugsbygningerne.” Dette projekt omhandler byggemu-
lighederne i byzone, hvor landbrug typisk ikke forefin-
des, og derfor gennemgas dette ikke yderligere.

Nar de vurderingspligtige ejendomme opdeles i forhold
til hvilket princip, ejendomsveerdien anseettes ud fra, er
fordelingen som vist i figur 4.

%8 [Paludan m.fl., 1997, s. 75]

> [ToldSkat, 2005, B.3.1.3.3 og B.3], [Paludan m.fl., 1997, s.
121-135]

% [ToldSkat, 2005, B.3.3]

Vurderings-
princip

Hustype

Fritliggende 1 fam helarsbolig
Rakkehus
To- og tre familiehus m.fl.
Etageejerlejlighed
Andre ejerlejligheder til beboelse
Sommerhuse
Andelsboliger i stattet byggeri

e Private udlejningsejendomme til bebo-

else

e Almennyttigt boligbyggeri

o Udlejede ejerlejligheder
Lejeverdi- Ejendomme med blandet bolig og er-
princippet hverv
Fabriks- og lagerejendomme
Kontor og forretningsejendomme
Hoteller, bio, campingpladser m.m.
Havne
Bygninger pa lejet grund (med forbe-
hold for anvendelse)
Normtals- e Offentlige veerker
princippet e Rensningsanleg o.l

Forslags-
ejendomme

Figur 4: Opdeling af de vurderingspligtige ejendomme i
forhold til hvordan de vurderes. [ToldSkat, 2005, B]

4.1.1 Forslagssystemet

For de forskellige hustyper, hvor forslagssystemet an-
vendes, er der visse variationer af forslagssystemet af-
haengig af hustype. Der er dog en grundlaeggende felles-
struktur best8ende af fem trin, som beskrives nedenfor:*

1. Beregning af vaegtet etageareal
2. Beregning af generelt normtal

®1 [ToldSkat, 2005, B.2.1.1]
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3. Beregning af lokalt normtal
4. Beregning af bygningsvaerdi
5. Sammenlagning af bygnings- og grundveerdi

Trin 1. Vaegtet etageareal

Betydningen af en kvadratmeter bolig i prisdannelsen er
forskellig alt efter, om det er kalder, stueetage eller
loftsareal, og der beregnes derfor et vaegtet etagereal.
Beregningen er forskellig alt efter, om ejendommen lig-
ger i Kgbenhavn eller Frederiksberg Kommune (gruppe
1-3), i en kommune med over 20.000 indbyggere (grup-
pe 4-5) eller i en kommune med under 20.000 indbygge-
re (gruppe 6-8), se figur 5.

Kommune- Kommune- Kommune-
gruppe gruppe gruppe

Avrealtyper 1.3 4-5 6-8
(%) (%) (%)

Bebygget areal* 100 100 100

Udnyttet tageta- 80 65 50

ge/1. sal

Kelderareal 30 25 20

Yderligere tilleg 50 40 20

keelderbeboelse

Garage/carport/ud- 10 10 10

hus (fritliggende)

Garage/carport/ 20 20 20

udhus (indbygget)

Udestue 50 50 70

*) Bebygget areal er forskelligt fra BBRs bebyggede areal,
idet der fra BBRs areal skal fraregnes udestue, indbygget
garage, indbygget carport og indbygget udhus.

Figur 5: Oversigt over arealets betydning i det veegtede
etage areal. [ToldSkat, 2005, B.2.1.1]
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Trin 2. Generelt normtal

Det generelle normtal er, hvad bygningen er vaerd pr. m
vaegtet etageareal uden hensyntagen til placering i landet.
Der tages udgangspunkt i et standardhus, som for par-
celhuse er:

2

Opfart i 1965

o |kke om- eller tilbygget

e Opvarmet med fjernvarme, centralvarme, varmepum-
pe eller tokammerfyr

e Ydermur af mursten, bindingsveerk, PVC, glas, as-
bestfri fibercement eller "andet"

e Tag af tegl eller stratag

e Bebygget areal 80 m? - 140 m?

Det generelle normtal for standardhuset er ved vurderin-
gen 1. oktober 2003 fastsat til 6.475 kr./m? vaegtet etage-
areal. P& baggrund af nedenstaende figur 6 fra vurderin-
gen 1. oktober 2003, som kun er for parcelhuse, justeres
det generelle normtal til det enkelte hus ud fra forskelle-
ne mellem det p&gaeldende hus og standardhuset.®

%2 [ToldSkat, 2005, B.2.1.1]



Korrektion Arsag til korrektion
pr. m? vegtet
etageareal
-9 kr. pr. ar, bygningen er opfart far 1965, ned til
1850
+39 kr. pr. ar efter 1965, hvis bygningen er opfart
efter 1965
+ 171 kr. yderligere pr. ar, hvis bygningen er opfart
efter 1980

- 87 kr. pr. ar, hvis bygningen er opfart efter 1985
til reduktion af stigningstakt

-85 kr. yderligere pr. ar bygningen er opfart efter
1995 til reduktion af stigningstakt

+ 18 kr.  pr. ar for om- eller tilbygning efter opfarel-
sesaret, dog kun ned til 1965

+51kr. pr. kvm., det bebyggede areal er mindre
end 80 kvm.

-12 kr. pr. kvm., det bebyggede areal er sterre end
140 kvm., dog kun op til 230 kvm.

- 525 kr. hvis opvarmningen sker ved gasradiatorer
eller ovne (dog ikke el-ovne), eller hvis
varmeinstallation mangler

- 125 kr.  hvis opvarmningen sker ved elektricitet

-475kr. hvis ydervaegsmateriale er af letbeton,
eternit, tree, metal eller betonelementer

- 375 kr.  hvis tagmateriale er cementsten

- 475 kr.  hvis tagmateriale er eternit, ashestfri fiber-
cement, metalplader, PVC, glas eller"
andet"

- 525 kr.  hvis tagmateriale er built-up tag

- 650 kr.  hvis tagmateriale er tagpap.

Figur 6: Korrektionstabel for generelt normtal ved parcelhus
ved vurderingen 1.oktober 2003. [ToldSkat, 2005, B.2.2.1]

Trin 3. Lokalt normtal

Det lokale normtal er det generelle normtal for det enkel-
te hus tillagt en lokalkorrektion, hvor lokalkorrektionen
er den verdi, der kan tilskrives beliggenheden. Belig-
genheden er af afggrende betydning for ejendommens
veerdi, og ved den 20. alm. vurdering i 1996 var lokal-
korrektionen i de dyreste omrader i Kgbenhavn 7.000
kr./m?, og i andre omrader helt ned til 1.900 kr./m? Det
generelle normtal for 2st6a3ndardhuset var ved den 20. alm.

vurdering 3.550 kr./m~,

Trin 4. Beregning af bygningsveaerdi

Bygningsverdien beregnes ved, at det veegtede etageare-
al multipliceres med det lokale normtal for den enkelte
ejendom.

Et eksempel pa en beregning kan vere en villagjendom
beliggende i Kgbenhavn, der afviger fra standardhuset
ved at vare 10 ar yngre samt ved at have cementsten
som tagbeleegning. Husets stueetage er p& 60 m? og
huset har en udnyttet tagetage pd 40 m% Ejendommen
ligger desuden i et omrade med en lokalkorrektion pa
7.000 kr./m?. Det giver, som vist nedenfor, en bygnings-
veerdi pa 1.241.080 kr.

Vagtet etageareal: 60 m* x 100 % + 40 m? x 80 % = 92 m?

Generelt normtal: 6.475 kr. + (39 kr./ar x 10 ar) — 375 kr. =
6.490 kr./m’

Lokalt normtal: 6.490 kr./m? + 7.000 kr./m* = 13.490 kr./m?
Bygningsveerdi: 13.490 kr./m? x 92 m? = 1.241.080 kr.

% [Paludan m.fl., 1997, s. 113-114]
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Trin 5. Beregning af ejendomsvaerdi

Ejendomsverdien fremkommer ved at addere bygnings-
veerdien med grundverdien. Er grundveerdien for oven-
staende eksempelvis 375.000 kr., vil beregningen se ud
som vist nedenfor, og ejendomsverdien er 1.616.080 kr.
Diverse afrundingsprincipper er ikke medtaget her.

Ejd.veerdi: 1.241.080 kr. + 375.000 kr. = 1.616.080 kr.

4.1.2 Lejeveerdiprincippet

Lejevaerdiprincippet tager udgangspunkt i en kapitalise-
ringsmodel, hvor kapitaliseringsfaktoren kaldes lejefak-
toren, og afkastet sidestilles med lejeindtegterne.®

Ejendomsvaerdi = lejeindtaegt x lejefaktor

Nar en sadan model kan anvendes, skyldes det, at det for
udlejningsejendomme, fabriksejendomme, kontorer o.l.
er afgerende, hvor gode indtjeningsmulighederne er.
Indtjeningsmulighederne udggres i hgj grad af lejeind-
teegter, men ogsa drifts- og vedligeholdelsesomkostnin-
ger har betydning. De er dog ikke medtaget i denne mo-
del. Ved at analysere salgspriser og lejeindtegter i et
omrade kan den typiske lejefaktor i omradet udledes, og
som derefter kan tilpasses den enkelte ejendom. For
eksempelvis fabriks- og lagerejendomme svinger leje-
faktoren fra 5 og op til 15.%°

® [Paludan m.fl., 1997, s. 126-129]
% [ToldSkat, 2005, B.3.1.3]
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Et eksempel pa en beregning kan vare en lagerejendom
med 2.000 m* lager og en &rlig lejeindtaegt p& eksempel-
vis 700 kr./m? lager, hvor lejefaktoren er 8, og dermed
vil ejendomsveerdien veere 11.200.000 kr.

Ejd.vaerdi = 2.000 m* x 700 kr. x 8 = 11.200.000 kr.

4.1.3 Normtalsprincippet

Normtalsprincippet tager ikke pa samme made som leje-
veerdiprincippet og forslagssystemet udgangspunkt i
markedsveerdien, men derimod i opfarelsesomkostnin-
gerne. Der laegges vagt pa, at det er "under skyldig hen-

syntagen til en gkonomisk og teknisk foraldelse™®®.

Der ansettes en teknisk veerdi (anslaet normtal) for de
vurderingspligtige bygninger. Denne veardi er et sken ud
fra, hvad bygningerne koster at opfare i dag fratrukket et
belgb som fglge af skonomisk og teknisk foraldelse. Det
skgnnede “normtal” adderes herefter til grundverdien
for at fa ejendomsverdien.

4.2 Grundveerdisystemet

Der ansettes en grundveerdi for alle ejendomme — med
undtagelse af bygninger pa lejet grund. Det er vigtigt at
bemarke sig, at grundveaerdien beregnes ud fra hvilken
anvendelse, der er gkonomisk mest fordelagtig i forhold
til den kommunale planlegning, mens ejendomsvardien
beregnes ud fra den faktiske anvendelse. Det afggrende
for grundveerdien er altsa den tilladte anvendelse.

% [ToldSkat, 2005, B.3.1.3.3]



Der anvendes forskellige vurderingsprincipper, da pris-
dannelsen for de forskellige anvendelsestyper, som plan-
leegningen giver mulighed for, er forskellige. Det er ek-
sempelvis afggrende for en parcelhusgrund, om der
kan/ma bygges et eller to huse pa grunden, dvs. om der
er én eller to byggeretter. Samtidig er det for grunde
udlagt til kontorbyggeri afgerende hvor mange m’-
kontorer, der ma bygges (bebyggelsesprocenten). Vurde-
ringsprincipperne er:

e Byggeretsprincippet
o Etagearealsprincippet
e m*princippet, herunder ogsa hektarprincippet

Grundverdiansattelsen tager som navnt udgangspunkt
i, hvad ejendommen er udlagt til i den kommunale fysi-
ske planlaegning. Der differentieres mellem 19 forskelli-
ge GRUS-plantyper, som ikke er identiske med planty-
perne i planregistret. GRUS-plantyperne kan ses i figur
7, Qavor de er opdelt i forhold til vurderingsprincipper-
ne.

®7 [Paludan m.fl., 1997, s. 98]
% [ToldSkat, 2005, C.2]

Vurderings-  Tilladt anvendelse jf. planleegning
princip
Boligomrade med parcelhuse i byzone
Boligomrade med tat/lav bebyg. i byzone
Sommerhus i sommerhusomrade

Bygg_erets- Boligomrade med parcelhuse i landzone

princip Boligomrade med teet/lav bebygg. i landzone
Sommerhuse i landzone
Boligomrade med blandet bebyg. i byzone
(for den del der kan henfares hertil)
Boligomrade med etagebebyg. i byzone
Centeromrade i byzone

Etagemeter- Erhvervsomrade i byzone

princip Blandet bolig og erhverv i byzone

Omrade til offentlige formal i byzone
Boligomrade med blandet bebyg. i byzone
(for den del der kan henfares hertil)
Uspecificeret areal i byzone

Omrade med uoplyst anvendelse i byzone
Omrader med blandet zonestatus

Uoplyst zonestatus og anvendelse

5 . .
m=princip Fritids- og ferieformal i byzone
Andre formal i byzone
Boligomrade med blandet bebyg. i byzone
(for den del der ikke falder under etageme-
ter- eller byggeretsprincippet.)
Hektar- @vrige omrader i landzone
princip

Figur 7: Oversigt over tilladt anvendelse i forhold til vurde-
ringsprincip i grundverdivurderingen. [ToldSkat, 2005,
C.2.1.1,C.2.1.3-C.2.1.5]
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Udover at ejendommene inddeles i forhold til ovennavn-
te plantyper, opdeles landet desuden i grundvardiomra-
der. Opdelingen i geografiske omrader skyldes bl.a., at
en stor del af prisen er bestemt af beliggenheden. Grund-
veerdiomraderne inddeles efter princippet, at et grund-
vardiomrade:®

e Kun ma omfatte en type planlagt anvendelse

o Skal ligge i en og samme kommune/vurderingskreds

o Skal have sammenhang med inddelingen af planom-
rader, dog kan et grundvaerdiomrade godt omfatte fle-
re planomrader og omvendt

o Skal indeholde ejendomme med ensartet prisforhold
for grundene og forventet ensartet prisudvikling

o Skal vare et geografisk sasmmenhangende omrade

4.2.1 Byggeretsprincippet

For et grundveerdiomrade, hvor byggeretsprincippet skal
anvendes, fastsettes en normalgrund og en normalpris.
Normalgrunden er forudsat at vare 800 m? for parcel-
husgrunde og 1.200 m? for sommerhusgrund. Normalpri-
sen er prisen pr. m? for normalgrunden i det pdgaldende
omréde."”

Grundverdien beregnes som 50 % tilhgrende en bygge-
ret og 50 % tilhgrende stgrrelsen pa grunden. Byggeret-
ten beregnes som 50 % af starrelsen af normalgrunden
multipliceret med normalprisen. De resterende 50 % af
grundveerdien udggares af normalprisen multipliceret med
grundens faktiske areal.”

% [ToldSkat, 2005, C.2]
" [ToldSkat, 2005, C.2.1.1]
™ [ToldSkat, 2005, C.2.1.1]
124 < Appendiks 1

Byggeretten: 0,5 x normalgrund x normalpris
Areal veerdi: 0,5 x faktisk areal x normalpris
Grundveerdi: byggeretten + areal veerdi

Et eksempel pa en beregning kan vere, hvor normal-
grunden er 800 m?, normalprisen er 500 kr./m?, og grun-
den er 700 m?, hvilket giver en grundverdi pd 375.000
kr. jf. nedenstéende udregning.”

Byggeretten: 0.5 x 800 m? x 500 kr./m? = 200.000 kr.
Areal vardi: 0.5 x 700 m? x 500 kr./m? = 175.000 kr.

Grundveerdi = 375.000 kr.

4.2.2 Etagearealsprincippet

Etagearealsprincippet tager udgangspunkt i den maksi-
malt tilladte bebyggelsesprocent for ejendommen. Der
fastseettes for hvert grundveerdiomrade, hvor princippet
finder anvendelse, en etagearealpris i kr./m® etageareal,
som gelder for hele grundverdiomradet. | beregnings-
formlen er bebyggelsesprocenten multipliceret med area-
let som igen multipliceres med etagearealprisen.

Et eksempel pa en beregning kan veere, hvor bebyggel-
sesprocenten er 120 %, grundarealet er 3.200 m?, heraf
200 m? vej, og etagearealprisen er 1.100 kr./m?. Dette
giver en grundvardi pa 3.960.000 kr.”

"2 [ToldSkat, 2005, C.2.1.1]
" [ToldSkat, 2005, C.2.1.3]



(120/100) x 3.000 m? x 1.100 kr./m* = 3.960.000 kr.
200 m? vej 4 0 kr. =0 kr.
Grundverdi = 3.960.000 kr.

4.2.3 m2-princippet, herunder ogsa hektarprincippet

| omrader, hvor m?-princippet finder anvendelse, fastseet-
tes der en pris pr. m?, som anvendes ved at multiplicere
grundens areal med m*-prisen.”* Et eksempel herpé kan
veare, hvor grundens areal er 2.000 m? og m?-prisen er
120 kr./m?, hvilket giver en grundvaerdi p& 240.000 kr.

Grundvardi: 2.000 m? x 120 kr./m? = 240.000 kr.

Hektarprincippet, som anvendes ved landbrugsarealer,
fungerer pa samme vis, hvor den eneste forskel er pris
pr. ha. i stedet for pris pr. m*."”

™ [ToldSkat, 2005, C.2.1.4]
™ [ToldSkat, 2005, C.2.1.5]

Appendiks1 = 125



126 = Appendiks1



Appendiks 2 - Databearbejdning

Dette appendiks har til formal at gennemga de bereg-
ningstrin, dataene har vearet igennem. Det betyder, at
argumenterne for, hvorfor specifikke data anvendes, eller
hvorfor der inddeles i ringe, ikke vil blive behandlet,
mens den tekniske side af beregningstrinene gennemgas.
Der vil optreede en raekke tekniske udtryk som forudseet-
tes kendt for leeseren.

Appendikset er opdelt pa den made, at databearbejdningen
vedrgrende ”Analyse af anvendelsesmuligheder” beskrives
farst og herefter databearbejdningen vedrgrende ”Analyse
af udnyttelsesgrad”. Der er altsa fglgende to hovedafsnit:

o Analyse af anvendelsesmuligheder
e Analyse af udnyttelsesgrad

Beregningstrinene vil hovedsageligt blive beskrevet i
forhold til arbejdsgangen og de figurer, som findes i
selve rapporten.

1. Analyse af anvendelsesmuligheder

Dette afsnit beskriver beregningstrinene vedrgrende
”Analyse af anvendelsesmuligheder”, men indeholder
ogsa beskrivelsen af beregningstrinene til to figurer i
kapitel 4 "Metode til analyse af anvendelsesmuligheder”.
Det skyldes, at figurerne er en del af den databearbejd-
ning, som har fundet sted i forbindelse med analysen.
Afsnittet opdeles i falgende trin, som fglger arbejdsgan-
gen i databearbejdningen.

e Dannelse af grundverdi kr./m? og shapefil
e Valg af Aalborg byzone og ringinddeling
e Opdeling i anvendelse

Udarbejdelse af sgjlediagrammer
Udarbejdelse af yderligere figurer
- Hyppighed
- Gennemsnit ring

1.1 Dannelse af grundveerdi kr./m? og shapefil

Inden de forskellige figurer kan udarbejdes, skal der
tilvejebringes en grundveerdi, som desuden skal have en
georeference. Grundveerdierne beregnes ud fra en tabel
(JY63901V) i E&M databasen, som er beskrevet i afsnit
4.6 "Data”. Det er valgt at anvende matrikelkortet som
georeference.

Farst opdeles JY63901V-tabellen fra E&M databasen i
forhold til basisar for at fa en mere handterlig starrelse.
Tabellen har i sin fulde form ca. 460.000 reekker, som
vaesentligt overstiger Excels graense pa 60.000 reaekker.
“Basisar” er i denne sammenhang vurderingsarene 1986,
1992, 1996, 1998, 1999, 2001, 2002, 2003, hvorfor
grundveerdi pr. m? kan beregnes for hvert af disse ar. Op-
delingen gares ved at foretage en forespargsel i Access ud
fra basisar. Herefter eksporteres den enkelte forespargsel
til Excel, hvorefter der er 8 tabeller — en pr. basisar.

Der arbejdes videre med ”2003”-tabellen, dvs. den tabel
der indeholder basisaret 2003. | tabellen oprettes en ko-
lonne med grundvaerdi kr./m?. Der sker i to trin:

o Der udarbejdes en ny kolonne “etag_m_bp”, hvor
kolonnen Etagearealpris multipliceres med kolonnen
Max bebyggelsesprocent.

o Der udarbejdes endnu en ny kolonne "GRV_KR_
KVM” med grundveerdi kr./m?. Indholdet af kolon-
nen udarbejdes ved at summere kolonnerne “Nor-
malpris”, "etag_m_bp” samt "Kvadratmeterpris”.
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Det forste punkt ggres for at udarbejde grundverdi
kr./m? for de grunde, der vurderes efter etagearealprin-
cippet — som er nermere beskrevet i appendiks 1. Ved
dette princip skal etagearealprisen multipliceres med den
maksimal tilladte bebyggelsesprocent for at fa grund-
veerdi kr./m?. Kolonnerne Normalpris og Kvadratmeter-
pris indeholder veerdien pr. m? for henholdsvis bygge-
retsprincippet og m*-princippet.

Herefter eksisterer grundverdierne for alle ejendomsty-
perne, men er placeret i tre kolonner, Normalpris, Kva-
dratmeterpris og etag_m_bp. Det er muligt at samle
veerdierne fra de tre kolonner til én kolonne ved at
summere dem, da der altid kun vil forekomme én veerdi
pr. reekke placeret i én af de tre kolonner. Dette gares for
at frembringe grundveerdien kr/m® i en kolonne
(GRV_KR_KVM).

Nr. Nor- Kva- Max Eta- etagm GRV_

mal- drat- bebyg gea- _bp KR_
pris  me- gelses- real- KVM
ter- pro- pris
pris cent
1 A B AJ100*
B=C
2 D E C D+E+C
3
4

Figur 1: lllustration af beregning af grundvardi kr./m? Der
er kun vist udvalgte koloner fra tabellen.

Der udarbejdes herefter en ”nggle” i tabellen, som skal
muliggere, at tabellen kan join’es med et matrikelkort
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over Aalborg Kommune. Der udarbejdes en tilsvarende
nggle i shapefilen for matrikelkortet. Det ggres ved at
udarbejde en ny kolonne “nogle2” i ”2003”-tabellen og
”noglel” i tabellen i matrikelkortet, som indeholder ngg-
len “landsejerlav+matrikelnummer+matrikelitra” ud fra
de tre attributter, som eksisterer i begge tabeller.

Ngglerne skal veere 100 % ens, for at tabellerne kan joi-
n’es, og dette indebzrer ogsa detaljer som store og sma
bogstaver. For ”2003”-tabellen udarbejdes der derfor
farst en ny kolonne med matrikellitra med sma bogstaver
(funktion: SMA.BOGSTAVER i Excel), da der i denne
tabel er store bogstaver, mens det i matrikelkortet er sma
bogstaver, nar det angar litraer.

”2003”-tabellen join’es herefter med matrikelkortet i
ArcGIS og gemmes som en ny shapefil “matri-
kel _grundv.shp”. Det er ikke lykkedes at fa et fuldsteen-
digt match mellem den forhandenvarende shapefil med
matrikelkort og den udarbejde tabel. Dette er diskuteret i
afsnit 4.6 "Data” og vist i figur 4.11 og 4.12 (side 40).

1.2 Valg af Aalborg byzone og ringinddeling

Udvelgelsen af dataene om Aalborg byzone fra hele
Aalborg Kommune og efterfalgende opdeling i ringe
foretages i ArcGIS. Ved hjalp af en SQL forespargsel i
“matrikel_grundv.shp” selekteres byzone arealet i Aal-
borg Kommune. De valgte matrikelnumre eksporteres
som shapefilen ”byzone_2003.shp”. Herved fjernes ma-
trikelnumre, der har med landzone, bade landzone- og
byzoneareal samt sommerhusomrade at gere. | nedensta-
ende figur 2 er et kortudsnit af Aalborg Kommune vist,
og byzonen arealet er vist med rgd. Der er dette areal,
som her er blevet eksporteret til en ny shapefil.
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Figur 2: Kortet viser byzonearealet i Aalborg Kommune med
brun, mens landzonen er vist med gul.

Herefter udveelges den del af byzonearealet i Aalborg
Kommune, der hgrer til Aalborg by. Det gares ved at
markere de matrikelnumre, der hgrer til Aalborg by, og

eksporterer dem som shapefilen “byzone_aalborg_

2003.shp”. Denne shapefil indeholder altsa matrikelnum-
re i Aalborg by, hvor der til hvert matrikelnummer til-
knyttet attributten grundvaerdi kr./m?.

Endelig skal Aalborg by opdeles i ringe. Den valgte indde-
ling er beskrevet i afsnit 4.5 "Ringinddeling”, og det er prak-
tisk gjort ved at markere de matrikelnumre, der harer til den
enkelte ring og eksporterer de udvalgte matrikelnummer til
en ny shapefiler. Det vil sige, at de matrikelnumre, der hgrer
til Ring 1, findes i shapefilen ringl.shp” osv.

Det er valgt at dele ringene i individuelle shapefiler i
stedet for at tilfgje en attribut til hvert matrikelnummer i
shapefilen ”byzone_aalborg_2003.shp”. Der opstar der-
ved en tabel for hver ring, og det ger det efterfglgende
tabelarbejde i Excel mere overskuelig.

1.3 Opdeling i anvendelse

En shapefil bestar af fem filer. En af disse fem filer er en
*.dbf-fil, og den indeholder en tabel med de attributter,
som er tilknyttet shapefilens punkter, linjer eller flader.
Dbf-filerne fra de udarbejdede shapefiler bearbejdes i
dette trin i Excel.

For hver ring skal dataene opdeles i anvendelserne bolig,
center, erhverv, blandet bolig og erhverv, offentlig samt
andet. Anvendelsen andet er sammensat af ”uspecificeret
byareal”, "arealer til ferie- og fritidsformal” samt uop-
lyst formal”. Tilsammen udger anvendelserne de formal,
som findes i Aalborg by, og den valgte kategorisering af
anvendelserne er beskrevet i afsnit 4.2 ”Udtryk for an-
vendelsesmuligheder”.

Indenfor hver ring summeres antallet af matrikelnumre
for den enkelte anvendelse. Antallet af matrikelnumre pr.
anvendelse indenfor den enkelte ring er blevet illustreret
i figur 5.1 og 5.6 (side 45 og 48) sammen med det sam-
lede antal matrikelnumre i den enkelte ring. Tallene er
ogsa vist i nedenstaende figur 3.
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Anvend- Ring Ring Ring Ring Ring Ring Ring
else C B A 1 2 3 4
Bolig 1213 1839 35 381 687 7742 5489
Blandet 55 229 0 127 302 91 19
Erhverv 230 149 0 10 113 121 499
Offentlig 124 92 10 81 128 164 154

Center 39 59 52 377 61 135 164
Andet 18 39 0 0 3 46 29
I alt 1679 2407 97 976 1294 8299 6354

Figur 3: Antallet af matrikelnumre i den enkelte ring i for-
hold til anvendelse.

Ud fra disse figurer er der udarbejdet to sgjlediagram-
mer, der viser den procentvise fordeling af de forskellige
anvendelser i forhold til det samlede antal matrikelnumre
i pagldende ring. Dette er et standarddiagram i Excel,
som derved selv beregner procentsatserne. Herved er
figurerne 5.2 og 5.7 (side 45 og 48) fremkommet.

1.4 Udarbejdelse af sgjlediagrammer

I de samme dbf-filer som ovenfor er der tillige indenfor
den enkelte ring beregnet en gennemsnitlig grundveerdi
kr./m? for hver anvendelse. De beregnede grundveerdier
er vist i nedenstaende figur 4.

Bo- Blan- Cen- An- Genn.

lig det S0 | O ter det snit
RingC 301 291 100 137 356 71 209
Ring B 346 332 174 212 341 169 262
Ring A 915 - - 370 899 - 728
Ringl 1831 1480 318 1560 3001 - 1638
Ring2 1209 1300 235 968 1823 500 1006
Ring 3 504 865 147 309 578 51 409

Ring4 325 259 140 211 330 130 232
Figur 4: De beregnede gennemsnitlige grundvaerdier kr./m2.
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De beregnede grundverdier er herefter anvendt til at
udarbejde sgjlediagrammerne i figur 5.3-5.5 og 5.8-5.11
(side 46-51).

1.5 Udarbejdelse af yderligere figurer

| forbindelse med analysen af sgjlediagrammet er der
udarbejdet yderligere to figurer. Farst en figur over
hyppigheden af anvendelsen center i Ring 4. Dernast
en figur over den gennemsnitlige udvikling af grund-
veerdierne.

Hyppighed

I Excel findes der et tilleegsprogram kaldet "Dataanaly-
se”, som muligger en reekke statiske beregninger herun-
der bl.a. "beskrivende statistik”, "kovarians” og "histo-
gram”. Funktionen "histogram” beregner, hvor mange
gange verdier optraeder indenfor et defineret interval —
dvs. hyppigheden. Denne beregning er udfert pa center

anvendelse i Ring 4, og resultatet fremgar af figur 5.

Interval Hyppighed
0 0
0-50 9
51-100 0
101-150 0
151-200 0
201-250 10
251-300 58
301-350 6
351-400 81

Figur 5: Verdimassig interval og
hyppighed af center i Ring 4.

Hyppigheden er herefter anvendt til at udarbejde et sgj-
lediagram vist som figur 5.18 (side 57).



Gennemsnit ring

For at finde den gennemsnitlige udvikling mellem ringe-
ne er der beregnet en gennemsnitlig grundveerdi kr./m?
for hver ring. Den er beregnet som et gennemsnit af de
grundveerdier kr./m?, der i forvejen er beregnet for hver
anvendelse — se figur 4. De fundne gennemsnitsvardier
er anvendt til figur 5.20 (side 58).

2. Analyse af udnyttelsesgrad

Dette afsnit beskriver beregningstrinene vedrgrende
analyse af udnyttelsesgrad. Afsnittet indeholder ogsa
beskrivelsen af beregningstrinene til figur 6.1 i kapitel 6
”Metode til analyse af udnyttelsesgrad”, da den er en del
af den databearbejdning, som har fundet sted i forbindel-
se med analysen. Afsnittet opdeles i fglgende trin, som
falger arbejdsgangen i databearbejdningen.

Digitalisering af bebyggelsesprocent
Sammenkobling af data
Figurer til delanalyse 1
- Hyppighed
- Sgjlediagrammer
- Kort
Figurer til delanalyse 2

2.1 Digitalisering af bebyggelsesprocent

Den aktuelle bebyggelsesprocent for det pagealdende
rammeomrade i Aalborg Kommune, som findes i kom-
muneplanens rammebestemmelser, er fremkommet pa
baggrund af en af de nedenstaende fem situationer.

Nr. 1

Rammeomradet er et samlet omrade, hvor bebyggelses-
procenten for hele omradet er angivet i kommuneplanens

rammebestemmelser. Den aktuelle bebyggelsesprocent
kan da direkte aflaeses.

Nr. 2

Rammeomradet er et samlet omrade, hvor bebyggelses-
procenten for hver enkelt ejendom findes i sarligt regi-
ster. Ejendommene i det pageldende rammeomrade
identificeres i listen, og der tages et gennemsnit af be-
byggelsesprocenterne.

Nr. 3

Rammeomradet er et samlet omrade, hvor der er angivet
flere bebyggelsesprocenter afhangigt af den konkrete
anvendelse. Den aktuelle bebyggelsesprocent findes ved
et gennemsnit af vardierne og evt. med en veegt pa ho-
vedanvendelsen. Det er eksempelvis et boligomrade med
25 % for boliger og 40 % for anden bebyggelse, hvor
bebyggelsesprocenten sattes til 30 %. Gennemsnittet af
de to veerdier er 32,5 %, men pa grund af vaegten pa bo-
liganvendelsen rundes ned til 30 %.

Nr. 4

Rammeomradet er opdelt i delomrader, hvor der er angi-
vet forskellige bebyggelsesprocenter. Den aktuelle be-
byggelsesprocent findes ved et veegtet gennemsnit af de
angivne veerdier pa baggrund af den skennede arealmaes-
sige starrelse af delomraderne.

Dette er illustreret i nedenstaende tenkte eksempel — se
figur 6, hvor rammeomradet bestar af 4 delomrader med
forskellige anvendelser og bebyggelsesprocenter. Som
udregningen viser, bliver den afrundede aktuelle bebyg-
gelsesprocent for dette rammeomrade 30 %:
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Del- Anven-  Andel af Bebyggelsesprocent
omr. delse samlet areal
Bebyg.pct. for hver enkelt
1  Blandet Ca.10% ejendom findes i serligt
register (gn.snit = 45 %)
2 Offentlig Ca.20 % 60 %
3  Boliger Ca. 50 % 25 %
4  Rekreativ. Ca.20 % 10 %

Figur 6: Eksempel p& rammeomrade, som er opdelt i delom-
rader med hver sin bebyggelsesprocent.

Beregning af bebyggelsesprocent:

(0,1x45%)+(0,2x60%)+(0,5%25%)+(0,2x20%) = 31 %

Nr. 5

Bebyggelsesprocenten er ikke er angivet for rammeom-
radet, eller der er i stedet er angivet et maksimalt rum-
fang af bebyggelsen. | disse tilfeelde undersgges den
pagaldende lokalplan, safremt omradet er omfattet af en
sadan. Hvis det fortsat ikke er muligt at finde den aktuel-
le bebyggelsesprocent, far rammeomradet tildelt fejlko-
den 999.

2.2 Sammenkobling af data

For at kunne foretage de forngdne analyser af gennem-
snitlige grundveerdier i forhold til bebyggelsesprocent
og anvendelse ma disse samles i samme datasat — dvs. i
samme tabel. Udgangspunktet for sammenkoblingen er,
at bebyggelsesprocenten findes i et dataseet indehol-
dende rammeomrader. Herudover findes grundveerdi og
anvendelse i et dataset indeholdende matrikelnumre.
Tilblivelsen af disse data er beskrevet ovenfor i afsnit
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1.1 "Dannelse af grundverdi kr./m? og shapefil” og
afsnit 2.1 "Digitalisering af bebyggelsesprocent™.

Rammeomraderne dakker flere matrikelnumre, men
indeholder som udgangspunkt kun hele matrikelnumre.
Der er dog ingen garanti for, at greenserne for et ramme-
omrade ikke krydser et matrikelnummer.

Begge disse dataset er shapefiler, hvilket gar det muligt
at anvende ArcGIS til at sammenkoble attributterne i
disse data. I ArcGIS er der en funktion, der tilgodeser, at
fladerne i dataene ikke er af samme starrelse og maske
krydser hinanden. Denne funktion hedder ”Intersect”, og
princippet for funktionen kan ses af nedenstaende figur 7
og beskrivelse. | figuren repraesenterer de sorte firkanter
rammeomraderne, og de gregnne firkanter repreesenterer
matrikelnumrene. Funktionen fungerer pa den made, at
de sorte flader leegges ovenpa de grenne flader. De nye
flader (rade) bliver dannet ud fra de steder hvor de sorte
og grenne flader overlapper hinanden. Samtidig bliver de
nye flader (ra@de) opdelt, hvor de sorte flader krydser de
grgnne flader.

Denne forklaring er meget orienteret mod geometrien
samt nye og gamle flader. Den virkelige pointe med
denne gvelse er som navnt at samle attributterne fra de
sorte flader (rammeomraderne) og grenne flader (matri-
kelnumre). Det er netop, hvad der opnas ved at anvende
denne funktion, idet der er blevet skabt en ny shapefil,
der indeholder de rgde flader med attributterne fra bade
de sorte og de grgnne flader.



Figur 7: Princippet for funktionen ”’intersect™ i ArcGIS.

2.3 Figurer til delanalyse 1

Figurerne i delanalyse 1 kan opdeles sgjlediagrammer og
kortudsnit. De forklares hver for sig i dette afsnit. Forud
for forklaringen heraf redegeres der for tilblivelsen af
den hyppighedsfigur, der ligger til grund for valg af in-
tervaller for bebyggelsesprocenten i afsnit 6.3 ”Data”.

Hyppighed

For at danne et overblik over hvordan bebyggelsespro-
centerne i Aalborg byzone fordeler sig, er det beregnet,
hvordan bebyggelsesprocenterne fordeler sig antalsmaes-
sigt. Det er gjort med den tidligere anvendte funktion
"histogram” i Excel, der beregner hvor mange veardier,

der er, dvs. hyppigheden. Resultatet af denne beregning
kan ses i figur 6.1, og de intervaller, som er valgt ud fra
hyppighedsfiguren, fremgar af nedenstaende figur 8.

Intervaller for
bebyggelsesprocent
0-20%
25-40 %
45 - 60 %
65 - 100 %
105 - 150 %
155 - 200 %
205-?%
Figur 8: Intervaller for bebyggel-
sesprocenterne.

Sgjlediagrammer

Ud fra de valgte intervaller for bebyggelsesprocenten er
de gennemsnitlige grundverdier beregnet med alminde-
ligt gennemsnit i Excel. Der er beregnet en gennemsnit-
lig grundveerdi for hvert interval under den enkelte an-
vendelse i hver ring. | nedenstaende figur 9 ses resultatet
af beregningerne for Ring 2, hvor der er beregnet 42
veerdier (syv intervaller x seks anvendelser).

Bolig Bclji?' Erh.  Off. (ig?' Andet
0-20 % 696 1131 57 420 - 400
25-40 % 575 1425 - 400 1105 -
45-60 % 924 667 257 428 - -
65-100 % 848 - 274 467 - -
105-150 % 1359 1137 - 867 1838 550
155-200 % 1506 1429 150 1153 1548 -
205-?% 1661 1455 - 1625 1529 550
Figur 9: Gennemsnitlig grundveerdi kr./m? i Ring 2.
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Ud fra disse beregninger samt beregningerne for de gvri-
ge ringe er figurerne 7.2, 7.4, 7.6, 7.8, 7.10, 7.12, 7.14
(side 68-77) udarbejdet.

Kort

Kortudsnittene er udarbejdet ud fra to shapefiler — dvs.
to lag. Det ene lag indeholder de tilladte udnyttelses-
muligheder tilknyttet som attributter til rammeomrader-
ne. Det andet lag indeholder grundvaerdier kr./m” pé
matrikelnummerniveau. Tilblivelsen af shapefilen med
rammeomrader er beskrevet i afsnit 2.1 ”Digitalisering af
bebyggelsesprocent”, og udarbejdelsen af matrikelkort
med grundveerdier er beskrevet i afsnit 1.1 "Dannelse af
grundvaerdi kr./m? og shapefil”. En illustration af, hvor-
dan kortudsnittene udarbejdes, kan ses i figur 10 herun-
der.

Udnyttelse s-
muligheder

Grundvesrdier

Figur 10: Hlustration af hvordan to temaer med henholdsvis
udnyttelsesmuligheder og grundveardier kr./m? laegges over
hinanden og danner grundlaget for kortudsnittene.
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2.4 Figurer til delanalyse 2

For at kunne udarbejde figurerne 7.16 og 7.18-7.23 (side
79-84), der er anvendt i delanalyse 2 ma den gennem-
snitlige bebyggelsesprocent beregnes. Den skal beregnes
for hver anvendelse i hver ring — dvs. 42 verdier (seks
anvendelse x syv ringe). Beregningen er foretaget med
almindeligt gennemsnit i Excel, og resultatet kan ses i
nedenstaende figur 11.

Blan- Er- Cen-

Bolig det  hverv Off. ter Andet
Ring C 26 25 35 20 31 14
Ring B 45 44 41 34 50 30
Ring A 156 - - 115 154 -

Ring 1 215 178 185 196 236 -
Ring 2 119 155 60 137 186 130
Ring 3 40 94 44 37 72 33
Ring 4 28 33 37 32 43 20
Figur 11: Gennemsnitlige bebyggelsesprocenter.

Figur 7.27 er udarbejdet ved at beregne, hvad den gen-
nemsnitlige grundverdi kr./m? er, nar bebyggelsespro-
centen er 1 % - se figur 12. Det er beregnet ud fra de
beregnede gennemsnitlige grundveardier (figur 4) og de
gennemsnitlige bebyggelsesprocenter (figur 11). Det vil
sige, at for bolig i Ring C er den gennemsnitlige grund-
veerdi (301) divideret med den gennemsnitlige bebyggel-
sesprocent (26), hvilket giver ca. 12.



Gen-

Bo- Bla Cen An-
. Erh. Off. nem
lig ndet ter det i
Ring C 12 11 3 7 12 5 8
Ring B 8 7 4 6 7 6 6
Ring A 6 - - 3 6 - 5
Ring 1 9 8 2 8 13 - 8
Ring 2 10 8 4 7 10 4 7
Ring 3 12 9 3 8 8 2 7
Ring 4 12 8 4 6 8 7 7

Figur 12: Tabellen indeholder de gennemsnitlige grundveer-
dier kr./m?, ndr bebyggelsesprocent er 1 %.

Der er herefter beregnet et gennemsnit for hele ringen pa
tveers af anvendelsestyperne. De beregnede gennemsnit
er grundlaget for figur 7.27 (side 88). I delanalyse findes
der yderligere figur 7.24- 7.26 (side 86-87), som er ud-
arbejdet pa baggrund af tidligere beregnede tal.
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| dette projekt sgges det at sandsynligggre, at grundens tilladte udnyttelsesmulighe-
der pavirker grundens markedsverdi. Udnyttelsesmulighederne, herunder anven-
delsesmuligheder og udnyttelsesgrad, gives i den kommunale fysiske planleegning,
dvs. kommuneplanen.

For at kunne sandsynliggere denne pavirkning analyseres det, om der er en sam-
menhaeng mellem udnyttelsesmulighederne og grundens markedsverdi. Eksempel-
vis undersgges det, om et boligomrade er dyrere end et erhvervsomrade, og om et
boligomrade med hgj udnyttelsesgrad er dyrere end et boligomrade med lav udnyt-
telsesgrad.

Der foretages to analyser — fgrst en analyse af anvendelsesmulighederne og dernast
en analyse af udnyttelsesgraden. Analyserne tager afseet i den sparsomme eksiste-
rende teori og er herudover udelukkende baseret pa empiri.





