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BYLIV DER BETALER SIG / GEVINSTER VED
INVESTERINGER | BYLIV OG BYKVALITET

Projektet “Byliv der betaler sig” er gennemfgrt i samarbejde
mellem Miljgministeriet v/ Naturstyrelsen, By & Havn og
Kildebjerg Ry A/S. COWI A/S har veeret konsulenter pa
projektets dialogveerktgj og fire cases.

Projektet “Gevinster ved investeringer i byliv og bykvali-
tet” er gennemfgrt i samarbejde mellem Aarhus Kommune,
Albertslund Kommune, Brgndby Kommune, By & Havn I/S,
Frederiksberg Kommune, Gladsaxe Kommune, Glostrup
Kommune, Herlev Kommune, Hvidovre Kommune, Ishgj
Kommune, Kildebjerg Ry A/S, Kgbenhavns Kommune,
Kgbenhavns Universitet, Lyngby-Taarbaek Kommune,
Miljgministeriet, Region Hovedstaden, Rgdovre Kommune,
Skanderborg Kommune, Vallensbaek Kommune. Desuden
har De @konomiske Rads sekretariat deltaget i projektets
styregruppe. Analyserne er gennemfgrt af Kgbenhavns
Universitet og Spacescape.

Denne sammenfatning af projekterne er udarbejdet af
COWI A/S.

Baggrundsrapporter findes pd www.naturstyrelsen.dk




BYLIV DER BETALER SIG

PROJEKTET I

Byliv og bykvalitet er nggleord i kommunale visioner for
beeredygtig byudvikling for bdde kommuner, grundeje-
re og investorer. Men vores viden om, hvilke konkrete
veerdier investeringer i byliv og bykvalitet skaber, er
begraenset. Naturstyrelsen har derfor taget initiativet til
to udviklingsprojekter med henblik pa at bidrage til at
kvalificere kommuners, grundejeres og investorers be-
slutningsgrundlag i forbindelse med overvejelser om in-
vesteringer i byliv.

Naturstyrelsen har sammen med Udviklingsselskabet By
& Havn I/S, Aarhus Kommune og Kildebjerg Ry A/S gen-
nemfgrt projektet “Byliv der betaler sig”. De tre partnere
er alle organisationer, som i dag arbejder med at skabe
liv i byen og som har bidraget med konkret viden og ek-
sempler til at belyse mulige gevinster ved investeringer i
byliv. Projektet omfatter et dialogveerktgj samt fire cases,
hvor der er gennemfgrt konkrete beregninger af gevin-
ster af bylivsinvesteringer.

Parterne bag "Byliv der betaler sig” har desuden sammen
med Region Hovedstaden, Kgbenhavns Universitet og en
raekke kommuner (se kolofonen) gennemfgrt en analyse
af “Gevinster ved investeringer i byliv og bykvalitet” (GE-
VIBB). Projektet er den stgrste forskningsmeessige kort-
leegning og analyse af, hvordan boligpriserne afspejler
en raekke kvaliteter i byrummet, der er foretaget i Norden.

Denne publikation giver et kort overblik over emnet samt
den udviklede viden og metoder.

PROJEKTETS HOVEDKONKLUSIONER
GEVIBB-projektet dokumenterer, at der kan skabes
meget store veerdier for grundejerne, nér nye bolig-
omrader planlaegges ngje i sammenheeng med grgn-
ne omrader, butikker og infrastruktur. Analyserne er
sammenfattet i tommelfingerregler og nggletal, som
kan kvalificere konkrete, gkonomiske vurderinger i
byudviklingsprojekter.

Beregninger af udgifter, gevinster og afkast i en reek-
ke cases i “Byliv der betaler sig” viser, at det er muligt
via gkonomiske metoder at sandsynligggre gkonomi-
ske effekter af bylivsinvesteringer.

Flere af de naevnte cases sandsynligggr, at det i nogle
tilfeelde er muligt at opna positivt afkast af bylivs-
investeringer. Der er fundet effekter i form af ggede
salgspriser pa grunde, men ogsa gkonomiske effekter
som eksempelvis gget medieomtale af et nyt byud-
viklingsomrade, som har vaesentlig, gkonomisk veerdi.
Vurderinger af bylivsinvesteringers effekter pa salgs-
priser pa grunde er forbundet med stor usikkerhed.
Det er afggrende at vurdere forudsaetninger kritisk,
samt at foretage fglsomhedsberegninger, der afspej-
ler usikkerhederne.

Endelig viser projekterne, at det er vigtigt gennem
planleegningen at sikre, at naboer til eksempelvis
caféer, havnebade og andre bylivsaktiviteter med
mange besggende ikke pavirkes negativt af disse.
Et positivt samspil mellem bylivsaktiviteterne og de
neermeste naboer vil veere en forudseetning for at
opnd gevinster.



BYLIV DER BETALER SIG
PROJEKTETS

Svend Jakobsen
Sektionsleder Plan og Byg
Silkeborg Kommune

OKONOMISKE GEVINSTER AF BYLIVSINVESTERINGER
Dialogen mellem kommuner, grundejere og investorer
om, hvordan der gennem byplanleegningen kan skabes
byliv og bykvalitet er en ofte udfordrende, men dog vel-
kendt disciplin for alle parter. At saette kroner og grer pa
de gevinster, der skabes i byudviklingsprojekter, er en
ny disciplin, som i disse ar far stigende opmaerksomhed.

Der er i dansk byudvikling et gget fokus pé, at offentlige
investeringer skal opfylde flere formal samtidig og skabe
mest mulig veerdi for bade offentlige og private parter. En
letbane kan styrke den kollektive trafik, men ogsa skabe
veerdistigninger i byudviklingsomrader langs letbanen.
Et klimatilpasningsprojekt med nye sger og kanaler kan
modvirke oversvgmmelser, men ogsd bidrage til at gge
huspriser og attraktivitet i et byomrade.

Der er ogsa en stigende opmaerksomhed p4, at det offent-
lige ikke kan drive byudviklingen i alle dele af byen, og at
investeringer i byliv og bykvalitet i mange omrader derfor
ma foretages i privat regi, men saledes at investeringerne
ogsa skaber gkonomiske veerdier for grundejerne.

Et gget fokus pa at skabe gevinster af investeringer i byliv
og bykvalitet forudseetter, at dialogen mellem kommuner,
grundejere og investorer udvides til at inddrage mere vi-
den om, hvilke konkrete veerdier - ogsa gkonomiske - der
skabes ved investeringer i byliv og bykvalitet.

FORSKELLIGE METODER

Kvalificeringen af dialogen om gevinster af investeringer
i byliv og bykvalitet kan ske vha. en reekke forskellige
metoder, hvoraf nogle er beskrevet i denne publikation:



DIALOGVARKTQJ

NOGLETAL AFKASTBEREG-
NING

Et DIALOGVARKT@J er et bud pa en metode, som
kan bruges internt i en kommune og i dialogen med
developere og investorer med henblik pa udfra en
overordnet vision og udpegning af malgrupper for
en bylivsinvestering at vurdere gevinster i forhold til
omkostninger.

NOGLETAL for gevinster ved investeringer i byliv
omfatter resultater af det stgrste forskningsprojekt
pa feltet, der er gennemfgrt i Norden. Nggletallene
kan eksempelvis anvendes i politiske diskussioner
om prioriteringer af offentlige investeringer i byliv og
bykvaliteter.

I stgrre byudviklingsprojekter kan en AFKASTBE-
REGNING af byudviklingsprojektets samlede gko-
nomi og afkast bidrage til at skabe overblik over, om
de pateenkte bylivsinvesteringer kan bidrage til, at
projektet giver et passende afkast og dermed bliver
realiserbart.

Et MARKEDSCHECK pa en planlagt bylivsinveste-
ring kan bestd i at inddrage viden fra en ejendoms-
meaegler til at vurdere, om en investering i eksem-
pelvis et attraktivt byrum vil fd positiv betydning for
grundpriserne i et omrade.

CASES med beregninger af gevinsterne af konkrete
bylivsinvesteringer, hvor anleegs- og driftsudgifter,
gevinster, afkastkrav mv. indgér i regnestykket, kan
styrke dialogen yderligere mellem kommuner, develo-
pere og investorer om konkrete bylivsinvesteringer.

MARKEDSCHECK CASES

FORDELING AF GEVINSTER OG OMKOSTNINGER
Uanset hvilke metoder, der veelges, er det helt afggrende
at have fokus pa, hvordan gevinster og omkostninger er
fordelt mellem parter med gkonomisk interesse i projek-
tet. Metoderne er beskrevet kort i publikationen og ud-
dybet i baggrundsrapporter, som findes pa www.natur-
styrelsen.dk.

Peter Christophersen
Direktor, KPC



TIL VURDERINGER

AF BYLIVSINVESTERINGER

DIALOGBASERET TILGANG
Investeringer som fremmer byliv - eksempelvis et hav-
nebad - udspringer som regel af flere forskellige hensyn.

En kommune kan have en interesse i at anvende investe-
ringer i byliv til at fremme en raeekke kommunale hensyn
- gget byliv, sundhed, at tiltraekke besggende, styrke et
omrades image, styrke detailhandlen osv. [ nogle tilfselde
har kommunen ogsa en grundejerinteresse og dermed in-
teresse i at gge veerdien af et areal.

En developer eller en investor vil typisk have en mere
snaver interesse i, at investeringer i byliv gger grund-
verdier, grundlag for detailhandel osv.
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Med henblik pa at kunne foretage en tvaergaende vurde-
ring er der udviklet et dialogveerktgj, som kan anvendes
i det interne udviklingsarbejde i kommunen samt i dia-
logen mellem kommuner, investorer og developere med
henblik pa at vurdere og diskutere hvilke gevinster og
omkostninger, der vil veere ved en given bylivsinveste-
ring.

DIALOGVARKTQJETS FEM TRIN

Fgrst beskrives visionen for udviklingen af omradet sam-
men med de malgrupper, der gnskes tiltrukket til omra-
det. Derneest belyses forudsaetninger, gevinster og om-
kostninger ud fra en liste med indikatorer. Der udveelges
et mindre antal indikatorer, som passer til det pageaelden-
de omrdde. Den enkelte indikator belyses via en reekke
spgrgsmal.

EKSEMPLER PA SPORGSMAL
Til konkret vurdering af en bylivsaktivitet belyses de ud-
valgte indikatorer via en reekke spgrgsmal, eksempelvis:
« Er der en langsigtet strategi for omradet?
« Er der udvalgt én eller flere malgrupper for
bylivsaktiviteten?
«  Er der andre bylivsaktiviteter i omradet?
« Er omraders opholdsarealer vindstille?
+  Er der sollys pa opholdssteder i omradet?
+ Er der seerlige driftsomkostninger forbundet
med bylivsaktiviteten?
» Er der behov for at foretage seerlige investeringer
i anleeg i omradet omkring bylivsaktiviteten,
der er en forudseetning for bylivsaktiviteten?
(eksempelvis stianleeg).
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FORUDSATNINGER

1. Strategi for udviklingen af byliv

2. Lokalitetens alder, identitet og kulturarv
3. Trafikal tilgeengelighed

4. Sammenseetning af byfunktioner

5. Grgnne og bla kvaliteter i omradet

6. Stueetage og arkitektonisk skala

1. Fleksibilitet over tid

8. Lokale klimaforhold

9. Befolkningstaethed

10. Bebyggelsesteethed

GEVINSTER

Sundhed

Social merveerdi

Tilhgrsforhold og brug af lokaliteten
Tryghed

Flow i det lokale rum

Omtale i medierne

Besggende

Boligpriser

Omseetning
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OMKOSTNINGER

1. Drift- og vedligeholdelsesomkostninger
2. Stgj og forurening

3. f@vrige omkostninger



TILPASNING AF INDIKATORER

De neaevnte indikatorer ovenfor er blot eksempler pa
hvilke faktorer, der kan indga i vurderingen. Nogle kom-
muner vil veelge at saette fokus pa andre forhold som ek-
sempelvis sammenhgeng med klimatilpasningsindsatsen
eller aktivering af lokale ressourcer.

VARKTOJET | ANVENDELSE

For at skabe overblik indseettes de valgte indikatorer i
en grafisk oversigt, eksempelvis som angivet til hgjre,
hvor den nuvaerende situation er sammenlignet med den
forventede situation hhv. 2 og 10 ar efter etableringen
af bylivsaktiviteten. Dette skgn danner grundlag for en
aftale om fordeling af gevinster og omkostninger, som er
et af de vigtigste emner i relation til etablering af et sam-
arbejde om bylivsinvesteringer.

Martin E. Holgaard,
Teknisk direktar, Roskilde Kommune

G
e 21, DRIFTO
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EKSEMPEL PA DIALOGV/ARKT@J | ANVENDELSE

Figuren giver et overblik over vurderingen af en bylivsinvestering,
hvor der er udvalgt en raekke veesentlige forhold, der gnskes belyst.
Bylivsinvesteringens betydning pa kort (2 ar) og lang sigt (10 ar)
sammenlignes med den eksisterende situation samt en tilsvarende

bylivsinvestering et andet sted i byen (refenceeksempel).

B Reference

[  Eksisterende situation

N Situation om to &r
Situation om ti &r
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TIL VURDERING AF

INVESTERINGER 1 BYLIV OG BYKVALITET

Der treeffes i kommunal politik og planleegning store be-
slutninger om byernes fremtidige strukturer - nye veje,
jernbaner og stationer, opgradering af parker, udpegning
af nye byomdannelsesomrader og gennemfgrelse af kli-
matilpasningstiltag, som samtidig skaber nye grgnne og
bld kvaliteter. Investeringer som samtidig ofte forgger
veerdien af eksisterende boliger og planlagte byudvik-
lingsomrader i bystrukturen.

For at kvalificere dialogen mellem kommuner, developere
og investorer om, hvad der skaber veerdi i byudviklingen
har en raekke parter gennemfgrt projektet “Gevinster ved
investeringer i byliv og bykvalitet”. Analyserne er gen-
nemfgrt af Kgbenhavns Universitet og Spacescape.

Projektets resultater er opsummeret i 10 tommelfinger-
regler for, hvilke bykvaliteter der afspejler sig i boligpri-
serne. Tommelfingerreglerne er vist overfor.

PROJEKTETS DATA OG FORUDSATNINGER
Projektet er baseret pd analyser af knap 60.000 handler
fordelt pa lejligheder og enfamilieshuse i en reekke ud-
valgte boligmarkeder i og omkring Kgbenhavn og Arhus,
samt pa store maengder data der i form af hundredvis af
variabler beskriver byrummet omkring boligerne.

Analyserne belyser effekterne pa boligpriser i eksisteren-
de boliger og rummer saledes ikke fremadrettede vurde-
ringer eller metoder til belysning af fremtidige gevinster
af investeringer i byliv og bykvalitet.

Men i kraft af den meget omfattende
analyse og den store datameengde
vurderes de 10 tommelfingerregler
at kunne anvendes som nggletal i
vurderinger af, hvilke veerdier der
skabes ved nye investeringer i byliv
og bykvaliteter, s& leenge forudseet-
ninger for at anvende nggletallene
vurderes kritisk fra situation til si-
tuation.

Analysens geografiske udstraeekning
- Storkgbenhavn, Aarhus samt for-
staeder til Aarhus - ggr resultaterne
mere anvendelige i disse omréd-
der end eksempelvis i provinsbyer
udenfor de store veekstregioner.

BYLIV OG BYKVALITET HAR OFTEST

POSITIV BETYDNING FOR HUSPRISERNE
Analyserne viser overordnet set, at en rakke faktorer
som hovedregel altid har positiv betydning for boligpri-
serne. Det geelder eksempelvis park- og naturomrader i
boligens neseromrade, naerhed til kyst, neerhed til metro
og stationer mv.

Det er velkendte effekter, som planleegningen allerede i
dag i vidt omfang fokuserer pa at maksimere gevinster
af. Det er ligeledes velkendt, at eksempelvis stgj og bar-
riereeffekter af store veje og jernbaner har negativ betyd-
ning for huspriserne. Analysen giver et bud pa, hvor store
disse effekter vurderes at veere.

Martin E. Holgaard
Teknisk direkter, Roskilde Kommune



Veerdien af et hus stiger med op til 10 % i gennem-
snit for hver ekstra 10 hektar PARK eller byneert NA-
TURareal, der findes inden for 500 m gangafstand og
med op til 2 % for hver 10 hektar inden for 1.000 m gang-
afstand. Bade veerdistigning og raekkevidde er lavere for
lejligheder i de stgrre byer, men ikke meget.

Neerhed til KYSTEN gger en boligs veerdi med 15-
30 % for dem, der ligger taettest pa kysten, og falder mod
nul ved ca. 300 m fra kysten.

Mangfoldighed i NAERINGSLIVET giver veerdi. Veer-
dien af boliger er typisk 2-4 % hgjere for hver ti nye nee-
ringslivsbrancher (butikker, cafeer, liberale erhverv etc.),
der findes inden for 1.000 m gangafstand.

Veerdien af et hus falder med 1-4 % for hver BAR,
CAFE og lignende, der findes inden for 100 m gangafstand.

Svend Jakobsen
Sektionsleder Plan og Byg, Silkeborg Kommune

OM BOLIGERS VAzRDI

Veerdien af en lejlighed i metropolomraderne falder
med 0,3-1 % for hver BAR, CAFE og lignende, der findes
inden for 100 m gangafstand.

Nezerhed til STATIONER - iszer uden for metropol-
omraderne — forgger en boligs veerdi med op mod 4-8 %
for de boliger, der ligger teettest pa stationen, og effekten
Kklinger kun langsomt af mod nul omkring 1.500 m fra sta-
tionen.

Neerhed til METRO-STATION giver en jevn for-
ggelse pa ca. 5-7 % af boligernes veerdi, men kun inden
for de naermeste par hundrede meter omkring stationen.

STAJ reducerer en boligs veerdi med op til 2 % ved
et niveau pa omkring 60 dB til op mod 10 % ved 70 dB. I
nogle tilfselde kan effekten veere over 20 % ved niveauer
over 75 dB.

Neerhed til JERNBANER reducerer — ud over stgjef-
fekten — boligers veerdi med op mod 10-15% teettest ved
jernbanen, men den negative effekt aftager jeevnt mod
nul allerede ca. 100 meter fra jernbanen.. Den negative
effekt aftager jeevnt mod nul allerede ca. 100 m fra jern-
banen.

Neerhed til MOTORVEJE og store veje reducerer —
ud over stgjeffekten — boligers veerdi med op mod 7-10 %
for boliger teettest pd, og effekten aftager jeevnt mod nul
omkring 300-400 m fra vejen.

Kilde: Gevinster ved investeringer i byliv og bykvalitet.



DER PAVIRKER BOLIGERS VAERDI

PARK OG NATUR

KYST

JERNBANE

MOTORVEJ

STQJ

OPM/ARKSOMHED PA POSITIVE OG

NEGATIVE EFFEKTER | NEROMRADET

En mere overraskende konklusion er, at nogle af de by-
livsaktiviteter, der kendetegner den blandende og leven-
de by - eksempelvis barer, caféer og restauranter - gan-
ske vist opfattes som positive tiltag i byudviklingen, men
faktuelt kan have negativ betydning for huspriserne. Ef-
fekten er steerkest for huspriser og svagere for priser pa
lejligheder.
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NZARINGSLIV

Ti faktorer der pavirker boligers veerdi positivt
(grgnt) eller negativt (rgdt). Leengden af pilene
indikerer, hvor langt ud i byomradet effekten
reekker. Kilde: “Veerdiseetning af bykvaliteter -
fra hovedstad til provins”. Kgbenhavns Univer-

sitet og Spacescape.

BAR, CAFE MV.

STATION
METRO

En del af forklaringen skal formentlig findes i, at analy-
serne bade omfatter stgjende barer og restauranter mv.
med lange &bningstider, samt caféer med kortere &b-
ningstider og lavere stgjniveau, som i nogle tilfselde for-
mentlig har positiv betydning for huspriserne.

Resultaterne understreger dog betydningen af gennem
planleegningen at sikre, at byen bliver levende og mang-
foldig, men uden at skabe gener for de lokale beboere.
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AFKASTBEREGNING

I stgrre byudviklingsprojekter kan en beregning af byud-
viklingsprojektets samlede gkonomi og afkast bidrage til
at vise, om projektet er muligt at realisere pd markeds-
meessige vilkdr med de planbestemmelser, der gaelder

for omradet. Her kan viden om veerdien af bykvalitet og
byliv indga. Afkastberegningen omfatter evt. udgifter til
grundkgb, byggemodning mv. samt indtsegter ved salg,
veerdistigninger ved offentlige investeringer mv. Afkastet
beregnes og sammenlignes med aktuelle, markedsmaes-
sige krav til afkast.

11

Afkastberegninger med beregning af pengestrgmmene i
projektet (“cashflowet”) er afprgvet i arkitektkonkurren-
cer om byudviklingsplaner for Kgge Kyst og Fredericia C.

MARKEDSCHECK

Et mere enkelt alternativ til afkastberegningen er at gen-
nemfgre et “markedscheck” pd en planlagt bylivsinveste-
ring. Det bestdr i at bede eksempelvis en ejendomsmaeg-
ler vurdere, om en bylivsinvestering kan forventes at fa
positiv betydning for grundpriserne i et omrade.

Karl-Gustav Jensen
Direkter projektudvikling, NCC

Peter Christophersen
Direktar, KPC
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HAVNEBAD | AARHUS

Aarhus Kommune planleegger at etablere et havnebad
som et led i udviklingen af De Byneere Havnearealer. Be-
slutningen omkring projektet tages af byradet, bade ud
fra et samfundsgkonomisk perspektiv samt i forhold til
den kommunale kasse.

FORUDSATNINGER

Casen bygger dels pd en raekke overslag over anlaegs-
og driftsudgifter skgnnet af Aarhus Kommune, og dels pa
nogle grove skgn over havnebadets effekt pa byggerets-
priser i omradet, baseret pa erfaringer fra Islands Brygge
i Kgbenhavn.

Anleegsudgiften anslés til 15 mio. kr, som forudssettes
deekket af fonde. Arlig vedligeholdelsesudgift pa 2-2,5
mio. kr. Der forudseettes gratis adgang for brugerne. An-
leegget forventes at kunne betjene 500 geester ad gan-
gen, ca. 50.000 om &ret. Der antages en “brugsveerdi”
pa 45 kr. pr. besgg, svarende til billetprisen til Aarhus
Svgmmestadion.

Derudover tager beregningen udgangspunkt i en bygge-
retspris pa 4.000 kr. pr. m? ved salg af arealer til boliger
i omradet. Det skgnnes, at havnebadet vil heeve bygge-
retsprisen med 2% for omkring 120.000 m? etagemeter
i havneomradet, samt med 10% for de bedst beliggende
30.000 m?. !

De hgjere byggeretspriser giver dermed ekstra indteegter
for kommunen samt afspejler en gget herlighedsveerdi,
hvorfor denne veerdi medtages i bade den samfunds-
gkonomiske beregning og i forhold til den kommunale
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gkonomi. Dertil kommer en marginalt gget grundskylds-
veerdi.

Det vurderes, at en forudseetning for at opna hgjere byg-
geretspriser som fglge af etableringen af et havnebad er
en ngje og hensynsfuld indpasning af havnebadet i naer-
miljget, séledes at eksempelvis stgjgener undgas.

RESULTATER

Casens beregninger viser, at investeringen giver et posi-
tivt afkast bade samfundsgkonomisk og for den kommu-
nale gkonomi. En break-even analyse viser, at byggerets-
prisen skal stige til 4.250 kr. pr. m? for at investeringen
har positive konsekvenser for kommunens gkonomi.

Samfundsgkonomisk er investeringen ligeledes positiv,
idet de ggede byggeretspriser afspejler en stgrre herlig-
hedsveerdi, samt at brugerne har en betalingsvillighed for
at kunne hoppe i havnebadet. Udvides beregningsomra-
det for, hvilke boliger der vil fa stor effekt af havnebadet,
med 80.000 m?, skal den ggede byggeretspris blot over-
stige 4.020 kr. pr. m? for at have et positivt afkast.

Note
1: Vurdering af prisstigninger er udtryk for et forsigtigt skgn, der
bygger pé erfaringer fra Islands Brygge i Kgbenhavn, hvilket ud-

dybes yderligere i rapporten “Byliv der betaler sig - 4 cases”.



GOLFBANE OG
PULSPARK | KILDEBJERG-RY

Casen bygger pa Kildebjerg Ry A/S’s erfaringer med
etablering af en golfbane og en pulspark som en integre-
ret del af et byudviklingsprojekt pa bar mark ved Ry og
de deraf affgdte boligprisstigninger i de omkringliggende
omrader.

Kildebjerg Ry A/S er ejet af Skanderborg Kommune og
Lgnmodtagernes Dyrtidsfond.

FORUDSATNINGER

Casen tager udgangspunkt i en anleegsudgift pa 50 mio.
kr. til golfbanen, uden dertilhgrende vedligeholdelsesud-
gifter, idet disse afholdes i saerskilt privat selskab. Der
er regnet med, at Kildebjerg Ry A/S har givet en rabat
pa grundsalg pa 5 mio. kr. sammenlignet med alternativ
anvendelse. Pulsparken, som abnede i sommeren 2012,
har kostet 17 mio. kr. i anleegsomkostninger, hvoraf Kil-
debjerg Ry A/S deekker de 12 mio. kr. til anleeg af stier,
og de resterende 5 mio. kr. daekkes af Lokale- og An-
leegsfonden og Realdania. Drift af pulsparken forventes at
belgbe sig til 175.000 kr. om &ret, som deekkes af private
virksomheder. Kildebjerg Ry A/S forventer at kunne sael-
ge yderligere 200 byggeretter i omradet over de neeste
10 &r.

Lokale meeglere oplyser, at golfbanen har haft en positiv
pavirkning af huspriserne pa ca. 150.000 kr. pr. bolig.
Medieomtaler af projektet anslas til at have haft en an-
nonceveerdi af 750.000 kr. pr. ar over 2 &r. Brugerveerdien
af pulsparken anslas til 50 kr. pr. bruger, med ca. 25 dag-
lige brugere.
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RESULTATER

Beregningerne viser, at investe-
ringen er rentabel, bade fra udvik-
lingsselskabets perspektiv og fra
et samfundsgkonomisk perspektiv,
hvilket inkluderer brugerveerdien.
En break-even analyse viser, at
mersalgsveerdien af de omkring-
liggende boliger blot skal belgbe
sig til 100.000 kr. for at give over-
skud til boligudviklingsselskabet,
svarende til 50.000 kr. mindre
end den antagne mersalgsveerdi.
For kommunen medfgrer de ggede
boligpriser en gget indteegt fra
grundskyld.

Martin E. Holgaard,
Teknisk direkter, Roskilde Kommune

Der forventes altsd at veere gkonomisk incitament for ud-
viklingsselskaber til at fremme bylivstiltag som golfbane
og pulspark. Casen er ligeledes et eksempel p4, at forud-
gdende gkonomiske beregninger kan indga konstruktivt
i et beslutningsgrundlag. Det bgr dog bemszerkes, at en
del af udviklingsselskabets gevinst bl.a. opnds i kraft af
fondsstgtte, og at denne type “first-mover” projekt er for-
bundet med en vis risiko, som altsé patages af udvikleren
og til dels af fondene.

Fondene far ogsa en vis eksempelveerdi ud af projektet.



PLUG N PLAY | QRESTAD

Ambitionen med PLUG N PLAY, som blev etableret i 2009,
har bl.a veeret at understgtte bylivet for beboere og besg-
gende i @restad, teste aktiviteter i skala 1:1 og opna en
positiv afsmitning pa boligsalget. En efterfglgende evalu-
ering udfgrt af Hausenberg viser, at man efter ca. et ars
drift ikke pa det tidspunkt kunne dokumentere et gget
salg som direkte fglge af anlaegget. Derfor ses der i casen
kun pa den samfundsgkonomiske brugerveerdi mv.

FORUDSATNINGER

Hovedparten af anlaegget er finansieret af udviklingssel-
skabet By & Havn I/S med stgtte fra Kgbenhavns Kom-
mune og flere fonde. Banerne vedligeholdes delvist af
foreninger, der derigennem opnar brugsret til anlaegget.
Anleegsudgifterne er sdledes velkendte, mens gevinster-
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ne er vanskelige at vurdere. Anleegget er etableret med
henblik pa en levetid pa 5 &r, men bliver muligvis lig-
gende i 10 ar, hvorfor der i casen arbejdes med en levetid
pa 8 ar.

Anlesegget er pa 25.000 m? aktivitets- og idreetsomrade,
med en anlaegsomkostning pa godt 15 mio. kr., hvoraf en
del er finansieret af fonde. De &rlige driftsomkostninger er
pa ca. 175.000 kr. pr. 4r. Anleegget har ca. 100 brugere om
dagen i gennemsnit om aret.

RESULTATER

Det er som naevnt endnu ikke muligt at pavise et gget
salg som fglge af etableringen af PLUG N PLAY, men det
kan ikke afvises, at der kan konstateres positive effekter i
en senere fase af byudviklingen.

Der er som led i “Byliv der betaler sig” gennemfgrt en
vurdering af anleeggets veerdi i et samfundsgkonomisk
perspektiv. Her viser en break-even analyse, at der med
en antaget brugerveerdi pr. bruger pr. dag pa ca. 60 kr.
opnds gevinster, der svarer til omkostningerne. Der er
anvendt en samfundsgkonomisk kalkulationsrente pa
6%. Om der er tale om en god investering afheenger sale-
des af, om brugerveerdien pa ca. 60 kr. pr. besgg vurderes
som rimelig. Casen viser samtidig, at medieomtalen af
PLUG N PLAY har en veesentlig veerdi. En mediaanalyse
gennemfgrt af Infomedia i perioden november 2008 til
oktober 2010 viser 121 omtaler af PLUG N PLAY i @restad
Syd fordelt pa trykte medier og elektroniske medier. Me-
dieveerdien for den pageeldende periode er af Infomedia
skgnnet til at udggre 2,6 millioner kroner.



NEDSATTELSE AF HUSLEJE
FOR BUTIKKER I NYT BOLIGOMRADE

Casen omhandler muligheden for, at en privat investor
kan nedseette huslejen i stueetagen for detailhandel i de
fgrste faser af etableringen af et nyt byudviklingsomrade,
for derved lettere at tiltraekke butikslejere. Formalet er at
etablere kundegrundlag hurtigere, skabe stgrre attrakti-
vitet, hurtigere salg og hgjere priser pa boliger i omradet.
Det vurderes ikke at veere muligt at tiltreekke butikker til
et nyt byudviklingsomrade fra start alene ved at nedseette
huslejen. Det kraever, at der er et kundegrundlag tilstede i
omradet, fgr der kommer butikker. Casen er sdledes opstil-
let for at illustrere, hvorledes der kan regnes pa gevinster
og omkostninger ved nedszettelse af husleje for butikker i
stueetagen i byudviklingsomréader, hvor der er et vist kun-
degrundlag, men hvor en almindelig markedsleje vil veere
for hgj til, at der etableres butikker pd normale vilkar.

FORUDSZATNINGER

Casen er et principielt eksempel pd, hvordan der kan op-
stilles gkonomiske beregninger af nedseettelsen af hus-
lejen i stueetagen. Casen bygger pa antagelser om etab-
lering af 5.000 m? detailhandel samt opfgrelse og salg af
50.000 m? boliger over en periode pa 10 ar. Der forudsaet-
tes et vist kundegrundlag i omradet, samt at der udlejes
2.000 m? detailhandel til 50 % af markedspris, 500 Kr.
pr. m? etageareal pr. ar, og lejen optrappes til markeds-
niveau i lgbet af 5 ar. Det forudseettes, at bade udlejning
af butikslokaler og salg af boliger gar marginalt hurtigere
som fglge af etableringen af butikker, men ikke at boli-
gerne seelges til hgjere priser. Der forudsaettes at veere et
indbyrdes afhaengighedsforhold mellem boliger og detail-
handel, hvorfor en del boliger saledes antages at skulle
seelges, fgr det er muligt at tiltreekke detailhandel. Der er
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ikke taget hgjde for konjunktursvingninger. Beregninger
foretages med en investeringshorisont pa 10 &r og en kal-
kuleringsrente pa 5,25 %.

RESULTATER

Beregningerne indikerer, at det med de givne forudseet-
ninger er muligt at opna en netto-indtaegt i kraft af, at
udgifter til nedsat husleje opvejes af et hurtigere bolig-
salg. Men der er alene tale om et principielt eksempel,
og nedsaettelse af husleje i stueetagen forudsaetter, at der
allerede er et vist kundegrundlag for butikker i omradet.
Flere udviklere peger pa, at det er meget vanskeligt at
gennemfgre i praksis.

Casens antagelser er forbundet med betydelig usikker-
hed: Analyser af sammenheengen mellem huspriser og
tilstedeveerelsen af butikker, caféer mv. (GEVIBB) viser, at
mangfoldighed i form af butikker og caféer mv. bidrager
til hgjere boligpriser. Men i naeromradet kan tilstedevee-
relsen af barer, caféer mv. i nogle tilfeelde have negativ
betydning, hvis der ikke ggres tiltag, som modvirker evt.
lokale gener.

Karl-Gustav Jensen
Direkter, projektudvikling, NCC
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