Og bykvallteter

- en kortleegning af bestemmende faktorer for ejendomsvaerdien




"Gevinster ved investeringer i byliv og bykvalitet”

Projektet ‘Gevinster ved investeringer i byliv og
bykvalitet” er gennemfert i samarbejde mellem Aarhus
Kommune, Albertslund Kommune, Brendby Kommune,
By &Havn I/, Frederiksberg Kommune, Gladsaxe
Kommune, Glostrup Kommune, Herlev Kommune,
Hvidovre Kommune, Ishgj Kommune, Kildebjerg Ry
A/S, Kgbenhavns Kommune, Kgbenhavns Universitet,
Lyngby-Taarbeek Kommune, Miljgministeriet, Region
Hovedstaden, Redovre Kommune, Skanderborg
Kommune og Vallensbaek Kommune.

De konomiske Rads sekretariat har deltaget i
projektets styregruppe.

Analyserne er gennemfgrt af Kgbenhavns Universitet
0g Spacescape.



Indhold

Indledning

Opsamling fra lanceringskonferencen

Seet pris pa dine omgivelser

Byens kvaliteter sat pa formel

Tiregler for god bykvalitet

Grgnne omrader er eftertragtede

Case 1: Golfbane og pulspark i Kildebjerg-Ry

Det bla guld

Case 2: Havnebad i Aarhus

Mangfoldighed af byfunktioner skaber et attraktivt byliv
Case 3: Nedseettelse af husleje for butikker i nyt boligomrade
Bagsiden af et mangfoldigt byliv

Naerhed til station og metro

Stgj er den store synder

Case 4: Plugn'Play i @restad

Projektets metode



_._f:_

L -_: Fm t-.,._

e

LIIOE | g

o _,:__ I etk

a: \

= 3

uw...... .&. M A z
i w .
Wy
uum : — Wy = _w
AN &_ T E w

T

T e\
BITE

L

A AN
wuﬁcr.._.-r._ﬂ "

semiat | _-ir
il T
oY -.||.l_l .

A4

gy AN

L 2]



Hvad skaber en god by?

Det spgrgsmal satte en rackke kommuner,
Region Hovedstaden, Naturstyrelsen og
Kgbenhavns Universitet sig for at besvare

i det ambitigse projekt "Gevinster ved inve-
steringer i byliv og bykvaliteter” (GEVIBB).
Projektet er udsprunget af projektet "Byliv,
der betaler sig”, der er gennemfegrt af Natur-
styrelsen, Udviklingsselskabet By & Havn
I/S, Aarhus Kommune og Kildebjerg Ry A/S,
men har inddraget en lang raekke kommu-
ner og Region Hovedstaden som yderligere
partnere. De @konomiske Rads sekretariat
har radgivet projektets fglgegruppe.

Forskerne fra Kgbenhavns Universitet har

i projektet analyseret godt ca. 60.000
bolighandler og set pa flere hundrede varia-
blers betydning for priserne. En lang raekke
forhold, fra naerhed til grenne omrader over
stgjgener til maengden af cafeer og barer

i neerheden af boligen, er blevet gransket,
og dette enorme datasaet giver et enesta-
ende indblik i, hvordan en lang reekke af

byrummets kvaliteter pavirker prisen pa
vores boliger. Faktisk kan op til 90 pct. af
variationen forklares med den model, som
projektet har skabt. Samtidig giver projektet
et detaljeret indblik i effekten af en raekke
enkelte kvaliteter i byrummet, fra havne-
bade til tog-stationer.

Resultatet er et unikt og staerkt veerktgj for
byplanlaeggere, ejendomsinvestorer og
politikere. Nu kan de se pa deres by eller
bygning med samme gjne som kommende
huskgbere, og de far et evidensbaseret
grundlag, der kan skabe grundlag for be-
slutninger om byers og byomraders udvik-
ling. De gkonomiske gevinster ved at skabe
attraktive byrum bliver med dette projekt
synlige. For dette er netop en af de staerke-
ste konklusioner fra projektet: Investeringer
i et attraktivt byliv betaler sig.

Projektets betydning er abenlys. De
danske byer og miljger undergar i disse ar

store forandringer. Gamle industriomrader
forvandles til nye kontor- og boligomrader,
0g samtidig skal byerne udvikle sig til at
handtere fremtidens udfordringer pa en
reekke omrader, lige fra en aeldre befolkning
til et voldsommere klima. Det betyder, at der
i dag skal treeffes beslutninger om, hvor-
dan morgendagens byer skal se ud. Med
resultaterne fra dette projekt i handen kan
disse beslutninger nu treeffes pa et funda-
ment af viden om, hvilke kvaliteter og tilbud
borgerne efterspgrger i deres byer.

Undersggelsen deekker hushandler i
Kgbenhavn og omegnskommunerne samt
i og omkring Aarhus og Skanderborg (se
side 16-17 for uddybning af omradernes
inddeling). Denne spredning gar det muligt
med modellen i handen at give kvalificere-
de bud pa, hvilke samfundsgkonomiske og
budgetgkonomiske betydninger konkrete
investeringer har for boligejere i en lang
reekke byomrader i landet.
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"Det scerlige er, at vi har holdt alle faktorerne op mod
hinanden i den samme model Sa har vi dels kigget pa
hvilket niveau, det har pavirket priserne pa, og hvor langt
ud effekterne raekker pa prisniveauet. Det er noget, som

vi kan bruge i planlaegningen.”

Professor Bo Jellesrnark Thorsen, Professor Kebenhavns Universitet

Denne publikation er en introduktion til
forskningsprojektets hovedkonklusioner.
Unders@gelsen viser, at der trods lokale
forskelle er en betydelig meengde forhold,
der gér igen fra sted til sted. Disse generelle
resultater har dannet grundlag for ti tom-
melfingerregler for, hvad der skaber - eller
reducerer - veerdi i bylivet. Publikationen
rummer desuden fire cases fra det overlig-
gende "Byliv, der betaler sig™projekt, der
illustrerer, hvordan tankegangen bag at
opggre vaerdien ved forandringer i byrum-
met kan tages i brug.
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Resultaterne fra GEVIBB-projektet blev
praesenteret pa en konference pa @restads
Skole 17. januar 2013. Denne publikation ind-
ledes med et resume af pointerne herfra.
Video fra konferencen kan desuden ses pa
www.naturstyrelsen.dk. Dernaest perspekti-
veres resultaterne i en redigeret version af
en analyse fra Mandag Morgen, oprindelig
bragt samme dag som konferencen. Ende-
lig praesenteres de ti tommelfingerregler
og de fire cases.







Opsamling fra
lanceringskonferencen

Byliv, der betaler sig - gevinster ved investering i byliv og bykvalitet

Projekterne "Byliv, der betaler sig” og "Gevinster ved Investeringer i Byliv og
Bykvaliteter” (GEVIBB) blev offentliggjort for ca. 200 gaester ved en konference pa
@restad Skole d. 17 januar 2013. Ved lanceringen blev forskningsprojektet, der er
udarbejdet af Kgbenhavns Universitet v. Skov og Landskab, preesenteret og belyst
gennem cases, der demonstrerede forskellige aspekter af projektets resultater.
Derudover blev erfaringer ved at udvikle bade eksisterende og helt nye byomra-
der debatteret og diskuteret. Praesentationen og den efterfglgende debat bragte

en raekke pointer frem:

o1

Resultaterne fra GEVIBB-projektet og dialogveerktgjet

fra "Byliv, der betaler sig” udggr et steerkt fundament til
bedre dialog mellem bygherre, investorer og myndig-
heder, da det viser, at der er gevinster ved at teenke pa
tveers af offentlige og private sektorer - at mere attraktive
bylivsinvesteringer ogsa giver gkonomisk gevinst for
grundejere og ejendomsinvestorer.

02

Det betyder, at det kan blive lettere for byplanlaaggere
at inddrage det gkonomiske baeredygtighedsaspekt i
byudviklingsprojekter, hvor det primaere fokus far har
vaeret pa den miljgmaessige og sociale baeredygtighed i
byudvikling.

03

Undersggelsens resultater kan bruges til at klarlaagge,
hvilke kvaliteter beboerne eftersparger, og derfor ogsa
hvilke bykvaliteter der sammen giver livskvalitet for
borgere og gkonomiske gevinster for samfundet.
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04

Resultaterne fra GEVIBB-projektet skal ikke ses som en
komplet facitliste, men som et redskab til at vurdere kon-
sekvenserne af forslag til udvikling af byen. Resultaterne
egner sig bedst til analyser af eksisterende byomrader
og i mindre grad til helt nye bydele, der skal bygges op
fra grunden.

05

Det oplagte naeste skridt kunne veere at inddrage ana-
lyser af veerdien af arkitektoniske kvaliteter og offentlige
tilbud sasom skoler, daginstitutioner og kulturelle tilbud,
herunder biblioteker, biografer og teatre, i en udbygget
version af analysen.

06

Resultaterne kan i sa fald blive et veerdifuldt bidrag til dis-
kussionen om velfeerdens udvikling, feks. ved at give et
bedre grundlag for at vurdere effekten af skolelukninger
eller investeringer i lokale sundhedscentre.



“Jeg synes, at undersggelsen skal bruges til, at alle politiske beslutningstagere,

alle investorer og alle borgere bliver klar over, at det at have en god og attraktiv
by ikke kun er godt for mennesker og miljoet, men ogsa for gkonormien og de
investeringer, som vilaver.”

Miljgminister Ida Auken (SF)

Vi kan ga fra at vaere reaktive til at veere proaktive over for developere og
argumentere for, at det ikke er nok, at de taenker pa det hus, de vil bygge. De skal
ogsa bidrage til den by, de vil placere det i. Det er faktisk til deres egen fordel.”

Sgren Johnsen, teknisk direktgr, Brandby Kommune

Vi kan bruge undersggelsen til at illustrere, ikke bare for private ejendoms-
investorer men ogsa over for byradet, at nogle af de projekter, som giver rigtig
god livskvalitet, ogsa giver rigtig gode skonomiske resultater pa bundlinjen.”

Laura Hay, radmand for Teknik og Miljg, Aarhus Kommune

Gevinster ved investeringer i byliv og bykvalitet 9



Mandagmorgen

Denne tekst er en bearbejdet udgave af en analyse af GEVIBB-projektet bragt i Mandag Morgen 17. januar 2013.

Saet pris pa dine omgivelser

Banebrydende undersggelse saetter kroner og gre pa neermiljgets betydning for
boligers vaerdi. Undersggelsen, der er den hidtil stgrste af sin art, giver et unikt vaerk-
toj til at @ge boligomraders vaerdi gennem malrettet byudvikling.

Nar der i de kommende ar etableres
letbaner i byer som Kgbenhavn og Aarhus,
vil det ikke bare blive lettere at komme
rundt i byerne. Det vil ogsa fa en markant
betydning for veerdien af de boligomrader,
som letbanerne skaerer igennem. Boligerne
taettest pa stationerne kan se frem til en
veerdiforggelse pa 4-8 pct., mens de boliger,
der ligger langt fra stationerne, men taet

pa skinnerne, til gengaeld har udsigt til en
veerdiforringelse pa op til 15 pct. Det viser
en ny undersggelse, som Naturstyrelsen,
Region Hovedstaden, en raekke kommuner
i hovedstadsomradet og @stjylland samt
byudviklingsselskaberne By & Havn og Kil-
debjerg Ry A/S har foretaget i samarbejde
med Kgbenhavns Universitet.

| undersggelsen, som offentligggres i dag
pa konferencen “Byliv, der betaler sig” i
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Kgbenhavn, er der kortlagt ikke mindre end
60.000 ejendomshandler og analyseret,
hvordan byrummet omkring dem har pavir-
ket salgsprisen. Undersg@gelsen, der er den
hidtil mest omfattende af sin art i Danmark,
giver dermed byplanlzeggere, investorer og
politikere et nyt, unikt veerktgj til at vurdere
byudviklingsprojekters betydning for bolig-
omraders vaerdi.

“Det kan betale sig at investere i et godt
byliv. Det kan vi nu se sort pa hvidt i forsk-
ningsprojektet. Indsigterne hjaelper kommu-
nerne til at kunne indrette nye kvarterer pa
en made, sa boligerne far hgj vaerdi,” siger
Miligminister Ida Auken (SF).

Det er ingen nyhed, at stgjgener forringer
boligens veerdi, eller at gode offentlige
transportmuligheder @ger den. Men un-

dersggelsen gar skridtet videre og seetter

kroner og gre pa, hvad en lang reekke “by-
kvaliteter” sasom infrastruktur, parkarealer,
kyst, butikker, cafeer, veje m.v. betyder for

boligernes veerdi.

Med udgangspunkt i detaljerede studier af
velafgraensede byomrader i Kebenhavn,
Aarhus og Skanderborg har projektparterne
opstillet 10 tommelfingerregler for bykvalite-
ternes veerdi. De 10 tommelfingerregler gar
igen pa tveers af omraderne og geelder med
stor sandsynlighed ogsa for andre byomra-
der i Danmark.

Undersggelsen afdaekker ogsa, hvor langt
ud i byrummet de enkelte effekter straekker
sig. Den positive effekt af at bo i neerheden
af en station klinger feks. langsomt af og
rammer fgrst nul for boliger 1500 meter fra



‘Det kan betale sig investere i et godt byliv. Det kan vi nu se sort pa hvidt i forsknings-
projektet. Indsigterne hjaelper kommunerne til at kunne indrette nye kvarterer pa
en madde, sa boligerne far hoj vaerdi” siger miljeminister Ida Auken (SF).

stationen. Den negative effekt af at bo taet
pa jernbanestgjen aftager langt hurtigere:
Allerede efter 100 meter har det ikke nogen
effekt pa boligprisen.

Fra industrikvarter til boligomrade
Undersggelsen leverer et helt nyt videns-
grundlag for byplanlaeggere, investorer,
politikere og andre, der traeffer beslut-
ninger om planlaagning og udvikling af
byomraderne. “Nar man skal anleegge en
letbane, er det f.eks. vigtigt at komme med
et kvalificeret bud pa, hvilken betydning
linjefgringen og stationernes placering

far for de bolig- omrader, banen skaerer
igennem,” siger professor pa Kgbenhavns
Universitet Bo Jellesmark Thorsen, der har
vaeret styrmand pa projektet.

En af dem, der vil studere den nye under-

sggelse grundigt, er Sgren Johnsen, teknisk
direktar i Brandby Kommune. “l vores kom-
mune kan vi bl.a. bruge sadan et vaerktgj i
forhold til byudviklingen omkring den nye
letbane,” siger han.

Letbanen skal i de kommende ar anlaeg-
ges i Kebenhavns sakaldte Ring 3, og det
betyder i fgrste omgang omkostninger for
Brgndby, da de kommuner, letbanen lgber
igennem, skal daekke en tredjedel af an-
lzegsudgifterne. “Det er derfor vigtigt for os
at finde mader at daekke omkostningerne
pa gennem erhvervsudvikling og ggede
skatteindteegter,” siger Sgren Johnsen.

En del af lgsningen kan letbanen selv levere,

hvis ellers kommunen forstar at optimere

de positive effekter pa boligomraders vaerdi.

At der nu er sat konkrete mal pa effekternes

raekkevidde, kalder Sgren Johnsen meget
interessant: “Hvis vi har et tal for det, jamen,
sa kan vi begynde at regne pa, hvor meget
det vil bidrage til kommunekassen gennem
@gede skatteindtaegter og erhvervsudvikling,”
siger han.

Filosofien er, at mere attraktive boligomra-
der vil tiltraekke flere virksomheder og mere
ressourcesteerke skatteborgere. Konkret
abner letbanen mulighed for at omdanne
en reekke aeldre industriomrader pa den
kgbenhavnske vestegn fra arealkraevende
industri til blandede bolig- og erhvervs-
omrader med butikker, liberalt erhverv og
lettere industri. Det sakaldte Kirkebjerg-
omrade, der straekker sig fra Brgndby ind i
Glostrup Kommune, er et sadant omrade.

“Det overvejer vi at omdanne til noget, der
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Mandagmorgen

er lidt teettere bebygget med flere arbejds-
pladser, boliger m.m.” siger Sgren Johnsen.
“Det bliver netop muligt nu, i kraft af at det
bliver mere stationsnezert. Og i den forbin-
delse er den nye undersggelse et veerdifuldt
grundlag for den kommunale planlaagning
0g de kommunale dispositioner.”

Traeer og butikker som effektive vaerdiskabere
Placering af stationer m.v. er blot et af de
virkemidler, byplanlaeggere kan tage |
anvendelse for at @ge attraktivitetsvaerdien
af byomrader. Adgangsforhold til parker og
rekreative omrader samt udbuddet af butik-
ker og andre erhverv er andre knapper,
man kan dreje pa. Hvad det sidste angar,
afdaekker undersggelsen en interessant
sammenhaeng mellem mangfoldighed i
neeringslivet og boligernes vaerdi: Jo flere
forskellige slags butikker, cafeer, virksom-
heder mv. et omrade byder p4, jo starre
positiv effekt har det pa boligprisen. Un-
dersggelsen viser, at mangfoldigheden i de
butikker og virksomheder, der ligger inden
for en radius af 1.000 meter fra gadedgren,
kan laegge flere hundrede tusinde kr. til
salgsprisen pa ejerlejligheder i Kgbenhavn.

Ejendomsmeaeglerne er fuldt bevidste

om veerdien af lokale butikker og andre
bykvaliteter. Ejendomsmeaeglerkaeden Home
markedsfarer f.eks. en 3-vaerelses-ejerlejlig-
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hed pa 84 kvadratmeter i Indre Kgbenhavn
pa falgende made: “Super beliggenhed lige
mellem Nansensgade og sgerne, og med
Torvehallerne, Ngrreport, @rstedsparken og
Kgs. Have i gaafstand.”

Lejligheden er sat til salg til en pris pa
3.295.000 kroner - 39.226 kr. pr. kvadrat-
meter. Og priserne i omradet forventes at
stige yderligere de kommende ar som fglge
af malrettede byudviklingsprojekter. Hele
omradet omkring Israels Plads, herunder
Ngrreport Station, er nemlig under ombyg-
ning. Kgbenhavns Kommune har, sammen
med Oticon Fonden, skudt 60 millioner kr. i
at forny den tidligere relativt forsgmte plads,
sa den kombinerer plads til aktiviteter, leg og
gadesport med et rekreativt omrade med
treeer, borde og stole pa en made, sa der
skabes en glidende overgang til @rstedspar-
ken og de nyetablerede Torvehaller.

“Nar det star feerdigt, er jeg ikke i tvivl om,
at det har en positiv indvirkning pa hele
omradets veerdi. Det bliver mere attraktivt,
hvad enten det handler om butik, kontor
eller beboelse,” siger Per Hallgren, der er di-
rektgr for den stgrste ejendomsvirksomhed
i Kgbenhavn, Jeudan.

Ida Auken haber, at det gode eksempel
spreder sig: “Jeg er ikke overrasket over,

at forretninger betyder meget. Vi har i
Kgbenhavn set, hvordan Torvehallerne

pa lsraels Plads gav et kvalitetslgft til det
lokale omrade og betgd mere liv og handel.
Samtidig betad det ogsa stigende boligpri-
ser. Den lokale investering har givet gevinst
pa flere hylder. Sadan vil det forhabentlig
ga i byudviklingen fremover, ikke mindst pa
grund af dette projekt,” siger miljgministe-
ren, og fortsaetter: “Med denne viden kan vi
gare private investorer mere interesserede
i at bidrage til attraktive boligkvarterer, sim-
pelthen fordi de kan se, at det betaler sig.
Samarbejdet med investorerne kan derfor
blive helt anderledes givtigt.”

"Kommuner og private investorer skal
kunne fordele udgifterne rimeligt og sam-
tidig sikre en bedre koordinering mellem
investeringerne og kommunernes planleeg-
ning. Maske kan vi i sidste ende fa mere for
pengene - det vil vaere godt for alle parter,”
siger ministeren.

Inspiration fra New York

Som investor i Torvehallerne har Jeudan, der
gjer flere ejendomme i kvartererne omkring
Israels Plads, selv skubbet pa udviklingen for
at gge omradets attraktionsvaerdi. Ejendoms-
selskabet har skudt 70 millioner kr. i hallerne,
0g selskabet driver selv det nye fgdevare-
mekka, der tzeller over 60 forskellige butikker.
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“Vi kunne se i horisonten, at det ville blive en
fornuftig forretning,” siger Per Hallgren.

Inspirationen til fornyelsen af Israels Plads
kom blandt andet fra projektet Bryant Park
i New York. En komplet renovering af den
over 100 ar gamle park, der i 1970'erne
var i totalt forfald, har forvandlet omradet
omkring parken til et af de mest attraktive
pa Manhattan.

Bryant Park fremstar i dag som et multire-
kreativt omrade med lege- og sportsaktivi-
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teter, restaurationer, cafeer og et kompleks
med over 100 forskellige butikker. Det har
tiltrukket over 6 millioner besggende om
aret og gjort lejemal i bygninger op til par-
ken 63 pct. mere veerd end dem, der ligger
bare en enkelt blok vaek. For erhvervslivet i
omradet er parken blevet en sadan succes,
at virksomheder sponserer arrangementer
pa parkens mange friluftsscener som en del
af deres markedsfaringsstrategi.

“Vi haber, at renoveringen af Israels Plads
vil fa en lignende effekt,” siger Per Hall-

gren. Ligesom Sgren Johnsen finder han
den nye kortlaegning af bykvaliteternes
‘raekkevidde” interessant. “I Danmark har
det indtil videre vaeret vanskeligt at finde
dokumentation for effekter af byudvikling,”
siger Per Hallgren.

lkke for teet pa

En anden interessant konklusion i den nye
undersggelse er dog 0gsa, at der er green-
ser for, hvor taet man vil bo pa naeringslivets
aktgrer. Seerligt cafeer og barer kan saledes
bade have en positiv og en negativ effekt pa
boligprisen - alt efter hvor taet de kommer pa.

“Pa den ene side er adgang til barer og
cafeer en af de ting, der gar det fedt at bo
inde i byen. Men hvis man kommer sa teet
pa, at man ogsa kan hgre og lugte det,
traekker det vaerdien af boligen ned,” siger
Bo Jellesmark Thorsen.

Unders@gelsen viser, at barer, restauranter,
pizzeriaer myv. kan have en negativ effekt
pa salgsprisen, hvis de ligger under 100
meter fra boligen. For enfamilieshuse kan
hver bar eller cafe skrabe 1-4 pct. af hus-
prisen, mens prisen pa lejligheder pavirkes
med op til 1 pct. For ejerlejligheder i Kg-
benhavns centrum vil det typisk betyde et
fradrag i prisen pa over 9.000 kr. for hver
naertliggende bar eller cafe.



Bo Jellesmark Thorsen understreger imid-
lertid, at undersggelsens enkeltresultater
ikke bar tolkes isoleret. “Vi har analyseret en
meget kompleks sammenhaeng med nogle
ret grove veerktgjer, og man kan ikke bare
optimere parametrene enkeltvis,” siger han.

Byplanleeggere og investorer kan derfor
ikke forvente at boligpriserne banker i vejret,
hvis bare de etablerer en masse butikker i et
omrade og i gvrigt overholder “100-meters-
graensen’”.

“Hvis byrummet i gvrigt ikke er attraktivt,
har man ikke fundamentet til at skabe

det positive samspil mellem nazsringslivet,
beboerne og boligmassens veerdi,” siger

Bo Jellesmark Thorsen: “Modellerne kan

til gengaeld bruges til at give et kvalificeret
overslag over, hvad det vil betyde for et
boligomrades veerdi, hvis man marginalt set
@ger eller mindsker nogle af de undersggte
bykvaliteter”

Alle skal have glaede af havnen
Undersggelsens resultater kan ogsa bruges
som en guide til, hvilke bykvaliteter boligkg-
bere finder attraktive og gnsker at betale en
merpris for. Undersggelsen udggr saledes
et evidensbaseret grundlag for veerdierne

i byrummet. Og det kan vaere et staerkt
veerktgj, nar investorer, byplanlaeggere og

beslutningstagere skal na til enighed om
udvikling af byomrader.

Det geelder ogsa ved etablering af helt nye
byomrader, f.eks. nar tidligere industri- og
havneomrader omdannes til beboelse. Det

mener bla. planlzegningschef i Aarhus Kom-

mune, Niels-Peter Mohr, som de sidste 12 ar
har beskaeftiget sig med udvikling af Aarhus
Kommunes bynaere havnearealer.

“Ved udvikling af havnearealerne har vi
tidligere ansat en ejendomsmaegler til at
vaere med til at sige, hvad der er attraktivt i
markedet lige nu,” siger Niels-Peter Mohr.

Malet med udviklingen af havnearealerne er
imidlertid ikke blot at fa ejendomspriserne

i vejret, men ogsa at skabe nye rekreative
omrader til glaede for hele byen. “Kunsten
er at bruge markedskreefterne til ogsa at

opfylde offentlige interesser. Det kan eksem-

pelvis ske gennem en byggemodning, der
bidrager til at integrere de nye bydele i den
samlede by via parkeringsmuligheder og
offentlig transport, sa andre borgere ogsa
kan fa gleede af de nye bykvaliteter,” siger
Niels-Peter Mohr.

Ligesom Sgren Johnsen understreger han i
@vrigt, at den nye undersggelse er et oplagt
veerktgj i forbindelse med etablering af en

ny letbane. Den arhusianske letbane skal

sta klar i 2016 og bliver dermed Danmarks
farste af slagsen. “Vi arbejder f.eks. med for-
hold som stationsnaerhed i kommuneplan-
lzegningen,” siger Niels-Peter Mohr: “Dér vil
undersggelsen give god inspiration, ligesom
den vil veere et oplagt veerktgj til at fa mest
muligt ud af de omdannelses- og byudvik-
lingsprojekter, der vil dukke op langs banen.”
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Byens kvaliteter

sat pa formel

Undersggelsen "Gevinster ved investerin-
ger i byliv og bykvalitet” er gennemfart af
Kgbenhavns Universitet. | projektet er ca.
60.000 hushandler analyseret. Ud fra resul-
taterne har det vaeeret muligt at identificere
nogle regelmaessigheder. Disse regelmaes-
sigheder danner grundlag for en raekke
tommelfingerregler, der vurderes at veere
geeldende for stgrstedelen af byomraderne
i Danmark. De ti tommelfingerregler pree-
senteres pa side 18 og forklares i dybden pa
siderne 20 til 33.

Om undersggelsen

Unders@gelsen er udfert i omraderne Arhus
Kommune, Skanderborg Kommune samt
Storkgbenhavn (Kgbenhavn, Frederiksberg,
Lyngby-Taarbaek, Gladsaxe, Herlev, Rgdovre,
Albertslund, Glostrup, Vallensbaek, Ishgj,
Brendby og Hvidovre kommuner). Omra-
derne daekker saledes beboelsesomrader i
storby, forstad, provinsby og byer i landom-
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rader, der hver isaer tilbyder byliv med for-
skellige kvaliteter. De undersggte markeder
er inddelt efter forskellige parametre og
baggrundsvariable.

Aarhus og Skanderborg Kommune
Aarhus by er behandlet som én by, men
med to separate modeller for enfamilies-
huse og ejerlejligheder. Byerne uden for
Aarhus by og i Skanderborg Kommune
indgar i et andet analyseomrade, som

i unders@gelsen repraesenterer byer |
landomrader. Det geelder for byerne Stilling,
Maarslet, Ry, Harning, Tranbjerg, Hasselager,
Harlev, Galten, Skovby, Lystrup, Skedstrup
og Skanderborg. Se figur 1.

Storkgbenhavn

Storkgbenhavn er opdelt i en raekke mindre
omrader, der bade daekker storby og
forstad. Her er identificeret fire delmarkeder
for enfamilieshuse i Kgbenhavnsomradet:

Et storbyomrade kaldet Center og tre
forstadsomrader kaldet Nord, Vest og Syd.
Se figur 2+3.

Med hensyn til markedet for ejerlejligheder
har det vaeret nadvendigt at foretage en
yderligere opdeling. Byomraderne Ydre
Ngrrebro og Amager modelleres bedst hver
for sig og bliver derfor behandlet adskilt

fra Kgbenhavn Center. For ejerlejligheder

i forstaederne har det ikke vaeret muligt

at identificere et seerligt rumligt mgnster.
Derfor behandles de i samme model.
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Tiregler for god bykvalitet
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Grgnne omrader er eftertragtede. Veerdien af et

hus stiger med op til 10 pct. i gennemsnit for hver
ekstra 10 hektar park eller bynzert naturareal, der
findes inden for 500 meters gangafstand. Granne
omrader mellem 500 og 1000 meter vaek @ger
veerdien med op til 2 pct. for hver 10 hektar. Bade
vaerdistigning og raekkevidde er lidt lavere for lejlig-
heder i de starre byer.

Naerhed til kyst skaber betydelig vaerdistigning,

men kun i de fagrste raekker. De boliger, der ligger
teettest pa kysten i et givent omrade, er 15-30 pct.
dyrere, men effekten falder til nul ca. 300 meter fra
kysten.

Mangfoldighed i butiks- og erhvervslivet skaber
veerdi. Vaerdien af en bolig stiger med 2-4 pct.
for hver 10 nye naeringslivsbrancher (butikker, cafeer,
liberale erhverv m.m.), der findes inden for 1000
meters gangafstand af den.

Vi vil ikke bo teet pa et vaertshus. Veerdien af et
hus falder med 1-4 pct. for hver bar, cafe og lig-
nende, der findes inden for 100 meters gangafstand.

Men i storbyerne er barer mere accepterede.

Veerdien af en lejlighed i metropolomraderne
falder med O,3-1 pct. for hver bar, cafe og lignende,
der findes inden for 100 meters gangafstand.

Transportmuligheder er vigtige. Nzerhed til tog-

0g S-togsstationer forgger en boligs veerdi med
4-8 pct. for de boliger, der ligger taettest pa stationen.
Effekten klinger kun langsomt af mod nul omkring
1500 meter fra stationen. Effekten er starst uden for
det centrale Aarhus og Kgbenhavn.

Metroen er populzaer, hvor den er bygget faerdig.

Neerhed til metrostation giver en forggelse pa 5-7
pct. af boligens vaerdi, men kun inden for de nserme-
ste par hundrede meter omkring stationen.

Stej reducerer en boligs vaerdi. Effekten er op til

2 pct. ved et stgjniveau pa omkring 60 dB, men
stiger til op mod 10 pct. ved stgj pa 70 dB. | nogle til-
faelde kan effekten veere over 20 pct. ved stgjniveauer
op til 75 dB.

Vi vil ikke bo lige op ad banen. Nzerhed til

jernbanespor reducerer - ud over stgjeffekten
- boligers vaerdi med op mod 10-15 pct. taettest ved
jernbanen, men den negative effekt aftager jeevnt
mod nul allerede ca. 100 meter fra jernbanen.

1 Og heller ikke ved motorvejen. Nzerhed til

motorveje og store veje reducerer - ud over
stgjeffekten - boligers veerdi med op mod 7-10 pct.
for boligerne teettest pa. Effekten aftager jaevnt mod
nul omkring 300-400 meter fra vejen.



Vi far tal pa, hvor meget det egentlig
betyder for en boligs vaerdi, at der er
nogle gode arealer rundt omkring,
at der er nogle gode byrum, nogle
butikker, at der er noget liv, og at der
er nogle gronne omrader.”

Miljeminister Ida Auken (SF)
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Gronne omrader
er eftertragtede

Grgnne omrader er eftertragtede. VVaerdien af et hus stiger med op til 10 pct. i gennemsnit for hver ekstra
10 hektar park eller bynaert naturareal, der findes inden for 500 meters gangafstand. Grgnne omrader
mellem 500 og 1000 meter veek @ger vaerdien med op til 2 pct. for hver 10 hektar. Bdde vaerdistigning og

raekkevidde er lidt lavere for lejligheder i de starre byer

Vi vil gerne bo teet pa naturen, eller i det
mindste en park. Undersggelsen viser en
markant hgjere pris for boliger, der har let
adgang til grenne omrader. Pa tveaers af hele
markedet stiger prisen pa boliger med op til
10 pct. for hver 10 hektar grenne omrader,
der findes inden for en gangafstand pa 500
meter fra boligen. Er de 10 hektar placeret
mellem 500 og 1.000 meter fra boligen, er
vaerdien af boligen op til 2 pct. hgjere end
omradets gennemsnit.

Betegnelsen gronne omrader daskker i un-
dersggelsen over en lang raekke omrader
med forskellige anvendelsesmuligheder,
fra sma parker, der hovedsagligt er place-
ret i de stgrre byer, til starre skovomrader,
enge og sger. Faelles for dem alle er dog,

at de spiller en positiv rolle for vaerdien af
boligerne i naerheden.

Adgang til natur og grenne omrader er en
attraktiv og efterspurgt kvalitet, der indgar
som en integreret del af mange menne-
skers livsstil og opfattelse af, hvad der er et
godt og sundt liv. Adgang til naturoplevelser
skaber mulighed for fordybelse, afslapning
og fysisk udfoldelse. Derfor er det heller
ikke kun afstanden til grenne omrader, men
0gsa maengden af grgnne omrader fordelt
over et stgrre omrade, der har betydning
for boligpriserne.

I Kgbenhavn Center og Aarhus har grgnne
omrader en seerlig kraftig positiv effekt pa
boligpriserne. Her kan nzerhed til granne



omrader betyde veerdistigninger for boliger

pa op til 10 pct. Det antyder, at folk, der
veelger at bo i byerne, i saerlig grad veegter
alligevel at have adgang til parker og
naturomrader. | kroner og gre betyder det,
at en gennemesnitsboligs veerdi i Aarhus
stiger med ca. 20.000 kroner pr. hektar
park inden for 1.000 meters gangafstand. |
Kgbenhavn stiger en gennemsnitslejlighed
ca. 16.400 kr. pr. hektar naturomrade inden
for 600 meters gangafstand og ca. 2.600
kr. pr. hektar park inden for 1 kilometer.

Effekten er dog ikke lige staerk i alle om-
rader. | Skanderborg kan man kun obser-
vere en pavirkning pa op til 1.3 pct. pr. 10
hektar natur inden for 1000 meter. Man
bgr dog huske, at der er mange omrader i

provinsen, hvor der findes betydelig mere
natur teettere pa boligerne end i de starre

byomrader. Det betyder, at selv om effekten

umiddelbart er lavere i Skanderborg end i
Kgbenhavn og Aarhus, sa er den samlede
effekt af grenne omrader stadig betydelig,
da naturomraderne er stgrre.

Adgang til grenne omrader er derfor en
central vaerdi, som bgr inddrages, nar der
investeres i udviklingen af nye boligom-
rader eller forbedring af gamle. Det kan
iseer vaere gavnligt at forbedre adgangen,
herunder at skabe kortere gangruter, til
eksisterende omrader og at forberede nye
grenne omrader i byplanlaegningen.
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Casel:

Golfbane og pulspark i Kildebjerg-Ry

"Kortfattede cases med @konomiske
beregninger kan vaere gode til at overbevise
andre om, at det kan betale sig at investere

i byliv". (Martin E. Holgaard, teknisk direkter,
Roskilde Kommune)

Casen bygger pa Kildebjerg Ry A/S's
erfaringer med etablering af en golfbane
0g en pulspark som en integreret del af et
byudviklingsprojekt pa bar mark ved Ry
og de deraf affadte boligprisstigninger i de
omkringliggende omrader. Kildebjerg Ry
A/S er ejet af Skanderborg Kommune og
Lgnmodtagernes Dyrtidsfond.

Forudsezetninger

Casen tager udgangspunkt i en anleegsud-
gift pa 50 mio. kr. til golfbanen, uden dertil-
hgrende vedligeholdelsesudgifter, idet disse
afholdes i szerskilt privat selskab. Der er reg-
net med, at Kildebjerg Ry A/S har givet en
rabat pa grundsalg pa 5 mio. kr. sammenlig-
net med alternativ anvendelse. Pulsparken,
som abnede i sommeren 2012, har kostet 17
mio. kr. i anleagsomkostninger, hvoraf Kilde-
bjerg Ry A/S daekker de 12 mio. kr. til anlaeg
af stier, og de resterende 5 mio. kr. daekkes
af Lokale- og Anlaegsfonden og Realdania.
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Drift af pulsparken forventes at belgbe sig til
175.000 kr. om aret, som deekkes af private
virksomheder. Kildebjerg Ry A/S forventer
at kunne szelge yderligere 200 byggeretter i
omradet over de naeste 10 ar.

Lokale maaglere 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 ar.
Brugerveerdien af pulsparken anslas til 50
kr. pr. bruger, med ca. 25 daglige brugere.

Resultater

Beregningerne viser, at investeringen er
rentabel, bade fra udviklingsselskabets per-
spektiv og fra et samfundsgkonomisk per-
spektiv, hvilket inkluderer brugervaerdien.
En break-even-analyse viser, at mersalgs-
veerdien af de omkringliggende boliger
blot skal belgbe sig til 100.000 kr. for at
give overskud til boligudviklingsselskabet,
svarende til 50.000 kr. mindre end den
antagne mersalgsvaerdi.

For kommunen medfarer de ggede bolig-
priser en gget indtaegt fra grundskyld.

Der forventes altsa at vaere gkonomisk
incitament for udviklingsselskaber til at
fremme bylivstiltag sasom golfbane og
pulspark. Casen er ligeledes et eksempel pa,
at forudgaende gkonomiske beregninger
kan indga konstruktivt i et beslutnings-
grundlag. Det bgr dog bemaerkes, at en del
af udviklingsselskabets gevinst bl.a. opnas i
kraft af fondsstatte, og at denne type “first-
mover™-projekt er forbundet med en vis
risiko, som altsa patages af udvikleren og til
dels af fondene.

Fondene far ogsa en vis eksempelveerdi ud
af projektet.



Detbla guld

Neerhed til kyst skaber betydelig veerdistigning,

men kun i de farste raekker. De boliger, der ligger
teettest pa kysten i et givent omrade, er 15-30 pct. dy-
rere, men effekten falder til nul ca. 300 meter fra kysten.

Ligesom grgnne omrader har naerhed til
kyst stor positiv betydning for boligers veer-
di. Faktisk er adgang kysten den staerkeste
positive faktor pa boligpriserne, med veerdi-
stigninger pa 15 til 30 procent for de bedst
placerede boliger i de forskellige undersggte
omrader med kystlinje. Men da det iszer er
udsigten og den direkte adgang til vandet,
der har betydning for salgsveerdien, raekker
effekten sjeeldent mere end 300-400 meter
vaek fra kysten. Herefter kan man ikke finde
en effekt pa boligpriserne.

Kun en lille del af de undersggte markeder
ligger direkte ud til kysten, og da man ikke
lige kan anleegge nye kyststraekninger, er
det ogsa vanskeligt at bruge denne viden til
at lave konkrete anbefalinger til feks. byplan-
lzeggere. Dog har man set, hvordan kyst-
straekninger alligevel kan skabe stgrre vaerdi
for omradet ved at gge kvaliteten af den
kyststraekning, der allerede er, og dermed
tiltraekke nyt forretningsliv og nye investerin-
ger. Et eksempel er Amager Strandpark.

Da Amager Strandpark abnede i 2005,
fik Kgbenhavnerne et frirum, der kunne
kombinere afslapning, sport, leg og sociale

aktiviteter. Strandparken har pa de gode
sommerdage omkring 70.000 besggende,
hvilket betyder, at selv om de ganske
betydelige priseffekter kun kan males lokalt,
har udviklingen af strandparken haft positiv
betydning for hele omradet i form af forret-
ningsliv og infrastruktur, hvor isaer metroen
0g strandparken sammen har skabt nye at-
traktive investeringsmuligheder. Denne suc-
ces har senere abnet for lignende projekter
i andre omrader, herunder Svanemglle-
strand og den fremtidige Valby Strand.

Derfor kan man antage at kystomrader
alligevel har en positiv betydning for mange
mennesker, der ikke bor i den umiddelbare
naerhed, men bruger kystomraderne som
rekreative omrader.
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Case 2

Havnebadi Aarhus

Aarhus Kommune planlaegger at etablere
et havnebad som et led i udviklingen af De
Bynaere Havnearealer. Beslutningen om
projektet tages af byradet, bade ud fra et
samfundsgkonomisk perspektiv og i forhold
til den kommunale kasse.

Forudseetninger

Casen bygger dels pa en reekke 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 anslas til 15 mio. kr., som for-
udsaettes daekket af fonde. Arlig vedligehol-
delsesudgift pa 2-2,5 mio. kr. Der forudsaet-
tes gratis adgang for brugerne. Anlaegget
forventes at kunne betjene 500 gaester ad
gangen, ca. 50.000 om aret. Der antages en
"brugsvaerdi” pa 45 kr. pr. besgg, svarende fil
billetprisen til Aarhus Svgmmestadion.

Derudover tager beregningen udgangs-
punkt i en byggeretspris pa 4.000 kr. pr. m2

ved salg af arealer til boliger i omradet. Det

skgnnes, at havnebadet vil haeve byggerets-

prisen med 2 pct. for omkring 120.000 m2
etagemeter i havneomradet, samt med 10
pct. for de bedst beliggende 30.000 m2'.
De hgjere byggeretspriser giver dermed
ekstra indteegter for kommunen og afspej-
ler en @get herlighedsvaerdi, hvorfor denne
veerdi medtages i bade den samfunds-
gkonomiske beregning og i forhold til den
kommunale gkonomi. Dertil kommer en
marginalt @get grundskyldsvaerdi.

Det vurderes, at en forudsaetning for at
opna hgjere byggeretspriser som falge

af etableringen af et havnebad er en ngje
og hensynsfuld indpasning af havnebadet
i nzermiljget, sdledes at eksempelvis
stgjgener undgas.

Resultater

Casens beregninger viser, at investeringen
giver et positivt afkast bade samfundsgko-
nomisk og for den kommunale gkonomi.
En break-even-analyse viser, at byggerets-
prisen skal stige til 4.250 kr. pr. m2, for at

investeringen har positive konsekvenser for
kommunens gkonomi.

Samfundsgkonomisk er investeringen lige-
ledes positiv, idet de ggede byggeretspriser
afspejler en stgrre herlighedsvaerdi, samt

at brugerne har en betalingsvillighed med
hensyn til at kunne hoppe i havnebadet.
Udvides beregningsomradet for, hvilke boli-
ger der vil fa stor effekt af havnebadet, med
80.000 m2, skal den ggede byggeretspris
blot overstige 4.020 kr. pr. m2 for at have et
positivt afkast.

1: Vurdering af prisstigninger er udtryk for et forsigtigt skan, der
bygger pa erfaringer fra Islands Brygge i Kebenhavn, hvilket ud-
dybes yderligere i rapporten "Byliv der betaler sig - 4 cases”.

Gevinster ved investeringer i byliv og bykvalitet 25



Man,
skaber et attraktivt byliv

erdien af en bolig stiger med 2-4 pct. for hver 10

Mangfoldighed i butiks- og erhvervslivet skaber vaerdi. \
( jangafstand

nye naeringslivsbrancher (butikker, cafeer, liberale erhverv mmo), der findes inden for 1000 meters ¢

En af de starre overraskelser i forsknings-
projektet er, at boligpriserne er hgjere i om-
rader, hvor der er en stor variation i butikker
og virksomheder. Et mangfoldigt naeringsliv,
forstaet som forskellige typer af butikker

og liberale erhverv malt pa antal brancher
repraesenteret i lokalomradet, har en positiv
effekt pa boligprisen. De maksimale effekter
er - afhaengigt af omradet - pa 2-4 pct. af
prisen for hver 10 nye brancher, der er at
finde inden for 1.000 meters gangafstand
fra boligen. For omrader, hvor variationen er
seerlig stor, kan dette forklare op til 30 pct.
af boligernes veerdiforskelle. Dette resultat
afspejler utvivisomt ogsa, at et varieret
naeringsliv lettere etableres i og s@ger hen
mod de mere velstillede omrader - altsa en
tovejseffekt.

Et andet overraskende fund er, at selv om
servicetilbud i sig selv har veerdi, sa skaber

variationen i tilbuddene her en stgrre effekt
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end det totale antal af butikker. Det betyder
at diversitet har en stgrre effekt for boligpri-
serne end antallet af butikker og erhverv.

| Aarhus og Kgbenhavn er effekten af nye
branchers pavirkning pa boligpriserne szer-
lig haj. For begge markeder stiger veerdien
for enfamilieshuse og lejligheder omkring

4 pct, eller hvad der i gennemsnit svarer til
knap 110.000 kr, for hver 10 nye naerings-
brancher, der er at finde i lokalomradet.
Mangfoldigheden i naeringslivet er dermed
en af de mest betydningsfulde faktorer for
boligprisernes variation i disse omrader. Der-
for bgr det ses som et naturligt element, at
taenke udvikling af butikker og erhverv med,
nar der investeres i udvikling af byomrader.

| omradet omkring Skanderborg har det

ikke veeret muligt at male en pavirkning af
et mangfoldigt neeringsliv, overvejende pa
grund af den mindre variation i dette mar-

gfoldighed af byfunktioner

ked. Dog er det at have adgang til butikker
0g serviceerhverv af betydning. Derfor er
der ogsa en pavirkning pa boligpriserne pa
0,7 pct. pr. 10 butikker inden for 800 meters
gangafstand.

Da forskningsprojektet viser, at variation i
neeringslivet er en efterspurgt kvalitet hos
boligejerne, bgr antallet af butikker og ikke
mindst diversiteten i brancherne naturligt
taenkes ind, nar der investeres i byudvikling.
Lige sa vigtigt er det, at veere opmaerksom
pa de store investeringsgevinster, der kan
hentes ved at videreudbygge eksisterende
omrader, hvor naeringslivet endnu ikke er
fuldt udbygget. Pa sin vis afspejler resulta-
terne ogsa neeringslivets egne beslutninger
om at placere sig bedst i forhold til kunder
og konkurrenter, men analyserne har ikke
direkte modelleret dette.






Case 3:

Nedsaettelse af husleje for
butikker i nyt boligomrade

Casen omhandler muligheden for, at en
privat investor kan nedszette huslejen i stue-
etagen for detailhandel i de fgrste faser af
etableringen af et nyt byudviklingsomrade,
for derved lettere at tiltraekke butikslejere.
Formalet er at etablere kundegrundlag hur-
tigere, skabe stgrre attraktivitet, hurtigere
salg og hgjere priser pa boliger i omradet.

Det vurderes ikke at vaere muligt at tiltraek-
ke butikker til et nyt byudviklingsomrade fra
start alene ved at nedsaette huslejen. Det
kraever, at der er et kundegrundlag til stede
i omradet, far der kommer butikker. Casen
er saledes opstillet for at illustrere, hvorledes
der kan regnes pa gevinster og omkostnin-
ger ved nedsaettelse af husleje for butikker

i stueetagen i byudviklingsomrader, hvor
der er et vist kundegrundlag, men hvor en
almindelig markedsleje vil veere for hgj til, at
der etableres butikker pa normale vilkar.
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Forudseetninger

Casen er et principielt eksempel pa, hvor-
dan der kan opstilles gkonomiske beregnin-
ger af nedseettelsen af huslejen i stue-
etagen. Casen bygger pa antagelser om
etablering af 5000 m2 detailhandel samt
opfgrelse og salg af 50.000 m2 boliger
over en periode pa 10 ar. Der forudsaettes et
vist kundegrundlag i omradet, samt at der
udlejes 2000 m2 detailhandel til 50 pct. af
markedspris, 500 kr. pr. m2 etageareal pr.
ar, og at lejen optrappes til markedsniveau

i lobet af 5 ar. Det forudsaettes, at bade
udlejning af butikslokaler og salg af boliger
gar marginalt hurtigere som fglge af etab-
leringen af butikker, men ikke at boligerne
seelges til hgjere priser. Der forudseettes at
veere et indbyrdes afhaengighedsforhold
mellem boliger og detailhandel, hvorfor en
del boliger sdledes antages at skulle szlges,
for det er muligt at tiltreekke detailhandel.
Der er ikke taget hgjde for konjunktursving-
ninger. Beregninger foretages med en
investeringshorisont pa 10 ar og en kalkule-
ringsrente pa 5,25 pct.

Resultater

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

Casens antagelser er forbundet med bety-
delig usikkerhed: Analyser af sammenhaen-
gen mellem huspriser og tilstedevaerelsen
af butikker, cafeer m.v. viser, at mangfoldig-
hed i form af butikker og cafeer m.v. bidra-
ger til hgjere boligpriser. Men i naeromradet
kan tilstedevaerelsen af barer, cafeer m.v. i
nogle tilfeelde have negativ betydning, hvis
der ikke ggres tiltag, som modvirker eventu-
elle lokale gener.
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Bagsiden af et
gfoldigt byliv

IT1an

Vi vil ikke bo taet pa et vaertshus. Veerdien af et

1ende, der findes inden for 1(

Men i storbyerne er barer mere accepterede.
Vaerdien af en lejlighed i metropolomraderne
falder med O,3-1 pct. for hver bar, ca

fe og lignende

der findes inden for 100 meters gangafstanc
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Cafeer, restauranter og barer skaber liv og
veerdi i neeromradet, men vi vil helst ikke bo
lige op ad dem. Et mangfoldigt og pulse-
rende byliv skaber traengsel og stgj, som
pavirker boligpriserne negativt med 1-4 pct.
for hver bar, cafe, restaurant, diskotek, vaerts-
hus mwv., der findes inden for 100 meters
gangafstand.

Specielt for enfamilieshuse i Kgbenhavn
Nord er effekten af denne variabel steerk. Her
falder et gennemsnitshus’ salgsveerdi med
ca. 3,7 pct. for hver bar, cafe, restaurant m.v.
inden for 100 meters gangafstand. Generelt
er den negative effekt stgrre for huse end
lejligheder, hvilket antages at vaere et resultat
af, at lejlighedskagbere i centrum af de starre
byer har en hgjere tolerancetzerskel over for
stgj end de, der vaelger at bo i hus.

Der er dog et par forbehold, der skal tages
hensyn til, ndr man vurderer resultatet. For
det fgrste skelnes der i undersggelsen ikke
mellem de enkelte typer af barer, cafeer og
lignende. Det vil sige, at bodegaer, natklub-
ber, det lokale pizzeria og Michelin-restau-

ranter teeller ens, selv om der efter al sand-
synlighed er stor forskel pa folks oplevelse

af at bo teet pa et veertshus, der har dbent
langt ud pa natten, og pa takeaway-restau-
ranten, der lukker forholdsvis tidligt og ikke
skaber den samme stgj og traengsel, som et
vaertshus eller en natklub gar.

Derudover skal det bemeerkes, at selv om
effekterne er tydelige, sa er de ogsa meget
lokale og kan kun males pa en kort afstand.
Efter ca. 100 meter vendes den negative ef-
fekt til en positiv pavirkning af salgsvaerdien,
eftersom cafeer, restauranter, barer m.v.
0gsa indgar som elementer i et mangfoldigt
neeringsliv, hvilket er belyst tidligere. Det
betyder, at disse erhveryv igen far en positiv
effekt efter ca. 100 meter. Forskningspro-
jektets fund betegner antageligt ‘ikke i min
baghave-faanomenet (ogsa kaldet NIMBY

- Not In My Backyard), hvor bylivets tilbud
pa sin vis er efterspurgte, bare de ikke ligger
alt for teet pa.



Neaerhed til

togstation og metro

Transportmuligheder er vigtige. Naerhed til

tog- og S-togsstationer forgger en boligs vaerdi
med 4-8 pct. for de boliger, der ligger teettest pa
stationen. Effekten klinger kun langsomt af mod
nul omkring 1500 meter fra stationen. Effekten er
stagrst uden for det centrale Aarhus og Kgbenhavn

Metroen er populzer, hvor den er bygget feer-

dig. Neerhed til metrostation giver en forggelse
pa 57 pct. af boligens veerdi, men kun inden for de
naermeste par hundrede meter omkring stationen

Neerhed til togstationer har en positiv effekt
pa boligpriserne bade for huse og lejlighe-
der. Dog er effekten i hgj grad afhaengig

af stationernes daekningsgrad pa tveers af
de undersggte markeder. Det betyder, at
den stgrste effekt findes uden for de starre
byomrader, hvor daekningsgraden ogsa er
mindre. Eksempelvis er der for ejerlejlighe-
der i forstaederne til Kgbenhavn observeret
en forskel i salgsvaerdien pa ca. 5000 kr. pr.
100 meters afstand til stationen. Det bety-

der en veerdistigning fra O kr. ved en kilome-

ters afstand fra stationen op mod 50.000
kr. i umiddelbar naerhed af stationen. Dette
svarer til en gennemsnitsstigning pa ca. 4
pct. af boligens vaerdi.

Generelt forgger naerhed til stationer
boligers vaerdi med 4-8 pct. for de boliger,
der ligger teettest pa stationen. Effekten
varierer dog pa tveers af markederne. | om-
radet Kgbenhavn Nord raekker effekten af
stationer kun 400 meter. Ifglge forsknings-
projektet skyldes det muligvis, at der i det
mere velhavende omrade nord for Kgben-
havn er husstande med mere end én bil,
hvorfor offentlig transport ikke er en lige sa
efterspurgt vaerdi, som andre steder, hvor
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husstandsindkomsten generelt er lavere.

| det centrale Kgbenhavn skaber naerhed
til en metrostation en stigning i boligvaer-
dien pa ca. 57 pct. inden for 100 meter fra
stationen. Det svarer til en veerdistigning pa
gennemsnitligt 230.000 kroner for adgang
til en metrostation inden for 100 meter. Og
i andre dele af Kgbenhavn kan effekten
males op til 2000 meter fra stationen.

Pa trods af relativt store forskelle i effekten
giver resultaterne en pejling pa, at det kan
veere en gavnlig investering at placere me-
trostationer og togstationer i omrader med
privat bebyggelse.

Derudover er det vigtigt at bemaerke, at
stationer ogsa skaber positiv vaerdi for
andre end de private boligejere, men dette
registreres ikke i undersggelsen. Det geelder
bl.a. for virksomheder, der er placeret
omkring stationen, for folk, der bor i lejbo-
liger og for folk, der bruger stationen ifm.
transport til og fra arbejde. Denne vaerdi er
sammen med den vaerdi, der kan registre-
res, af central betydning for den samfunds-
gkonomiske effekt af nye stationer.
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Staj er den store synder

Stgj reducerer en boligs vaerdi. Effekten er op
til 2 pct. ved et stgjniveau pa omkring 60 dB,
) pa 70 dB. |

er 20 pct. ved

men stiger til op mod 10 pct. ved
nogle tilfeelde kan effekten veere «

)

stgjniveauer op til 75 dB

Vi vil ikke bo lige op ad banen. Naerhed til
jernbanespor reducerer - ud over stgjeffekte
p mod 10-15 pct. teette
jernbanen, men den negative effe
mod nul allerede ca. 100 meter fra jernbanen

- boligers vaerdi med o

Og heller ikke ved motorvejen. Naerhed til
1 motorveje og stc

stgjeffekten - £ 2rdi med op mod 7-10 pct
for boligerne teettest pa. Effekten aftager jeevnt mod
nul omkring 300-400 meter fra vejen

> veje reducerer - ud over
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Det er kendt, at vedvarende larm og stgj
indebazerer en raekke gener og kan have
konsekvenser for helbredet. Derfor er det
ikke overraskende, at stgj ogsa har en nega-
tiv pavirkning af boligpriserne. Forsknings-
projektet maler stgjgenernes indflydelse pa
boligpriserne malt ved forskellige stgjni-
veauer. Et relativt konstant stgjniveau pa

60 dB (svarende til lydniveauet ved normal
samtale) reducerer en boligs veerdi med op
til 2 pct. Stiger stgjniveauet til 70 dB, kan en
boligs vaerdi falde med op til 10 pct. Ved et
stgjniveau pa over 75 dB (80 dB svarer til at
sta ved siden af en typisk stavsuger) kan bo-
ligernes salgsveerdi falde med over 20 pct.

I Danmark er over 700.000 boliger belastet
af vejstgj, der ligger over den vejledende
greenseveerdi. Foruden den negative effekt
af stgj, der er blandt de enkeltfaktorer, som
pavirker huspriserne mest, er mange af
stgjkilderne ogsa fysiske barrierer, der i sig

selv har en negativ virkning pa en boligs
veerdi. Det geelder eksempelvis store veje,
jernbaner og industriomrader. Det betyder,
at ser man feks. pa neerhed til jernbaner,
sa viser undersggelsen bade, at der er en
negativ effekt af selve stgjen og en negativ
pavirkning af naerhed til banen pa op mod
10-15 pct. for de boliger, der ligger teettest
pa. Dermed kan en boligs veerdi falde med
over 25 pct. pa grund af stgjgener og de
fysiske barrierer, som en jernbane eller
motorvej udgar.

Pa tveers af markederne kan stgjen alene
reducere en boligs pris med op til 10-15 pct,
hvis man bor teettest ved en jernbane, og
7-10 pct., hvis boligen ligger i umiddelbar
naerhed af stgrre veje og motorveje. Den
stgrste effekt findes for huse i Kgbenhavn
Center, hvor den negative effekt er malt til
knap 30 pct,, svarende til over 1,1 million kr.
ved en stgjbelastning pa over 75 dB.






Netop i Kgbenhavn bliver boligpriserne i
disse ar mange steder pavirket af metro-
byggeri. P4 trods af, at metroen pa sigt vil
blive en gevinst for boligejerne, kan udsig-
ten til mange ars stgj vaere uoverskuelig.
Det betydern at de stgjgener, som metro-
byggeriet skaber, nogle steder i Kgbenhavn
har presset boligpriserne ned med op til
25 pct. Dog er disse stgjgener med stor
sandsynlighed midlertidige, og derfor er
det ogsa forventeligt, at boligpriserne vil
stige betragteligt, nar metrobyggeriet star
feerdigt, fordi bade stgjgenerne forsvinder,

"Denne undersggelse bidrager med viden, som kan forbedre samtalen
mellem forskellige aktarer i byudviklingen - mellem kommunerne,
gjerne, developerne, bygherrerne og radgiverne. Vi far mere falles viden
om, hvad det er der skaber en god by, og hvem der skal gore hvad'.

Ulrik Winge, By- og Miljgdirektear, Frederiksberg Kommune
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0g den positive effekt af at vaere nzer en
metrostation traeder i kraft.

Som det 0gsa var tilfaeldet med de negative
effekter af cafeer, barer, restauranter m.v., er
de negative effekter af stgj meget lokale for-
styrrelser, som typisk aftager og forsvinder
helt efter f& hundrede meter. Men pa trods
af, at effekterne har en relativt kort reek-
kevidde, vil investeringer i stgjreducering
samlet have betydelig gkonomisk betydning
for de mange boliger, der nu er pavirket af
stgjgener og barrierer.



Case 4.

Plug'n'Play i Orestad

Ambitionen med PLUG N PLAY, som blev
etableret i 2009, har bl.a veeret at under-
stgtte bylivet for beboere og besggende i
@restad, teste aktiviteter i skala 11 og opna
en positiv afsmitning pa boligsalget. En
efterfglgende evaluering udfgrt af Hausen-
berg viser, at man efter ca. et ars drift ikke
pa det tidspunkt kunne dokumentere et
@get salg som direkte fglge af anleegget.
Derfor ses der i casen kun pa den sam-
fundsgkonomiske brugervaerdi m.v.

Forudseetninger

Hovedparten af anlaegget er finansieret

af udviklingsselskabet By & Havn I/S med
stgtte fra Kgbenhavns Kommune og flere
fonde. Banerne vedligeholdes delvist af
foreninger, der derigennem opnar brugsret
til anleegget.

Anlaegsudgifterne er saledes velkendte,
mens gevinsterne er vanskelige at vurdere.
Anleegget er etableret med henblik pa en
levetid pa 5 ar, men bliver muligvis liggende
i 10 ar, hvorfor der i casen arbejdes med en
levetid pa 8 ar.

Anlaegget er pa 25.000 m_2 aktivitets- og
idraetsomrade, med en anlaegsomkostning
pa godt 15 mio. kr, hvoraf en del er finansie-
ret af fonde. De arlige driftsomkostninger er
pa ca. 175000 kr. pr. ar. Anleegget har ca. 100
brugere om dagen i gennemsnit om aret.

Resultater

Det er som naevnt endnu ikke muligt at pa-
vise 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” gennemfart en
vurdering af anlaeggets veerdi i et sam-
fundsgkonomisk perspektiv. Her viser en
break-even-analyse, at der med en antaget
brugervaerdi pr. bruger pr. dag pa ca. 60
kr. opnas gevinster, der svarer til omkost-
ningerne. Der er anvendt en samfundsgko-
nomisk kalkulationsrente pa 6 pct. Om der
er tale om en god investering, afhaenger
saledes af, om brugervaerdien pa ca. 60

kr. pr. besgg vurderes som rimelig. Casen
viser samtidig, at medieomtalen af Plug N
Play har en vaesentlig veerdi. En medieana-

lyse 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.
Medieveerdien for den pageeldende periode
er af Infommedia skgnnet til at udgare 2,6
millioner kroner.
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Projektets
metode

Analysen af byrummets indflydelse pa
boligpriserne er gennemfgrt af Kgbenhavns
Universitet i samarbejde med det svenske
firma Spacescape. Den baserer sig pa analy-
ser af knap 60.000 handler fordelt pa bade
ejerlejligheder og enfamilieshuse, samt store

meengder data om byrummet omkring dem.

En af forskningsprojektets metodiske
grundantagelser er, at byen kan studeres og
laeses, og at seerligt tre hovedelementer har

betydning for fastsaettelsen af boligers vaerdi,

1) netvaerk og infrastruktur 2) bygningsfor-
mer og arealanvendelse og 3) dbne rum og
pladser i byen. Med baggrund i denne og
andre metodiske overvejelser, er der blevet
udviklet en metode, der muligger en bedre
forstaelse af de forskellige bykvaliteters
betydning for boligpriserne, og i rapporten
er der oftest anvendt gangafstand.

To hovedmal har veeret centrale gennem

hele undersggelsen: tilgeengelighed og nzer-

hed. Tilgeengelighed afspejler udbuddet af
de forskellige bykvaliteter, som findes inden
for en bestemt afstand af boligen. Naerhed
er et direkte mal for, hvor teet et bestemt

tilbud eller en problemkilde, sdsom en park
eller en jernbane, ligger i forhold til boligen.
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En anden central metodisk antagelse er, at
folk bosaetter sig, hvor de kan fa mest for
pengene, givet deres praeferencer for de for-
skellige bylivskarakteristika og deres budget.
Det indebzerer, som vi har set, at vaerdien

af enfamilieshuse er mere pavirkelig over
for stgj end bylejligheders salgsvaerdi. Det
betyder ogsa, at variationen i naeringslivet
bliver vaegtet hgjere i Aarhus og Kgbenhavn
end af boligejerne i forstaederne.

P4 baggrund af bl.a. disse antagelser kan
forskningsrapporten praesentere en raekke
resultater, hvoraf de vigtigste er samlet i de
ti tommelfingerregler praesenteret ovenfor.
Reglerne er intuitive og enkle, men siger
kun noget om de relative effekter af forskel-
lige bykvaliteter hver for sig.

Eksempel pa et investeringsperspektiv
For at give et konkret eksempel pa,
hvordan investorer i et nyt boligomrade
kan nyde gavn af adgang til det varierede
neeringsliv i den eksisterende by og samti-
dig lofte veerdien af det nye omrade, er et
eksempel opsat. Eksemplet indeholder de

samme parametre, som er anvendt for ejer-

lejligheder i Kgbenhavn, dog i en mindre
malestok, end man reelt vil finde i byen:

Et nyt boligomrade (lysegra) med 600
ejerlejligheder etableres op ad en eksiste-
rende bydel (markegrd). Det nye omrade
har en veerdi pa 1,5 mia. kr., hvilket vil sige
en gennemsnitspris pa 2,5 mio. pr. lejlighed.
Heraf stammer knap 65 mio. kr. af salgsveer-
dien fra adgangen til byfunktionerne i den
eksisterende bydel, hvor der er 25 butikker
og virksomheder (prikker) fordelt pa 10
brancher (forskellige farver).

Veelger man at supplere den nye bydel
med i alt 20 nye butikker og serviceerhvery,
herunder fem fra nye brancher, vil det
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nye boligomrades vaerdi stige med ca. 35
mio. kr. yderligere (figur 5). Og hvis de nye
brancher ogsa er nye for beboerne i den
eksisterende bydel, vil boligernes veaerdi
ogsa der stige med godt 2 pct.

Med dette eksempel kan man saledes rela-
tivt nemt illustrere, hvordan man ud fra en
viden om boligejernes gnsker kan vaerdiseet-
te nye og eksisterende omraders kvaliteter.

Undersggelsens raekkevidde
Resultaterne i denne rapport siger alene
noget om, hvordan forskellige bylivskvalite-

ter pavirker veerdien af boliger i de bergrte
omrader - altsa nogle helt lokale effekter.
Derfor kan resultaterne ikke anvendes til at
lave komplette og fuldt deekkende gkono-
miske vaerdisaetninger. Eksempelvis har
stationer ogsa stor veerdi for folk, der ikke
bor teet pa den konkrete station, men bru-
ger den til at komme til og fra arbejde eller
for at benytte nogle af de tilbud, der ligger
teet pd stationerne, sdsom restauranter

og butikker. Ligeledes har parker, natur-
omrader og kyster veerdi for folk, der bor
leengere veek end fa hundrede meter. Dette
illustreres blandt andet i eksemplet Amager
Strandpark.

De forskellige faktorers effekter har en
forskellig styrke pa tveers af markederne og
nogle faktorer kan slet ikke males i en-
kelte markeder. Derudover skal man vaere
opmaerksom pa, at selv om variablerne kan
forklare op til 90 pct. af boligers prisva-
riation, er resultaterne ikke ngdvendigvis
deekkende for alle de kvaliteter, som man
finder i en by.

En raekke kvaliteter i byrummet er ikke daek-

ket af undersggelsen. Det gaelder betydnin-
gen af arkitektonisk kvalitet i bygninger og

byrum, og det geelder udbuddet af kulturin-
stitutioner og offentlige tilbud sasom skoler
og biblioteker.

Undersggelsen skal desuden betragtes
som et tveersnit af betydningen af byrums-
kvaliteter pa tidspunktet for undersggelsens
datamateriale. Den siger ikke noget om den
historiske udvikling i priserne, og kan ikke
garantere mod at beboernes opfattelse af
vaerdien af specifikke kvaliteter i byrummet
over tid vil 2endre sig.

Den vigtigste laere er dog 0gsa, at alle by-
kvaliteter spiller taet sammen, og at alle er
ngdvendige at have med, hvis man gnsker
at skabe et attraktivt byrum. Det er ikke
nok at fokusere udelukkende pa én kvalitet.
Undersggelsen viser, at bortset maske fra
havudsigt, der er de feerreste forundt, krae-
ver det en vifte af tilbud at skabe et virkelig
attraktivt byomrade - malt pa den positive
effekt pa boligprisen.
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