GRUNDVURDERING I BYERNE.
Nogle vurderingsteoretiske Undersagelser.
Af K. J. Kristensen,

Indledning.

Det Grundrentebegreb og det deraf afledede Grundverdi-
begreb, som Vurderingstekniken arbejder med, er et noget
andet, end det den ekonomiske Videnskab arbejder med ved
Behandlingen af det almindelige Tilregningsproblem: Spergs-
maalet om hvilken Del af Samfundsproduktionens Udbytte der
tilfalder Jordejerne som Jordejere. [ denne Relation retter
Undersegelsen sig mod den realiserede Grundrente.

Vurderingstekniken, der beskaftiger sig med de kon-
krete Grundarealer, undersgger derimod den under de givne
Forhold mulige Grundrente uden Hensyn til, om den bliver
realiseret gennem en ekonomisk god Anvendelse af Grunden
eller ikke.

Hvor Jordmonopolet indskrenker Udbudet af Jord med
det Maal at forege Grundrenten, vil Totalsummen af den mu-
lige Grundrente efter Vurderingsmandens Opgerelse vare storre
end det Beleb, der faktisk tilialder Ejerne, og muligvis endog
starre end det samlede Grundrentebelsb, hvis Jordmonopolet
ikke blev udnyttet, idet det forudsattes, at Udnyttelsen af
Monopolet virkelig har varet fordelagtig for Grundejerne. Dette
behever ikke at veere Tilfeldet, navnlig ikke saa lenge Ud-
nyttelsen i det hele er uorganiseret, behersket af individuelle
skonomiske Tilskyndelser.

Medens Nationalekonomen med Henblik paa Tilregnings-
problemet ser paa Grundrenten mere i Almindelighed som en
Differentialrente — Fortrins- eller Monopolrente — og derfor
ser paa Grundejeren som ,the robber, who takes all that is
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left*, ser Vurderingsmanden paa Grundrenten med samme jne
som en Keber eller Bruger, der i det konkrete Tilfelde finder
et Grundprisniveau givet, som han i hvert Fald maa over, og
en noget hejere Salgerpris, som der kan tinges om, hvorefter
han maa nejes med det Restoverskud, Ejendommen derefter kan
give. Men medens Keberen gaar videre og udira Bedemmel-
sen af sine personlige Betingelser overvejer, om det han maa
ngjes med, er nok, og hvor langt han eventuelt kan gaa op
imod Smlgers Tilbudspris, og i denne Overvejelse er aktivt
med i selve Prisdannelsens Proces, standser Vurderingsmanden
ved det af Markedet givne Prisniveau, og ser bort fra de seer-
lige personlige Elementer, der i den enkelte Handel i sterre
eller mindre Grad er til Stede for begge Parter.

Det skal her bemwrkes, at den almindelige Resultant af
disse personlige Elementer vil finde Udtryk i det almindelige
Prisniveau, som den enkelte Keber finder givet. For saa vidt
Omsatningen repraesenterer en Bevagelse over til den bedste
Haand, vil det vise sig deri, at Markedsprisen ligger noget
over den forhaandenvarende almindelige Udnyttelsesvaerdi.

For en Bruger eller Keber er det i det konkrete Tilfaelde
ligegyldigt, hvor Grundrenten gaar hen, til en Szlger i Form
af Rente eller Lejeafgift, eller til Samfundet i Form af en del-
vis Indbetaling af Grundrenten. Vurderingsmanden kan selv-
felgelig paa samme Maade undersege den samlede Grundren-
tes Sterrelse uden Hensyn til, hvor Grundrenten gaar hen,
eller undersege den Rest, der ved en eventuel Inddragelse af
en Del ai Grundrenten bliver tilbage til Privateje.

Netop med Henblik paa en mulig Inddragelse af Grund-
renten maa det imidlertid vare af sterst Interesse at under-
soge den samlede Grundrentes Sterrelse, ligesom en rationel
Inddragelse af en Del af Grundrenten synes at maatte benylte
dette Grundlag. 1 det felgende tenkes der kun paa Grund-
renten i denne Forstand.

Det skal for Fuldstendighedens Skyld tiligjes, at Vur-
deringsmanden nedvendigvis ligesom den fornuftige Kaber kun
kan regne med den under de givne, eller i hvert Fald forud-
sete Forhold mulige Grundrente, ikke med den Grundrente,
som under andre Betingelser kunde vare mulig. De Byrder,
der enten af det offentlige eller i visse Tilfalde af private
paalegges Virksomhederne, og som under visse Forhold for-
mindsker det Vederlag, som en Bruger er villig til at betale
for Jorden, idet der sker en Afvaltning af Byrderne eller efter
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Omstendighederne en ligefrem Destruktion af Grundrentemu-
ligheder, uden at det er muligt bestemt at afgere, hvilken og
hvor stor Vitkningen er, maa Vurderingsmanden paa samme
Maade som det almindelige Marked regne med som noget
givet, der maa sidestilles med de svrige almindelige Forhold
i Samfundet, som er afgerende for Grundrentens Sterrelse.

Vi kan herefter definere Grundrenten i vurderingsteknisk
Forstand som den Del af det skonomiske Udbytte, som en
Bruger under Markedets Vilkaar normalt er nedt til at afstaa
som Vederlag for Brugsretten til et Grundstykke under de
givne Forhold og i det Omfang, med den Varighed og Sik-
kerhed, denne efter den galdende Ejendomsret er hjemlet en
Ejer.

Til dette wurderingstekniske Grundrentebegreb svarer nu
Grundveerdien som Grundrentens kapitaliserede Beleb, afhan-
gig dels af Grundrentens Sterrelse, Sikkerhed og tidsmassige
Fordeling, dels af den almindelige Rentefod.

Grundvardien § vurderingsteknisk Forstand kan herefter
defineres somn den Pris en Keber normalt er villig og nedt
til at betale for Ejendomsretten under Forudsztning af, at den
fulde Grundrente tilfalder Ejerep.

Da den fulde Grundrente som navnt ikke behever at til-
falde Ejeren, behever den saaledes definerede Grundvardi ikke
under alle Forhold at falde sammen med Markedsprisen. I
samme Grad som Grundrenten inddrages af det offentlige, vil
Grundprisen synke, medens Grundvardien som den
fulde Grundrentes Kapitalvaerdi ikke paavirkes heraf.

I Mods®tning til Grundrenten indeholder Grundvardien
en Raekke Elementer af Fremtids Forventning og Frygt, dels
det almindelige Konglomerat al saadanne Elementer, der fin-
der Udtryk i den herskende Rentefod, hvormed Fremtidsvaer-
dier diskonteres, dels hele den Forventning eller Fremtids-
usikkerhed, der knytter sig til selve Grundrenten, i Alminde-
lighed og i det konkrete Tiliaelde.

Hwvor Kapitalisation af Grundrenten gennem Keb og Salg
er herskende, saaledes som den vil veere, hvor Selveje er den
herskende Besiddelsesform, vil Grundvardien i det Omfang
den d=kkes af Markedsprisen, faktisk blive Norm for den
Grundrente en ny Bruger maa udrede, idet den tidsmassig
varierende, mere eller mindre usikre Grundrente for ham
omskrives til en uforanderlig Annuitet, lig Renten af Kebe-
summen. En Omskrivning, for hvis Rigtighed Keberen bzrer
Risikoen.
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Den saaledes normaliserede Grundrente er kun i Vardi
identisk med den virkelige Grundrente, men i tidsmassig For-
deling er de forskellige, med mindre man twenker sig et sta-
tisk Samfund.

Det er imidlertid hejst sandsynligt, at denne Kapitalisa-
tion ogsaa reelt ®ndrer Grundveerdiens Sterrelse. Blandt andet
vil Muligheden for Kapitalisation ved Salg eller Belaaning
skeerpe Ejernes Appetit paa en Forhejelse af Grundrenten eller
forege deres Modvilje mod et Fald og derved give Motiv
enten for organiseret Realisation af Jordmonopolet eller for en
falles Stramning af Prisen, der i Realiteten kan fere til omtrent
samme Resultat.

Dette ligger det imidlertid udenfor narverende Afhand-
lings Ramme at undersoge.

[ denne Sammenhaeng skal det kun betones, at Grund-
renten og Renten af Grundveerdien ikke behaver at falde
sammen. Hvis Grundrenten er stigende, vil Renten af Grund-
vaerdien overstige denne, og det modsatte kan vare Tilfzldet,
hvis Grundrenten er faldende, et Forhold, der maa haves i
Erindring, hvis man udira betalte Priser sager at bestemme
Grundrenten, eller omvendt fra &jeblikkets Grundrente seger
at bestemme Grundveerdien.

lavrigt vil det vere af Betydning at have dette i Erin-
dring ved skattepolitiske Overvejelser. Det kan saaledes nappe
vere tvivisomt, at en Grundbeskatning med det Formaal helt
eller delvis at inddrage Grundrenten, saa snart den naar en
nogenlunde mearkbar Sterrelse, rationelt ber bygges paa en
Vurdering, der kun giver Udtryk for Verdien af den Netto-
atkastning, som for Tiden er mulig ved en normal ekonomisk
god Anvendelse, og ikke for de Spekulationsvardier som i
starre eller mindre Grad finder sit Udtryk i1 Grundvaerdien paa
Grund af Forventningen om en fjernere Fremtids AEndringer i
Afkastningsmulichederne, op selvislgelig endnu mindre kan
bygges paa den almindelige Handelspris, der desuden er paa-
virket ikke blot ai Grundskyldens ejeblikkelige Sterrelse, men
af enhver politisk Mulighed for enten en Forhejelse eller en
Nedsattelse af Grundskylden. Forelebig arbejdes der imid-
lertid med en Vurdering, der tager alle disse Spekulations-
vardier med.

For Vurderingsmanden er Opgaven den samme som for
Keberen, kun at personlige Elementer ikke maa gere sig gzl-
dende. Det er kun den normale Pris, det ved Grundvurde-
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ringen gxlder om at faa frem. Vurderingens Opgave er at
bringe Markedets Prisforhold i Anvendelse paa den konkrete
Ejendom, idet det forudsweftes, at den fulde Grundrente tilfal-
der Grundejerne.

Det er derfor indlysende, at det vilde vare af overor-
dentlig Betydning for Vurderingsmanden, hvis man i Stedet
for blot at henvise ham til sin egen Bedemmelse, der aldrig
helt kan undgaa en personlig Farve, kan finde Metoder til at
aflese selve Markedets uomtvisteligt objektive og sagkyndigt
fastsatte Priser, at sammenfatte og systematisere den Erfaring
og den Arbejdsmetode, som danner Grundlaget for Markedets
Prisdannelse.

Man vilde derved tillige til en vis Grad opnaa at gere
de sagkyndiges serlige Viden almentilgwengelig, saaledes at
Grundvurderingen ikke blot kan vdferes af en begraenset Kreds
al sagkyndige, men i hvert Fald kan kontrolleres ogsaa af
andre.

En direkte Aflesning af Grundprisen er sadvanlig mulig
i Byemnes Udkanter. Hvor den nye Bebyggelse skrider
frem, foreligger der stadig Salgspriser for ubebygget Jord paa
Bygrznsen. Er Byen i Stilstand eller Tilbagegang, og Jord-
monopolet derfor vanskelig realisabelt, kan Grundprisen paa
Bygrensen vanskelig ligge wvasentlig over Markjords- eller
Havebrugsprisen med Tilleg af Omkostningen ved Tilveje-
bringelse af Gadeanleg m. m.

Her volder Vurderingen derfor ingen Vanskelighed.

Ogsaa i eldre Bydele kan der enkelte Steder foreligge
et omfattende Prismateriale, hvor en ldre Bebyggelse paa
Grund af Udviklingen afleses af en vasentlig anden Bebyg-
gelsesart, 1. Eks. hvor Hejbebyggelse aflaser spredt Villabe-
byggelse.

I de mere centrale Kvarterer derimod, hvor Bebyggelsen
er fuldiert og dens Karakter fastlagt, foreligger Salg af ube-
bygget Grund, eller hvad dermed maa ligestilles: Salg af Ejen-
domme til Nedrivning, kun i ringe Omfang, sadvanlig i altfor
ringe Omfang til, at man med Sikkerhed ter tage de betalie
Priser som Udfryk for den almindelice Verdi i Handel og
Vandel, fordi som nevnt de szrlige personlige Elementer ger
sig g®ldende i storre eller mindre Grad ved enhver Handel,
og uden Tvivl desto sterkere, jo mere isoleret og spredt Salg
finder Sted.

Imidlertid er Salg af ubebygget Grund kun en enkelt
Form, hvori Markedets Prisdannelse ytrer sig. Ved ethvert Salg
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af en bebygget Ejendom, og ved ethvert Lejemaal vil Grurdpri-
sen eller Grundrenten, Vaerdien af den sarlige Beliggenhed,
indgaa som en Del af Prisen. Og det Spergsmaal frembyder
sig da, om det ikke skulde vare muligt, saa at sige at ud-
felde den og derved opnaa at kunne benytte de forholdsvis
talrige  Salg af bebyggede Ejendomme, og navnlig de endnu
langt talrigere Lejemaal til Udfindelse af den Grundpris Mar-
kedet, bevidst eller ubevidst for de handlende, arbejder med.
Man vilde da opnaa en ganske anden Sikkerhed for Almen-
oyldighed end den, isolerede Salg af ubebygpet Grund eller
Nedrivningssalg kan give.

Ud fra den Betragtning, at en Bygning maa vere lige
meget vard, enten den ligger paa billig eller dyr Grund, synes
det rent umiddelbart at maatte veere muligt at gennemfiere en
saadan Deling ved at sammenligne de Priser, der betales, eller
den Vardi, Ejendommen forrenter, med Priser eller Forrentnings-
vardi for Ejendomme med tilsvarende Bygninger, hvor Grund-
veerdien er givet, og tage den konstaterede Prisforskel som
Udtryk for Forskel i Grundvaerdi, altsaa at bestemme Grund-
verdien og Grundrenten som en Forskelspris eller en For-
trinsrente.

Paa Forhaand er det naturligvis givet, at det i Alminde-
lighed ikke er muligt at bringe denne Fremgangsmaade i An-
vendelse paa enkeltvis foreliggende S5alg eller Lejemaal, idet
baade den enkelte Ejendoms og den enkelte Omsatnings in-
dividuelle Ejendommeligheder her griber forstyrrende ind, Kun
hvor man har Sikkerhed for, at saadanne serlige Forhold ikke
har gjort sig galdende, vilde dette vare muligt.

Det maa altsaa forudsattes, enten at de paagwldende Ejen-
domme og Ejendomsoverdragelser eller Lejemaal i enhver Hen-
scende er .normale®, eller ogsaa maa man have et saa stort
Antal af Salg eller Lejemaal, at disse tiliwldige Forhold kan
forudszttes normaliserede ved en Gennemsnitsheregning.

Men selv med denne Begransning maa det underseges,
om man virkelig uden videre ved Ejendomme med forskellig
Beliggenhed, men med ens Bygninger, ler tage Forskel i Pris
som Udtryk for Forskel i Grundvaerdi eller Forskel i Leje-
vaerdi som  Udtryk for Forskel i Grundrente, eller om  ikke
Bygningsvaerdien og Bygningslejeveerdien, foruden af selve
Bebygpelsens Art, Storrelse og Alder, tillige er afhengig af
Beliggenheden og i saa Fald hvilken Indflydelse Beliggen-
heden har.
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Beliggenhedsverdi og Bygningsvardi.

Naar Bygningskapitalen en Gang er fast anbragt, er Byg-
ningsverdien bestemt af den bebyggede Ejendoms Evne fil at
afkaste Nettoudbytte udover Grundrenten.

Nu er ved almindelige Byejendomme Ejendommens Evne
til at atkaste Udbytte overhovedet betinget af Bygningernes Brug-
barhed. Teoretisk set vil Ejendommens totale Nettoudbytte (Grund-
renten indbefattet), synke mod 0 til det @jeblik, da Bygnin-
gens tekniske Brugbarhed er udtemt, idet Omkostningerne
ved Driften overstiger Indiegiten. Bygningens skonomiske
Brugbarhed wvil imidlertid vere udtemt lenge for, nemlig i det
Hjeblik, den tekniske Brugbarhed er forringet i en saadan Grad,
at Ejendommen ikke aikaster mere end Grundrenten i Netto-
udbytte.

Dette maa medfere, at Bygninger paa dyr Grund maa
have en forholdsvis kort Levetid, hvad der i Praksis yirer sig
dels i god Vedligeholdelse, hyppigere Hovedistandsattelser og
Omforandringer, dels i tidlig hel eller delvis Ombygning, hvor-
ved den tidlige Forzldelse sages imodegaaet, Bygninger paa
dyr Grund maa altsaa afskrives forholdsvis hurtigt.

Heraf fslger nu, at for Bygninger med samme Ny-
bygningsverdi, samme Alder og tekniske Levetid er
Verdien desto mindre, jo sterre Grundvardien er, alt
andet lige.

Hvis Nettoudbyttet og dermed Ejendommens Brugsvardi
antages at falde jmvnt imod 0 sammen med Bygningens tek-
niske Brugbarhed, kan disse Forhold paa en owverordentlig
simpel Maade belyses ved omstaaende Diagram, hvor en Byg-
ning med Nybygningsverdien B i det ene Tilfaelde er anbragt
paa en Grund, hvis Vardi (G,) er det dobbelte af Nybygnin-
gens Verdi, i det andet Tilizlde paa en Grund, hvis Verdi
(G,) kun er det halve af Bygningens. Bygningens tekniske
Levetid er sat lig 150 Aar.

For den ferstn@vnte Ejendom er Bygningens skonomiske
Brugbarhed udiemt efter 50 Aars Forlab, for den anden Ejen-
dom ferst efter 100 Aar.

Almindelig kan Forholdet, under den i Eksemplet givne
Forudsatning, udtrykkes som folger, idet L. er skonomisk Leve-
tid, T teknisk Levetid, B Nybygningsverdien og G Grundvardien.

B B .

I5— BLG T, hvor B.LG aabenbart er et Udtryk for Be

byggelsesintensiteten; kalder vi denne i, har vi Formlen
L=iT.
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B+G,

{r

B+G,

G,

) 100 130

Da en Forkortelse af Bygningens Levetid er cnsbety-
dende med en Kapitaledel®ggelse, Ielger for saa vidt heraf,
at jo sterre Bebyggelsesintensitet, desto storre Ka-
pitalekonomi.

Det er muligt, at tilsvarende Forhold vil genfindes ogsaa
ved andre Former for Brug af Jord, saaledes at man alminde-
lig kan sige, at jo sterre Kapitalintensiteten er, desto
sterre Kapitalekonomi.

Da Bebyggelsesintensiteten er athangig af 1) den tekni-
ske Bygningsmasse, 2) Bygningsmassens Vardi pr. Enhed og
3) Grundens Veardi, vil dette sige, at jo sterre Bygningsmasse
jo hejere Byggepriser og jo mindre Grundpriser desto starre
Kapitalekonomi. Monopolpris paa Jord er altsaa kapitalede-
legpende.

For Bygningsveerdien i Alderen X har man i det anferte
Eksempel

B X
Bx—L(L : }{J—-B(l : iT)

For 2 Bygninger med samme Anlaegssum og tekniske Leve-

tid, vil Vardien herefter vaere ens, hvis Alderen opfylder Be-

tingelsen i: ;‘ d. v. s. forholder sig ligefrem som Bebyggel-

sesintensiteterne.

Dette maa tilnermelsesvis vare Tilfzldet i gammel Be-
byggelse, hvor de forskellige Aldersklasser er ligeligt repra-
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senterede i Bebyggelsen. [ dette Tilfzlde skulde man alfsaa
for et reprasentativt Materiale med Tilnsermelse have Lov til
at tage Forskellen i Ejendomsveerdi for Ejendomme med samme
Bygningsmasse som Udtryk for Forskellen i Grundvardi, saa-
ledes at man altsaa skulde kunne benytte Salg af bebyggede
Ejendomme til Udfindelse af Grundvaerdien.

Hvis man som Udgangspunkt for Sammenligning vaelger
Ejendomme paa billig Grund og med Bygninger i samme eller
lJavere Alder end Ejendommene paa dyrere Grund, skulde For-
skellen i Grundvardi veere sterre end Forskellen i Handels-
veerdien for Ejendomme med samme Bygningsmasse, hvad der
i mange Tilfelde kan give en verdifuld Vejledning til Be-
stemmelse af Niveauet for Grundvardien.

I det anfarte Eksempel er det forudsat, at Ejendommens
Renteindtzegt og Verdi er jevnt faldende. Dette behever na-
turligvis ikke at vare Tilizldet. 1 det hele er den Kurve,
hvorefter en Bygnings Brugsverdi falder, sikkert meget for-
skelligartet og ofte af meget sammensat Natur. Disse Forhold
er paa en interessant Maade belyst af Professor Warming i en
Afhandling i Nat., Tidsskrift 1914 om Princippeine for Af-
skrivning.

Imidlertid synes Aiskrivningskurvens Form ikke vaesent-
ligt at kunne forrykke det her paapegede Forhold, at den
samme Bygning er desto mindre vard, jo dyrere Grund den
ligger paa.

Som Howvedregel ter man vistnok sige, at hvis Bygningen
er specielt tilpasset efter smrlige personlige Krav (Villaejen-
domme), eller til en bestemt Bedrift (Fabriksejendomme, Stot-
Magasiner) eller begge Dele (Landejendomme), maa der i Be-
gyndelsen finde en forholdsvis kraitig Nedskrivning Sted, ind-
til den almindelige Vardi i Handel og Vandel er naaet. Det
samme maa i nogen Grad vaere Tilizldet, hvor Bygningen er
afpasset efter en snmvrere Eifterspergerkreds, [. Eks. Ejen-
domme med store Lejligheder.

Den almindelige Hejbebyggelse og den fleretages sam-
menh@ngende bymassige Bebyggelse i det hele, hvis Ejen-
domme er nogenlunde blottet for individuelt Sarprag, vil
sandsynligvis for saa vidt give en ret jevn Afskrivningskurve,
Kun paa de mere veardifulde Streg, de mest herskabelige Be-
boelsesstreg og de samrlip gode Forretningsstrag, vil der let
komme et Moment af individuelt Serpreg, idet Bygningen i
nogen Maade tilpasses eiter en snaver Klasses Krav eller efter
bestemte Forretningers Krav, selv om man ser bort fra Forret-

MNationalokonomisk Tidsskrift, LXI. a4



370

ningsbygninger af ganske speciel Karakter (Stormagasiner o. 1.}
Paa de veerdifulde Streg maa der derior regnes med en for-
holdsvis sterk Afskrivning til at begynde med.

Bygningens tekniske Levetid er muligvis i de fleste
Tilixlde ogsaa noget kortere, jo dyrere Grunden er, idet dette
sedvanlig vil mediore en intensivere Brug af Bygningen, {. Eks.
ved Forretningsejendomme stor Vareomsxtning, mange Kunder
0. 5.v. Da den bedste Beliggenhed imidlertid i mange Til-
felde vil give sig Udslag 1 en anden Brug uden eller sam-
tidig med en intensivere Brug, kan det imidlertid ikke opstil-
les som nogen almengyldig Regel. Ja, det modsalte synes i
mange Tilfzelde at maatte veere muligt, i. Eks. Arbejderboliger
paa billig Grund og Bourgeoisiboliger paa dyr Grund. Bred-
gades Forretninger har sterre Fortjeneste, men langt fzrre
Kunder end Istedgades o. s. v.

Den tekniske Levetid er selvielgelig afhangig af, at den
Brug, Bygningen oprindelig er forudsat at skulle tjene, ogsaa
stadig kan fastholdes. Udviklingen kan medfere, at dette ikke
lader sig gore. Om dette gennemgaaende sker hyppigere paa
dyr Grund end paa billig Grund, kan nappe afgeres. Men
det skal dog bemerkes, at Erfaringen synes at tyde paa, dels
at uforudsete Forskydninger er smrlig hyppige i Byens Ud-
kant, paa Hejbebyggelsens Ydergraense for saa vidt Byen eller
Hejbebyggelsen udvider sig, og paa alle Forretningsstreg, dels
at den almindelige Grundvardistigning, som Byens Vakst med-
forer, er sarlig kraftig paa disse Steder. For Forretningsstra-
gene er det derfor sandsynligt, at der maa regnes med en
gennemsnitlig noget kortere teknisk Levetid for Bygningerne,
end i de almindelige Beboelseskvarterer.

Endelig skal det Spergsmaal underseges, om ikke Ny-
bygningsvardien, bestemt ved Nybygningsomkostningerne, er
forskellig efter Grundvaerdiens Sterrelse.  Dette Spergsmaal
deler sig imidlertid i Spergsmaalet 1) om Byggeomkostnin-
gerne for samme Bygning er forskellig efter Grundvardiens
Sterrelse og 2) om Byggemaaden er forskellig efter Grund-
veerdiens Sterrelse.

Om det ferste Spergsmaal skal bemarkes, at medens Ar-
bejdslen og Materialepriser formentlig maa vare ens, vil Trans-
portomkostningerne vare desto mindre, jo mere central Belig-
genheden er.  Nogen sterre Indilydelse synes dette Forhold
dog ikke at kunne have paa Byggeomkostningerne. Derimod
er der et Moment, som ger sig gxldende i nogen Udstrekning,
nemlig Grundrenten i den Tid, der er nedvendig til Byggeriet,
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for Ejendommen kan tages i Brug og som maa medfere, at
Byggeomkostningerne overalt maa foreges med ca. '/:—%/
Aars Grundrente, hvilket efter Omstzndighederne kan medfere
en ikke ubetydeligt sterre Nybyningsvardi paa dyr Grund end
paa billig Grund.

Selve Byggemaaden vil imidlertid i ikke ringe Grad vare
afhengig af Grundens Vardi. Vi skal ikke her beskaftige os
med selve Bebyggelsens Art, der for den enkelte Ejendom
ferst og fremmest er afhangig af Grundrentens Sterrelse, men
kun holde os til Byggemaaden indenfor vasentlig samme Be-
byggelsesart. Det er allerede navnt, at den hurtige Bygnings-
amortisation paa den dyre Grund vil seges imedegaaet ved
god Vedligeholdelse. Men endnu mere vil man selvislgelig,
hvis det er muligt, straebe at imedegaa denne ved en hen-
sigtsmassig Byggemaade, der enten kan forlenge Bygningens
tekniske Levetid, formindske Vedligeholdelsesomkostningerne
eller gore det muligt at tilpasse Bygningen til Tidens skif-
tende Krav uden uforholdsmeassige Udgiiter. Som Regel maa
man regne med, at der ofres desto mere paa Bygningens Ud-
styr og tidssvarende Indretning, jo dyrere Grunden er, samme
Byggeart ievrigt forudsat, saaledes at der under denne Forud-
setning maa regnes med noget sterre Byggeomkostninger og
noget hejere Bygningslejevardi af den Aarsag.

Grundvaerdi og Lejeverdi.

I det foregaaende har man segt fra enkelte Sider at
belyse, hvorledes Bypningsvardien og den Bygningen til-
regnelige Del af Nettoindteegten er afha@ngig al Grundrentens
Sterrelse, idet der forudsmttes Bygninger af samme Art, Stor-
relse, Alder og tekniske Levetid. Det Spergsmaal, der her
skal undersaeges, er, hvilken Indflydelse Grundrentens Sterrelse
har paa Bruttoudbyttet eller narmere bestemt paa den Grund-
renten overstigende Del ai Ejendommens Lejeindtaegt eller
aarlige Lejevardi.

Det er uden videre klart, at hvis der som foran paavist,
maa regnes med desto kortere Levetid tor Bygningen, jo sterre
Grundrenten er, maa der ogsaa kraves saa meget hajere Leje,
at den hurtigere Amortisation af Bygningskapitalen kan finde
Sted, eller til ar Imedegaaelse af Forringelsen kan finde Sted
ved en mere effektiv Vedligeholdelse, hurtigere, mere gennem-
gribende Hovedreparationer o. s. v.

Det er muligt, at Vedligeholdelsesomkostninger tillige kan

24



372

vere stigende med Grundveerdien, for saa vidt dyr Grund
betyder intensiv Bygningsbenyitelse, men dette kan som nevnt
ikke opstilles som almindelig Regel.

Endelig er det rimeligt, at Administrationsomkostninger,
Ejendomsskatter o. 1. er noget hejere paa dyr Grund end paa
billig Grund, fordi de til Dels er athwngige af Ejendommens
samlede Udbytte eller samlede Veardi.

For saa vidt Nybygningsomkostningen maa antages for
Bygninger al vasentlig samme Art at viere noget hejere paa
dyr end paa billig Grund, vil dette betyde, at en Nybygnings
Lejeveerdi  yderligere maa foreges med det hertil svarende
Rente- og Afskrivningsbelab.

Det maa herefter antages, at den Grundrenten overstigende
Del af Bruttoindtzgten for en Nybygning er desto hejere, jo
dyrere Grunden er, alt andet lige.

Da Udgifterne til Forrentning af Bygningskapitalen synker
desto hurtigere, jo dyrere Grunden er, er det derimod ikke
sikkert, at det Beleb, hvormed Lejeindtzgten overstiger Grund-
renten, vedbliver at veere storst paa den dyre Grund.

Men man kan altsaa ikke umiddelbart tage Forskellen i
Lejevardi for Bygninger af samme Art, Sterrelse og tekniske
Levetid som Udtryk for Forskellen i Ejendommenes Grundrente,
idet stigende Grundrente ledsages af stigende Driftsudgiiter og
Amortisation, som skal finde Dakning i Lejeindtzgten.

Det synes rimeligt, i hvert Fald scm en ferste Arbejds-
hypotese at antage, at den af Grundvardien foranledigede
Stigning i " Driftsomkostningerne (hvormed man uden videre
kan sidestille den af Grundvardien foranledigede Foregelse i
Byggeomkostninger og Bygningsiorrentning), staar i ligefremt
Forheld til Stigningen i Grundrente. For Bygningsalskrivnin-
gen, der er den vasentligste Post, synes det i hvert Fald at
vare en rimelig Antagelse.

Under denne Foruds@tning kan man betragte Lejen (1) for en
Ejendom som sammensat af felgende Elementer: b == Renten af
den forhaandenvaerende Bygningsvaerdi for Grundrenten 0, g =
Grundrenten, d = specielle Bygningsdriftsomkostninger og Amor-
tisation for Grundrenten 0 og kg — den ai Grundveardien afhzn-
gige Foregelse af Driftsudgiiterne, hvor k er en konstant, altsaa:

l=g-+b-+fd-+keg
For to Ejendomme med sammme Bygningsverdi, men med

forskellig Grundverdi, vil Lejelorskellen da vare bestemt ved
felgende Ligning:
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L, =1, =g, +g, + kg, kg, =(g, =g, (-+k)

Hvis den Rentefod, hvormed Grundrenten kapitaliseres er
r, har man heraf:

1, =1,
rA+ =574,
hvoraf felger, at man kan finde Forskellen i Grundveerdi ved
Kapitalisation af Lejeforskellen med Sterrelsen r (1 -~ k), hvor
r kan forudszttes at vaere lig den almindelige Rentefod, hvis
Grundrenten er konstant, medens den er lavere end denne,
hvis Grundrenten er stigende.

For at kunne benytte Forskellen i Lejeindtaegt for samme
tekniske Bygningsmasse i samme Alder ved forskellig Belig-
genhed til Udfindelse af Forskellen i Grundveerdi, maa man
altsaa sege at bestemme Sterrelsen r (I - k).

Dette kan i Felge Formelen lade sig gere ud fra kon-
staterede Grundpriser. Det kan imidlertid ogsaa med Tilnaer-
nermelse lade sig goere uden direkte Kendskab til Grund-
vaerdien,

Hvis Bygningsvardien er den samme, har man aabenbart,
at Forskellen i Ejendomsvardien maa veere lip Forskellen i
Grundvzardi, og man har derfor:

I, =1,

| - k) =
{1k E, —E,

Hvis man til Beregningen anvender Ejendomme, for hvilke
Forskellen i Bygningsvardi er forsvindende i Forhold til For-
skellen i Grundveerdi, vil man altsaa med Tilnermelse kunne
bestemme Kapitalisationsfaktoren r (1 - k) ud fra Lejevaerdien
og Salgspriser for disse Ejendomme.

Med Benyttelse af den erfaringsmassige Faktor, hvormed
en given Lejeindtzegt kapitaliseres ved Keb og Salg, hvilken
som bekendt varierer paa en karakteristisk Maade efter Belig-

genhedsvardien, har man tillige
1, =1
r (1+k)= L.o.2
Lt Py I+,
hvor p er Kapitalisationsiaktoren.

Under den Forudsztning, at Foregelsen i Driitsudgifterne
stiger jeevnt i samme Forhold som Grundvardien, vil man
altsaa, naar Kapitaliseringsfaktoren for den Grundveaerdien til-
regnelige Lejeindtzegt, r (1 -} k), er fastslaaet, have en overor-
dentlig simpel Fremgangsmaade til Bestemmelse af Forskellen
i Grundvardi, ud fra Forskellen i Lejevaerdi for Ejendomme

Iy
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med samme tekniske Bygningsmasse, saaledes at det skulde
vare muligt at benytte det overvaeldende Materiale, som de
afsluttede Lejemaal frembyder, til Konstatering af Grundveerdien,
paa samme Maade som man kan drage sig de stedfundne Salg
af bebyggede Ejendomme til Nytte.

Spergsmaalet om, hvorvidt de Forudsetninger, som den
her udviklede Fremgangsmaade til Undersagelse af Byemes
Grundveerdi hviler paa, er tilnwrmelsesvis rigtige, synes det i
og for sig ikke umuligt at besvare ad rent erfaringsmaessiy,
statistisk Vej, f. Eks. maatte Nettoindtegtens Afhaengighed af
Bygningens Alder kunne belyses ved Hjzlp af Ejendomsregn-
skaber, og det samme maatte i hvert Fald i et vist Dmf.ﬁng
kunne lade sig gere ogsaa med Hensyn til Driftsomkostninger-
nes Afhengirhed ai Grundverdiens Sterrelse.

Imidlertid maa man omvendt ved at preve disse Methoder
i Praksis, kunne faa en Verifikation gennem de praktiske Re-
sultater og deres Overensstemmelse indbyrdes og med de
Kendsgeminger, der ievrigt foreligger til Belysning af Veardi-
erne, Salg til Nedrivning, Rentabilitet af Nybygninger under
stabile DPrisforhold m. v.

Beregnede Grundvardier i Hovedstaden.

Idet man [orseger at overiere den her anviste Fremgangs-
maade til det praktiske Arbejde, maa man holde sig klart, at
de teoretiske Forudsztninger, der maa vare (il Stede, for at
Fremgangsmaaden skal give rigtige Resultater, altid kun med
Tilnmrmelse kan bringes til at foreligge, og at de Resultater,
man naar til, derfor altid maa tages med Forbehold som kun
mere eller mindre ufuldkomne Tilnermelser til det rigtige.

Men selv om saaledes de praktiske lagttagelser og For-
sag hver for sig er behaitede med en vis Usikkerhed, maa
det, hvis Fremgangsmaaden i det vaesentlige er rigtig, ventes,
at en Rakke af saadanne Forsag vil vise en saa nar indbyr-
des Sammenhxzng og Overensstemmelse, at man med Tillid
ter tage dem som Vejledning til Udfindeise af de rigtize
Vardier,

I det felgende skal der, som Eksempel paa Benyttelsen
af Metoden, geres Rede for nogle Beregninger af Grundvardien
i Hovedstaden paa Grundlag af Lejeindtegterne for alminde-
lige Beboclses- og Forretningsejendomme i Hejbebyggelses-
kvartererne.

Som Udtryk for Bygningsmassen vil det her vare det
mest narligrende, at tage det bebyggede Areal og Byggehaj-
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den, der atter, naar man udskyder Bygninger af ekstraordineer
Karakter, finder sit Udtryk i Etagetallet. Disse to Faktorer er
lette at fastslaa ved enhver normal bebygget Ejendom, saaledes
at man ikke paa dette Punkt meder nogen Hindring for at
skaffe sig det sterst mulige Materiale. Hvis man yderligere
indenfor den enkelte Ejendom kan dele Lejen efter de for-
skellige Etager og saaledes beregne Lejen pr. Kvadratmeter
for Stue, lste Sal o. s.v., vil man sadvanlig kunne skaffe et
ret betydeligt Materiale til Beregning af den gennemsnitlige
Lejeindtzegt pr. Kvadratmeter bebygget Areal for en given
Bypgehejde, idet man dels opnaar at kunne benytte Ejen-
domme med noget forskelligt Etagetal ved Beregningen,
og dels at kunne medtage Ejendomme, selv om Lejen for en
eller flere Etager maatte veere umulig at fastslaa med Sikker-
hed, f. Eks. fordi Ejeren selv benyiter dem.

Maar man holder sig indenfor vasentlig samme Bygge-
art, ter man tage Forskellen i Lejeindtaegt pr. Kvadratmeter
bebygget Areal for samme Byggehsjde for forskellige Grupper
af Ejendomme som Udtryk for Forskellen i Grundverdi, og er
Grundvardien for en af Grupperne givet ved stedfundne Grund-
salg eller paa anden Maade, kan man altsaa beregne Grund-
vaerdien for de svrige.

Forudsztningen herfor er som anfert, at man kender den
Rentefod, der maa anvendes ved Kapitalisation af Lejeforskellen.

I Kebenhavn vilde man i 1920 finde, at den Rentesats,
hvormed Lejeforskellen skal kapitaliseres, med Tiln@rmelse kan
settes til 6 “/o. Eksempelvis skal anferes fslgende til Bereg-
ningen.

For et godt Middelstandskvarter paa Esterbro var Aars-
lejen 1919—20 ca. 30 Kr. pr. m* for 5 Efagers Byggehejde
og den Slags Ejendomme blev betalt med ca. 13 Gange Lejen.
For Byens bedste Forretningsejendomme, Hjerneejendomme paa
Streget, var Lejen i Gennemsnit 171 Kr. pr m* for 5 Efager,
og for den Slags Ejendomme blev der betalt ca. 16 Gange
Lejen. Forskellen i Bygningsvardien for disse to Ejendoms-
grupper maa vare forsvindende i Forhold til Forskellen i Grund-
vardi.

I Folge det foran n@vnte har man altsaa med Tilnzrmelse:

171 =30
171 x 16—=30 x 13
medens der ved Anbringelse af Penge paa laengere Opsigelse
i Bank eller Sparekasse hejst kunde regnes med op imod 3%/

r{l+k)= — ca. 0.06
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og ikke som ved Anbringelse i Grund med en betydelig aarlig
Veardistiening.

Det skal med Hensyn til den anforte Beregning blot be-
meerkes, at Resultatet kun tilsyneladende er uafhzngig af den
normale Rentefods Hejde, idet denne bestemmer de Fakiorer
hvormed Lejen kapitaliseres ved Salg.

Hvis man gaar ud fra den ansatte Grundverdi i det paa-
g@ldende Beboelseskvarter, der svarede til gennemsnitlig 108
Kr. pr. m® bebygeet Areal, vil man finde, at Beregningen sva-
rer til en Bygningsveerdi af 282 Kr. pr. m* og en Kapitalisa-
lisationsfaktor for Bygningslejevierdien ved Grundveerdi O af
ca. 12, Nybygningsveerdien for de paageldende Ejendomme
vilde i 1913—14 formentlig have ligget omkring ved 300
Kr. pr. m~.

Benyttelsen af 6 */v som Kapitalisationsfaktor viser sig at
give god Overensstemmelse med de betalte Salgspriser ogsaa
for Forretningsejendomme af lavere Rang.

Ejendomsskyldskemaerne med deres specificerede Oplys-
ninger om bebygget Areal, Etagetal og Lejeindtegter giver
Materialet til Beregningerne, idet man yderligere, sarlig i
Hovedstaden, har Matrikulskortene til Kontrol med Arealoplys-
ningernes Rigtighed.

Ved Sammenligning af Grundprisen paa de forskellige
Streg, maa der tages Hensyn til Forskel i Parceldybden, idet
selvsapt Vardien pr. m* maa vare desto mindre, jo dybere
Parcellen er.

Med Hensyn til Parceldybdens Indflydelse paa Grund-
vardien har man bypget paa de Erfaringssetninger, som prak-
tiske Vurderingsmaend har ment at kunne opstille, dels paa
Grundlag af stedfundne Salg, dels ud Ira Rentabilitetsbereg-
ninger for stediundne Bebyggelser.

De kebenhavnske Vurderingsform@®nd har paa dette Punkt
ment at kunne gaa ud fra, at man med Udgangspunkt i den
normale Parceldybde, der er nedvendig til almindelig Forhus-
bebyggelse, kan ansztte et tilsvarende Beelte Baggrund til 33
“/v af Forgrundens Vardi, og det naeste tilsvarende Baggrunds-
beelte til 20 %/,

Den normale Parceldybde har man i Hovedstaden sat til
200 Meter, med Undtagelse ai Frederiksberg og de indlemmede
Distrikter, hvor Byggeloven kraver vasentlig sterre ubebygget
Areal, og hvor man derfor har sat Normalparcellen til 30 DMe-
ters Dybde.

Paa Grundlag heraf har man under Hensyn til, at Var-
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Vurderingstabel for Kebenhavn.

{De indlemmede Distrikter, se Vurderingstabellen for Frederiksberg).

Verdi pr. Kvadratmeter | Procent af Gadeprisen.

| 3= [ ] 4 = = ! (™
g | .2 2 | 2= | N O T
2 iz 2 ¥ 2 ER 2| Ep| 2| if
138 /92305 38!9 s:2|%|%¢
oo = L = | o= oo = | = =
s 285 5| Es) 5 S| 5 2Bl 5| 28
Al Tz A T A 2 | A A &
I ' o, ! om Y ] m O om | %y i; m J fa
] i |
1| 2084 21 | 073 || a1 | 655 | 61 | 504 | 82! 40.4
2 | 2000 | 22 | 948 | 42 | 645 | 62 | 40.8 | 84 | 306
3 190.0 | 23 | 925 | 43 | 636 63 | 493 | 86, 388
4 | 1810 |g 24 | 90.3 44 . 626 64 | 487 | 88 | 38.1
5 1 1726 1 25 | 882 | 45 | 61.8 | 65 | 482 | 90 | 37.4
6 | 1648 | 26 | 862 | 46  60.0 66 476 | 05 ' 357
¥ 1a7.6 | 27 84.3 | 47 60.1 | 67 47.1 || 100 | 34.2
8 | 1510 | 28 | 825 | 48 | 59.2 | 68 | 46.6 | 105 | 32.8
9 | 1448 | 20 | 80.8 | 40 | 585 © 69 | 46.1 | 110 | 31.4
10 0 1392 | 30 | 79.2 | 50 | 577 | 70 | 456 | 115 | 30.2
11 | 1339 | 31 | 77.7 || 51 | 568 | 71 | 451 | 120 | 29.0
12 | 12900 || 32 | 76.2 | 52 | 562 | 72 | 447 || 130 | 27.0
13 | 1244 | 33 | 748 | 53 | 5535 | 73 | 44.2 | 140 | 25.1
14 | 1202 || 34 | 735 | 54 | 548 | T4 | 43.7 150 | 235
15 | 1162 | 35 | 722 | 55 | 341 ! 75 | 433 ! 160 | 221
i6 | 1125 | 36 | 71.0 | 56 | 535 | 76 | 42.9 [ 170 | 20.8
17 | 1091 | 37 | 69.8 | 57 | 528 | 77 | 424 ! 180 | 197
18 | 1059 | 38 | 686 | 58 | 522 | 78 | 420 | 190 | 187
19 | 1028 | 30 | 675 | 59 | BL6 | 79 | 416 200 17.7
20

1000 | 40 665 | 60 | 51.0 | 80 | 412 |

Eksempel paa Benyitelsen af Vurderingstabellen,

N. N. Gade Gadepris .......vvvvnn... 400 Kr. pr. m®
N. N. Ejendom Areal .. ...covivunirannnn 600 m*
Facade....c.oureeun.n ve. 200m
Dybhde........... FaE ks 30 m
Vardi i "o ai Gadeprisen ............... 79.2%,
., 400-792
Vardi pr. m* T = 317 Kr.
Grundvardien for N. M. Ejendom G600 - 317 = 150 200 Kr.
A
30
¥

2
Gade-Pris 400 Kr.
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Vurderingstabel for Frederiksberg

{og Kebenhavns Yderdistrikter med samme Tvangsiorhold mellem
bebygget og ubcbygget Areal).

Vierdi pr. Kvadratmeler | Procent af Gadeprisen.

2 .= =2 = = 3 2 3
s £ z = £ ¥ Z = Z
= ey = == = 5= = Rl
g - = gl P = e e gl = e
= = 2 5 = = = 5
] D | m " | om i 1M .,
1 2145 L A HE R Gl G5.8 432 51,2
2 207.0 | 32 96.5 62 65.2 04 49.5
3 2000 | 33 94.8 3 64.5 96 48.7
1 193.3 | 34 0 0932 64 (3.9 ug 458.0
5 187.0 | 35 yl1.7 65 63.2 100 47.3
6 181.0 | 36 90.3 66 62.6 105 45.7
7 175.% | a7 85,8 67 G2.0 110 44,1
8 169.9 | 38 87.5 68 1.5 | 115 42.6
9 | 1648 | 39 86.2 (if 609 120 41.2
10 1599 | 40 84.9 70 60.3 130 38.6
1 1553 | 4l 83.7 71 59.8 140 36.3

12 1510 | 42 82.5 72 59.2 150 34.2

13 146.9 43 81.4 73 58.7 160 @ 323
14 142.9 | 44 | 803 74 58.2 170 30.6

15 139.2 | 45 79.2 75 57.7 1580 29,1
16 1326 | 46 75.2 76 57.2 190 27.6

17 132.2 || 47 77.2 77 56.7 200 26.3

18 1290 | 48 = 76.2 78 56,2

14 1259 || 49 753 79 55.7

2 123.0 | 350 74.4 80 55.3

21 | 1202 | 51 73.5 81 54.8

22 117.5 | 52 72.6 82 54.4

23 115.0 | 53 71.8 k) 53.9

24 1125 || 54 71.0 84 53.5

25 110.2 | 55 70.2 a5 53.1

26 108.0 36 9.4 86 52.6

27 103.0 | 57 63.6 87 52.2

28 103.8 58 G7.0 58 51.8

29 101.9 509 67.2 89 51.4

30 100.0 60 6.5 a0 51.0

dien pr. Kvadratmeter maa wviere jevnt aiftagende med stigende
Parceldybde, opstillet en regelmassig Dybdetabel, der ud fira
de saaledes fastsatte Udgangspunkter og den Vardibevegelse,
der maa forudsattes, er beregnet af Hr. cand. mag, H. CL. Nybelle.

Disse Tabeller er af Hensyn til den almindelige Interesse,
der knytter sig til dem, meddelt ovenfor med et Eksempel
paa Benyttelsen.
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Med Benyttelse af disse Dybdetabeller vil det altsaa vare
muligt at heniere beregnede Grundverdier for forskellig Parcel-
dybde til at gaelde samme Parceldybde, saaledes at en umiddelbar
Sammenligning af de forskellige Strags Grundpriser er mulig,

Medens man maa antage, at Parceldybdens Indilydelse paa
Grundvaerdien kun indenfor snaevre Grenser kan preves ved
den her benyttede Fremgangsmaade, navnlig fordi det er vanske-
ligt at skafie ftilstrekkelig stort ensartet Materiale til en saadan
Beregnings Gennemforelse, lader en Beregning at Hjerncejen-
dommes Grundvardi i Forhold til almindelige Facadegrundes
Veardi sig forholdsvis lettere gennemfore.

Saadanne Beregninger er for Hovedstadens Vedkommende
foretaget dels for almindelige Beboelseskvarterer, dels for For-
retningsstrag af forskellig Intensitet.

For de almindelige Beboelseskvarterer, hvor man kun har
medtaget Ejendomme i ganske almindelige Gader uden gennem-
gaaende Fardsel, kan man som Regel omtrent regne de sk®rende
Gader for lige vaerdifulde, og da man her ligeledes kun behover
at medtage Ejendomme uden Baghus eller betydelig Sidehusbe-
byggelse, faar Dybdeforskellen her ikke nogen Indflydelse.

Derimod ever selvielgelig Byggelovens forskellige Tvangs-
forhold mellem bebygget og ubebygget Areal sin Indilydelse,
men denne Indflydelse kan elimineres ved, at man kun regner
med Grundveerdien paa det bebyggede Areal.

Hvis man yderligere valger et Kvarter, hvor Vurderings-
niveauet for almindelige Facadeejendomme kan betragtes som
rigtigt, eller kan korrigeres, faar man en ret simpel Bereg-
ning af Hjernebeliggenhedens Betydning for Grundvardien,
saaledes som nedenstaaende Beregning for Ejendomme paa
Gsterbro og Vesterbro viser.

For Gsterbro har Ansattelsen kunnet stotte sig til Salg.
For Vesterbro er den ansatte Grundveerdi vistnok noget for lav.
En Beregning paa Grundlag af et Vesterbrokvarter, hvor An-
sattelsen har kunnet stette sig til stedfundne Salg vilde give
en Verdi af 110115 Kr. pr. m* hvorved man vilde komme
til 13—14 %% for Hjerneindflydelsen.

Materialet kunde synes at vare temmelig lille.  Det maa
imidlertid erindres, at det forholdsvis ringe Antal Ejendomme
i hver af Grupperne reprasenterer over 1000 Lejemaal. Og
ievrigt er de individuelle Forskelligheder imellem de enkelte
Ejendomme endnu i 1920 relativt forsvindende smaa. Tallene
for Lejen pr. Kvadratmeter i de forskellige Etager barer da
ogsaa Prag al stor Regelmassighed.
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Beregning af Hjorneindilydelsen i et Beboelseskvarter.

Bsterbro Vesterbro
Facade-  Hjorne-  Facade-  Hjorne-
gjen- ejen- ejen- ejen-
domme devmime domme  dJdonne
Antal Ejendomme . ... ... al 47 44 33
Samlel bebyvewet Areal m*  T1950 14370 8523 9634
Lejevaerdi i Kr. pr. m* be-
byeeet Areal:
Stue {og Kalder) ... Kr .70 .00 89.50 1030
LSal..ovoneooeiann . 6.20 i M) .30 G0
2.8l .. 6.20 6.10 .30 .30
T 6.30 LR ti.2u (.20
doSal ... - G.10 G, 00 600 G.10

lalt... Kr. 31.50 4210 4430 45,20

Lejeiorskel mellem Hjorone- og

Facadeejendomme. ... ... Kr. 0.60 0.90
Ansat Grundvardi pr. m?* be-

bygret Arcal for Facade-

ejendomme . ... oua el . 75 91
Lejeforskellen Rapitaliseret med
e - 10 15

Beregnet  Grundverdi  for
Hjorneejendomme  pr. m*®

bebypret Areal.......... " 88 106
Hjornebeliggenhedens Forhai-
else afl Grundvaerdien ... .. pCt. 12.8 16.5

Det er ganske interessant at se, at hele Hjorneindflydelsen
skyldes Stueetagen, altsaa Forretningsmulighederne. Paa Osterbro
er Lejen i de evrige Etager endog lavere for Hjermneejendomme
end for Facadeejendomme, og det synes i det hele at vaere
Tilfeldet i bedre Beboelseskvarterer, sandsynligvis fordi Rum-
fordeling, Lysforhold m. m. er relativt uheldige for Hjerne-
ejendomme.

Det skal bemarkes, at Beregningen ikke tager Hensyn il
den forskellige Byggerets Indilydelse paa Vardien, medens man
ved Beregningen af Grundveerdien pr. m® af det samlede Areal
selviolgeliz maa tage dette i Betragining.

Saa snart man gaar til Hovedgaderne, hvor Vardien af de
skarende Gader er ringe i Forhold til Hovedgaden, maa der
tages Hensyn til Hjsmeejendommens Dybde i Forhold (il
Hovedgaden for at faa de rigtige Forhold frem. Med tilnzrmet
Rigtiched opnaas dette ved Benyttelse af den anferte Dybde-
tabel ved Reduktion af de fundne Grundvardier for Facade-
ejendomme og Hjermeejendomme til samme Dybde i Forhold
til Hovedgaden.
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De saaledes foretagne Beregninger viser, at der for Hoved-
gaderne maa regnes med et betydeligt sterre procentvis Tilleg
for Hjerneindilydelsen, og at dette procentvise Tilleg i det hele
er stigende med Grundvardien.

Eksempelvis finder man for Nerrebrogade udenfor Kapel-
vej, hvor Grundveerdien er godt 200 Kr. pr. m*, at Hjerne-
indflydelsen er 25 “/o, for Istedgade med en Grundveerdi af
omtrent 250 Kr. pr. m*® for Facadeejendomme finder man 29 %
og for Streget med en Grundvardi af 1500 Kr. pr. m*® end-
ogsaa ca. 35 "o,

Naar det ovenfor er sagt, at Hjernetillegget er stigende
med Grundvaerdien, er dette vel i det store og hele det faktiske
Forhold, men det vilde maaske vare rigtigere at sige, at Til-
legget er stigende med Butikshandelens Intensitet. Hwvor en
vasentlig Del ai Grundvardien bares af de ovre Etagers Be-
boelsesleje eller Kontorleje, kan Hjerneindilydelsen ikke naa
saa hejt op som paa Streg, hvor Butikslejen er det altbehersk-
ende Vardielement. Det er vel endog muligt, at serlig her-
skabelige Beboelseskvarterer ikke vil vise nogen naevnevardig
Veaerdiforhejelse for Hjermeejendomme, fordi man overhovedet
ikke vil indrette Butikker af Hensyn til Beboelseslejlighederne,

For sarlig velbeliggende Hjerner, I. Eks. mellem to ska-
rende Hovedgader, bliver Foregelsen vasentlig sterre end de
foran navnte Satser. 1 det hele maa Veardiforholdet mellem
de skarende Gader vare af Betydning.

Ansattelsen af Grundvardien for Hjemeejendomme i For-
hold til Facadeejendomme frembyder saaledes en Raekke inter-
essante Spergsmaal, som forclebig veesentligst maa leses af
Vurderingsmandene ud fra deres almindelige Bedemmelse af
Vardien, men som det ikke synes umuligt at naa til Lesningen
al ad mere beregningsmassig Vej.

Medens man ved Forholdet mellem Facade- og Hjerne-
ejendomme uden videre er ret sikker paa, at Sammenligningen
fores mellem Ejendomme af samme Karakter, Udstyrelse og
Alder, maa man, saa snart Beregningen feres over til Sammen-
ligning mellem forskellige Gader og forskellige Kvarterer, sikre
sig, at Ejendommene er saa ensartede, at Sammenligning er
berettiget.

Ved den Beregning af Grundvardien for nogle af Ke-
benhavns Forretningsstreg, som i det felgende er forsegt, maa
man derfor valge noget forskellige Udgangspunkter.

For Istedgade, hvor de evre Etager er optaget af Smaa-
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lejligheder, vil det viere naturligt at tage Udgangspunkiet i et
Arbejderkvarter.  For Bredgade vil det vare naturligt at tage
Udgangspunkiet i et velhavende Bourgeoisikvarter, for at navne
et Par Yderpunkter.

lejeforholdene mellem saadanne to Udgangspunkter adskil-
ler sig paa en meget karakteristisk Maade, hvad der fremgaar af
hosstaaende Oversigt over et nyere Arbejderkvarter paa Vester-
bro, Arkonagade og Esbern Snaresgade, oz et forholdsvis nvere,
hejere Middelsiandskvarter paa Osterbro, nemlig Kastelsvej.

Esbern Kasiels-

Leje i Kr. pr. m® bebyggel Areal Snaresgade vej
Stwe og Kaelder ... vina v 7.8 5.8
|at¥ e R anaanononancAnosansanana: i fi.1
2.8 s it e 6.5 6.1
AR S S n o onoo oo noaooonooGan0naC ti.d 6.0
doBal o e fi.4 3.9
lalt ... d5.6 290

Ansat Grundverdi pr. m® bebygget Arcal 103 108

Denne overmaade store Forskel i Lejeindtzgt reprasenterer
ikke en tilsvarende Forskel i Ejendomsverdien, idet man i Ar-
bejderkvarteret nappe vilde betale mere end 11'/:—12 Gange
Lejen, men i &sterbrokvarteret formentlig godt 13 Gange Lejen.

Trods al Umage vil man dog ikke vere fuldt ud sikker
paa, at Sammenligningerne mellem Udgangspunktet og de for-
skellige Strog er fuldt berettigede, hvorfor man kun vil tage
de beregnede Vardier som et Fingerpeg.

Men det skal dog bemarkes, at Usikkerheden i Valget af
det rigtige Udgangspunkt svinder i Betydning i samme Grad,
som Forskellen 1 Grundvardien vokser. For Streget, hvor
Hjerneejendomme forrenter op mod 2500 Kr. pr. m* bebygget
Areal foruden den Bygningsveerdi der er lagt til Grund, er det
af relativt ringe Betydning om Valget af Udgangspunkt skulde
medfore en Usikkerhed paa 50 Kr. pr. m* i den ene eller den
anden Retning, det er kun 2%y af Grundveerdien. [ det prak-
tiske Vurderingsarbejde vil man altid holde sig saa meget paa
den sikre Side, at en saadan Difierence ligger indenfor den
naturlige Sikkerhedsmargin.

Resultatet af en Riekke Beregninger af Grundveerdien paa
Hovedgader i Kebenhavn er anisrt i nedenstaaende Oversigt.

Oversigten viser Bevagelsen i Grundvardien paa de vig-
tigste Hovedgader, idet man fra Centrum gaar ud imod Periferien,
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og paa lignende Maade er ogsaa Ringgaderne og de lokale
Forretningsstreg ordnet efter Afstand fra Centrum.

Hvor intet andet er angivet, er kun anfert Beregningen for
Hjerneejendommene, der af forskellige Grunde er lettest at
arbejde med.

I Oversigten er anfert de Gennemsnitslejer for de forskellige
Etager, som danner Grundlaget for Beregningen af den anferte
Grundvaerdi pr. m* bebygget Areal med 5 Etagers Byggehsjde.
Ved Reduktion af denne Grundveardi efter Byggelovens Tvangs-
forhold mellem bebygget og samlet Grundareal, naar man til
Grundveerdien pr. m?* samlet Grundareal for den gennemsnitlige
Parceldybde. Det skal her bemzrkes, at Byggelovens forskellige
Tvangsforhold mellem bebygget og ubebygget Areal selvislgelig
ever en meget betydelig Indilydelse paa Vardien pr. Kvadrat-
meter samlet Areal. [ den indre By kan af det samlede Areal
bebygges /s for samilige Ejendomme, i Voldkvarlererne og
de udenbys Kvarterer maa */s bebygges ved Hjerneejendomme
og */s ved almindelige Ejendomme. [ de indlemmede Di-
strikter, Frederiksberg og Gentofte, som Hovedregel Halv-
delen af Arealet for Hjerneejendomme, */u for almindelige Ejen-
domme. Alt regnet for 5 Etagers Byggehejde. [ Overens-
stemmelse hermed maa altsaa de beregnede Grundvardier
pr. m*® bebygget Areal reduceres for at naa til Grundveardien
pr. m* samlet Areal.

Den gennemsnitlige Parceldybde er ret forskellig for Ejen-
dommene { de forskellige Gader, hvorfor man med Benyttelse
ai Dybdetabellerne Side 377 har beregnet Grundvardien pr. m?®
samlet Areal for en Parceldybde af 20 Mefer for samtlige Gader,
for at en umiddelbar Sammenligning kan finde Sted.

Af Enkeltheder i Oversigten skal peges paa Forskellen i
Grundvardi mellem de lige og de ulige Numre paa Frederiks-
borgpade, der viser, hvor lunefuldt — eller rettere hvor lov-
meaessigt -— Veerdien paavirkes af Fardselsintensiteten, der her er
starst paa modsat Side af Grenttorvet. Interessant er ogsaa
Faldet i Verdien paa Nerrebrogade for Strakningen overfor
Kirkegaarden, til Trods for at Ferdselen ogsaa her koncentrerer
sig langs Husrakken. Det viser det lokale Oplands store Be-
tydning for Fardselsaarerne udenfor City, eller omvendt Ferd-
sclsaarernes Betydning som lokalt Forretningscentrum, hvad der
i endnu mere udpraeget Grad traeder frem, hvis man ser paa
Esterbrogade og Strandvejen.

Ganske interessant er ogsaa en Gade som Kompagnistraede,
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der viser Kontorlejernes store Betydning for Grundvardierne i
City.

Selv om der tages Hensyn til, at Ejendommene gennem-
snitlig daekker over mindst 20 Gange saa mange Lejemaal og
navnlig forholdsvis mange Lejemaal for Stueetagen, er det her
benyttede Materiale de fleste Steder ret spinkelt, idet der ved
de enkelte Ejendomme kan veere individuelle Ejendommeligheder,
selv om Ejendomme af ganske swmrlig Karakter er holdt uden-
for. Det kan derfor ikke undgaas, at der i Enkellheder er
nogen Usikkerhed, hvad en nazrmere Betragtning af Tallene
let vil vise. Men den indbyrdes Sammenhang, der er mellem
de forskellige Veardier, og som ved et Blik paa Tallene straks
falder i Ojnene, giver Materialet en ganske anden Vagt og
Sikkerhed end den enkelte Beregning for sig kan have, idet
den muligger en Alvejning og Hensyntagen til de tilfzldige
Uregelmassigheder.

Men ievrigt maa det erindres, at det i de her anferte Eks-
empler benytiede Materiale kun reprasenterer en Brekdel af det
Materiale, der kan tilvejebringes. For den praktisk arbejdende
Vurderingsmand staar et langt mere omfattende Materiale til
Raadighed. Dels kan Facadeejendommenes Resultater overalt
tages med, og dels kan der til Lejeniveavets Beregning tapges
i Betragtning ikke blot som her Ejendomme, der fuldt ud eller
dog for den allervaesentligste Del er udlejede, men ogsaa Leje-
maal i Ejendomme, hvor Ejerens Del spiller en mere Irem-
tredende Rolle. Og endelig er Vurderingsmanden i Stand til
saa at sige Skridt for Skridt at felge den jevne Bevagelse i
Lejeveerdien og Grundvardien, som ved de anferte stregvise
Beregninger kommer til at fremtreede som springvise Andringer
i Niveauet. Derved opnaas der en ganske anden Sikkerhed
og en indbyrdes Sammenhang mellem Vardiansetlelserne, som
udelukker tilfzldige lokale Uregelmzssigheder i Lejeforhold
eller Ejerens Brug af Ejendommen i at eve forstyrrende Ind-
flydelse. levrigt er saadanne Uregelmassigheder ikke hyppige.
Tveertimod faar man under Arbejdet med Salgspriser og Leje-
maal et meget sterkt Indtryk af den Ensartethed og Overens-
stemmelse, der hersker,

Ved at felge og registrere de Grundpriser, som Markedet
arbejder med ved Lejemaal, ved Salg ai bebyggede Ejen-
domme saavel som ved Salg af ubebyggede Ejendomme,
og saaledes bygge Vurderingen paa en objektiv Konstatering
af de Forrentningsmuligheder og den Vardiansattelse, som
det praktiske Liv arbejder med, kan det ikke undgaas, at
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den samme Overensstemmelse og Lovmassighed kommer
til at preege Vurderingen, saaledes at Ansattelserne i de
forskellige Kvarterer og Gader kommer til at staa i det
rigtige indbyrdes Forhold. Hvis man samtidig ved Kort-
leegning  af  Ansmttelserne for de enkelte Ejendomme gor
det umuligt, at lokale og tilizldige Uligheder i Ansattelsen
kan undgaa Opmarksomheden, vil man opnaa, at den enkelte
Anszttelse aldrig kan blive vilkaarlig, fordi den maa ordne
sig ind som Led i et vel sammenfejet Hele.



