VURDERINGSTEKNIK
GRUNDVURDERING I BYER
Af P. HOEG ALBRETHSEN

A F de Faktorer, der gver Indflydelse paa Veerdien af de en-
kelte Grunde 1 Byerne, er, set fra et vurderingsicknisk Syns-
punkt, deres Beliggenhed, Stgrrelse og Form de afggrende. Alle
tre Momenter maa tages i Betragining ved Vurderingen, dersom
¢t Grundsiyvkkes rette Vardiforhold til andre Grunde skal kon-
stateres, Da al Vurdering er Sammenligning, er det ngdvendigt
at tilvejebringe et Sammenligningsgrundlag. For at skabe et saa-
dant Grundlag er der konstrueret Vurderingssystemer, ved hvis
Hjzlp man bliver i Stand til at tage det nédvendige Hensyn til
hver cnkelt Fakiors DBetvdning, og som samtidig indskraenker
det personlige Sk¢n. Det kan naturligvis aldrig veere Meningen med
saadanne systematiske og bestemte Regler at udelukke Skgnnet,
da Vurdering til syvende og sidst maa vaere en Skgnssag; men
Formaalet er mere eller mindre at begraense det subjektive Skgn
til de ganske specielle Forhold, der kun vanskeligt eller umuligt
kan bringes ind.i matematiske Formler og mekaniske Metoder.
Saa leenge man kun foretager Vurdering nu og da med Laan,
Forsikring, Skifte eller Ekspropriation for (?je, hvor Formaalet
enten er helt privat eller i hvert Fald kun i ringere Grad bergrer
Samfundet, er det mindre veesentligt, om man har en systematisk
og rationel Vurderingsmelode; men saa snart den ansatte Grund-
veerdi skal veere Skattegrundlag, vil en vilkaarlig og uensartet
Vurdering betyde Uretfeerdighed mod visse Skattevdere, og detie
i jo hdjere Grad Grundskyld indfgres.

Allerede for 250 Aar siden havde herhjemme Ole Rgmer som
ledende Medlemn af en Kommission, der nedsattes for at afgive
Beteenkning om en Vurdering af Grundene i Kg¢benhavn, veeret
inde paa det i det fglgende omtalte Hovedprincip for al Bygrund-
vurdering, nemlig at en Grunds Veerdi er afhengig af dens Dybde,
men saaledes, at Verdien forgges mindre end proportionalt med
Tilveeksten i Dyvbden. Om Resultatet af en i 1742 nedsat Kom-
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missions omfatiende Arbejde, hvorved der indfgrtes en ny Grund-
takst, gaves der Kobenhavns Borgmestre og Raad Meddelelse ved
Resceript at 19, Marts 1756, i hvilket det bl a. hedder: »at enhver
fri og ufri Pladses Storlighed og Begreb i Leengde, Dybde oy
Vinkler ere af Ingenieur-Officererne blevne maalt og udi Op-
maalings-Bogen tegnet samt af Stadsconducteuren derudi til Qua-
drat-Alen udregnet og anfgrt, hvorat 20 Alens Dybde er anscet
som Gadejord til fuld Beregning, men den gvrige indvendige, som
mindre begqvem til Bygning og Brug, noget ringere, efter en vis
Proportion, taxeret, ved at samme med 8 er bleven reduceret og
Hesten lagt til Gadejord, da begge Dele sammenregnet udgjer de
contribuerende Qvadrat-Alen, undtagen de smallerede Hjorne- oy
andre Gadegrunde, som ingen Indjord har, hvis hele Grund er
fradraget 10 procentum og Resten igjen tillagt en 8de Part af
samme 10 procentum, og at al Fundament angaaende Situatio-
nens Beleilighed, og den Forskjel, hvorfor det ene Sted hgiere
eller ringere end det andet var at taxere, er nu ligesom i forrige
Tider den gamle Taxt paa de Steder, hvis Omstendigheder ei
siden vare forandrede, blevne brugt saaledes: at den enten er
antaget uden Forandring eller efter ngie Overlseg, hvad Fordeel
ei alene det ene Qvarteer og den ene Gade men endog den ene
Ende af Gaden nu havde fremfor den anden, er proportionaliter
forhgiet eller forringet«. Grundtaksten udggr »Grundens kontri-
buerende Qvadratalen«  multipliceret med »den derpaa a Alen
satte Taxt, for de fleste fra 1 til 4 Mk., andre fra 4 til 8 Mk. og
nogle faa ikkun fra 8 Sk. til 1 Mk.« Enhver Grund skulde altsaa
anszettes ikke alene efter sit Areal, men ogsaa efter Beliggen-
heden, og for den enkelte Grund skulde den Del af denne, der
laa ud til Gaden, hvad enten den var bebygget eller ikke, vur-
deres efter en hgjere Takst end den bagved liggende Del, som
var mindre veerdifuld, ligesom der fastsattes forskellige Takster
ikke alene for forskellige Kvarterer, men ogsaa for forskellige
Gader eller Dele af disse. Saadanne Regler maa imidlertid i Nu-
tiden anses for ganske utilfredsstillende som Middel til at udfinde
det rette Forhold mellem de enkelte Ejendommes Beskatning
udfra deres Grundveerdi i en By af f. Eks. Kgbenhavns Stgrrelse.

Det er imidlertid hverken herhjemme eller i Grundskyldens
Foregangsland, New Zealand, at de moderne Vurderingsmetoder
for Byerne er udarbejdet; det er den i Amerikas Forenede Stater
benyttede Fremgangsmaade, der har dannet Forbilledet for Vur-
deringstekniken for Bygrunde, paa de Steder hvor der foretages
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en rationel og systematisk Anseettelse. I mange af de amerikanske
Byer, hvor der foretages Vurdering, sker dette dog udelukkende
efter Sk¢n og uden Hjezelp af en systematisk Vurderingsteknik.

Vurderingen foretages i Amerika udelukkende udfra en sam-
fundsgkonomisk Betragtning, hvorfor der intet Hensyn tages til
Matrikulsgraenser (boundaries). Paa de Kort, efter hvilke Vur-
deringen foretages, findes overhovedet ingen Matrikulsgraenser,
og Vurderingsmeendene kender saaledes ofte ikke de enkelte Ejen-
dommes Greenser; de har kun et vist af Gaderne indrammet . Jord-
stykke at rette sig efter, ingen konkrete Ejendomme. De eneste
Greenser, der tages i Betragtning, er Gader, Veje og hvad dermed
kan sidestilles, idet Formaalet med Vurderingen er at bestemme
den comparative Vardi af de forskellige Arealer, beroende paa
deres Beliggenhed i Forhold il »the life and activities of the com-
munify« (Tilgengelighedsindflydelsen), saaledes at Favorisering
saa vidt muligt udelukkes. Anseettelsen gaar ud paa at udfinde
Maximum af Grundenes Veerdi, den Veaerdi, det samlede Antal
Grundstykker indenfor de enkelle »Blokke« vilde have, dersom
disse var delt paa den mest gkonomiske Maade. Efter at hele
Blokkens Maximumsveaerdi er udfundet, overfgres denne paa de
enkelte Grundstykker efter deres Beliggenhed indenfor Blokken,
saaledes at Grundstykkernes samlede Vaerdi skal vaere lig hele
Kompleksets Verdi. Ved denne Fremgangsmaade sgger man at
tvinge Grundejerne til at give deres Grund den Form og Stgr-
relse, der efter dens Beliggenhed er den mest hensigtsmaessige,
idet Delingen af den enkelte »Bloke¢ beror paa Ejerne, der maa
undgeelde for eventuelle forkerte Dispositioner. Da Vurderingen
jo oftest foretages med Beskatning for (Dje, anses det for sunfair«
at formindske en Ejers Andel 1 den samlede Skat i Forhold til
hans Nabo, fordi han besidder et Areal, der paa Grund af slet
Form ikke kan udnyttes fuldt ud, og derved forgge Naboens Skat.

At man uden stgrre Ulemper kan benytte en saadan Fremgangs-
maade i Amerika, beror dels paa, at Byerne, fordi de er nyere,
er anlagt langt mere rationelt end i Europa, navnlig hvad angaar
»Blokkene«s Dybde og Form, — der i den gamle Verden for det
meste er tilfeeldig og historisk bestemt — dels paa den langt hur-
tigere Udvikling af Byerne, hvorved de enkelte Grundarealer
sammenlagges eller deles efter, hvad der er mest hensigtsmaes-
sigt, og ikke faar Lov at henligge delt paa en Maade, der for
leengst er gkonomisk forseldet.

Efter de fleste amerikanske Love om Beskatning af Grund-
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veerdi er det Grundens Vardi i Handel og Vandel: sfair or nor-
mal markel valueg, »the full cash values, el. lign,, der skal leg-
ges til Grund for Vurderingen. Samme Udtryk har Domstolene i
Staterne benyttet som Udgangspunkt for Vurdering i Tillzlde af
Ekspropriation. Naermere Regler for, hvorledes denne Vaerdi skal
fastslaas, gives der i de fleste Tilfeelde ikke 1 Loven; dette over-
lades til Vurderingsmyndighedernes Sk¢n. Loven siger, hvad der
skal ggres, men ikke, hvordan det skal gores.

Meget almindeligt er det, at den eller de Personer, der har faaet
overdraget Vurderings-Hvervet, lader sammenkalde offentlige
Mgder, hvis Afholdelse i Forvejen er bekendtgjort for Byens Ind-
bvggere. Er det fgrste Gang, der foretages saadan almindelig
Vurdering, ledes denne ofte af Udsendinge fra private Institutio-
ner, der har gjort sig dette til Speciale,

Ved et saadant offentligt Mgde prasenterer sthe Assessors for
de fremmgdte Borgere et eller flere Kort over Byen, hvorpaa kun
er angivet Gaderne. Som Regel begynder man da med at sactte
det (Gadestykke, som Mgdedeltagerne udpeger, som det mest
veerdifulde, til 100, og derefter ansmtter man de andre Gader 1
Forhold hertil, saa at man til Slut har fastsat den relative Veerdi
af samtlige Gader eller Dele af Gader, idet man efterhaanden
indfgrer Anssattelsen paa Kortet. Det er dernaest sthe Assessores
Opgave at omseette de relative Veerdier til absolute, og her raad-
spgrger han Institutioner eller Privatpersoner, der maa antages
at besidde Kendskab hertil, Kreditforeninger, Ejendomshandlere
og Grundejere. De Oplysninger, han kan faa ad denne Vej, vil
omfatte den formodede eller faktiske Vardi af Grunde al meget
forskellig Stgrrelse og Form; men da den Verdi, han sgger, skal
kunne sammenlignes direkte med Vardien af Grunde af ganske
andre Dimensioner i andre Gader, maa man benytle en passends
Enhed, paa samme Maade som Meteren benyttes som Enhed for
Lengdemaal. Ved Hjzlp af en saadan Enhed omregnes Vaerdien
for de konkrete Grundarealer, for hvilke der kan faas Oplysnin-
ger, hvorpaa ogsaa de gvrige relative Veerdier, der findes angivet
paa Kortet, forandres til absolute Vardicer, de saakaldte sEnheds-
cller Gadepriser«. »The Assessore sammenkalder dernszest paany
til offentligt Méde, for at Borgerne kan faa Lejlighed til at krili-
sere og diskutere Resultatet; forinden maa han imidlertid have
bibragt Forsamlingen Forstaaelsen af »Enheden«. De fremkomne
Rettelser indfgres paa Kortet, og Gengivelser af Kortet udsendes.
hvorefter berettiget Kritik vil blive taget til Fglge, saafremt den
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fremseettes inden en vis Tidsfrist. I nogle Tilfzelde har man sam-
tidig med Kortene med Enhedspriserne udsendt en ngjagtig For-
tegnelse over Ansattelsen af hvert enkelt Matrikulsnummers
Veardi, Ejerens Navn samt hver enkelt Husbloks samlede Verdi,
saaledes at Ejerne straks kan klage baade over Enhedsprisernc
og over mulige Misforhold mellem deres egen og andres Grunde.

En herfra afvigende Fremgangsmaade folges i en Del Byer,
hvor man ikke atholder offentlige Mgder, men hvor en af Kom-
munen udnaevnt Leder af Vurderingsarbejdet og hans Hjeelpere,
¢fter at have raadfgrt sig med de Personer og Institutioner, der
maa formodes i seerlig Grad at have Kendskab til Grundveerdier
gennem Kgb og Salg eller Vurdering til Prioritering, forelegger
for et repraesentativt Raad af Borgere Kort, hvorpaa den an-
slaaede Veerdi af de forskellige Gader er angivet. Efter at denne
frivillige og ul¢gnnede Vurderingskomité har haft Lejlighed til at
gennemgaa og prove Forslagene til Enhedspriserne, bliver Kort
over de enkelte Distrikter udsendt til Grundejerne, som opfordres
til inden en kortere Tidsfrist at fremkomme med begrundede Be-
sveeringer, Saafremt dette ikke sker, anses Forslaget som wved-
taget. Den endelige Ans®ttelse af det enkelte Areal foretages der-
efter af Lederen af Vurderingsarbejdet og hans Medhjzlpere
efter den i Forvejen udarbejdede Vurderingsteknik, der tilligemed
Kortene over samtlige Distrikter bliver offentliggjort og gratis
uddelt til Skatteyderne.

Efter begge de nmvnte amerikanske Fremgangsmaader ved
Vurderingen kan den enkelte Grund enten blive ansat alene paa
Grundlag af de Oplysninger, sthe Assessor« gennem de kommu-
nale eller andre Institutioner kan faa vedrgrende Greenserne,
Arealet, Facadeleengde m. v., eller gennem Udsendelse af Vurde-
ringsskemaer 1 Lighed med, hvad der sker herhjemme.

Den amerikanske Fremgangsmaade er et Udslag af den demo-
kratiske Tankegang i Staterne. Gennem de offentlige Mgder
spger man at lade de Veerdier, man naar til, veere et direkte Ud-
tryk for sthe opinion of the communitye. Hvorvidt det faktiske
Resultat svarer hertil vil veesentligt afhaenge af, om de fremmgdte
virkelig har nogen Forstaaelse af Problemet, ligesom det vil veere
overmaade vanskeligt at faa Publikum til at »teenke i Enheder«.
Man vil maaske let kunne blive enige om, hvor de mest vaerdi-
fulde Grunde er beliggende; men hvorledes Forholdet er mellem
disse og de tilstgdende, vil antagelig kun et Faatal af Borgerne
veere fuldstendig paa det rene med. Dette Faatal, om de over-
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hovedet giver Made, og »the Assessor« vil tage Foringen, saaledes
at Princippet med en Komité af Borgere, der maa antages at
have indgaaende Kendskab til Vurdering af Ejendomme, og som
sammen med »the Assessor« fastsztter Vardierne, antagelig bedre
vil fore til det ¢nskede Resultat.

Ved den amerikanske Vurdering geselder det i Almindelighed,
at Borgerne (ved begge de nmvnte Fremgangsmaader) faar Lej-
lighed til at udtale sig om »Gadepriserne«, forinden den enkelte
Ejendom anseettes paa Grundlag heraf. Herhjemme er Frem-
gangsmaaden ved Vaerdiansaitelsen derimod den, at Vurderings-
raadene fgrst fastssetter Vaerdierne i de enkelte Gader, »Gade-
priserne¢, der for den paagmldende Gade angiver, hvad en Grund
af normal Dybde kan anses at veere veerd pr. Kvadratmeter. Ved
Ansetlelsen af Gadeprisen benyttes Oplysninger om Salg og Leje-
maal m. m, (se¢ herom senere). Gadepriserne paafgres Matrikuls-
kortet over det paagesldende Vurderingsdistrikt og med de saa-
ledes fastsatte Gadepriser som Udgangspunkt anszetter Vurde-
ringsraadet dernzest Veerdien af de enkelte Ejendomme paa
Grundlag af Ejernes Oplysninger paa de af dem udfyldte Ske-
maer og paa Grundlag af Matrikulskortet. Fgrst da kan Ejerne
klage over de enkelte Anssttelser, og der kan saaledes kun indi-
rekte ¢gves Kritik af Gadepriserne.

Den Grundrente, der sgges, er ifglge den danske Ejendoms-
skyldlov ikke den faktisk realiserede Grundrente, men den, en
i gkonomisk Henseende god Anvendelse af det paagzldende Areal
vilde give, Om Ejeren ellers er i Stand til at faa ct sarligt stort
Udbytte af sin Grund, eller han kun i ringe Grad forstaar at ud-
nytte den, eller maaske lader den henligge ganske ubenyttet, maa
ikke have nogen Indflydelse paa Vurderingen. Det kapitaliserede
Belgb af denne Grundrente udggr den Grundveerdi, der er Maalet
for Grundvurderingen. Hvilken Kapitalisationsfaktor, der skal
benyttes, afhenger af den geeldende Rentefod, Udsigterne for,
hvorledes denne vil bevaege sig i Fremtiden, og selve den Risiko
og det Besveer, der kan vare forbundet med at vaere Ejendoms-
besidder, herunder f. Eks. Mulighederne for en Forandring i Af-
gifterne il det offentlige. Gennem Kgb og Salg foregaar der i
det daglige Liv en Kapitalisation af Grundrenten; men uden
videre at tage Priser for den enkelte Grund, saaledes som de paa
denne Maade giver sig Udtryk, paavirket som de er af Kobers og
Seelgers rent personlige Sken, kan ikke lade sig ggre. Det afgd-
rende er, hvad en fornuftig Kgber vilde give for Grunden under
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Hensyntagen til de offentligretlige Byrder, der paahviler denne;
der maa saaledes tages Hensyn til den Nedsettelse af Verdien,
som bevirkes af Skattebyrden, ligesom der maa tages Hensyn til
de offentlige Servitutter?), der paahviler Ejendommen, samt til
Bidrag, der paalegges til Deekning af Kommunens Vej- og Kloak-
udgifter, Byggelovens stgrre eller mindre Strenghed med Hensyn
til bebygget Areal, Etagetal m. m. Hvorledes den enkelte Ejen-
dom er prioriteret, har ingen Indflydelse paa Answettelsen; denne
skal vurderes efter, hvad der maa anses for normal Prioritering.
Er Grundens Form uheldig (f. Eks. en meget spidsvinklet Tre-
kant), eller er den meget lang og smal, skal der ved Anseettelsen
tages Hensyn hertil, og ligeledes hvis Arealet er ganske ringe, saa
at det er umuligt at benytte det til det Formaal, der efter dets
Beliggenhed vilde veere den naturligste.

De sidstnzevnte Bestemmelser heenger sammen med, at den dan-
ske Lovs Hovedregel — i direkte Modsalning til den saedvanlige
Fremgangsmaade i Amerika — er den, at enhver selvstendig
Ejendom skal ggres til Genstand for smrskilt Vurdering; man
kan saaledes ikke vurdere Ejendomme, der tilhgrer forskellige
Ejere, under eet, men derimod kan flere Matrikulsnumre, der
er i den samme Ejers Besiddelse, vurderes som en samlet Ejen-
dom; dette beror dog paa, hvorledes Sammenhsengen er mellem
de enkelte Matrikulsnumre®)., Naar man saaledes tager Hensyn
til Matrikulsgreenserne for den enkelte Grund, betyder det altsaa,
at man lader de Grundejere, der har disponeret slet, slippe for-
holdsvis let, medens de Grundejere, der har haft den rigtige For-
staaelse af den mest gkonomiske Udnyttelse af det givne Areal,
maa bgde for denne deres Forstaaelse, Det er saaledes et rent
privat-gkonomisk Synspunkt, der laegges til Grund, men til For-
del for dette kan naturligvis anfgres, at det er andre, der nu er
Ejere end dem, der oprindelig under helt andre Forhold foretog
den under de nuveerende Forhold ugkonomiske Udstykning, saa-
ledes at det vilde virke haardt at bortse fra Matrikulsgraenserne,
som det finder Sted ved den amerikanske Vurdering.

Som Basis for Vurderingstekniken er det, som allerede nzevnt,
af Betydning at fastslaa en Enhed for Grundveardierne, udfra
hvilken man kan foretage en Sammenligning. I Almindelighed

'}y I visse Tilfmelde vil private Servituiter blev stillet lige med offentlige.
*} Ved Provevurderingerne 1911 og 1912 forsegtes herhjemme Vurdering
uden Hensyn til Matrikulsgrienser.
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seelges et Grundstykke herhjemme enten for en vis »runde Sum
eller for saa og saa meget pr. Kvadratmeter; 1 England og Ame-
rika selger man ofte, navnlig i Forretningskvarterne, efter Leeng-
den af Ejendommens Facade, saa og saa meget pr. »front foote.
Ingen af disse Enheder er imidlertid egnet som Vaerdimaaler ved
Grundveardiberegningen. Kvadratmeteren er uegnet, fordi den
ikke udsiger noget om, hvor lang en Facade Grunden har, hvilket
dog er et Forhold, der er af den allerstgrste Vigtished ved Be-
stemmelsen af en Bygrunds Verdi, og ej heller om Grundens
Dybde og Form, At benyite Facadelengden alene som Enhed er
ligesaa uhensigtsmeessigt, da en Sammenligning paa dette Grund-
lag er umulig, idet man intet faar at vide om, hvilket Arcal der
ligger bag denne Facgade; endvidere tages der intet Hensyn til
Hjgrnebeliggenhedens veerdiforggende Indflydelse ved Benyttel-
sen af Kvadratmeteren og Facademeteren som Enhed. En hrug-
bar Enhed maa se bort fra de to Faktorer, Stgrrelse og Form,
saaledes at kun een Faktor, Beliggenheden, findes udtrykt deri;
kun derved bliver det muligt, uden Hensyn til Dybden i de for-
skellige Gader og de enkelte Grundes Form, at fastseette »Enheds-
priser« eller »Gadepriser«, der overalt kan sammenlignes. En
saadan vurderingsteknisk Enhed er, hvad der i det fglgende vil
blive betegnet med »sFa¢adeenhedsmeteren« (»the front unit-foot«)
eller »Normalmeteren« (»the square-foot unit-foot«); de byvgger
imidlertid begge paa det samme Princip og kan udledes af hin-
anden,

Det er som navnt i Amerika, Udarbejdelsen af den moderne
Vurderingsteknik har fundet Sted. Det @ldste Vurderingsystem,
der endnu omend i meget forandret Skikkelse bruges dér, blev
opstillet i 1866 af M. Hoffmann, hvis Tabel, omend i en noget
endret Skikkelse, stadig benyttes i New-York City. Der er i
Tidens Lgb udarbejdet talrige Vurderings-Systemer i de Forenede
Stater, men blandt disse er det af Ingenigr William A. Somers?)
opstillede »Somers’ Svstem<« det mest kendte og benyttede
og uden Tvivl ogsaa det mest gennemarbejdede, og da det dan-
ner Forbilledet for det her i Landet anvendte, er der seerlig Grund
til at beskseftige sig med det.

Da Somers i 1906 assisterede ved en Vurdering af Ejendom-
mene i Byven St Paul i Minnesota, kom han til Erkendelse af, at
der maatte bestaa et ganske bestemt matematisk Forhold mellem

'y Dad 1 1916.
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Veerdien af Grundstykker af forskellig Form og Dybde. Paa Basis
af Erfaringer fra St. Paul og andre Byer konstruerede Somers
sit Vurderingssystem og gav dermed Stgdet til den moderne Vur-
deringsteknik. Vurderingsenheden i Somers’ System, Facade-
enhedsfoden, »the front unit-foot«, defineres som en Arealenhed,
der er begraenset af een Fod Facade til Gaden og strazkker sig
vinkelret paa Gadelinien til en vis Dybde, og som ligger saaledes,
at kun een Gade har Indflydelse paa Veerdien af Arcalet. Den
af Somers anvendte »Facadeenhedsfod« har en Dybde paa 100
feet (ca. 30m). Denne Dybde er udelukkende valgt af praktiske
Grunde, idet 100 feet er en meget almindelig Dybde for Grund-
stykker i talrige amerikanske Byer. [ Somers’ System anvendes
kun denne Normaldybde.

Udgangspunktet var den almindelige Erfaring, at af to Grunde
med ens Beliggenhed og samme Facadelsengde og Form, hvoraf
den ene Grund er dobbelt saa dyb som den anden, vil den dybe-
ste ikke veere dobbelt saa veerdifuld som den anden, idet Arealet
nermest Facaden reprasenterer en hgjere Veardi end et tilsva-
rende Areal laengere fjernet fra Gadelinien; Somers kom efter
en meget omfattende og omhyggelig Undersggelse foretaget i ad-
skillige amerikanske Byer til félgende Resultat: Veerdien af en
Grund paa 50 Fods Dybde var 72,5 pCt. af Veerdien af en Grund
paa 100 Fods Dybde. Verdien af en Grund paa 150 Fods Dyhde
var 115,0 pCt. af Verdien af en Grund paa 100 Fods Dybde.

Tabel I. Uddrag af Somers' Dybdetabel (Procenttabel).

Dyhde Dvhbde Dvhbde

. ; " | Dvhd

(Feety ~ PCL (Feet) pCt. {Feet) pCL. flf"t“:‘et;3 PGt
1 310 36 60,30 66 §3,21 120 107,50
5 1435 | 38 62,20 68 84,42 130 110,50
10 2500 4D 64,00 70 85,60 | 140 113,00
12 28,36 12 6390 | 72 86,70 130 115,00
14 S . 44 6760 74 87,78 160 116,80
16 3192 | 4B 6930 | 76 88.52 170 118,40
18 3797 48 709 | 78 89,87 180 119,50
20 41,00 50 7250 | 80 90.90 190 121,00
29 4396 @ 32 7400 | 82 91,89 | 200 122,00
24 4691 | 54 75,50 | 84 92,86 300 129,25
2 49,17 | 56 7690 | 86 9380 | 400 134,20
28 5161 58 7820 | 88 9473 | 500 137,85
30 5400 | GO 79,30 a0 9560 | 600 140,55
32 36,10 62 80,77 100 10000 | 700 142,35

34 a820 | fid 82,00 110 104,00
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Med disse Procenter som Udgangspunkt konstrueredes derpaa
en kontinuerlig Kurve og en dertil svarende Tabel for Dybder
mellem 1 og 700 feet, som giver Udirvk for et ganske bestemt
matematisk Forhold mellem Veerdien af Arealer beligsgende 1 for-
skellig Dybde fra Facaden (Tabel I).

FIG. | .

6O Tt 401
| 2574 ___f1826__ | 44
| 2679 _|& 2021 __ . 47
2915 ] 2385 | 33
=1.3233 1y, [ 2867 | ol
o| 3570 S | _ 3430 L 70
Sl 4105 [ 4335 | 85
4700 [ . 2300 | 100
5850 | 7150 | 130
| 63880 _ [ __ 9120 __ 160
10375 14625 250
40 ft G0 ft

D-46941 E-53059
ENHEDSPRIS: 1000

Ved Hjzelp af den til Kurven svarende Tabel sker Answettelsen
af en rektanguleer Grund, der kun har Facade til een Gade, efter
fglgende Formel: X = E (F, x F) (1)

hvor X er Grundens Vardi, E er Enhedsprisen (unit-foot value),
F, er Fa¢adeenhedsprocenten (der afhsenger af Grundens Dybde)
og F Facadens Laengde.

Er Grundarealerne uregelmeessigt formet som DogE paaFig. 1,
sker Ansattelsen paa felgende Maade: Gaar man ud fra en En-
hedspris paa 1000 Kr., vil hele Arealet 100> 100 ft. ifl. Formelen
have en Veerdi paa 100000 Kr., og samme Verdi skal Summen
af de to Lodder udggre. Det er imidlertid aabenbart, at Lod D
er mindre veerdifuld end Lod E, der har halvanden Gang saa stor
Facade. Begge Arealerne deles i Zoner paa 10 ft. hver, og
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hver Zone vurderes for sig. Veerdien af den fgrste Zone med
en Dybde paa 10 ft., er efter Dybdetabellen 25 pCt. af 100 3¢
1000 = 25000 Kr., der skal fordeles mellem Lod D og E paa
Grundlag af Midttransversalen i de to Trapezer, der begrenses
af Facaden og Linien i 10 ft.s Dybde. Den fglgende Zone ansattes
saaledes: efter Dybdetabellen udggr de fgrste 20 ft. 41 pCt., og,
som nezevnt, udgjorde de ferste 10 ft. 25 pCt., hvorefter et Areal
beliggende 10 ft. fra Facaden og med 10 fts Dybde vil udggre
16 pCt. af »sFacadeenhedsfodenss Veerdi; Veerdien af Zonen bliver
derefter 100 3 10003 16 pCt.=16 000 Kr., hvilken Sum fordeles
paa de to Lodder som ovenfor forklaret for ferste Zones Ved-
kommende. Paa samme Maade ansaettes de ¢gvrige Zoner, saale-
des at den samlede Veerdi af D og E bliver henholdsvis 46941 Kr.
og 53059 Kr. (jfr. Tallene paa Fig. 1). Til Brug ved Vurdering
af saadanne uregelmaessigt formede Grunde er udarbejdet sser-
lige Zonevezerditabeller, der med givne Gadepriser angiver Veer-
dien af de enkelte Zoner paa 10 ft.s Dybde og indtil 400 ft.

Dersom en Grund har Facade til to Gader med forskellige En-
hedspriser, sker Ansattelsen af Veerdien ved, at man deler Af-
standen mellem de to Gader efter Veerdiforholdet mellem En-
hedspriserne under Hensyntagen til Dybdetabellen, og Grundens
to Dele beregnes som hgrende til hver sin Gade.

Den anfgrte Fremgangsmaade for Vurderingstekniken gzelder
kun med Hensyn til Anszitelsen af Mellemgrunde, der er upaa-
virket af Hjgrnebeliggenheden. Det er almindeligt anerkendt, at
en Grund i et Forretningskvarter beliggende paa eller i umiddel-
bar Narhed af et Gadehjgrne reprasenterer en stgrre Vaerdi end
en Mellemgrund af tilsvarende Stgrrelse og Form. Den forggede
Veerdi af Hjgrnegrunde anszettes efter Somers’ System paa Grund-
lag af de af ham udarbejdede specielle Hjgrnetabeller gaeldende
for Forretningskvarterer. Disse Tabeller bygger paa den Anta-
gelse, at ligesom Veerdien af Mellemgrunde aftager regelmaessigt
med Grundens Dyhde, saaledes aftager ogsaa Hjgrneindflydelsen
kontinuerligt med tiltagende Afstand fra Hjg¢rnet, indtil den fuld-
steendigt forsvinder i en Afstand, der grundet paa mange Aars
Erfaring gennemsnitligt er sat til 100 ft.

Efter omhyggelige Undersggelser af regelmaessigt formede
Grunde i flere amerikanske Byer, opstillede Somers fglgende
Tabel II, hvis anden Kolonne angiver, hvad en Hjgrnegrund paa
100> 100 ft. er mere verd end en tilsvarende Mellemgrund til
Hovedgaden, naar Enhedspriserne i de skeerende Gader er, som
angivet i Tabellens férste Kolonne.
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Tabel I1.

Totalverdi af en
Veaerdiforogelse

Hjornegrund i pCt. af | ) T
| Veerdien af en Mellem- | foraarsaget ved Paavirk-

| grund lil Hovedgaden ' ning af to Gaders

Forholdet mellem
Enhedspriserne
i Hovedgaden og

Sidegaden ! 100 < 100 ft. | Enhedspris
1000 : 0 - 106,50 pCt. ! 0,00 pCt.
1000 = 100 10913 » 1 263 s
1000 = 200 11185 » ' 535 >
1000 - 300 114,68 - . 818 -
1000 : 400 117,79 - 1129
1000 = 500 121,33 - . 14,83 -
1000 = 600 12565 = 1915 -
1000 = 700 130,58 - 24,08
1000 = 800 13693 - 043 s
1000 = 900 . 143,82 - 3732
1000 : 1000 : 151,00 » 44,50 >

For at kunne vurdere Hjgrnegrunde af mindre Udstreekning,
inddeles den regelmeessige Grund paa 1003100 ft. i 100 Kva-
drater med Angivelse af hvert Kvadrats Veerdi. Et saadant Dia-
gram, i samme Maalestok som Matrikulskortet, benyttes til at ud-
finde, hvor mange hele Kvadrater eller Dele deraf Grunden om-
fatter; Kvadraternes Veerdi opsummeres, hvorved man faar Hjgrne-
arcalets Totalveerdi. De Kvadrater med Hjgrnevirkning, der ikke
deekkes af selve Hjdrneejendommen, indgaar i Veerdien af de
tilstgdende Ejendomme,.

Ved Fastseettelsen af Vardien 1 de enkelte Kvadrater gik Somers
ud fra, at Hjgrnegrunden paa 100 % 100 ft. mindst havde en Veerdi
=100 pCt. af Veerdien af en tilsvarende Mellemgrund med Facade
til Gaden med den hgjeste Enhedspris plus et Tillzeg, der forggedes
eftersom Enhedsprisen i Sidegaden steg 1 Forhold til Hovedgadens
Enhedspris, saaledes som det fremgaar af Tabellen. (Der findes
200 forskellige Tabeller). Hertil kom et Tilleeg paa 6,5 pCt., kal-
det »the Light and Ventilation« Faktor, som skyldes Hjd¢rnets
bedre Adgang til Lys og Luft, og som fordeltes paa de enkelte
Kvadrater i alle Hjgrnediagrammerne efter en omhyggelig Un-
derspgelse af Lysets Intensitet m. v. og uden Hensyn til Verdi-
forholdet mellem Hoved- og Sidegade. Er den Vinkel, de skee-
rende Gader danner, stump eller spids, benvites ligesom ved ret-
vinklede Hjgrnegrunde et Diagram med 100 ft. Facade til hver
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Gade og delt i 100 Firkanter, hvis Sider skeerer hinanden i samme
Vinkel som Gaderne, hvorfor man maa have et Diagram for alle
forekommende Vinkler; de enkelte Firkanter i disse Diagrammer
har samme Verdi som paa det retvinklede Hjgrnes Diagram.
Ved meget spidsvinklede Grunde udelades flere af de Firkanter,
der er nermest Hjgrnet.

Det samme Princip, som ligger til Grund for Somers’ System,
nemlig i saa vid Udstraekning som mulig paa Grundlag af faste,
paa omhyggelige Underspgelser grundede Regler ngjagtigt at
fastslaa Veerdien af den enkelte Grund i Forhold til alle andre
Grunde i den paageldende By, saaledes at det personlige Sken
begreenses til speciclle Undtagelsestilfaelde, ligger i mere cller
mindre udpraeget Grad til Grund for de andre amerikanske Vur-
deringssystemer, hvoraf de fleste bygger direkte paa Somers’ Sy-
stem, idet man dog enkelte Steder har forsggt at simplificere
Tekniken noget, bl. a. vedrgrende Vurdering af Hjprneejendomme.
For at undgaa de mange Hj¢rnediagrammer vurderer man f. Eks.
Hjorneejendomme som Summen af Veerdien af to Mellemgrunde
beregnet paa Grundlag af henholdsvis Enhedsprisen i Hoved-
gaden og Sidegaden; eller man benyiter Tabeller — med samme
Verditilleeg som efters Somer’s System — ved hvilke man direkte
kan aflaese, hvilken Procentdel der skal adderes til en Mellem-
grund af tilsvarende Dimensioner for at angive Hj¢rnegrundens
Veaerdi.

I nogle Byer har man konstrueret specielle Dybdetabeller, der
aniages bedre stemmende med de faktiske Forhold, saaledes at
man bl. a. legger mere Vagt paa Arealet nermest Gadelinien, i
andre benyttes en Facadeenhedsfod paa 1385, 13125 feet eller
1< 150 feet,

Udenfor de Forenede Stater benyttes Somers’ Svstem 1 Austra-
lien. Den eneste europaeiske Dybdetabel, naar undtages den dan-
ske, er saa vidt vides en engelsk, der er udarbejdet af Mr. Edgar
Harper (Statistical Valuer for the London County Council).

Ved den ferste danske Prgvevurdering til Jordskyvld i 1911 fore-
toges Vurderingen efter to Principper: »A. Vurderingenc og
»B. Vurderingens,

Efter »B. Vurderingene skulde Veerdien fastsettes efter et Skgn
over den enkelte Ejendoms Vaerdi i Handel og Vandel paa Grund-
lag af Salgspriser for lignende Ejendomme og under Hensyn til
Grundens Stgrrelse og Form, dens Dybde og eventuelle Hjgrne-
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beliggenhed. Ved »A. Vurderingen« saas ganske bort fra Ejen-
dommens Matrikulsgraenser, og Vurderingen foretoges 1 »Zoner
paa Grundlag af konstaterede Veerdier af Ejendomme al pas-
sende Form og Stgrrelse i en given af visse Gader indrammet
Byggekarré«. 1 en Afstand, der efter Byggeloven og hele Karréens
Form maatte anses for den hensigtsmessigste Grunddybde, blev
trukket Linier parallelle med Gaden, og for denne Zone angaves
Vaerdierne, idet der toges Hensyn til Hjgrnearcalets stgrre Vaerdi.
Var en Byggekarré smrlig dyb, saaledes at der forckom flere
indre Zoner, ansattes disse under Hensyntagen til deres, ifplge
den stgrre Afstand fra Gaden, mindre Veerdi. Den enkelte Ejen-
doms Veerdi beregnedes derefter som Summen af de Arealer
af denne, der faldt indenfor de forskellige Vardizoner.

I Fglge Over-Skyldraadets Beretning om Prgvevurderingerne
syntes der at veaere stgrst Tilfredshed med »B. Vurderingeng, me-
dens »A. Vurderingen« (Zonevurderingen) kritiseredes staerkt,
idet man fremheevede Vanskeligheden ved Inddelingen i Zoner og
Fastsettelsen af Greenserne mellem de forskellige Priser pr. Areal-
enhed, hvorved Ensartethed blev uopnaaelig. »Overhovedets, siger
Beretningen, shviler Zonevurderingerne i Byer med gammel Be-
byggelse paa en Forudsztning, der ligger udenfor Virkeligheden,
nemlig hele Byens eller Kvarterets Ombygning, og den maa der-
for fegre til Summer, der staar ganske i Modstrid med Virkelig-
heden«.

Til Brug ved den anden Prgvevurdering var foreslaaet en ny
Fremgangsmaade. Man skulde anvende Regler i Lighed med de
amerikanske, specielt efter Somers’ System eller et System udar-
bejdet med dette som Forbillede, men tilpasset efter danske For-
hold. Forslaget gjaldt saavel Anvendelse af Dybdetabel, Ansat-
telse af Enhedspriser som Afholdelse af offentlig Mgder. Imid-
lertid blev den anden Prgvevurdering foretaget efter samme Reg-
ler som den fgrste.

Ved den fgrste egentlige Grundvurdering i 1916 anvendtes hel-
ler ikke noget bestemt System af nogen Art, men, som det hedder
i Vejledningen for »Den serlige Grundvurdering 1916«: »Forsaa-
vidt noget Vurderingsraad maatte finde det ngdvendigt, har Over-
Skyldraadet intet imod, at man i alt Fald for Kgbenhavn og de
stprre Byer, udformer et bestemt Systemm for Bedgmmelsen af
disses Grundveerdier saaledes, at Facadejorden i en vis passende
Dybde beregnes til fuld Veerdi, medens Bagjorden, eventuelt ind-
delt i flere Klasser, beregnes til en mindre Vaerdi, procentvis fast-
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sut 1 Forhold hertil ...... For Hjgrnecjendomme vil veere ul
beregne Veerdi i Forhold til begge Fagader.« Det var saaledes en
Art »Zonevurderinge, man anbefalede, og ved Vurderingen i 1920
vedtog Vurderingsformendene og Over-Skyldraadet da cn Zone-
deling, hvorefter 20 Meters Dybde skulde betragtes som Normal-
dyvbde i visse Dele al Kgbenhavn og 30 Meters Dybde i Kgben-
havns ¢vrige Distrikter og paa Frederiksberg.

I 1923, da Grundvierdien for férste Gang skulde benyttes som
Skaltegrundlag (Ejendomsskyldloven af 7. August 1922), bestem-
tes 1 et Cirkulere fra Over-Skyldraadet til Vurderingsraadene i
Kobsteederne og de bymeessige Bebyggelser, at disse til Udgangs-
punkt for Grundvurderingen skulde benytte Gadepriser, der an-
gav, hvad en Parcel af normal Dybde kunde anses at koste pr. m®
og treeffe Bestemmelse om, hvorledes Baggrund skulde anssettes
i Forhold til den fastlagte Gadepris; og Vurderingsraadene skulde
have Opmarksomheden henledt paa, at Veerdien maa antages al
falde jeevnt med tiltagende Afstand fra Gadelinien. Endvidere
skulde der treeffes Bestemmelse om Answmettelse af Hjgrnebelig-
genhedens veerdiforggende Indflydelse. 1 Kgbenhavn vedtoges en
»Plan for Grundvurdringen« og ved Vurderingen pr. 1. Jan. 1927
anbefalede Over-Skyldraadet Vurderingsraadene 1 Kgbstwederne
og de stgrre bymassige Bebyggelser staerkt at benytte den 1 Ko-
benhavn vediagne Fremgangsmaade. Til Brug for Vurderingen
i disse Omraader er der af Over-Skyldraadet udarbejdet en Vej-
ledning, paa Grundlag af hvilken Vurderingen pr. 1. Jan. 1932 er
foretaget, ligesom Vurderingen pr. 1. Okt. 1936 vil blive forctaget i
Henhold til denne Vejledning.

Den vurderingstekniske Enhed, der benvttes ved den danske
Vurdering af Grundveerdi i Byer, er sNormalmeteren« (the square-
foot unit-foot)?).

Hvis den normale Dybde er 20 Meter er Normalmeteren '/, af en
saadan 20 Meter dyb Grund med en Facgade paa cen Meter belig-
gende saaledes, at kun een Gade har Indflydelse paa Arecalets
Veerdi. Af afggrende Betvdning for Dybden af Normalparceellen er
Byggeretten. T Tabel IIT er sammenstillel de for Byerne geeldende
Bebyggelsesprocenter. Det i Tabellen anfgrte Tvangsforhold mel-
lem bebygget og ubebygget Areal, fgrte som navnt ved Fasisat-
telsen af Zonedelingen i 1920 til Indfgrelsen af en Normalparcel

'} Vurdering paa Basis al »the sguare-fool unit-foote er saa vidt vides
kun benyttet i Cambridge i U. 5. A, (der har indfort Fremganssmaaden
1920) og er her forladt igen.

Nationalekonomisk Tidsskrift. LXXIV. 13
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Tabel 111, Bebyggelsesprocenter.

Kobenhavn
Indre By . Frederiks- | Provins-
. | Rebenhavns -
Antal Elager | Kommune berg byerne
Indenfor | Udenfor |, o 0 ede
Voldene E Voldene Distrikter')
__?z_ | __|r[:¥. N p[ll._. e ptﬁ____ o .|1¢L
i
1 Etage ....... 75,00 . 66,67 20,00 50,00 30,00
2 Etager...... 00 | 66,67 50,00 50,00 50,00
3 P e 72,00 } 66,67 45,00 44,44 46,15
4 .. 75,00 [ 66,67 40,00 40,00 42 86
5 Y .. 75,00 ! 66,67 35,00 36,36 40,00
Hjerne- l ‘ s0m
cjendomme 75,00 73,00 50,00 30,00 Facade-
(uanset Ant.l | ejendom
af Elager e TR B T
ser) 20 Meler Normaldyhde 30 Meter Normaldyhbde
:Kobenhavnoslabel = sFrederikshergtabel«

med 20 Meters Dybde og en anden med 30 Meters Dybde. De
Omraader, indenfor hvilke de to Normaldybder benyltedes, er
angivet nederst 1 Tabellen, og ved de fglgende Vurderinger er
dette Forhold forblevet uforandret.

Paa Grundlag af Erfaringer og Undersggelser mente man nu,
at naar man gik ud fra en Grund af normal Dybde paa 20 (efter
»Frederiksbergtabellen« 30) Meter, kunde de efterfglgende 20 (30)
Meter swxttes til 33 pCt. af Normalparcellens Vaerdi og de neest-
fglgende 20 (30) Meter til 20 pCt., saaledes at

Veardien af en Grund paa 20 (30) Meters Dybde udgjorde 100
pCt. af Veerdien af en Grund paa 20 (30) Meters Dybde.

Vaerdien af en Grund paa 40 (60) Meters Dybhde udgjorde 133
pCt. af Verdien af en Grund paa 20 (30) Meters Dybde.

Veerdien af en Grund paa 60 (90) Meters Dybde udgjorde 153
pCt. af Veerdien af en Grund paa 20 (30) Meters Dybde.

Med disse Punkter som Grundlag og gaacende ud fra, at Veer-
dien pr. Kvadratmeter er jevnt aftagende med stigende Afstand
fra Gadelinien, konstrucredes to Dybdetabeller.

Funktionen for Tabellen med 20 Meter som Normaldyvbhde er,
idet x er Antallet af Meter i Dybden: X
P = 313,681 y = 326,525 v* + 190,311 ¥, hvor vy =1 + ¢ 28,22

')} Husum, Sundby, Valby, Uttersley m, fl,
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Funktionen for Tabellen med 30 Meter som Normaldybde er,
idet x er Antallet af Meter 1 Dybden: X
ST

P = 315,684 y = 326,525 y* + 190,311 ¥% hvor y =1+ ¢ 12,33

De saaledes udregnede Tabeller angiver, hvor mange pC.t af
en Normalparcels Vaerdi der falder paa den fgrste Meter i Dyb-
den, paa de to ferste og saa fremdeles, og svarer il Somers’
Dybdetabel, Tabel 1. (Tabeller af denne Art betegnes som »Pro-
centtabeller«).

Da imidlertid Enheden i det danske Vurderingssystem er '/,
eller Y, af Normalparecellen, 1 Mods@etning til de amerikanske
Vurderingssystemer, hvor Enheden er hele Normalparcellen, be-
nyttes ikke Procenttabellen ved Beregningen herhjemme, men
derimod den Tabel, der i det folgende vil blive kaldt »Vurde-
ringstabellen«. Denne angiver, hvor stor Vaerdien er pr. Kvadrat-
meter ved en Parceldybde paa 1 Meter, paa 2 Meter o.s.v. i For-
hold til Normalparcellen. Er Udgangspunktet f. Eks. Tabellen
med 20 Meters Normaldybde, udledes Vurderingstabellen (V) af
Procenttabellen saaledes: saafremt x er det Antal Meter Parcel-
dybde, for hvilke Vierdien pr. Kvadraimeter sg¢ges, faar man
V--_—i{] ¥ I (hvorP er den til x svarende Veerdi 1 Procentabellen).

Vurderingstabellen med 20 Meter som Normaldybde betegnes
som »Kgbenhavnstabellen«?) (Tabel IV) og Vurderingstabellen
med 30 Meter som Normaldybde betegnes som »Frederiksbery-
tabellen« (Tahel V). Paa Fig. 2 er indtegnet de til Tabellerne
svarende Kurver tilligemed Somers’ Kurve omregnet til Meter-
systemet.

Maar Gadeprisen er fastlagt, skal den enkelte Ejendoms Grund-
vaerdi ansattes paa Basis heraf og med de vedtagne vurderings-
tekniske Regler som det vigtigste Hjzlpemiddel modificeret ved
Vurderingsraadets Sk¢gn over sarlige Forhold, der kan gere sig
gweldende. Man anssetter som tidligere naevnt straks den enkelte
Ejendom, saaledes som den begraenses af Matrikulsgreenserne, og
foretager ikke som efter de amerikanske Vurderingssystemer en
samlet Vurdering at hele den paagaeldende Huskarré, hvorfor
man kan komme til forskellige Grundverdier for det samme
Areal, eftersom det vurderes som en samlet Ejendom eller er
stykket ud paa flere Haender,

.’} Kpbenhavnstabellen henyttes kun i ganske enkelte Tilfelde udenfor
Hovedstaden.
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“abel TV.

Vardi pr.
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Keadratmefer § Procent af Gadeprisen.

Uddrag af Vurderingstabellen for Kobenhavn,
i*Kobenhavnstabellen.

. . fa e | r -
= ) i L2 2| e - = | e = L o~
Z 23| &2 |g28| & |583| 2 |58 2 [52%
- | ™ E = = - = = - =2 A - =2 2 - & E o
T (2za| =2 =28 = s =2 lsEE| 2 olzcs
T | t:zt2| Z |EEEX| E EEE| E |EEE| E |EEZE
= | BT = = HE o = | BEEZ = = | 2F - = | HE -
o I o - o = | = £ = Lo T
R B e B Rl L RS
m I plt m Pttt m I i 1 it 1 : it
12107 | 26 | 862 | 46 | 609 | 66 | 476 | 110 | 314
500 1926 | 28 | N25 | 48 | 592 | 68 | 466 | 120 | 200
10 1392 | 30 | 792 50 57,7 70 45,6 | 130 | 270
12 01290 32 762 52 56,2 72 44,7 140 | 25,1
1o 1202 | 34 | 735 | 54 | 548 | | 437 | 150 | 235
16 | 1125 ml 71,0 56 53,5 706 429 1 200 | 177
18 | 1059 | 38 63,6 58 | 522 & 420 |
20 | 1000 | 40 | 665 60 51.0 80 | 412
22 M8 | 42 l 64,5 62 49,8 90 374 =
2 903 | 44 | 626 | 64 | 487 | 100 | 342 |

Tabel V. Uddrag af Varderingstabellen for Provinsbhyerne,
Frederiksherg og de indlemmede Distrikter af Kebenhavn,
(*Frederiksbhergtabellens).

Veerdi pr. Kovodratmeler

i Procenf af Gadeprisen.

= ! - L8~ L .I B~ = 8= & L E=
Z 29| 2 |£8%| B |28 | B |EE¥E| E |£%%
2| Eg| » |JEg| | E2| 5 | ZEZ| & |ZEF
= |Ecg| B8 |B2| 2 |Te=| = |2EE= = | &=
: E3Z| E |ESz| § EIz| 2 |E23z| ¢ |2f:
E T2 5 [FEE| S |TES gif;e s |FES
n piil plt m i il m pCL m pCit.
1 i 2145 26 108,0 46 78,2 66 62,6 10 | 441
5 | 1870 28 103,38 48 76,2 68 61,5 120 | 41.2
10 | 1599 30 100,0 50 74,4 70 60,3 130 | 386
12 1310 32 0 9%5 52 726 72 50,2 140 | 36,3
14 1129 34 | 932 54 71.0 7 58,2 150 | 342
16 1356 | 36 | 903 | 56 | 694 | 76 572 | 200 | 263
18 1290 38 | 875 58 67.9 8 562

20 1230 | 40 849 | 60 66,5 80 | 553

22 1175 42 1 825 £2 63,2 80 | 510 !

24 1125 14 80,3 64 639 | 100 | 473
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Ved Anseettelsen af Mellemgrunde af nogenlunde regu-
leer Form — hvis Vardi alene er paavirkel af cen Gadepris, be-
nyttes fglgende Hovedregel: Facadelengden (F) divideres ind i
det samlede Areal (A), hvorefter hele Arealet multipliceres med
den til den derved fremkomne Middeldybde (x) svarende Vardi
(V) 1 Vurderingstabellen. Resultatet angiver Grundens Antal
Normalmeter (Nm?), hvorefter Grundveerdien (X) findes ved at
multiplicere Antallet af Normalmeter med Gadeprisen (G).

N o= G (AR V). (2)

Ved den saaledes fundne Grundvzerdi foretages derefter even-
tuelt skgnsmeessigt en Forhgjelse eller Nedswttelse under Hensyn
til szerlige Forhold, saasom uheldig Form, Terrainforhold o.s. v.

Har en Mellemgrund Fagade til to Gader, skal Vurderingsraadet
»danne sig et Sk¢n over, hvad der mest gkonomisk kan udnyttes
til hver at de to Gader¢, og igvrigt forctages Anseettelsen saaledes.
at Afstanden mellem de to Gader deles efter Vaerditforholdet mel-
lem Gadepriserne, hvorefter de to Dele vurderes hver for sig.
Dersom Fac¢aden til de to Gader er af forskellig Laengde, deles
Grunden foruden efter Gadepriserne ogsaa i Forhold til Facade-
lzengderne.

Ved Vurderingen af Hjgrneejendomme giver man lige-
som efter de amerikanske Vurderingssystemer et Tilleg for
Hj¢rncbeliggenhed. Paa Grundlag af Erfaringer og statistiske
Undersggelser har man for Hovedstadens Vedkommende vedtaget
at regne med, at Hjgrneindflydelsen streekker sig 30 Meter til
hver Gade, og fastsat Tilleeget til Grundveerdien, naar Hjgrne-
ejendommen beregnes som Facadegrund til Hovedgaden som an-
givet i Tabel VI. Tabellen geelder saavel, naar Grundens Veerdi
beregnes efter Kghenhavns- som efter Frederiksbergtabellen, og
dette geelder ogsaa for de 30330 Meter Hjgrnevirkning.

Tahel VI

Gadeprisen i Hovedgaden Hjornelilleg
under 50 Kr. 10—15 p(t.
50— 100 » 15=20 »
100— 200 - 20—25
200— 500 - 25—30 -
A00—1000 » I—35 -
over 1000 » 35—40

Tilleeget beregnes som Tilleeg til Antallet af Normalmeter.
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Beregning af Grundverdien af Hjgrneejendomme foretages
efter Formel (3), naar der gives Hjgrnetilleeg for fulde 30330
Meter og H betegner Hjgrnetillegsprocenten (jfr. igvrigt For-
mel (2)).
X = G x [(A x V) = (D00 x V) x H) (3)

Eksempel paa Anvendelsen af Formel (3) efter Kgbenhavns-
tabellen:

Gadepris i Hovedgaden (G) .........ooiiiiin it 1500 Kr.
Ejendommens Areal (A)....oooveii i o, 1008 m*
» Facade mod Hovedgaden (F)........... 28 m
* Dybde {X) ..covviiivinisiiinnnnciarinens 36 m
Dybdepraocent (V) ....ouniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaaanais 71,0 pCt.
Antal Normalmeter (Nm?¥) = (A=< V) oooiiiaanian. 716 Nm?
Areal med Hjernetilleeg ...... (28 > 30) = 840 m?
Beregning| Dette Areals Dybdeprocent {x = 30)....... 79,2 pCt.

Hj:rfnc_ Normalmeter med Hjornetill. (880<0,792) = 665 Nm®

tilleeg Hjernetillzgsprocent (H).................. 40 pCt.
Hjernetillieg i Normalmeter (665 >< 0,40) = 266 Nm?
Samlet Antal Normalmeter............. (716 + 266) = 982 Nm?
Ejendommens Grundveaerdi (X)........ {1500 > 982) = 1.473.000 Kr.

Hjgrnetilleeg gives kun det Matr. Nr.,, der er beliggende paa
selve Hjgrnet, medens en Ejendom, hvis Facgade f. Eks. kun lig-
ger 20m fra Hjgrnet, intet Tilleg faar ved selve Beregningen:
gives der overhovedet et saadant Tilleeg, maa det alene bero paa
Vurderingsraadets Skg¢n. Er en Hjgrnegrund saa dyb, regnet fra
Hovedgaden, at en Del af Arealet vil faa stgrre Veerdi ved at be-
regnes som Facadegrund til Sidegaden, foretages Beregningen
paa Grundlag heraf, idet dog de fgrste henholdsvis 20 eller 30
Meter af Facaden til Sidegaden skal vurderes udfra Hovedgaden.

For Grunde, der har Facade til 3 eller 4 Gader, og for trckan-
tede Grunde er der ingen bestemte Regler, men Delingen af
Grunden maa foretages skgnsmeessigt under Hensyn til normal
Parceldyhde, Gadepriser og Hjgrne.

Formaalet med den danske Vurderingsteknik er ikke, saaledes
som ved Somers’ og de andre amerikanske Systemer, 1 saa vid
Udstraekning som muligt at udelukke det subjektive Sken for
derved at naa til en upartisk og retferdig Vurdering af Grund-
vaerdien, for saa vidt de vurderingstekniske Metoder er i Stand
hertil; som det udtryvkkelig fremheeves af Over-Skyldraadet i »Be-
stemmelser vedrgrende Vurdering til Ejendomsskyld og til Grund-
skylde, er det Vurderingsraadenes Opgave at ansatte Grundveer-
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dien rigligt i Forhold til Vaerdien i Handel og Vandel; Vurderings-
teknikea skal kun tjene som en omend sierdeles nyttig Vejledning
til Opnaaclse af den rigtige Ansaettelse. Men det betones i Vejled-
ningen, at de ved Beregningen fremkomne Grundvaerdier forhgjes
cller nedseettes udfra skgnsmeessig Hensyntagen til speeciclle For-
hold.

Det centrale Punkt i alle Dybdetabellerne er Dybden af den
Normalparcel, der har en Verdi paa 100 pCt. Denne Dybde er
mere cller mindre begrundet paa Erfaring og Undersggelser.

Det fremgaar af Fig. 2, at en forholdsvis stgrre PProcentdel af
Verdien tilskrives de fgrste Meter mod Gadelinien cefter Somers’
Rurve end efter de danske, og der er sikkert Grund til at antage,
at Kgbenhavnstabellen burde korrigeres paa dette Punkt, idet
der navolig i de vigtigste Kvarterer indenfor det Omraade, hvor
Tabellen benyties, leegges overordentlig Veegt paa Adgang fil
Facade til Forretningsbrug, medens den store Dybde er mindre
vaesentlig. Da det udelukkende er Tvangsforholdet mellem be-
bygget og ubebygget Areal i Forbindelse med den seedvanemaes-
sige Byvggemaade, der har givet Anledning til Opstillingen af de
to danske Tabeller, skulde der egentlig benyttes to forskellige ved
Vurderingen i1 den indre By (se Tabel III), men af praktiske
Grunde har man her ngjedes med een. Ved Indfdgrelse af en
tredie Tabel for Kvarteret »indenfor Voldene« med mindre Nor-
maldybde, kunde den ovenfor omtalte Korrektion af K¢gbenhavns-
tabellen ivaerksaettes, idet det er 1 dette Kvarter, Tabellens fgrste
Verdicr er for smaa.

De benyttede Dybdetabeller maa i det hele taget betragtes som
Udtryk for det gennemsnitlige Veaerdiforhold mellem Forgrund og
Baggrund, idet der i de forskellige Kvarterer i den samme By
legges meget forskellig Viegt paa Betydningen af Fagadearealet,
der f. Eks. i amerikanske Skyskraberkvarterer spiller en ganske
dominerende Rolle, ligesom herhjemme, en meget veesentlig Del
af en »Strgggrund«s Veerdi kan henfgres til Arcalet naermest
Gadelinien. Facgadens Udstrekning er tillige af stor Betvdning i
Velhaver-Beboelseskvartererne, hvor man krever, at Veerelserne
ikke maa vende ud til Gaarden; mindre derimod i Arbejder-Be-
boelseskvartererne, hvor man ngjes med, at nogle af Varelserne
vender ud mod Gade. Selve Byggeseedvanen har Indflvdelse paa
dette Forhold; saaledes vil den karakteristiske amerikanske Byvg-
gemaade uden Gaard, men eventuelt kun en Lysbrgnd i Bygnings-
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massens Midte krave mere Facadearcal og mindre Dybde end
den almindelige danske Byggemaade, og navnlig mere end den i
den nyeste Tid ikke saa sjaldent anvendte Randbebyggelse af
Girunden, hvor en relativt stor Dybde netop er en ngdvendig
Forudszetning.

Ved den af Vurderingsformandene i Kgbenhavn i 1923 ved-
tagne »Plan for Grundvurderingen« benyttedes som foran neaevnt,
hvad man for Kortheds Skyld kan kalde Normalmeter-Metoden,
medens man efter Somers’ og de fleste andre amerikanske Sy-
stemer bruger Facadeenhedsmeter-Metoden. Nogen principiel
Forskel er der ikke mellem disse to Fremgangsmaader; Tabeller
cfter den ene Metode kan som foran angivet meget simpelt om-
regnes til Tabeller efter den anden Metode. Ansmtitelsen af den
samme Grund bliver ganske ens, hvad enten man benytter den ene
¢ller den anden Metode, blot maa naturligvis Enhedspriserne efter
den amerikanske Fremgangsmaade vare et Multiplum af Gade-
priserne efter den danske Fremgangsmaade.

Den af Somers anviste Metode til Vurdering af uregelmeessige
Grunde ved Zonedeling og Anvendelse af Zoneveerditabeller er
vel — rent matematisk — ngjagtigere end den danske Frem-
gangsmaade med Beregning af Middeldybde, men ogsaa langt om-
steendeligere. Dette sidste spiller imidlertid en langt mindre Rolle
ved Vurderingen i de amerikanske Byer, hvor kun en ganske
ringe Brgkdel af Grundene ikke er rektangulaere i Modsztning til,
hvad der er Tilfzeldet i @ldre Byer som Kghenhavn. Den omsten-
delige amerikanske Fremgangsmaade ggr sig ligeledes geeldende
ved Vurderingen af Hjgrneejendomme, hvor man ikke som foran
omtalt har indfgrt specielle Hjgrnetillaegstabeller,

Vurderingen af Hj¢rnebeliggenhedens veaerdiforhgjende Virk-
ning er utvivlsomt et af de vanskeligste Problemer ved Beregning
af Grundveerdi efter ganske bestemte Regler, idet der er flere
Faktorer, der her spiller ind, og til hvilke der ved Udarbejdelsen
af Fremgangsmaaden maa tages forngdent Hensyn, ligesom der
maa tages visse praktiske Hensyn.

Naar Somers bortset fra sthe light and ventilation factore lader
sin Vurdering af Hjgrneejendomme alene bero paa Veaerdiforhol-
det mellem de skarende Gader, er det udfra den Iagttagelse, at
dette Forhold er af vaesentlig Betydning for Hjprnets Grundveaerdi,
og ligesom Somers legger ogsaa de fleste derpaa byggede Syste-
mer alene Veaegt paa Forholdet mellem Enhedspriserne. Det synes
indlysende, at en Grund beliggende paa et Hjgrne, hvor f. Eks.
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Enhedspriserne i de to Gader er 1500 og 1000, maa reprasentere
en storre Grundvaerdi end en tilsvarende Grund paa et Hjgrne
med Enhedspriserne 1500 og 250. Det er imidlertid naeppe rigtigt
at lade dette Forhold veaere encbestemmende, thi det kan meget
vel forekomme, at Veerdiforholdet mellem de to Gader er det
samme for to Hjgrneejendomme, og at der alligevel kan veere en
ikke uvasentlig Forskel mellem Grundveerdierne, bl. a. paa Grund
af Gadens forskellige Bredde; men ved ingen af Vurderingssyste-
merne findes nogen Regel om Hensyntagen hertil. Mod denne
Indvending kan anfgres, at Gadebredden jo i nogen Grad maa in-
fluere paa selve Grundvaerdien, og at Gadeprisen i Sidegaden
kunde stige mod Hovedgaden; men beregnes Grundvardien alene
udfra Hovedgaden som herhjemme, faar det sidstnzevnte Forhold
ingen Indflydelse, og et eventuelt Tilleeg vil alene bero paa et
Sken., Ogsaa Beliggenheden i Forhold til Verdenshj¢rnerne er
antagelig af endnu stgrre Betydning ved Hjdérneejendomme med
de to Facader, end for Mellemgrunde. Ved Fastsmttelsen af Gade-
priserne kan der nok delvis tages Hensyn hertil, men det er al-
ligevel paafaldende, at der efter Somers’ System ingen Regler
findes for dette Forhold. Hovedparten af de andre amerikanske
Vurderingssystemer har samme Mangler som Somers’, dog at
nogle som naevnt benytter en veaesentlig lettere Fremgangsmaade
ved Hjdrnevurderingen.

Naar Hjgrnetilleeget saaledes som efter den danske Vurderings-
teknik alene afhaenger af Hovedgadens Gadepris, bliver Tekniken
let misvisende; thi vel skal Vurderingsraadet, som udtrvkkelig
fremheevet, tage sin Tilflugt til det rent subjektive Skén, men
man gaar alligevel ret ngje frem efter Beglen for Hjérnetillaey,
saaledes som denne foran er gengivet. Efter Hjgrnetillegstabellen
legges der hverken Veegt paa Verdiforholdet mellem Hoved- og
Sidegade eller paa Sidegadens Bredde. Efter den danske Frem-
gangsmaade g¢r Hjgrnevirkningens Indflydelse sig geeldende 30
Meter fra Hjgrnet ad begge Gader, saaledes al en Hjdérnegrund
med 30 Meters Fagade til hver Gade og Gadepris i Hovedgaden
paa f. Eks. 1500 faar en Veerdi = 140 pCt. af en tilsvarende Mel-
lemgrund. Deles det paageldende Areal i to serskilte Matrikuls-
numre hver med 15 Meters Facade til Hovedgaden skal alene det
Matrikulsnummer, der ligger nermest Hjgrnet, have Hjdrnetillaeg
og fuldt Hj¢rnetillzeg (d. v. s. i dette Tilfeelde 40 pCt. for hele
Arealet), saaledes at den samlede Veerdi af de to Grunde i dette
Tilfaelde kun bliver 120 pCt. af en tilsvarende Mellemgrund. I det
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fgrste Tilfelde regnes der med Vejledningens 30 Meter, 1 det an-
det kun med 15 Meters Hjgrneindflydelse, hvilket maa forekomme
urimeligt, selvom der ved Ansattelsen skgnsmeessigt af Vurde-
ringsraadet, ved Afrunding af Verdien efter den mekaniske Ud-
regning, eventuelt tages noget Hensyn til Hjgrnets vzerdifor-
hgjende Virkning ogsaa for den anden Grund. Vel skal Vurde-
ringen herhjemme respektere Matrikulsgraenserne, men disse kan
dog ikke antages at ophamve Hjgrnets veerdiforggende Virkning,
og kan en Forretning beliggende paa Arealet naest efter Hjgrne-
ejendommen i det fgrste Tilfelde antages at faa en forpget Om-
seetning paa Grund af Hjgrnets Neerhed, vil den stgrre Omsztning
nappe blive mindre, fordi Lejen skal betales til en anden Ejer
end Ejeren af Matrikulsnumret nsermest Hjgrnet. For Kgbenhavn
— med Undtagelse af »Indenfor Voldene« — og Frederiksberg er
det berettiget, at selve Hjgrneejendommen faar forholdsvis den
stgrste Del af Hjgrnetilleget, idet der, efter de dér gmldende
Byggelove (se Tabel III), er tilladt en intensivere Bebyggelse af
denne Ejendoms Areal; men dette gselder ikke for Kgbstederne,
og baade for disse og Kgbenhavn og Frederiksberg gmlder det, at
den seerlige Veerdi, Hjgrneejendommen repriesenterer, fortrinsvis
maa henfgres til de specielle Butiksmuligheder, denne Beliggen-
hed giver. Dersom man udtrykkelig delte Hjg¢rnetillaeget saale-
des, at en vis Procent henfgrtes til Byggelovens Lempelser i
Tvangsforholdet mellem bebygget og ubebygget Areal, og gav den
gvrige Del af Hjdgrnetilleget for de sserlige Butikschancer m. m.,
Hj¢rnebeliggenheden frembyder, vilde man sikkert kunne nserme
sig de faktiske Forhold langt bedre, end det nu er Tilfzeldet.
Som anfgrt er Hjgrnetillaeget ved begge de ovenfor nmevnte An-
settelser 40 pCt., baade hvor det geelder de 30 3¢ 30 Meters Hjgrne-
indflvdelse, og hvor kun 15 3% 30 Meter faar Hjgrnetillzeg. Nogen
Begrundelse for, at Hjgrnevirkningen skulde wveere konstant fra
Hjgrnet og 30 Meter hen ad Gaden, for derefter pludselig at falde
til 0, er der naeppe; man maa tvaertimod antage, at i selve Skae-
ringspunktet er den ved Hjgrnebeliggenheden fremkaldte Veerdi-
forggelse betydeligst, hvorefter den ret hurtigt aftager og altsaa
antages at veere (, naar man har naaet en Afstand af 30 Meter
fra Hjgrnet. Declte Forhold, at Hjgrneindflydelsen er regelmaes-
siglt faldende med stigende Afstand fra Hjérnet, er der, saa vidt
vides, taget Hensyn til ved samtlige amerikanske Vurderingssyste-
mer. Der er i det hele taget Grund til at antage, at den danske
Vurderingsteknik vedrérende Beregning af Tilleeg for Hjérnevirk-
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ning, baade hvad angaar selve Tillwegenes Stérrelse og den tek-
niske Fremgangsmaade, burde underkastes en nermere Under-
spgelse og eventuel Revision.

Ved Beskrivelsen af de 1 Amerika anvendte Vurderingsregler
er der foran gjort Rede for, hvordan man dér som oftest fastswet-
ter Enhedspriserne paa offentlige Mgder, og ved denne Frem-
gangsmaade vil en speciel Statistik over Salgspriser og Lejemaal
ikke direkle indgaa som et Led i Vurderingsarbejdel, selvom de
absolute Veerdicers Fastsaettelse nalurligvis maa forelages paa
Grundlag af et mere eller mindre indgaaende Kendskab hos Pub-
likum og »the Assessorg til disse Forhold.

1 Over-Skyldraadets foran omitalte Vejledning angaaende
Grundvurderingen i Byer og bymeessige Bebyggelser udtales, at
Gadeprisen »fastsettes paa Grundlag af samtlige foreliggende Op-
tysninger, der tjener lil Bedgmmelse al Grundens Veerdie, og al
Anszettelsen skal stemme »med den almindelige Opfattelse af de
forskellige Gaders Karakter og Verdi.« Til Opnaaelsen af dette
Formaal skal Vurderingsraadet benytte Salgspriserne for ubebyg-
gede Grunde eller for Ejendomme til Nedrivning.

Ved Hjezlp af den foran beskrevne Vurderingsteknik omregnes
Salgspriserne til »Gadepriser«, der derefter kan benyttes
som Udgangspunkt for Vurderingens Gadepriser eller til Kritik
og Revision af de allerede ansatte Gadepriser. Ved Benyttelsen af
Salgspriserne maa man naturligvis have Opmarksomheden hen-
vendt paa, under hvilke Former og Forhold de enkelte Salg er
foregaact, idet Lovens Fordring geelder den almindelige Veerdi i
Handel og Vandel: hvad en fornuftig Kgber normalt vilde give.
Salg til Slegtninge, Overdragelse ved Tvangsauktion, »Nabokgh«
0. 5. v. Indskraenker saaledes Grundsalgenes Anvendelighed som
Vejledning for Vurderingen.

Da det for betydelige Gadestraekninger, ja hele Kvarterer kan
forekomme, at der intet anvendeligt Salg af ubebygget Grund
cller Nedrivningssalg har fundet Sted i en leengere Aarraekke, maa
man s@ge Vejledning i de af Ejerne paa Ejendomsskyldske-
maerne opgivne Lejesummer og den herpaa byggede Lejesta-
tistik. Paa Grundlag af det herved fremkomne Materiales langt
stgrre Omfang er det muligt at opnaa stgrre Sikkerhed i Vurde-
ringen, end der kan opnaas, naar kun faa og spredte Salg staar
til Raadighed. Lejestatistik anbefales derfor af Over-Skyvldraadet
som Hjwlpemiddel for Vurderingsraadene ved Ansmttelsen og
benyttes til Kritik af denne.



VURDERINGSTEENIR, GRUNDVURDERING I BYER 205

Principet for Sammenhazngen mellem Lejevaerdien og Grund-
veerdien, saaledes som det danner et Led i Vurderingstekniken
herhjemme, kan i Korthed forklares paa fglgende Maade:

Da en Bygning maa have den samme Vardi, hvad enten Area-
let, den ligger paa, repraesenterer en hgj eller lav Grundveerdi,
maa man, dersom to ens Byvgninger, beliggende i hver sin Gade,
afkaster en forskellig Lejeindtaegt, kunne benytte denne Lejefor-
skel som et Udtryk for en tilsvarende Forskel i Grundvierdien og
Gadeprisen, dersom Lejerne er normale og Bygningerne maa
siges at svare til en gkonomisk god Anvendelse?).

Som Udgangspunkt for Beregningerne vezelger man helst et
Kvarter, som Regel et Yderkvarter, hvor man, paa Grundlag af
el stgrre Antal Salgspriser for ubebyvggede Grunde, i Forvejen
har et ngje Kendskab til Grundveerdierne og udfra disse kan be-
regne Gadepriserne (i det fglgende benaevnt sBebocelseskvarte-
rete). Det er desuden af Betydning, at Bygningerne 1 de Gader
og Kvarterer, der sammenlignes, saa vidt muligt er ensartede
m. H. t. Benyttelse, Alder og Udstyrelse og underkastet den
samme Byggelovs Bestemmelser og bebygget normalt i Henhold
til dennec. Forinden en Beregning paa Grundlag af Lejevaerdien
foretages, maa Ejendomme med egenartede eller fejlagtige Leje-
maal (f. Eks. Fabriksbygninger, Teatre, Nybygninger og Leje af
Ejerens egne Lokaler) udskydes.

I Ejendommene i Beboelseskvarteret subtraheres — for hver
Etage for sig og pr. Kvadratmeter Etageareal — Grundveerdiens
Forrentning, d. v. s. Grundlejen, fra den samlede Leje; den her-
ved fremkomne Rest svarer til Driftsomkostninger plus Rente afl
Bygningskapitalen og kaldes Bygningsleje. Den Forskel, der
fremkommer ved at subtrahere Bebocelseskvarterets samlede Byg-
ningsleje fra den samlede Leje i det Kvarter, hvis Grundveerdi
skal beregnes (i det fglgende benaevnt »Forretningskvarterete),
kapitaliseres med en Kapitalitionsfaktor — erfaringsmaessigt ud-
fundet paa Grundlag af Kapitaliseringen ved Salg af bebyggede
Ejendomme og angiver da den beregnede Grundveerdi pr. Kva-
dratmeter bebygget Areal i Forretningskvarteret.

Beregningen af Grundveerdien udfra Lejevaerdien pr. Kvadrat-

1} Om Sammenhmengen mellem Beliggenhedsverdi, Bygningsveaerdi,
Grundvardi og Lejevaerdi samt om Berettigelsen af at anvende Lejestati-
stiken ved Grundvurdering er der udferligt gjort Rede i Kontorchef K, J.
Krislensens Artikel zGrundvurdering i Byerne¢ 1 Nationalgkonomisk Tids-
skrift 1923, Side 361—387.
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meter Etageareal 1 Forretningskvartercet foretages dels for hver
enkelt Ejendom, dels i Gennemsnit for alle Ejendommene, og
man kan da baade konstatere, hvorledes Grundvierdien bevaeger
sig 1 de enkelte Gader eller Dele af disse, og om den gennemsnit-
ligt ansatte Grundveerdi ligger paa et passende Niveau i Forhold
til den beregnede Grundvwerdi. Disse Beregninger maa foretages
under Hensyn til Grundenes Dybde, Tvangsforholdet mellem be-
bygget og ubebygget Areal og eventuel Hjgrnebeliggenhed. Den
praktiske Udformning af Fremgangsmaaden, hvorved der tages
Hensyn til disse Forhold, bliver, at man ved Mellemgrunde multi-
plicerer den paa den ovenfor beskrevne Maade beregnede Grund-
veerdi pr. Kvadratmeter bebygget Areal med den for den paa-
geeldende Ejendom gweldende Bebyggelsesprocent’), hvorved man
finder den beregnede Grundveerdi pr. Kvadratmeter samlet Areal.
Da det imidlertid er Gadeprisen, det gelder om at udlinde, maa
man foretage en Korrektion udfra Normalmeter-Synspunkiel.
Man udfinder Ejendommens Middeldybde (samlet Arcal: Fagade-
leengden), Vurderingstabellen giver den dertil svarende Dybde-
procent, og denne divideres dernaest ind 1 den beregnede Grund-
veerdi pr. Kvadratmeter samlet Areal for at finde Veerdien i nor-
mal Dybde. Det saaledes udkomne Resultat er den beregnede
Gadepris. Beregningen for Mellemgrunde kan derefter opstilles

saaledes: .
GIxKIXB _ 6w (n

V
idet Gl. = Grundlejen pr. m* bebygget Areal; Ko = Kapitalisa-
tionsfaktoren; (GL > K.) = den beregnede Grundverdi pr. m®

bebyaget Arecal; B = Byggelovens Bebyggelsesprocent; V= Vurde-
ringstabellens Dybdeprocent; G (b) = beregnet Gadepris 1 Forret-
ningskvarteret.

Til Belysning af Fremgangsmaaden ved Anvendelsen af Leje-
statistiken anfgres fglgende Eksempel fra K¢benhavn:

Til Sammenligningsgrundlag ved Beregningen af Gadeprisen i
Forretningskvarteret benyvttes et Beboelseskvarter, hvor Grund-
vaerrdien kun udggr en forholdsvis ringe Andel af Ejendommens
samlede Vardi, saa at den ngjagtigse Ansattelse af Grundveerdien
her faar mindre at betyde. Jo stgrre nemlig Forskellen er i
Grundvaerdien 1 de to Kvarterer, desto mindre kommer Fejl i Ud-

1) Naar man udtrykkelig benytter Byggelovens Bebyggelsesprocent i

Stedet for den faktiske, er det for at udelukke, at eventuel Over- eller
Underbebyggelse skal indvirke paa Resultatet.
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gangspunktets Grundvaerdi til at influere paa den beregnede
Grundveerdi. For Beboelseskvarteret finder man f. Eks., at den
samlede Leje pr. m* Etageareal for 5 Etager er 40,5 Kr. Den paa
Grundlag af Salg ansatte Grundveerdi pr. m* bebygget Areal ud-
ggr 88,5 Kr.,, der forrentet med 6,6 pCt. giver en Grundleje paa
5,8 Kr. Subtraheres Grundlejen fra den samlede Leje, faas en
Bygningsleje paa 34,7 Kr. Hvorledes der derefter gaas frem, frem-
gaar af felgende 2 Eksempler (beregnet efter Kgbenhavnsta-
bellen) :

Mellemgrund Hjernegrund

Samlet Areal (A) .oveonr it iiariieii it iinnieas 271 m? 742 m*
Bebygaet Areal ..o i i 180 m* 556 m*
Bebyguelsesprocent iflg. Byggeloven (Tab. III) (I3) ... 66,67 pCt. 73,00 pCl
Beregnet samlet Areal efler Byggeloven.............. 270 m*® 74 m?*
Samlet Lejeveerdi for samilige 5 Etager....... ... ... 22375 Kr. 42460 Kr.
Gennemsnitlig Lejeveerdi pr. m* Etageareal for samt-

lige Elager. .o oo e e e e 12440 Kr. 76,30 Kr.
Bygningsleje i Beboelseskvarteret (jfr. Teksten). ... ... 34.70 Kr. 34,70 Kr.
Beregnet Grundleje pr. m® hebygget Areal i Forret-

ningskvarteret (Gl).... . ... o i i 89,70 Kr. 41,60 Kr.
Facadelsengde (F). ..o i e 15 m 18 m
Beregnet Dybde ..o i e 18 m 41 m
Dybdeprocent (V... 105,09 pCL 63,5 pCt,
Antal Normalmeter ..... ... oo ens 286 Nm?* 485 Nm*®
Kapitalisationsfaktor (K). ... i ienans 15,2 15,2

Indszettes for Mellemgrunden de ovenfor anfgrte Veerdier i For-
mel (4), faas félgende beregnede Gadepris:
(89,70 ¢ 15,2) x 66,67
N 1039
For Hjgrnegrunden maa man foretage en Reduktion af Hen-
syn til Hjgrnevirkningen (hgjest 3030 Meter), hvilkel sker
ved at forpge Divisor (V):

= 858 Kr.

Areal med Hjernevirkning (18 > 30)... 5340 m?

Beregning | Dybde ..o oo oo 30 m
af Dybdeprocent.......... ... ... ...... 79,2 pCL
Hjerne- | Nm* med Hjornelilleg................. 428 Nm?®
virkning | Hjernetilliegsprocent (Tabel VI1........ 30 pCt.
Tilleg for Hjernevirkning.............. 128 Nm?

Det samlede Antal Nm? for Hjgrnegrunden er herefter 485 +
128 =613, det samlede Areal efter Byggeloven er beregnet til
741 m* (jfr. ovenfor). Den Dybdeprocent, hvormed et Areal paa
741 m* skal multipliceres for at give et Antal Nm*® paa 613, er
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82,7 pCt. (613 :741). I Stedet for — som foran anfert — 63,5 pCL

bliver (V) for Hjerneejendommen 82,7 pCt., saaledes al den be-

regnede Gadepris for denne Ejendom findes paa folgende Maade
cfter Formel (4):

(41,60 x 15,2) = 75,00

827 o

Den viesentligste Forudsatning for de her antprte Beregninger
er den, at det er muligt at udveelge Kvarterer, hvor Bygningernes
Ensartethed ggr en saadan Samunenligning berettiget, idet man
kan gaa ud fra, at Bygningslejen omtrent er den samme i begge
Kvarterer'). Da der mellem Beboelses- og Forretningsbygninger
tidligere sjweldent var nogen vaesentlig Forskel i Bygningernes Ud-
styr og Omkostninger, var et Sammenligningsgrundlag forholds-
vis nemt at bringe 1 Stand, og eventuclle serpreegede Ejendomme
kunde derfor udskydes, uden at man derved kom ned paa et for
ringe Antal Ejendomme. I Fremtiden vil det maaske blive svie-
rere at finde et passende Sammenligningsgrundlag for visse Kvar-
terer, idet de moderne Beboelsesejendomme og Forretnings- og
Kontorejendomme er mere specialiserede, saa at en Sammenlig-
ning bliver mindre berettiget. For at komme udover denne Hin-
dring kan man eventuelt i Stedet for en Sammenligning mellem
to Kvarterer gaa over til at foretage Beregningerne ud fira, hvad
Butikslejen giver mere end Lejen 1 de gvre Etager.

Endelig skal nzevnes, at man som et tredie Hjselpemiddel til
Fastsettclsen al Gadepriser i Amerika i et enkelt Tilfeelde har
benyttet Feerdselstelling udfra den Antagelse, at der maa
viere et bestemlt Forhold mellem Grundvaerdien og Fodgaenger-
ferdselen. Det synes imidlertid, som om man senere helt har op-
aivet Ferdselsteelling som Vejledning ved Grundvurdering. Her-
hjemme er dette Hjeelpemiddel aldrig anvendt ved Vurderingen.
At der er en Sammenhaeng mellem Grundveaerdiens Hgjde og An-
tallet af Passanter, er utvivlsomt; men som direkie Vejledning
ved Answttelsen af Grundveserdien er Feerdselstelling antagelig
uden Veaerdi undtagen i ganske specielle Tilfaelde.

= 273 k.

1} Ved den her gengivne og i Praksis anvendle Fremgangsmaade er ikke
taget Hensyn til de slgrre Driftsomkostninger for Ejendomme paa den dyre
Grund i Forretningskvarteret.




