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Vardien af Aboulevard-projektet

Introduktion

Denne udredning behandler de potentielle veerdistigninger i eksisterende byggeri som felge af
reetablering af Ladegardséen langs dele af Aboulevarden, samtidig med at den gennemkgrende trafik
ledes ned i en vejtunnel. Veerdisatningen af projektet tager udgangspunkt i to forskellige scenarier — et
kort og et langt scenarie. | det korte scenarie vil den nedgravede vejtunnel veere kort, mens den i det
lange scenarie vil veere leengere. | begge scenarier er gennemkgrende trafik fert ned i en tunnel, mens
sivetrafik i omradet stadigveek er mulig. Forskellen pa de to scenarier er overordnet set leengden af
tunnelen, arealanvendelsen af de frigivne arealer, og hvor ramperne til tunnelen placeres (se fig. 1). Det
lange scenarie vil resultere i mere rekreative arealer, mindre stor vej og mindre stgj i forhold til det
korte scenarie.

De beregnede veerdistigninger tager udgangspunkt i en reduktion af stgjforureningen, fraveeret af en
starre vej og adgang til rekreative arealer i omradet, hvor den nuvarende Aboulevard ligger i dag.
Verdisatningen af de to scenarier blev beregnet med udgangspunkt i den estimerede husprismodel.
Den samlede verdistigning blev beregnet til 0,94 mia. kr. og 1,23 mia.kr. for henholdsvis det korte og
det lange scenarie.

Effekten pa det lokale erhvervsliv blev beregnet med udgangspunkt i en benefit transfer-gvelse, der tog
udgangspunkt i Panduro et al.'s (2014) analyse af huslejeniveauer for erhvervsvirksomheder. Den
samlede kapitaliserede vardistigning som falge af Aboulevard- projektet blev beregnet til at veere 132
mio. kr. og 156 mio. kr. for henholdsvis det korte og det lange scenarie.

Fig. 1 - Kort over det \
korte scenarie (til
venstre) og det lange
scenarie (til hgjre). De
grgnne elementer pa
kortene repraesenterer
rekreative arealer, og de
rgde elementer 2 ;
repreesenterer ramper for =0
vejtunnellen.




Veaerdisaetningsmetode

Husprismetoden blev udviklet af Rosen (1974). Sidenhen har metoden veret anvendt i en lang reekke
veerdisaetningsapplikationer bade nationalt og internationalt (Day et al. 2007; Lundhede et al. 2013,
Panduro and Veie 2013). Husprismetoden bygger pa den antagelse, at et hus bestar af en lang raekke
karakteristika, herunder adgangen til rekreative omrader og tilstedevaerelsen af stgj. | forbindelse med
et ejendomskab vil kaberen skabe sig et overblik over udbuddet af ejendomskarakteristika og veelge
den mangde af ejendomskarakteristika, der bedst reflekterer kaberens gnsker og behov relativt til alle
andre typer af forbrugsgoder. Pa den made vaerdisatter kaberen hvert enkelt karakteristikum. Summen
af karakteristika er med til at danne ejendomsprisen. Malsztningen med husprismetoden er at estimere
ejendomsprisen som funktion af ejendommens karakteristika. Pa den made findes et
gennemsnitsestimat for veerdien af hvert enkelt karakteristikum. Den estimerede husprismodel kan ses i
appendiks.

Verdien af et ikke markedsomsat gode — eksempelvis adgangen til park — udtrykker en bevagelse fra
en tilstand til en anden. Vaerdien af adgangen til en park kan saledes udtrykkes ved at beregne
ejendomsverdien for bergrte ejendomme ved at sammenligne to situationer:

i)  hvor parken ligger teet pa Qi +AQi
i) hvor parken ligger langt veek (teenkt situation) Qi.

Forskellen i ejendomsverdien mellem de to situationer er et udtryk for parkens veerdi. Forskellen
findes ved at anvende resultaterne af den estimerede husprismodel P og beregne husprisen i situation 1)
og situation ii) og dernast traekke priserne fra hinanden. I nedenstaende model repraesenterer S alle
andre karakteristika end Q, Q repraesenterer en situation, hvor parken ligger langt veek, og Qi +AQi
hvor parken ligger teet pa.

V.= P(5.(0,+A0) - P(S..0)

I eksemplet ovenfor beregnes vardistigningen ved en &ndring af afstanden til park, men metoden vil
udvides til at inkludere samtlige &ndringer beskrevet i de to scenarier.

Samlede forventede vaerdistigninger

Aboulevard-projektet vil fore til betydelige lokale veerdistigninger pa boligmarkedet pa henved 0,94
mia. kr. og 1,23 mia.kr. Det lange scenarie skaber mere veerdi end det korte scenarie, givet at det lange
scenarie vil reducere stgjforureningen mere, gge adgangen til rekreative arealer og fjerne en starre
andel stor vej. | begge scenarier opnar Kgbenhavns Kommune en stgrre samlet vaerdistigning relativt til
Frederiksberg Kommune (tabel 1).



Tabel 1 - Den samlede beregnede verdi for det korte og lange scenarie

Kort scenarie

Langt scenarie

Samlet veerdistigning 0,94 mia. kr. 1,23 mia. kr.
Kgbenhavn 0,52 mia. kr. 0,7 mia. kr.
Frederiksberg 0,43 mia.kr. 0,53 mia. kr.

Fortolkning af relevante modelestimater

Nedenfor fortolkes modelestimaterne i forhold til de variable, der har betydning for den potentielle
veerdistigning i de to scenarier.

Adgang til park

Adgangen til park har betydning for veerdien af lejligheder i Kagbenhavn. | modellen blev adgang
defineret som fugleflugtsafstanden til en park, startende fra 400 meter fra parken. Hvis en lejlighed
ligger leengere vaek end 400 meter, har lejligheden ikke adgang ifglge modellen.

Tabel 2 viser den procentvise stigning og den gennemsnitlige vardistigning for en lejlighed i
forskellige afstande til de potentielle rekreative parkarealer pa Aboulevarden. Vardien stiger betydelig,
jo bedre adgang en lejlighed far til en rekreativ park.

Tabel 2 - Veerdien af adgang til park

Afstand fra park i meter Procentvis veerdistigning Veerdistigning for en
gennemsnitslejlighed

300 0,3 8.700

200 0,7 17.400

100 1,0 26.200

0 1,4 34.900

Udbuddet af park

Udbuddet af park har betydning for veerdien af lejligheder i Kgbenhavn. | modellen er udbud defineret
som antallet af ha inden for en radius af 1000 meter.

Tabel 3 viser den procentvise stigning og den gennemsnitlige veerdistigning for en lejlighed med et
gget udbud af park som fglge af de potentielle rekreative parkarealer p& Aboulevarden. Vardien stiger




relativt mindre sammenlignet med adgangsvariablen, til gengeld bergrer variablen et betydeligt sterre
antal lejligheder.

Tabel 3 - Vardien af udbud af park

Udbud af park Procentvis veerdistigning Veerdistigning for en
- ha gennemsnitslejlighed
1 0,02 560

2 0,04 1.100

3 0,09 2.200

Starre veje

Sterre veje udger mobilitetsbarrierer og trafikusikkerhed for naboer. I modellen blev den negative
effekt af starre veje defineret som fugleflugtafstanden til tosporede veje, startende fra 200 meter.

Tabel 4 viser den procentvise stigning og den gennemsnitlige vardistigning for en lejlighed i
forskellige afstande til den nuvaerende Aboulevard, hvor den starre vej teenkes at reduceres til en
mindre vej. Vardien vil stige betydelig for lejligheder i umiddelbar narhed til Aboulevarden.

Tabel 4 -Verdien af fjernelse af starre vej

Afstand i meter Procentvis veerdistigning Veerdistigning for en
gennemsnitslejlighed

100 3,9 96.500

0 7,8 193.000

Verdien af stgj

Stgjforurening har stor betydning for veerdien af lejligheder. Stgjen fra trafik blev inddelt i stagjzoner, jf.
tabel 5.

Tabellen viser den procentvise stigning og den gennemsnitlige verdistigning for en lejlighed, hvis
lejligheden gar fra at ligge i en stgjzone til at ligge uden for stajzonerne. Vardien vil stige betydelig for
lejligheder, der rykkes ud af stgjzonerne.




Tabel 5 — Veerdien af stgj

Stgjzone

Procentvis veerdistigning

Verdistigning for en
gennemsnitslejlighed

Stej over 75 dB 6,6 34.900
Stgj 70-74 dB 0,7 26.200
Stgj 65-69 dB 1,0 17.400
Stgj 60-64 dB 14 8.700

Bemaerk at stgj ikke beveeger sig specielt

langt i byen. Det betyder, at kun de
lejligheder, der ligger i umiddelbar

tilknytning til Aboulevarden, vil opné en
veerdistigning ved en reduktion af stgjen.
Figur 2 viser udbredelsen af stgj for et

udsnit af Aboulevarden.

Fig. 2 - Kort over stgjudbredelsen for et
udsnit af Aboulevarden. Jo rgdere kortet er
farvelagt, jo starre stajforurening er der i

omradet.




Cases

I det falgende afsnit bliver to cases beskrevet for at bringe modelberegningerne i spil og for at
eksemplificere, hvad en @&ndring i Aboulevarden vil betyde.

Aboulevard 16 4. th

Aboulevard 16 4. th blev solgt i 2015 til en pris pa :
3.325.000 kr. Lejligheden bestar af fire veerelser og har 8
en starrelse pd 116 m?. | figur 3 er lejligheden
markeret med et rgdt punkt. Den grgnne stribe i
gverste venstre hjgrne er en kommende park i det korte
scenarie, mens det granne omrade i nederste hgjre
hjerne er sgerne. De rgde striber er de planlagte
ramper i forbindelse med det korte scenarie.

| det korte scenarie forventes Aboulevard 16 4. th at
stige med omkring 22.000 kr. i veerdi fordelt pa
falgende elementer (tabel 6).

Fig. 3 - Kort over Aboulevard 16 4. th —
placering i forhold til Aboulevarden.

Tabel 6 — Beregnet veerdiforggelse fordelt pa betydende karakteristika

Beskrivelse Veerdistigning
Adgangen til park vil stige, sa lejligheden ved det korte scenarie 21.300
vil have 120 meter til neermeste rekreative areal i stedet for som i

dag 300 meter.

Udbuddet af park vil stige med 1,4 ha i forbindelse med det 400
korte scenarie.

Lejligheden ligger ud til Aboulevarden og vil nu ligge ud til 0
ramperne. Lejligheden vil saledes stadig ligge ud til en starre

vej.

Lejligheden ligger i stajzone over 75 dB, og det vil lejligheden 0
med stor sandsynlighed blive ved med som falge af naerheden til

ramperne.

Samlet veerdistigning 21.700




Aboulevard 34C st. th

Aboulevard 34C st. th blev solgt i 2015 til en pris pa
1.375.000 kr. Lejligheden bestar af to vaerelser og har
en starrelse pd 42 m?. | fig. 4 er lejligheden markeret
med et rgdt punkt. Den gragnne stribe viser, at der i det
korte scenarie forventes at etableres en park pa
Aboulevarden ved lejligheden.

| det korte scenarie forventes Aboulevard 34C st. th at
stige med omkring 100.000 kr. i veerdi fordelt pa
falgende elementer (se tabel 7).

Fig. 4 - Figuren viser et kort over Aboulevard
34C st. th — placering i forhold til

Aboulevarden

Tabel 7 — Beregnet veerdiforggelse fordelt pa betydende karakteristika

Beskrivelse Verdistigning
Adgangen til park vil stige, sa lejligheden ved det korte 16.300
scenarie vil have 66 meter til neermeste park.

Udbuddet af park vil stige med 1,4 ha i forbindelse med det 400
korte scenarie.

Lejligheden ligger 66 meter fra Aboulevarden. I det korte 72.700
scenarie vil lejligheden ikke leengere veere udsat for en sterre

Vej.

Lejligheden ligger i stgjzone 60-64 dB og vil med det korte 8.700
scenarie komme til at ligge uden for en stgjzone.

Samlet veerdistigning 98.100

Opsamling pa casene

Af casene fremgar det, at placeringen af de enkelte elementer er af afggrende betydning for
veerdistigningen for den enkelte lejlighed. Bemeerk, at vardistigningen er afhangig af ejendommens
oprindelige veerdi, hvilket betyder, at Aboulevard 16 4. th vil stige mere i vaerdi i forhold til adgangen

til rekreative parkarealer relativt til Aboulevard 34C st. th.




Erhvervslejestigninger - benefit transfer-gvelse

Erhvervslejestigningerne for erhverv i umiddelbar tilknytning til Aboulevarden blev beregnet med
udgangspunkt i estimater i ”Virksomheders verdisatning af byrummets kvaliteter” (Panduro et al.
2014). | Aboulevard-projektet vil kun de grenne omrader have betydning for service- og detailhandels-
virksomheder samt for kontorvirksomheder. De andre positive effekter af Aboulevard-projektet har
ikke betydning for erhvervslejemal.

Antallet og starrelsen af erhvervslejemal blev bestemt med udgangspunkt i BBR-data. Det skal
bemarkes, at den tilgang til opgerelse af erhverv er usikker. | det omfang man kobler CVR-registeret
med BBR, vil man finde betydelige forskelle pa antallet og starrelsen af virksomheder.

Aboulevard-projektet vil fare til en vaerdistigning pa 132 mio. kr. og 156 mio.kr. for henholdsvis det
korte og lange scenarie. Huslejesendringerne vil samlet set veere stgrst for service- og
handelsvirksomhederne i omradet. Det skyldes, at der er ganske fa kontorvirksomheder i omradet.

Tabel 8 — Beregnede erhvervslejestigninger

Kort scenarie Langt scenarie
Arlig husleje, 0,057 mio. kr. 0,058 mio. kr.
kontorvirksomheder
Arlig husleje, 3,9 mio. kr. 4.6 mio. kr.
detailhandelsvirksomheder
Samlet kapitaliseret veerdi 156 mio. kr. 132 mio. kr.

Usikkerheder og antagelser

Det er vigtigt at veere opmarksom pa, at den anvendte veerdisaetningsmetode tager udgangspunkt i en
bestemt udbuds- og efterspargselssituation. Denne situation vil forrykke sig i forbindelse med
Aboulevard-projektet. Det vil betyde, at betalingsvilligheden for forskelige parametre vil &ndre sig.
Den beregnede merverdi af Aboulevard-projektet skal dermed fortolkes som et overliggeestimat — altsd
den maksimale forventede verdistigning. Der er videnskabeligt belaeg for den fortolkning, jf. Bartik
(1988).

Aboulevard-projektet vil betyde en @ndring af beboersammensatning og erhvervssammensatningen i
omradet, da folk og virksomheder vil flytte til og fra omradet. Disse dynamiske a&ndringer vil samlet
set skabe mervardi for samfundet. Denne mervardi er ikke indregnet i de beregnede veerdier.

Valget af beskrivende parametre i modellen kan ligeledes have indflydelse pa den endelige
veerdisetning af de enkelte projekter. Det skal bemarkes, at de valgte parametre ikke adskiller sig i
vaesentlig grad fra tidligere publicerede studier (Lundhede et al. 2013, Panduro and Veie 2013,
Peschardt et al. 2014).




De beregnede veerdistigninger er baseret pa en statistisk estimeret husprismodel baseret pa faktiske
handler. Den anvendte husprismodel fglger von Graevenitz and Panduros (2015) anbefalinger til
modelvalg. Modelestimaterne af boligkarakteristika kan, selv med den nyeste anvendte viden, stadig
veaere usikre. Resultaterne skal betragtes som forventede starrelsesordner og ikke som pracise
resultater.
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Appendiks

Modellen, der blev anvendt til at beregne veerdistigninger, er baseret pa faktiske handler. Modellen blev
estimeret ved at anvende en rumlig Generalized Additive Model, der tager hgjde for rumlig
autokorrelation. I tabellen er en simpel OLS-model medtaget udelukkende for at kunne sammenligne
parameterestimaterne.

Model
Dependent variable: price
OLS gam: Gamma

Log(price) link = log

Constant 10.095™" 10.967"
(0.045) (0.048)

logarea 0.964 0.9237
(0.011) (0.011)

logrooms 0.136"" 0.1237"
(0.010) (0.010)

roof_tile -0.1327 -0.108""
(0.009) (0.009)

roof _cement -0.1207 -0.076""
(0.022) (0.022)

roof_fiber -0.115 -0.135"
(0.010) (0.010)

roof_board -0.105" -0.095""
(0.010) (0.010)

roof_flat -0.0417 -0.052""
(0.010) (0.010)

bathrooms -0.1197 -0.1957"
(0.016) (0.016)
rebuild80 0.041" 0.030
(0.023) (0.023)
rebuild90 -0.015 -0.018
(0.016) (0.016)

rebuild00 0.077 0.064""
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logB_units_nr

big_roads_200

railways_200

stations_400

noise_1

noise_2

noise_3

noise 4

coast_300

company_diversity

people_con

parks_400

parks_con

date_num

XY

(0.012)

-0.034™"
(0.002)
-0.001""
(0.00004)
0.00002
(0.0001)
-0.000005
(0.00003)
-0.068™
(0.030)
-0.062"7
(0.011)
-0.036"
(0.008)
-0.014”
(0.006)
0.001™"
(0.00004)
0.005""
(0.0001)

*

-0.000001""
(0.000000)

0.0001""
(0.00002)

0.000000”"

(0.000)

0.0003""
(0.00001)

(0.012)

-0.054""
(0.002)

-0.0004™
(0.00004)

-0.0002""
(0.0001)

0.00001
(0.00003)

-0.066"
(0.029)

-0.0477
(0.011)

-0.029™"
(0.008)

-0.008
(0.006)

0.001""
(0.00005)

0.001™"
(0.0002)

-0.000003™"
(0.000000)

0.00004™
(0.00002)

0.000000”"
(0.000)

9 splines ***

*

9 spline ***
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Observations 20,726 20,726

R 0.676

Adjusted R? 0.675 0.660
Log Likelihood -305,271.500
UBRE 0.082
Residual Std. Error 0.315 (df = 20700)

F Statistic 1,724.646 " (df = 25; 20700)

Note: p<0.1; "p<0.05; ""p<0.01
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