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Overblik



Ledelsesresume

Analysens formal og hypotesetilgang

Formalet med analysen var at finde ud af, om Aarhus Kommunes byggemodningsomkostninger ligger pa samme 1.0p 2. Dataindsamling 3. Benchmarkanal yse 4 Workshop 5. Anbefalinger

Aalborgkommune

niveau som sammenlignelige kommuner. Indledningsvist er der, i feellesskab med repraesentanter fra Aarhus

Kommune, udarbejdet en reekke hypoteser, som analysen har sggt at afdeekke. Data er indsamlet fra kommuner med O—Q—/\
tilsvarende byggemodningsprojekter, hvorefter dataanalysen er gennemfert og kvalificeret pa en afsluttende I [ —
workshop. Rarwmane med sanive 758

byggemodningsprojekter som
Aarhus.

Stor kommune som har
byggemodningsprojekter af samme
type

Favrskovkommune

+ Hypo

Forbehold for sammenligninger og anbefalinger TR TR T2 e mnger
H L ¥

Analysen er bgseret pa i alt 10 projekter, som varierer meget | on_1fang og type. Dertil er to af projekterne i Aarhus Dt S o Empreao ﬂ; »

baseret pa estimerede data. Konkret betyder det, at sammenligningerne i analysen skal leeses med forbehold for de Uil meewadnee VY gy

variationer der er mellem projekterne. Safremt Aarhus gnsker at blive klogere pa den tidsmaessige udvikling i e L !

byggemodningsprojekterne, ber der laves en kvalitativ og kvantitativ analyse, som inkluderer plan-data.

Analysens hovedkonklusioner

Forsinket overblik over skonomiske konsekvenser af politiske beslutninger

Farste del af analysen fokuserer pa fire byggemodningsprojekter i Aarhus Kommune, for at skabe en forstaelse for projekterne internt i Aarhus og fa defineret processen for byggemodningsprojekter. |
dette arbejde fremhaeves det, at grundet projekternes lange tidsperspektiv er en afledt konsekvens, at den gkonomiske pavirkning af politiske beslutninger farst erkendes sent i processen.

Aarhus’ byggemodningsomkostninger er steget over tid og ligger over gennemsnittet

Aarhus har et mere fuldsteendigt omkostningsbillede af byggemodningsomkostningerne, hvilket betyder at der indregnes flere omkostninger i byggemodningsomkostningerne. Det er seerligt i
klargering af lokalplan, at Aarhus adskiller sig fra de andre kommuner, hvilket betyder at omkostningerne fremstar hgjere, da de andre kommuner har disse omkostninger registreret udenfor
projekterne. Dette forklarer imidlertid ikke alle omkostningsforskelle. De nyeste projekter i Aarhus er markant dyrere end de andre projekter, bade malt pr. m2 og pr. byggegrund. Et enkelt af
projekterne fra Aarhus ligger pa niveau, eller under gennemsnittet malt pa de parametre.

Andel af salgbar jord er over gennemsnittet i Aarhus Kommune

| Aarhus har projekterne en hgjere andel af salgbar jord end sammenligningskommunerne. Dette er den del af det samlede omrade, som er udlagt til grunde, som kan saelges. Konkret betyder det at
Aarhus udnytter arealerne mere end de andre kommuner.

Lokalplanerne stiller hgjere krav og styrer projekterne

De lokalplaner, der ligger til grund for projekterne i analysen, varierer meget i indhold og omfang. Lokalplanerne bliver primaert udarbejdet med byens udvikling og anvendelse for gje, hvilket betyder at
de kan indeholde elementer som pavirker gkonomien i byggemodningsprojekterne. For Aarhus er der en sammenhasng med omkostningerne pr. byggemodnet m2 og lsengden pa lokalplanen. De
seneste lokalplaner har flere bestemmelser omkring 100-ars haendelser, end de eldre lokalplaner, som dertil ogsa er markant kortere.
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Metodetilgang

1. Opstartsworkshop

2. Dataindsamling

3. Benchmarkanalyse

4. Workshop

Problemidentifikation

Forstaelse for nuvaerende
situation og udfordringer,
samt at fa defineret scope og
afgraensninger for projektet.
Identifikation af hypoteser,
som afdaekkes i analysen.

Sammenligningskommuner er
identificeret og
indsamlingsveerktgj forberedt
0g udsendt.

Markedsafdzakning

Dataindsamling fra kommuner
og private aktgrer gennem
udarbejdede indsamlingsark.

Data renses, sa det bedst
muligt kan sammenlignes pa
tveers.

Analyse af Aarhus
Kommunes
byggemodningsomkostninger.

Benchmarkanalyse

Analyse af data omhandlende
byggemodningsomkostninger
i de enkelte kommuner.

Identifikation af
omkostningsdrivere og
sammenligning af data og
tendenser pa tveers af
kommuner.

Be- eller afkreeftelse af de
enkelte hypoteser fastsat i
den indledende fase.

5. Anbefalinger

Workshop med kom-
muner og private aktorer

Kvalificering af
benchmarkanalysens
konklusioner og validering af
nuancer i data. Supplerende
session og workshops til at
understgtte dataindsamlingen

Vidensdeling omkring, hvilke
udfordringer eller succeser, der
opleves i kommunerne.

Afrapportering

Analysens konklusioner
sammenfattes og
anbefalinger til fremtidige
initiativer beskrives.




Afgreensning og dataindsamiing

Fastleeggelse af omfanget for benchmarkanalysen blev foretaget
i samarbejde med Aarhus Kommune. Afgraensningen er valgt for
at kunne opna sammenlignelige data pa tveers af kommuner og
private aktarer. Konkret beskaeftiger benchmarkanalysen sig
med grunde til udstykning af villagrunde og raeekkehuse
(aben lav og teet lav bolig).

Kendetegnet for denne type byggemodning er, at der er mindre
boligteethed, da parcelhuse og reekkehuse er mindre i starrelse
end hgjere boligblokke.

Dette stiller hgje krav til byggemodningsprojektet, da der er
behov for velfungerende infrastruktur for at binde det mere
spredte omrade sammen.

Der er i disse typer byggemodningsprojekter ligeledes forskellige
grenne og abne omrader, som indgar i det samlede
byggemodningsprojekt.

For at analysere denne type byggemodningsprojekter, er der
indsamlet data fra kommuner, som har samme type
byggemodningsprojekter. Der er har taget kontakt til 8
kommuner, hvoraf fire (markeret med pink) har haft mulighed for
at deltage i benchmarkanalysen. Analysen er udarbejdet henover
sommerferien, hvilket har pavirket kommunernes mulighed for at
deltage.

Derudover har der veeret afholdt en workshop med en privat
akter, som har staet for byggemodning af Kildebjerg Ry, som
ogsa er et omrade med villagrunde og raekkehuse.

KPMG

Aalborg kommune

Stor kommune, som har
byggemodningsprojekter af samme type

Vesthimmerlands kommune

Kommune med samme type
byggemodningsprojekter som
Aarhus.

Holstebro kommune

Favrskov kommune

Geografisk teet pa Aarhus, med samme
lokale forudseetninger.

Syddjurs kommune

Geografisk teet pa Aarhus, med samme

Kommune med samme type
lokale forudsaetninger

byggemodningsprojekter som
Aarhus.

Herning kommune

Kommune med samme type
byggemodningsprojekter som
Aarhus.

Vejle kommune

Kommune med samme type
byggemodningsprojekter som Aarhus.

Silkeborg kommune

Kommune med samme type
byggemodningsprojekter som
Aarhus.
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Hypoteser, der sages afdaekketibenchmarkanalysen

01

Er der forskel pa de faktiske
byggemodningsomkostninger som
kommunerne har i deres projekter?

» Hypotese A: De faktiske byggemodnings-
omkostninger er pa samme niveau i alle
kommuner.

* Hypotese B: Aarhus Kommunes
byggemodningsomkostninger er hgjere end de
andre kommuner.

* Hypotese C: Aarhus Kommune har et mere
fuldsteendigt omkostningsbillede af deres
byggemodningsomkostninger.

02

| hvilken grad pavirker de politiske
beslutninger truffet i Aarhus
Kommune, det skonomiske
grundlag for
byggemodningsprojekterne?

* Hypotese A: Szerligt "grgnne” initiativer er en
betydelig cost-driver i byggemodningsprocessen i
Aarhus, modsat andre kommuner.

* Hypotese B: Aarhus Kommune har truffet
beslutninger om materialer og standarder, som
pavirker omkostningerne.

» Hypotese C: Andelen af salgbar jord i Aarhus
Kommune er lavere end andre kommuner.

* Hypotese D: Afledt infrastruktur er en vaesentlig

del af omkostningerne i byggemodningsprojekter i
Aarhus Kommune.

03

Er byggemodningsomkostningerne
steget over tid, hvilket betyder, at
nye projekter har en darligere
okonomi?

* Hypotese A: Der er flere krav til nyere projekter i
Aarhus, som betyder, at
byggemodningsomkostningerne er hgje.

* Hypotese B: Det har ikke veeret muligt for
salgspriserne pa grundene at felge med
omkostningsudviklingen ift. byggemodning.



02

Byggemodnings-
omKostninger |
Aarhus Kommune



Processen for byggemodning - aktiviteter og
omkostningsdrivere fordelt pafaser

| forbindelse med analysen af byggemodningsomkostninger, har projektet indeholdt en workshop med udvalgte medarbejdere fra Teknik og Milj@, hvor byggemodningsprocessen i
Aarhus Kommune blev optegnet. Processen er end-to-end og daekker hele forlgbet fra markedsanalyse, hvor potentielle grunde findes og opkabes, til omradet er overdraget til

grundejerforening og eventuelle udestaender er afregnet.

Formalet med at optegne hele processen er at sikre, at analysen far taget hajde for alle aktiviteter i byggemodningsprocessen. Processen er et udtryk for, hvordan Aarhus Kommune
betragter byggemodningsprocessen. Det betyder, at laengden pa byggemodningsprojekter i Aarhus Kommune, er relativt lange nar de betragtes end-to-end. | forbindelse med arbejdet
med de deltagende kommuner, er det kommet frem, at de primaert betragter byggemodningsprocessen i form af den faktiske byggemodning. Dette underbygger hypotesen om, at
Aarhus Kommune er mere omfattende i registreringen af omkostninger pa byggemodningsprojekter, og derfor fremstar dyrere i arbejdet med byggemodningsprojekter.

Pa de kommende sider praesenteres kort de typiske omkostningsdrivere i byggemodningsprojekter, samt de fire byggemodningsprojekter, som Aarhus Kommune har inddraget i

denne analyse.

Figur 2.1: Byggemodningsprocessen i Aarhus Kommune
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Fra opkeb af mark/grund til salg

Eftersalg

|
Refusion for |
ekstrafundering :

De gkonomiske
konsekvenser
praesenteres i en
indstilling, som vedtages
eller afvises, hvorefter
projektet igangsaettes.

Observation: Forsinket overblik over
okonomiske konsekvenser af politiske
beslutninger

| forbindelse med kortlaegningen, blev det fremhaevet, at idet
projekterne streekker over lange tidsperioder, er det en afledt
konsekvens, at indsigter omkring skonomiske konsekvenser af
politiske beslutninger, ofte farst erkendes efter en leengere
periode.

Det betyder konkret, at der er situationer, hvor der fortsat
treeffes politiske beslutninger omkring byggemodningsprojekter,
uden til fulde at kende de gkonomiske konsekvenser af disse
beslutninger. Disse bliver farst preesenteret i den endelige
indstilling, hvor der i gennemsnit allerede er afholdt 6% af hele
projektets gkonomi.

Det kan derfor veere relevant at undersgge nsermere, hvordan
man kan implementere en proces, hvor de gkonomiske
konsekvenser af en politisk beslutning, bliver pavist tidligere i
processen, saledes at transparens i beslutningsgrundlaget
understgttes yderligere — forud for den politiske behandling.




De typiske omkostningdrivere ved byggemodning

Overordnet set kan byggemodningsomkostninger opdeles i
direkte og indirekte omkostninger.

De direkte omkostninger daekker omkostningerne til at klargere

selve grunden, herunder forsyningsledninger, terreenregulering, @
kloaksystemer og lignende infrastruktur. Disse omkostninger er 0

direkte relateret til den specifikke byggegrund og er essentielle )

for at sikre, at grunden er klar til at pAbegynde byggeri. 11. stisystemer

o o

1. Terrmnregulering 2. Kioak 8. F=llesarealer

De indirekte omkostninger omfatter omkostninger til

feellesarealer, stisystemer og anden afledt infrastruktur, som er o @
vaesentlig for omradets helhed. Disse omkostninger bidrager il at

skabe et velfungerende og attraktivt miljg omkring 7. Vej I fortov
byggegrunden, og er med til at sikre, at det faerdige byggeri

indgar i en velfungerende og sammenhangende infrastruktur. nggegrund

Det er vigtigt at have fuldt overblik over bade de direkte og
indirekte omkostninger ved byggemodning, for at sikre en e
realistisk budgettering og planlaegning af byggeprojekter. Ved at
forsta og identificere disse omkostninger pa forhand, kan man
sikre en mere effektiv og gkonomisk baeredygtig gennemfarelse
af byggeprojekter.

Det skal bemaerkes, at kommunerne har forskellige praksisser, @ @ o

nar det kommer til registrering af byggemodningsomkostninger.

Dette kan betyde, at nogle af de direkte omkostninger bliver 3. Vandforsyning

aggregeret eller registreret pa forskellige mader. Dette kan gere 10. stojvern 9. Afledt infrastruktur

det udfordrende at lave direkte sammenligninger mellem

kommunerne, og ger det ngdvendigt at have en grundig

forstaelse for data, for at sikre den bedst mulige sammenligning. Direkie byggemodnings- - Indirekie byggemodnings-

omkostninger omkostninger

3. Elforsyning

6. Internet 4, Fjernvarme

KPMG



Aarhus - Maddebro Parkvej, Solbjerg

219 grunde af typen aben lav

Projektet blev afsluttet d. 1. juni 2024. Samlet areal for projektet er
310.000 m2. Den gennemshnitlige sta@rrelse pa grundene er 915 m2.

Maddebro
Parkvej,
Solhjery

Ca. 89,3 mio. kr. for det samlede projekt

Der er modtaget knap 10 mio. i refusion for anleegsarbejdet. Stamvej er
Det er det starste.projekt i analysen, delvist etableres som busvej, derudover er der etableret 1,1 km.

bade i areal, omkostninger og antal stgjskaerm langs stamvejen. Derudover er der komplekse geotekniske
grunde. forhold i omradet.

Gronne arealer, samt overholdelse af Gran Norm

Der er etableret faellesomrader med to legepladser. Derudover udlaegges areal
til regnvandsbassin.

Gennemsnitlig salgspris pr. grund 815.000 kr. eksklusiv moms

Det er en gennemsnitlig salgspris pr. m2 pa 891 kr. eksklusiv moms.

© 2024 KPMG P/S, et dansk partnerselskab og medlem af KPMG's globale netveerk af uafheengige medlemsfirmaer tilknyttet KPMG Document Classification: KPMG Public | 1 1
International Limited, et engelsk selskab med begraenset ansvar. Alle rettigheder forbeholdes



Aarhus - Lagten @stervej, Skadstrup

139 grunde af typen aben lav
I_ﬂgten Projektet blev afsluttet d. 1. juni 2024. Samlet areal for projektet er

- 196.100 m2. Den gennemsnitlige starrelse pa grundene er 900 m2.
pstervej,
Skadstrup

Neeststarste projekt i analysen. é
4

Ca. 73 mio. kr. for det samlede projekt

Der er modtaget ca. 7,3 mio. i refusion af anleegsarbejdet. Af afledt
Infrastruktur er en tunnel under letbanen. Derudover er der etableret en
gangbro over Grenabanen, sa der er forbindelse til stisystemet ved
Grenavej.

Omradet greenser op mod
Grenabanen i vest.

Gronne arealer, samt overholdelse af Gran Norm

Der er etableret to legepladser, en stor og en lille. Der er store niveauforskelle i
omradet, hvilket lokalplanen beerer preeg af i forbindelse med de grenne
feellesomrader.

L.
-
S

Gennemsnitlig salgspris pr. grund 975.000 kr. eksklusiv moms
III. Det er en gennemsnitlig salgspris pr. m2 pa 1.083 kr. eksklusiv moms.

© 2024 KPMG P/S, et dansk partnerselskab og medlem af KPMG's globale netveerk af uafheengige medlemsfirmaer tilknyttet KPMG Document Classification: KPMG Public | 12
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Aarhus - Tingskov Alle, Tranbjerg

19 grunde af typen aben lav

- o
BOIIgomrade Projektet blev aldrig igangsat, da lokalplanen ikke blev godkendt. Samlet

areal for projektet er 41.400 m2. Den gennemsnitlige starrelse pa

Ved Ti“gSkov grundene er 600 m2, hvilket er mindre end de normale stgrrelser pa
Alle, Tranbjerg

grunde.

Ca. 16,5 mio. kr. for det samlede projekt

Der er estimeret med ca. 4,2 mio. i refusion for anleegsarbejdet. Tallene
for dette byggemodningsprojekt er behaeftet med stor usikkerhed, da der
Lokalplanen blev ikke godkendt, og er tale om estimater for et projekt som ikke blev igangsat.
derfor blev
byggemodningsindstillingen heller
ikke godkendt. Priserne for denne
ejendom er alene budgetterede

priser.

Stort gront areal

2

" | forbindelse med projektet var der estimeret flere store grgnne arealer.
Dette grundet beliggenheden og at omradet var udsat for
oversvgmmelser. Derudover skulle der tages hgjde for udsyn til den
naerliggende sa.

Projekt som aldrig blev igangsat. é
4

Gennemsnitlig salgspris pr. grund 1.650.000 kr. eksklusiv moms
III. Det er en gennemsnitlig salgspris pr. m2 pa 2.750 kr. eksklusiv moms.

© 2024 KPMG P/S, et dansk partnerselskab og medlem af KPMG's globale netveerk af uafheengige medlemsfirmaer tilknyttet KPMG Document Classification: KPMG Public | 13
International Limited, et engelsk selskab med begraenset ansvar. Alle rettigheder forbeholdes



Aarhus - Lergravvej, Trige

27 grunde af typen aben lav og én erhvervsgrund

I.ergravsvei, Projektet er ikke igangsat endnu. Samlet areal for projektet er 44.628 m2. Den

Trige gennemsnitlige st@rrelse pa parcelgrundene er 857 m2. Erhvervsgrunden udger
1.731 m2.

Ca. 19,8 mio. kr. for det samlede projekt

Der er estimeret med ca. 3,1 mio. i refusion for anleegsarbejdet. Da
projektet endnu ikke har vaeret konkurrenceudsat, er de budgetterede
september 2023. Selve priser inklusiv sikkerhedsmargin.
byggemodningsprojektet forventes
forst feerdigt i 2030. Priserne for
defte projekt ordgmEende Gronne arealer, samt opfyldelse af Gron Norm
budgetterede priser. e ’

" Der etableres feellesomrader med to legepladser. Derudover vil der veere et
grent omrade, samt et omrade med et regnvandsbassin. De grgnne

omrader, inkl. regnvandsbassin udger 12.558 m2.

Lokalplanen blev godkendt 27. é
A

Gennemsnitlig salgspris pr. grund 947.628 kr. eksklusiv moms
III. Det er en gennemsnitlig salgspris pr. m2 pa 1.106 kr. eksklusiv moms.

© 2024 KPMG P/S, et dansk partnerselskab og medlem af KPMG's globale netveerk af uafheengige medlemsfirmaer tilknyttet KPMG Document Classification: KPMG Public | 14
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Kortomde fire projekter fra Aarhus

W

Solbjerg og Skedstrup Tranbjerg og Trige

Meget store projekter Forholdsvis sma projekter i sammenligningen

. Det ene projekt blev afvist, det andet er endnu ikke igangsat
Er afsluttede projekter
Begge har komplekse geotekniske forhold
Omkostninger baseret pa reelle tal

Omkostninger er alene baseret pa budgettal

Begge projekter har mere omfattende infrastrukturlgsninger —
tunnel og gangbro samt busvej og stgjvaern Andelen af salgbar jord er lavere, hvilket betyder at grundpriserne
pr. m2 er hgjere

© 2024 KPMG P/S, et dansk partnerselskab og medlem af KPMG's globale netveerk af uafheengige medlemsfirmaer tilknyttet KPMG Document Classification: KPMG Public | 1 5
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Byggemodningsomkostninger fordelt pa faser

Byggeomkostninger fordelt pa faser

Pa tveers af de fire projekter er omkostningerne koncentreret om tredje og fierde fase i projektprocessen — forberedelse af lokalplan og byggemodning. Disse to faser udger i
gennemsnit 98 % af alle omkostningerne, hvoraf omkostningerne til den fysiske byggemodning udger 91 %. Som det fremgar af figur 2.2, er det vaerd at bemaerke den store
forskel, der er pa projekternes starrelse, hvor Solbjerg og Skadstrup er markant sterre end Tranbjerg og Trige. Antallet af grunde er endvidere markant hajere for Solbjerg og
Skadstrup, hvilket medvirker til de lavere omkostninger pr. grund. Omkostninger pr. grund ligger pa henholdsvis t. kr. 408 og 525 for Solbjerg og Skadstrup samt 868 og 732 for
Tranbjerg og Trige.

Projektlederomkostninger

Med udgangspunkt i ovenstaende kan det yderligere ses af figur 2.3, at omfanget af projektledelsesomkostningerne varierer pa tveaers af projekterne. De store projekter har
kraevet flere omkostninger til projektledelse, hvilket er en naturlig konsekvens af projekternes stgrrelse, som dog ikke er den eneste grund til omkostningerne. Selvom Skadstrup

ikke er det starste projekt, er projektledelsesomkostninger for Sk@dstrup markant hgjere end de andre projekter — bade totalt og procentvis. Dette kan skyldes, at der har vaeret
komplekse geotekniske forhold, samt det faktum at der har skulle etableres stgjvaern og forskelligt afledt infrastruktur i form af en tunnel og bro over Grenabanen.

Figur 2.3: Omkostninger til projektledelse og projektering i mio. kr.

Figur 2.2: De 4 interne projekter | Aarhus og som andel af de samlede byggemodningsomkostninger

1. Opkeb af grund Il Solbjerg Skedstrup Tranbjerg Trige Il Solbjerg Skedstrup Tranbjerg Trige

2. Forpagtning i mellemperiode

3. Forberedelse af lokalplan I 25 1 24 WU 5
i 75 1
5. Udbud/salg af grunde I

i 15 1

6. Eftersalg | 11 50 % 1

- | 10 1 33

Antal grund 139 19 27 5 =

ntal grunde J
F—11 s 11————-— 16
3 2 11 £ |
Samlede omkostninger pr. grund i dkk [EEGIOFECKY 524.941 867.895 731.749 0 - 0% _j
Projektledelsesomkostninger Procentvis andel af
i mio. dkk byggemodningsomkostninger
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Byggemodningsomkostninger opgjort per areal

Byggemodningsomkostninger per m2

En af forskellene mellem projekttyperne er som tidligere naevnt sterrelsen pa arealet af de fire interne projekter. For at kunne sammenligne omkostningerne pa tveers, er de opgjort
pa kvadratmeter, for at fa& omkostningerne vaegtet i forhold til starrelsen pa projektet. Som det fremgéar af nedenstaende figur, er omkostningerne pr. byggemodnet kvadratmeter
varierende, og den starste forskel findes mellem Solbjerg og Trige, hvor sidstnavnte er 54 % dyrere pr. m2. De to seneste projekter ligger begge over gennemsnittet nar der
fokuseres pa omkostninger pr. m2. Data fra disse projekter er baseret pa budgettal, hvori der er indarbejdet en usikkerhedsmargin. Selv hvis der fratreekkes 10 % af budgettallene,
ligger disse to projekter forsat over gennemsnittet som de eneste. Dette understotter hypotesen om at byggemodningsprojekterne er blevet dyrere over tid.

Byggemodningsomkostninger per byggegrund

En af de starste forskelle mellem projekterne findes i omkostningerne opgjort per parcelhusgrund, hvor omkostninger pr. grund for Tranbjerg er 113 % hgjere end for Solbjerg
(Trige er 79 % dyrere). Dette skyldes i hgj grad det lave antal boliger pa omradet, hvilket resulterer i, at andelen af salgbar jord for Tranbjerg som er nede pa 28 %. Dette er
markant lavere end for de andre projekter i Aarhus og neesten halvdelen af den gennemsnitlige andel. Figur 2.4 giver et indblik i forskellene i areal og omkostninger pa tvaers af de
fire projekter. Det kan ses, at de samlede omkostninger felger starrelsen pa arealet for projektet.

Antal byggegrunde per projekt

Ser man pa antallet af parcelhusgrunde i de enkelte projekter, er der igen en klar forskel. Solbjerg og Skadstrup har markant flere grunde og generelt ogsa et starre grundareal.
Derudover er andelen af salgbar jord ogsa hgjere for disse projekter.

Figur 2.4: Sammenligning af areal og omkostninger
+113%
Il Solbjerg
89.337 310.000 219 867.895 200.385 S EESITR
Tranbjerg
72.967 731.749 Trige
52,9 —
633129 - ——————————
196.100 288 139 S 125.100
407.932
16.490 19.787
41.400 44.628 27 24.870
i 11.400
Samlede Samlet areal i m2 Omkostninger pr. m2 i dkk  Antal percelhusgrunde Omkostninger Areal salgbar jord i m2 Andel salgbar jord
omkostninger i t. kr. pr. grund i dkk
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Fysiske byggemodningsomkostninger fordelt pa costdrivere

Omkostningsdrivere

For at forsta, hvad der driver de fysiske byggemodningsomkostninger, er de angivet per type. Gennemsnitligt
pa tveers af projekterne er det de samme tre omrader, som star for ca. 70 % af alle fysiske
byggemodningsomkostninger. | figur 2.5 fremgar de forskellige byggemodningsomkostninger og deres
gennemsnitlige vaegtning. Listen ved siden af figur 2.5 er sorteret efter storrelse. Det er veerd at bemaerke den
store forskel der er mellem de to starste poster og de andre. Omkostningerne til kloakanleeg er korrigerede
med de refusioner der er modtager herfor.

Omkostninger til grenne tiltag

Figur 2.6 angiver byggemodningsomkostningerne for hvert projekt fordelt pa type af byggemodningsudgift.
Set over alle fire projekter, falger de alle den samme tendens i forhold til fordelingen af omkostningstyper.
Som vist i tidligere figur 2.3, var omkostningerne til projektledelse og projektering markant starre for projektet i
Skeadstrup. Dette fremgar ogsa af figur 2.6, hvor disse omkostninger fremgar som en ekstraordinzer stor andel
af de fysiske byggemodningsomkostninger. Det er ogsa veerd at bemeerke, at alle projekters omkostninger
til grenne omrader ligger pa mellem 3-8 %. Dette afkrafter hypotesen om at krav til grenne omrader
har gjort projekterne dyrere, da det udger sa lille en del af de samlede omkostninger.

Figur 2.6: Fysiske byggemodningsomkostninger i % fordelt pa type per projekt

Figur 2.5: Gennemsnitlig fordeling af
byggemodningsomkostninger, % Il Vej/fortov
Il Projektledelse og projektering

I Kloakanlasg
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Udstykningsomkostninger
M E
Il Vediigeholdelse
I Eksisterende bygninger mv.

Jordregulering
Skatter, forsikning mm

50 -
l Il Solbjerg Skadstrup Tranbjerg Trige
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Opsummering af Aarhus Kommunes byggemodningsprojekter

Omfang af veje og stier

Som det fremgar af figur 2.6, er den stgrste omkostning i
byggemodningsprojekterne, omkostningerne til etablering af veje og fortov.
Umiddelbart er niveauet jeevn fordelt mellem alle projekterne, hvilket ikke giver
grund til naevnevaerdige konklusioner. | det modtagende data fremgar lsengden
af veje og stier ikke, hvilket ville kunne belyse omkostningerne yderligere. Af
lokalplanerne til de enkelte projekter, fremgar bl.a. standard for bredte af veje
og stier. Tre ud af fire projekter har samme standard for vejene, dog skal det
bemaerkes, at Trige har smallere cykel- og gangstier i forhold til de andre
projekter. Derved kan hypotesen om, at der er truffet beslutning om
standarder og forhold, som har pavirket projekterne negativt ikke pavises.

Reelle omkostninger vs. estimerede omkostninger

Projekterne, som denne analyse baserer sig pa, har mange forskelle, bl.a.er to
af projekterne baseret pa faktiske omkostninger modsat Tranbjerg og Trige,
som er baseret pa estimerede budgettal. Dette medfgrer, at analysens
konklusioner skal tages med det forbehold, at der er forskelle i
omkostningernes status.

Provenu for ejendommene presses af stigende omkostninger

Det er vaerd at bemaerke, at omkostningerne pr. m2 er ca. 54 % hgjere for de
seneste projekter i forhold til Solbjerg og Skadstrup. Samtidig er salgspriserne
pr. m2. byggemodning grund blot 24 % hgjere. Ved at vurdere
kvadratmeterprisen pa boligmarkedet i de bergrte postnumre, kan det
konstateres, at kvadratmeterprisen i omraderne er stedet med ca. 32 % siden
2011 (kilde: boliga.dk), hvor Solbjergprojektet blev vedtaget. Derved kan
hypotesen omkring en skav udvikling mellem omkostninger og
indtjening, understottes af det data, der er modtaget af kommunen.

KPMG

Gennemsnitlig andel salgbar jord

Der er en relativ stor forskel mellem andelen
af salgbar jord for de afsluttede projekter og
de nyere projekter. Den store arsag til
forskellen findes i Tranbjergs andel pa 28.

Selv hvis der ses bort fra denne outlier, sa er
Trige med sine 56 % en del lavere end de
afsluttede projekter.

Solbjerg og Skedstrup Tranbjerg og Trige
64,5 % 42 %

P>

Il Solbjerg Skedstrup Tranbjerg

<D,

2.750

Gennemsnitlig salgspris pr. m2 Trige

Vurderes den gennemsnitlige salgspris pr.

m2 grund, er der sket en lgbende stigning.

Det er tydeligt, at Tranbjerg er en outlier pa

et niveau som er mere end dobbelt sa hgijt

som alle de andre. Sammenlignes Solbjerg

og Trige, er salgsprisen pr. m2 steget med 891

ca. 24 %. Til sammenligning er forskellen i j
; ; 2
omkostninger pr. m2 pa 54 % mellem de to Gennemsnitig
salgspris pr. m2 i dkk

1.083 1.106

projekter (se figur 2.4).

Stabile omkostninger til grenne omrader 6 5

| den praesenterede data er det ikke muligt j 3
at identificere naevneveerdige udsving i -
Andel af omkostninger

omkostninger til granne omrader. T e egesee vy o1

Il solbjerg
Skgdstrup

Tranbjerg
Trige



Observationer pa baggrund af data fra Aarhus Kommune

Fysisk byggemodning star for 91 % af de samlede omkostninger

Forberedelse af lokalplanen star i gennemsnit for 7 % af omkostninger, hvorfor 98 % af omkostninger falder i disse
to faser. Projektledelsesomkostningerne udger i gennemsnit 16 % af de samlede omkostninger.

De nye og mindre projekter er dyrere end de store projekter

Det dyreste projekt er 54% dyrere end det billigste projekt pr. m2. Malt pr. byggegrund er forskellen mellem de to
projekter 79 %.

Andelen af salgbar jord er lavere pa de nyere projekter
Andelen af salgbar jord falder fra 62,5 % til 42,5 % pa de nyere projekter.

Omkostninger til grenne omrader er stabile for alle projekter

Mellem 3-8 % af de samlede omkostninger gar til etablering af greanne omrader.

Lokalplaner for projekterne har ensartede standarder for veje og stier

Umiddelbart indeholder lokalplanerne samme krav til bredte pa stier og veje. Trige har smallere gang- og cykelstier.
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ForbeholdIft. observationerne

Uklart om forskellen i omkostningerne, skyldes starrelsen pa projekterne

Data viser, at de to nyeste projekter er dyrere end de to sldste. Det kan ikke konkluderes, om dette skyldes, at de aldste
projekter er markant starre, om det er fordi de nye projekter er baseret pa estimater, eller om det skyldes, at materiale er
blevet dyrere.

Data viser ikke hvor mange meter veje og stier der indgar i projekterne

Det kan ikke udledes, hvor meget vej og stier, der er bygget i de enkelte projekter. Det er tidligere blevet oplyst, at det kan
veere afggrende for omkostningerne, hvis der er et stor omfang af veje der skal anleegges.

To af projekterne i analysen er baseret pa estimerede omkostninger

Tranbjerg og Trige er oplyst med estimerede omkostninger, hvor priserne ikke har veeret konkurrenceudsat. Der er derfor
en usikkerhed relateret til disse estimater.

Omkostninger til grenne omrader og grenne initiativer er ikke fuldt belyst

Det er ikke muligt at have det fulde overblik over alle omkostninger til de grenne omrader. Eksempelvis kan der veere
gartnerarbejde som er udfert i forbindelse med arbejdet pa etablering af veje. Derudover fremgar det ikke hvordan
materialevalg er pavirket af grgnne initiativer og beslutninger.
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Benchmarkanalyse ift. sammenligningskommuner

For at vurdere byggemodningsomkostningerne i Aarhus Kommune, er data fra andre kommuner inddraget i analysen. Som tidligere naevnt, er data indsendt af kommunerne, hvorefter
de udarbejdede hypoteser og observationer er blevet drgftet pa en samlet workshop. De inddragede kommuner er kendetegnet ved at have samme type byggemodningsopgaver, som
Aarhus, hvilket giver relevante sammenligningspunkter. Det er veerd at bemaerke, at der fortsat er stor variation i projekterne, hvilket betyder, at de ikke ngdvendigvis er 100 procent

sammenlignelige.

For at skabe det bedste grundlag for analysen, er data opdelt p4 byggemodnet kvadratmeter samt pr. grund. Dette betyder ikke ngdvendigvis, at data er 1-1 sammenlignelige, men
det giver en forstaelse for projekternes skonomi og sammensaetning. | Figur 3.1 er praesenteret nogle samlede overordnede data for analysens omfang. Samlet indeholder analysen

data fra 10 byggemodningsprojekter, hvoraf fire er fra Aarhus Kommune.

Pa de falgende slides er de enkelte projekter kort preesenteret med nogle stamdata for at fa en forstaelse af projekternes karakteristika.

Figur 3.1: Benchmarkanalysen i tal
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Hedetoften- Silkeborg

12 grunde af typen aben lav

nggemounlng ﬁ Lokalplan blev godkendt i oktober 2019. Projektet blev afsluttet d. 1. februar 2024. Samlet areal for projektet
ar He[let(]ﬂen er 28.000 m2. Den gennemsnitlige starrelse pa grundene er 850 m2.

Ca. 5,2 mio. kr. for det samlede projekt

Projektet indeholder ogsa forleengelse af Lanstigvej med 280 meter, hvilket er sket som en del af
byudviklingen. De samlede omkostninger hertil er pa ca. 1,8 mio. kr. som er trukket ud af analysen af hensyn
en starre vej, som led i byudvikling. til sammenligningsgrundlaget.
Denne.er trukket ud af analysen for,
at skabe bedst mulig

sammenligningsgrundlag.

Der er ingen fortov pa vejene der anlaegges.

Gronne arealer med §3 s@

ec
— | forbindelse med projektet er der blevet etableret et grgnt areal, som indeholder forskellige
biodiversitetstiltag. Omfanget af de feelles arealer skal svare til minimum 20 % af omradets samlede areal.

Projektet.indeholdte forleengelse af @
Q

Inkluderet i dette er bl.a. kvashegn, marksten og en s@. omkostningerne hertil er ikke udspecificeret i det
modtagene data, men er medregnet i omkostninger til vej.

Gennemsnitlig salgspris pr. grund 360.000 kr. eksklusiv moms
III. Det er en gennemsnitlig salgspris pr. m2 pa 424 kr. eksklusiv moms.

Der ma kun etableres en bolig pr. grund og de ma maksimalt bebygges med 30 %.
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Skovholt - Hoistebro

8 grunde af typen aben lav

SI(OVI]OIt 2_ ‘ . Lokalplanen blev vedtaget i september 2006. Projektet blev afsluttet d. 1. august 2023. Samlet areal for
projektet er 25.000 m2. Den gennemsnitlige st@rrelse pa grundene er 1.223 m2. | den oprindelige lokalplan,
etape . var der skitseres flere boliger og enkelte teet-lav bebyggelser, disse blev ikke en del af det endelige projekt.

Ca. 3,3 mio. kr. for det samlede projekt

Det er det klar mindste af byggemodningsprojekterne der indgar i analysen. Projektet er en del af et starre

byggemodningsprojekt, som udfgres i etaper. Lokalplanen deekker det samlede omrade og ikke blot etape 2.
Der er stor variation i jordens

baereevne, hvilke kan fare til
refusioner.

Gronne arealer med klimabassin

2

'., | forbindelse med projektet er der etableret trampestier, som forbindes til etablerede stier i omrade. Det
grenne omrader etableres med henblik pa klimahandtering med bl.a. to afvandings- og klimabassiner. Vejene
anlaegges lavere end grundene saledes, at de virker som vandveje. Der er planlagt etablering af stajvolde
mod trafikerede veje.

Projektet udfares lgbende i etaper. é
Q

Gennemsnitlig salgspris pr. grund 590.700 kr.
III. Det er en gennemsnitlig salgspris pr. m2 pa 483 kr. eksklusiv moms.

Udover byggemodningsomkostninger, indeholder grundprisen en lang raekke politisk bestemte omkostninger
f.eks. museums- og kulturpulje samt markedsfaringsbidrag.




Halgard Vest - Holstebro

Halgard Vest 4.
0g5. etape

Projektet udfares lgbende i etaper:

Der er stor variation af jordens
baereevne.

L.
-
Y

S
b

77 grunde bade af aben lav / taet lav

Lokalplanen blev godkendti juni 2019. Projektet blev afsluttet d. 1. august 2023. Samlet areal for projektet er
160.000 m2. Den gennemsnitlige starrelse pa grundene er 956 m2.

Ca. 33 mio. kr. for projektet

Projektet er en del af et sterre byggemodningsprojekt, som udvikles i fem etaper.

Gronne arealer med klimabassin

| forbindelse med projektet er der etableret trampestier og klimabassiner. Vejene er anlagt lavere end
grundene, sa de kan fungere som vandveje. Derudover er der etableret wadier og afvandingsbassiner. Der er
etableret stgjvolde mod trafikerede veje.

Gennemsnitlig salgspris pr. grund 550.234 kr. eksklusiv moms

Det er en gennemsnitlig salgspris pr. m2 pa 576 kr. eksklusiv moms.

Udover byggemodningsudagifter, indeholder grundprisen en lang raekke politisk bestemte omkostninger f.eks.
museums- og kulturpulje samt markedsfgringsbidrag.



Hvedebakken - Favrskov

56 grunde af aben lav + 2 storparceller til taet-lav

HVB[IEDakken Lokalplanen blev vedtaget i marts 2012. Projektet blev afsluttet d. 30. november 2022. Samlet areal for

projektet er 133.700 m2. Den gennemsnitlige sterrelse pa parcelhusgrundene er 1.047 m2.

Ca. 22 mio. kr. for projektet

Hvedebakken er en del af et starre byggemodningsprojekt, hvor lokalplanen udleegger plads til ca. 180 til 200
Projektet bestar af 56 boliger. Der er etableret stgjvolde mod trafikerede veje. Ca. en tredjedel af omradet udlaegges til
parcelhusgrunde og 2 storparceller. feellesomrader.

Arealet af storparcellerne er 26.975

m2 og er ikke udbudt til salg endnu.

2 storparceller til teet lav

Der indgar to storparceller i projektet, som skal anvendes til teet-lav bebyggelse. De to storparceller har et
samlet areal pa 26.975 m2. Disse grunde er ikke udbudt i salg pa nuvaerende tidspunkt.

Gennemsnitlig salgspris pr. parcelhusgrund er 785.400 kr. eksklusiv moms

Det er en gennemsnitlig salgspris pr. m2 pa 750 kr. eksklusiv moms.




Bjergegardsvej- Favrskov

Bjergegardsvej

Projektet indeholder ny praksis-for
vejenes forlgb, samt etablering-af
lokalt nedsivningsanleeg (LAR),
hvilket er det forste af sin slags'i
Favrskov.

48 grunde af aben lav

Lokalplanen blev vedtaget i december 2016. Projektet blev afsluttet d. 31. oktober 2021. Samlet areal for
projektet er 88.000 m2. Den gennemsnitlige starrelse pa parcelhusgrundene er 971 m2.

Ca. 21 mio. kr. for det samlede projekt

Andelen af radgiveromkostninger er betydeligt hajere end normalt, hvilket skyldes arbejdet med design af
LAR-anleeg. Der er gennemfgart jordlaegning af hgjspaendingskabler forud for byggemodningen af omradet.
Omkostningerne hertil har ikke vaeret en del af projektekonomien for byggemodningen af
Bjergegardsvej — omkostningerne for jordlaagningen har varet omkring 13 mio. kr.

Lokal regnvandshandtering

Det er den farste byggemodning i Favrskov, hvor regnvand handteres pa overfladen og nedsiver lokalt via et
LAR-anleeg.

Vejene er etableret med vandrender i chaussesten og i snoet forlgb, hvilket afviger fra normal praksis i
Favrskov.

Gennemsnitlig salgspris pr. parcelhusgrund er 1.444.800 kr. eksklusiv moms

Det er en gennemsnitlig salgspris pr. m2 pa 1.488 kr. eksklusiv moms.



Zangenbergs Alle - Aalborg

32 grunde af teet lav

Zange“hergs Alle ﬁ Lokalplanen blev godkendt i august 2020. Det samlede area for omréadet er pa 27.100 m2. Det omfatter 15

reekkehuse fordelt pa 5 bebyggelser og 17 reguleere grunde til teet lav bebyggelse. Grundene har en

I_I“[IhOIm begraenset starrelse pa henholdsvis 105 og 220 m2.

Ca. 10 mio. kr. for det samlede projekt

Der er en betydelig niveauforskel pa det samlede omrade, hvor omradet falder med ca. 10 meter over en
afstand pa ca. 150 meter.

baseret pa overordnede skgn oger

derfor forbundet med usikkerhed.

Fzelles arealer udger storstdelen af omradet

ec

— Lokalplanen sikrer, at private omrader begraenses til byggefelterne. Formalet er at sikre at det eksisterende
landskab og “den vilde natur”, kan bevaege sig ind mellem bygningerne. Regnvand handteres via LAR-
Igsninger i form af regnvandsgrgfter og regnbede.

Omkostningerne for dette projekt er @
4

Gennemsnitlig salgspris pr. grund er 544.000 kr. eksklusiv moms

III. Prisen er baseret pa gennemsnittet af de solgte grunde. Det er en gennemsnitlig salgspris pr. m2 pa 3.400 kr.
eksklusiv moms.
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Overblik over projekterne

Forskelle i projektstorrelse og omkostninger

Der er stor forskel pa projekternes sterrelse, bade malt pa omkostninger og antal kvadratmeter. Malt pa omkostninger, antal grunde og kvadratmeter er Solbjerg og Skedstrup
markant storre end de resterende projekter i analysen. Som det ses af figur 3.2 ligger de to projekter langt over gennemsnittet malt pa disse parametre. Lokalplanernes lsengde er
taget med, da det kan give en form for indikation for hvor mange krav eller bestemmelser, som byggemodningsprojekterne har skulle indarbejde.

Ved at kombinere de enkelte parametre og opgere omkostningerne pr. m2, er projekterne mere sammenlignelige. Dette fremgéar af den sidste graf, hvoraf det kan fremgar, at den
gennemsnitlige omkostning pr. m2 er 279 kr. Derudover er det veerd at bemaerke, at alle Aarhus’ fire projekter og Aalborg ligger over den gennemsnitlige omkostning pr. m2.

Malt pa omkostninger pr. m2 er Skovholt i Holstebro klart det billigste projekt. Males der pa omkostninger pr. grund, sa er det Zangenbergs Alle i Aalborg som er det billigste projekt.

Pa de falgende slides er omkostningerne brudt ned pa andre parametre, for derved at bedre vurdere projekternes gkonomi.
Figur 3.2: Projekternes storrelse i dkk og m2

Il Solbjerg - Aarhus Il Skovholt - Holstebro
219 107 112 i
Skedstrup - Aarhus I Halgard Vest - Holstebro
Tranbjerg - Aarhus Hvedebakken - Favrskov*
139 Trige - Aarhus Bjergegardsvej - Favrskov
I Hedetoften - Silkeborg Zangenbergs Alle - Aalborg
Antal grunde i projekterne Antal sider i lokalplanerne
89 310.000 443
398
73 372 369

196.100
160.000
33 133.700
B2 422 . - ——-88.000——— < @ 105.393
16
3 10 27.100
Samlede omkostninger i mio. DKK Projekternes stgrrelse i m2 Omkostninger pr. m2 i DKK

* Udover de 56 parcelhusgrunde indeholder projektet to storparceller til teet-lav bebyggelse.
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Omkostninger pr. grunad

Gennemsnitlige omkostninger per grund

Som beskrevet pa forrige side er der stor forskel i stgrrelsen pa projekterne, og hvor mange grunde der er inkluderet i hvert projekt. For kommunerne kommer den primeere indteegt i
form af salg af de enkelte grunde. Ved at angive projektets gkonomi pr. grund, dannes der et billede af, hvad grundene som minimum skal seelges for, for at sikre, at projekterne kan

lzbe rundt.

| den farste figur nedenfor vises omkostningerne for alle projekterne i analysen. Projektet i Aalborg det gkonomisk mest effektive med en pris pa ca. 312.500 kr. pr. grund. Samtidig
ses det, at det i gennemsnit koster ca. 494.000 kr. at byggemodne en grund. Det er specielt Tranbjerg og Trige, som traekker gennemsnittet op. Som vist i figur 2.4 i forrige afsnit,
var de gennemsnitlige omkostninger pr. grund i Aarhus 633.129 kr. Til sammenligning er gennemsnittet af sammenligningskommunerne blot 401.472 kr. pr. grund, hvilket er hele

37 % mindre end det arhusianske gennemsnit.

Baseret pa data modtaget i forbindelse med analysen, er det vurderingen, at byggemodningsomkostningerne i Aarhus for Solbjerg og Sk@dstrup ligger teet pa gennemsnittet. Derimod
ligger Tranbjerg og Trige et stykke over de andre kommuner, hvilket saledes underbygger hypotesen om, at Aarhus er dyrere end de andre projekter.

Figur 3.3: Projekternes gkonomi fordelt pr. grund
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Udnyttelse af arealer til bebyggelse

Andel af salgbar jord

Som beskrevet pa de foregaende sider, er det ikke ngdvendigvis de samme projekter, som har de laveste omkostninger pr. m2 i forhold til omkostningerne pr. grund. Grunden til
denne forskel ligger i de enkelte projekters andel af salgbar jord. Dvs. hvor stor en del af det samlede areal, som er udlagt til bebyggelse. Som det fremgar af figur 3.4, er den
gennemsnitlige andel af salgbar jord pa omkring 47 %. Tre af Aarhus’ projekter ligger over den gennemsnitlige andel, hvilket modsiger hypotesen om at andelen af salgbar jord i
Aarhus skulle veere lavere end i de andre kommuner. Analysen viser derimod at Aarhus generelt har en hgjere andel af salgbar jord end de andre kommuner. Det er primaert
Tranbjerg og Zangenbergs Alle, som traekker gennemsnittet ned, sezerligt Zangenbergs Alle har meget sma grunde, hvilket skyldes, at ogsa de fritlaeeggende grunde er til teet-lav
bebyggelse. Fratraekkes de to projekter, som har sa lav en andel af salgbar jord, ville den gennemsnitlige andel vaere pa 53 %.

Af figur 3.5 fremgér den gennemsnitlige sta@rrelse pa grundene, hvilket ikke umiddelbart giver anledning til flere bemeaerkninger end naevnt ovenover. Den gennemsnitlige sterrelse pa
grundene er 848 m2, hvilket dog er kraftigt pavirket af projektet i Aalborg. Beregnes grundende gennemshnitlige stgrrelse uden Zangenbergs Alle, er grundene i gennemsnit 924 m2.

Umiddelbart har andelen af salgbar jord en storre effekt pa rentabilitet end grundenes storrelse jf. data.

Figur 3.4: Projekternes andel af salgbar jord Figur 3.5: Gennemsnitlig storrelse pa grundene
Il Solbjerg - Aarhus Il Skovholt - Holstebro Il Solbjerg - Aarhus Il Skovholt - Holstebro
Skgdstrup - Aarhus I Halgard Vest - Holstebro Skedstrup - Aarhus I Halgard Vest - Holstebro
Tranbjerg - Aarhus Hvedebakken - Favrskov* Tranbjerg - Aarhus Hvedebakken - Favrskov
Trige - Aarhus Bjergegardsvej - Favrskov Trige - Aarhus Bjergegardsvej - Favrskov
100 Il Hedetoften - Silkeborg Zangenbergs Alle - Aalborg A0 Il Hedetoften - Silkeborg Zangenbergs Alle - Aalborg*®
] ' 1.223
% 1.200
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Andel salgbar jord Gennemshnitlig sterrelse pa parcelhusgrundene i m2.
* Til beregning af andel af salgbar jord er inkluderet 2 storparceller til teet-lav bebyggelse pa i alt 26.975 m2. * Projektet bestar udelukkende af grunde til teet-lav bebyggelse, hvor private haver er af minimal starrelse.
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Fordeling af projektekonomien

Omkostninger opgjort pa forskellige projektfaser

| afsnit 2 blev det beskrevet, hvordan den fysiske byggemodning stod for ca. 91 % af alle omkostningerne i projekterne i Aarhus. For sammenligningskommunerne er dette tal hgjere,
da disse neesten udelukkende angiver omkostninger pa den fysiske byggemodning. Som det fremgar af figur 3.6, ligger hovedparten af omkostningerne i den fysiske byggemodning.
Det er udelukkende er Aarhus Kommune, som har omkostninger registreret til forberedelse af lokalplan. For Favrskov, Holstebro og Silkeborg, ligger 99-100 procent af
omkostninger i den fysiske byggemodning. Favrskov har marginale omkostninger i udbud/salg af grunde, men dette ligger blot pa omkring 1 procent.

Dette kan betyde, at der er forskel mellem kommunernes definition af et byggemodningsprojekt. Aarhus har en mere bred tilgang til byggemodningsprojekterne, hvor processen
tidligere er blevet beskrevet som indeholdende seks faser. Hvis processen i stedet defineres pa baggrund af omkostningsfordelingen, ber den defineres i tre faser, startende med
forberedelse af lokalplan, fysisk byggemodning og afslutning med salg af grundene — i sjeeldne tilfaelde er der ogsa eftersalg. For de andre kommuner betragtes et
byggemodningsprojekt alene som et anlaegsprojekt, og de omkringliggende aktiviteter handteres i andre processer, derfor blot en fysisk byggemodningsfase.

Fordelingen af omkostninger i faser, kan underbygge hypotesen om at Aarhus Kommune har et mere omfattende billede af byggemodningsomkostningerne, end de
andre kommuner. Derved vil Aarhus Kommunes byggemodningsprojekter blive dyrere sammenlignet med andre kommuner. Det er vanskeligt pa baggrund af data, at foretage en
endelig vurdering af, hvorvidt Aarhus Kommunes omkostningsoverblik er mere retvisende, dvs. at de gvrige kommuner har omkostninger som ikke er medtaget. Eller i hvilket omfang
Aarhus Kommunes omkostningsniveau er hgjere.

Figur 3.6: Projektekonomien fordelt pa faser i % Figur 3.7: Byggemodningsprojekter baseret pa fordeling af skonomien

Il Gennemsnitlig fordeling af omkostningerne Aarhus
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3. Forberedelse af lokalplan E

5. Udbud/salg af grunde n

@vrige kommuner

Fysisk byggemodning

6. Eftersalg |

* Aalborg har ikke opdelt deres gkonomi pa faser, hvorfor de ikke er medregnet i denne opggrelse.
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Byggemodningsomkostninger fordelt pa omrader

Omkostningsdrivere — opgjort som procent fordeling

For at fa et indblik i, hvad der driver byggemodningsomkostningerne, er de opgjort pa type i figur 3.8. Her fremgar
det, at den klart stgrste udgift er anlaeggelse af veje/fortov, herunder belysning og jordregulering. Disse er slaet
sammen, da kommunerne primaert har opgjort omkostningerne for disse poster aggregeret. El (4%), vand (5%) og
varme (6%) er slaet sammen og star for totalt 15%. Andet udger 14%, hvilket bl.a. deekker over granne omrader og
udstykningsomkostninger. Herefter fglger omkostningerne til kloak (13%) og projektledelse og projektering pa 11%.
Feelles for omkostningerne til kloak, el, vand og varme er, at omkostningerne primeert er i form af tilslutningsafgifter
til forsyningsselskaberne. For Aarhus Kommune er refusionen fratrukket omkostningerne.

Veerd at bemaerke er, at Bjergegardsvej ligger hgjt i "Andet”. Dette skyldes seerligt, at projektet indeholder et LAR-
anlaeg, hvilket har kraevet ekstra undersggelser og radgiveromkostninger, som har drevet omkostningerne op.
Favrskov medregner ikke projektledelse i deres byggemodningsprojekter.

| figur 3.9 fremgar omkostningerne til grenne omrader, et omrade som er inkluderet i "Andet” i figur 3.8. Her ses at
flere af Aarhus’ projekter bruger en storre andel pa grenne omrader, modsat de andre kommuner. Det skal
dog fremheeves at det stadig blot er en lille andel af de samlede omkostninger.

Figur 3.8: Byggemodningsomkostninger i % fordelt pa type**
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Figur 3.9: Andel anvendt pa grenne
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** Aalborg fremgar ikke, da der blot er modtaget totale belgb forud for workshoppen
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Bvggemodningsomkostninger fordelt pa omrader pr. grund

Omkostningsdrivere — opgjort som belgb

Nedenstaende figur 3.10 viser, hvordan omkostningerne fordeler sig pr. grund. Faserne 1, 2, 3, 5 og 6 er samlet i en graf, da det er begraenset, hvor mange omkostninger der ligger
i disse. Fase 4 er opdelt paA samme omrader som figur 3.8 pa forrige slide for at give en forstaelse for, hvad der driver omkostningerne.

Der er flere observationer, der er vaerd at fremhaeve. Det er primeaert Aarhus Kommune, som har omkostninger i de gvrige faser. Tranbjerg og Trige ligger som to outliers i forhold til
omkostninger i de gvrige faser, hvor der er 89.000 og 95.000 kr. pr. grund. Tranbjerg ligger over gennemsnittet i fem af seks omrader, hvilket skyldes de hgje omkostninger og
meget fa grunde i byggemodningsprojektet. Det er saerligt omkostningerne til vej/fortov, hvor Tranbjerg skiller sig markant ud.

Solbjerg ligger under gennemsnittet i alle omrader i fase 4. Som det fremgik af figur 3.3 pa en tidligere side, var Solbjerg det eneste af Aarhus’ projekter, som Ia under de
gennemsnitlige omkostninger pr. grund, nar der blev lavet et samlet gennemsnit. Det er ogsa veerd at bemaerke, at det er begraenset, hvor mange andre projekter, som ligger over
gennemsnittet pa de forskellige omrader. | analysen af Aarhus’ omkostninger fremgik de haje omkostninger til projektledelse og projektering i projektet for Skadstrup. Dette kan bl.a.
forklares af arbejdet omkring Grenabanen, hvor der har skulle etableres tunnel under banen, hvilket har skulle koordineres med tredjepart.

Figur 3.10: Byggemodningsomkostninger pr. byggegrund fordelt pa faser i t. kr.*
Il Solbjerg - Aarhus Il Skovholt - Holstebro
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faser (1,2, 3, 5&6)

* Aalborg fremgar ikke, da der blot er modtaget totale belgb forud for workshoppen
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Indtjening og provenu

Gennemsnitlig indtjening

Ved at sammenholde omkostninger og salgspriser pr. grund, dannes der et overordnet billede af indtjeningen i de
enkelte kommuner. Som det fremgar af figur 3.11 er den gennemsnitlige indtjening pr. grund ca. 381.000 kr.
(ekskl. moms). Det er seerligt Bjergegardsvej, som treekker gennemsnittet op, hvilket skyldes den meget hgje
salgspris. Vaerd at bemaerke er, at projektet i Trige, blot star til en indtjening pa ca. 216.000 pr. grund, hvilket er langt
under gennemsnittet i Aarhus. Derudover lader det til, at Silkeborg har en negativ indtjening pr. grund.

Som det ses af figur 3.12 ,er der stor forskel i kvadratmeterpriserne pa grundene. Seerligt Aalborg skiller sig ud,
hvilket skyldes at der alene er tale om teet-lav bebyggelse, og grundene derfor har en meget begreenset starrelse.

Sammenligning af provenu skal foretages med et stort forbehold, da manglende realiserede sag af storparceller og
erhvervsgrunde vil medfare, at gennemsnitligt provenu for seerligt Hvedebakken og Trige vil @ges, nar alle indteegter
er medtaget. Dertil skal det bemeaerkes at den meget hgje salgspris i Bjergegard, daekker tidligere omkostninger til
jordlaegning af hgjspaendingsledninger (ca. 13. mio. kr.). Denne udgift var ikke en del af byggemodningsprojektet.

Figur 3.11: Provenu pr. parcelgrund (salgspriser er ex. moms)
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Figur 3.12: Gennemsnitlig kvadratmeterpris
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* Hvedebakken indeholder ogsa to storparceller som ikke er sat til salg endnu. Den samlede projektakonomi vil derfor blive pavirket positivt ved salg af disse.
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Observationer pa haggrund af henchmarksammenligning

Aarhus har en bredere tolkning af byggemodningsomkostninger end andre kommuner

Seerligt projektledelsesomkostningerne er hgjere for Aarhus. Der er forskel i definitionen af processen, og hvordan omkostningerne fordeles.

Aarhus har en hgjere andel af salgbar jord end de andre kommuner

Den gennemsnitlige andel af salgbar jord for alle projekterne er 47 %, hvor gennemsnittet for Aarhus er 52,9 %.

Aarhus Kommune har hgjere byggemodningsomkostninger end de andre kommuner

Gennemsnittet af projekterne i Aarhus er hgjere end sammenligningskommunerne, bade malt pr. byggemodnet kvadratmeter og pr. byggemodnet
grund. Dette skyldes bl.a. at der inddrages flere omkostningstyper i opgerelsen af byggemodningsomkostninger.

Omkostninger til gronne omrader er stabile for alle projekter

| gennemsnit anvendes 4 % af de fysiske byggemodningsomkostninger pa grenne omrader. Dette er lidt under det niveau, som Aarhus har (6%).

Afledt infrastruktur pavirker projekternes gskonomi

For flere projekter, fremgar afledt infrastruktur som en betydelig omkostning i projektet. Dette er athaengigt af de enkelte projekter, og er ikke kun
geeldende for en specifik kommune.

Der er stor variation i salgspriser pr. m2

Forskellen i salgspriserne pr. kvadratmeter er 700 % fra det billigste til det dyreste projekt.
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Observationer fraworkshop med sammenligningskommuner

Lokalplanerne stiller mange krav til byggemodningsprojekterne

Byggemodningsprojekterne bliver styret af lokalplanerne, som ikke er udviklet med fokus pa gkonomisk profitmaksimering. Lokalplanerne er, i
hgjere grad fastlagt med byens udvikling og anvendelse i fokus. Dette betyder, at nogle projekter kan have dyrere Igsninger end alternative
lgsninger af hensyn til byens anvendelse. Der vil ikke veere det samme fokus ved private byggemodningsprojekter, hvor de i langt hgjere grad vil
veere styret af at sikre en staerk gkonomi.

Klimasikring er blevet et vigtigere element i projekterne over tid
Pa workshoppen delte deltagerne den opfattelse, at de oplever flere krav til klimasikring i deres projekter.

Feelles for projekterne Solbjerg, Skedstrup, Skovholt og Hvedebakken er, at deres lokalplaner blev vedtaget tilbage i 2012. Disse lokalplaner
indeholder ingen eller meget begreenset beskrivelse af, hvordan omradet sikres mod klima. | disse lokalplane fremgar ingen eller yderbegreenset
beskrivelse af klima, skybrud eller oversvemmelse i planerne for tre af projekterne.

| de nyeste projekter, er der i lokalplanerne beskrevet, at projekterne skal kunne handtere 5-, 10- eller 100- ars haendelser med megen nedbar.
Her stilles der specifikke krav til handtering af regnvandet, samt om et LAR-anlaeg skal kunne handtere 10-ars haendelser, eller at regnbede skal
kunne klare 5-ars haendelser.

Umiddelbart underbygger indholdet i lokalplanerne, den opfattelse som deltagerne pa workshoppen delte. Der fremgar flere krav til sikring af
eksempelvis afledning af regnvand og oversvemmelser. Dette betyder at der ma forventes sgede omkostninger til planlsegning og handtering af
klimahandtering i nyere projekter.

Indholdet og omfang af bestemmelser i lokalplanerne er forskelligt

Det er forskelligt, hvilke krav der stilles i lokalplanerne. For Tranbjerg, Trige, Hedetoften og Zangenbergs Alle er der beskrevet krav til handtering
af 100-ars haendelser, hvilket er ekstrem kraftig regn. Feelles for disse fire projekter er, at deres lokalplaner blev vedtaget efter 2019, hvilket
yderligere kan underbygge ovenstaende observation. | de resterende projekter, fremgar der maksimalt beskrivelse af Igsninger som skal kunne
handtere 5-, eller 10-ars haendelser.

Der er stor forskel i omfanget af lokalplanerne, og hvor specifikt de er udarbejdet. Solbjerg og Skadstrup er i geografisk markant st@rre projekter
end de gvrige. De to projekter har lokalplaner pa henholdsvis 34 og 30 sider. Til sammenligning har Tranbjerg og Trige lokalplaner pa henholdsvis
107 og 112 sider. Dette til trods for, at de deekker langt mindre projekter.

Laengden pa lokalplanerne varierer fra 21 til 112 sider, hvilket viser stor variation af krav til projekterne. Af projekterne i analysen er den
gennemsnitlige leengde pa lokalplanerne pa 56 sider.
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ForbeholdIft. observationerne

Stor variation i data og detaljeringsgrader

Data er modtaget i varierende detaljeringsgrad, hvilket betyder, at sammenligningerne ikke nagdvendigvis kan laves 1-1.

Gronne omrader og betydningen for gvrige poster

Nogle kommuner har udspecificeret omkostninger til granne omrader. Det kan ikke udledes af data, hvilke beslutninger i
projekterne, som er truffet pa baggrund af hensyn til greanne omrader (eksempelvis valg af antal grunde, placering af
grunde mv., som kan have betydning for projekternes gkonomi).

Flere kommuner har kombinerede aben-lav / teet-lav i projekterne

Nogle kommuner har storparceller, som endnu ikke er solgt, hvilket vil have indflydelse pa deres tal. Derudover
findes erhvervsejendomme mv., som ogsa kan have betydning for projekternes endelige gkonomi.

Flere projekter i analysen er en del af etapebyggerier

Flere af kommunerne, som har deltaget i analysen byggemodner i etaper. Det betyder, at de enkelte projekter haenger
sammen med andre etaper. Det har ikke vaeret muligt at udlede om dette pavirker gkonomien, eller konkrete beslutninger i
de enkelte projekter.
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Observationerift. analysens hypoteser

01 v

Er der forskel pa de faktiske
byggemodningsomkostninger som
kommunerne har i deres projekter?

* Hypotese B: Aarhus Kommunes
byggemodningsomkostninger er hgjere end de
andre kommuner.

* Hypotese C: Aarhus Kommune har et mere

fuldsteendigt omkostningsbillede af deres
byggemodningsomkostninger.

02 ?

| hvilken grad pavirker de politiske
beslutninger truffet i Aarhus
Kommune, det skonomiske
grundlag for
byggemodningsprojekterne?

* Hypotese B: Aarhus Kommune har truffet
beslutninger om materialer og standarder, som
pavirker omkostningerne.

* Hypotese D: Afledt infrastruktur er en vaesentlig
del af omkostningerne i byggemodningsprojekter i
Aarhus Kommune.

I)

v/

03 v

Er byggemodningsomkostningerne
steget over tid, hvilket betyder at
nye projekter har en darligere
okonomi?

* Hypotese A: Der er flere krav til nyere projekter i
Aarhus, som betyder at
byggemodningsomkostningerne er hgje.

* Hypotese B: Det har ikke veeret muligt for
salgspriserne pa grundene at felge med
omkostningsudviklingen ift. byggemodning.

\/ Hypotesen kan underbygges af data
+ Hypotesen kan afvises af data

2 Hypotesen kan hverken underbygges eller afvises af data

| 41



Anbefalinger til det videre arbejde

| forbindelse med analysens aktiviteter, har en reekke muligheder for bedre at forsta data og afpreve hypoteserne, veaeret afsggt. Det har vaeret muligt at f& en raekke indikationer og

observationer, men det star ogsa klart, at det vil vaere hensigtsmaessigt at overveje yderligere malrettede analyser .

@

Yderligere analyse af data

)

Vurdere processen for behandling af
byggemodningsprojekter

Det kan overvejes at udarbejde en dybere analyse af byggemodningsprojekterne, hvor dataindsamlingen
inkluderer en kvalitativ analyse.

Dette vil sikre, at Aarhus far:

. Et bedre indblik i de store forskelle i omkostningerne mellem projekterne internt i Aarhus

. En forstaelse for afledte eller "skjulte” omkostninger til grenne initiativer

. Identificeret de bagvedliggende grunde til projekternes udformning

. En forstaelse for om forskellene i projekterne ligger i deres stgrrelse, eller om der er tale om
tidsmaessige aendringer

Fors.l ag til konkrete ar!alyser: . For at sammenligne laengden af veje og stier og
* Tidsanalyse af udviklingen i: ) . udgifterne hertil, er der foretaget en opmaling pa
* Andelen af salgbart areal i det samlede projekt luftfotos og sammenholdt dette med omkostningerne til
(faldende? — f.eks. grundet ggede miljgkrav) Vej/fortov.

» Udviklingen af omkostninger over tid (stigende?) Pa baggrund af 3 projekter, kan der umiddelbart ikke

konstateres en naevneveerdig forskel i omkostninger pr.

* Dybere analyse af konkrete omkostningsposter: km. vej.

» F.eks. mere tilbundsgaende analyse af ] ]
omkostninger til veje, tilslutning mv. Dette vil kreeve ~ Dét kan veere en mulighed at lave en mere detaljeret

flere faktuelle data om projekterne, f.eks.. leengden  @nalyse, baseret pa Juftfotos, grundkort og
. projekttegninger.
pa veje mv.

Aarhus kan med fordel kigge pa byggemodningsprocessen,
seerligt frem mod projekternes vedtagelse.

Dette vil sikre, at Aarhus far:

» Orienteret om de gkonomiske konsekvenser ved politiske
beslutninger tidligt i processen.

» En feelles forstaelse for projekternes gkonomi pa tveers af
enheder.

+ Sammenhang i processen, saledes at der ikke er er
anvendt store summer inden projekterne vedtages eller
afvises.

Forslag til konkret overvejelse:
» Vurdere model for inddragelse af skonomiske faktorer
tidligere i planlaegningsprocessen:

» Udarbejdelse af pragmatisk model for allerede i plan-
fasen at inddrage skonomiske konsekvenser ved
forskellige alternativer, sa der skabes gget transparens
for beslutningstagere
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