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Forord

Dette notat er udarbejdet ifm. kurset "Byudvik-
ling og byggemodning” pa 3. semester, som
kursuslitteratur for de studerende.

Notatet er opdelt i to dele. Farste del er en
gennemgang af byudviklingsprocessen og
byggemodningsprocessen og anden del er en
oversigt over processen ud fra et gkonomisk
perspektiv. Indholdet af farste del er udgangs-
punktet for at diskutere processen i et gkono-
misk perspektiv i anden del.
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1. Byudviklingsprocessen

| det falgende beskrives byudviklingsproces-
sen, herunder ogsa byggemodningsprocessen,
som udggr en del af den samlede byudviklings-
proces. Farst defineres byudviklingsprocessen
til brug som forstdelsesramme i den efterfal-
gende tekst.

Dernaest beskrives en raekke dele af proces-
sen. De udvalgte dele, der beskrives neermere,
er valgt i forhold til deres relevans for kursets
gkonomiske perspektiv. Hver del beskrives ud
fra dels geeldende regler, hvem der udfgrer og
har ansvaret — herunder ogsa omkostninger i
forbindelse med den enkelte delproces.

En byudviklingsproces er en proces, hvor fast
ejendom transformeres fra en tilstand til en
anden. Et byudviklingsomrade eller byomdan-
nelsesomrade vil altid have en eksisterende
anvendelse, for det udvikles/omdannes. Det-
te omtales her som "Gammel anvendelse”.
Ved barmarksprojekter i byranden vil det ofte
veere landbrugsjord, mens det i byomdannel-
sesomrader ofte er industri og havnearealer.
Hvis byudviklingen skal have nogen mening,
ma omradet ogsa have en "Ny anvendelse”. |
byomdannelsesomrader vil denne nye anven-
delse vaere boligformal eller anvendelser, der
er foreneligt hermed. At der er tale om en trans-
formations proces, er ogsa indikeret i Planlo-
vens 8 11b stk. 1 pkt. 5, hvor byomdannelses-

omrader er defineret som omrader, hvor ”...
anvendelsen af bebyggelse og ubebyggede
arealer til erhvervsformal, havneformal eller
lignende aktiviteter skal eendres til boligformal,
institutionsformal, centerformal, rekreative for-
mal eller erhvervsformal, der er forenelige med
anvendelse til boligformal...”.

P. Healey gar et skridt videre og definerer by-
udviklingsprocessen som “the transformation
of the physical form, bundle of rights, and ma-
terial and symbolic value of land and buildings
from one state to another, through the effort of
agents with interests and purposes in acquiring
and using resources, operating rules and ap-
plying and developing ideas and values” (He-
aley, P 1992, s. 36). Her beskrives processen
som mere end bare de fysiske forandringer, og
processen starter allerede ved projektidéen.
Herudover er rettigheder til at bygge og de
veerdizendringer, som finder sted, ogsa en del
af processen.

Byudviklingsprocessen defineres her til at be-
sta af en serie af typiske begivenheder, der
forekommer startende med, at nogen far en idé
til at udvikle et omrade og til omradet er trans-
formeret fra "Gammel anvendelse” til omradets
"Nye anvendelse”. Formelt kan en bygning ta-
ges i brug nar, der i forhold til Byggeloven er gi-
vet en ibrugtagningstilladelse, og dette vil ogsa
markere slutningen af byudviklingsprocessen i
denne sammenhaeng. Som vist i figuren er der
folgende syv typiske faser:

"Gammel
anvendelse”

"Ny
anvendelse”

Figuren viser delprocesserne i et omrades transformation fra “Gammel anvendelse” til “Ny anvendelse”.



* |défase
Der opstar enten en idé eller en situation,
som kan seette gang i en byudviklingspro-
ces. | byomdannelsesomrader kan dette
for eksempel veere, at det eksisterende er-
hvervs aktivitet stopper.

* Kgb af jord
Kommunen eller ejendomsudvikleren kga-
ber den jord, der skal anvendes til projektet.

e Planlaegning
Et byudviklingsomrade skal planlaegges jf.
Planlovens bestemmelser.

e Byggemodning
Omradet skal gares Klart til brug. Eventuel-
le tidligere forhold skal fiernes og vej, kloak
osv. skal etableres.

e Salg af jord
Pa et tidspunkt i processen skifter jorden ty-
pisk ejer. | en kommunal parcelhus udstyk-
ning keber kommunen jorden, byggemod-
ner den og seelger til private, som gnsker at
bygge et hus.

e Finansiering
Det er de feerreste, der kan finansiere byud-
viklingsprojekter kontakt, og der ma derfor
skaffes kapital gennem enten investorer el-
ler 1an til projektet og kagbet af fast ejendom.

e Byggefase
Den mest synlige fase i byudviklingspro-
cessen er selve byggeriet, hvor de nye byg-
ninger bygges og giver dermed omradet en
ny identitet.

e Salg, udlejning mm
Nartransformationenerfuldendtskal bygnin-
ger og omradet tages i brug. Det sker enten
ved, at ejeren selv tager bygningerne i brug,
lejer dem ud eller seelger dem til nye ejere.
(Kalbro, T 2007, s. 14) og (Healey, P 1991,
SS. 223-224)

| den efterfalgende beskrivelse, tages der ud-
gangspunkt i processens enkelte faser; "Finan-
siering” og "Salg, udlejning mm” beskrives dog
ikke neermere her.

Nar der skal kgbes jord til byudvikling, er der to
scenarier i spil. Den ene er kommunalt jordkgb
(eller en anden offentlig myndighed), og den
anden er privat jordkegb. Begrebet privat skal
her forstds bredere en privat person, idet det
ogsa omfatter ejendomsudviklere, virksomhe-
der samt byomdannelsesselskaber (Offentlig-
private-partnerskaber mellem kommune og
private aktgrer). Forskellen mellem de to sce-
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narier bestar i, hvorvidt jorden kan handles
til i princippet hvilken som helst pris, eller om
handlen er underlagt reglerne for kommunens
ggren og laden (Kommunalfuldmagten).

De private handler er ikke sa interessante at
diskutere i denne sammenhaeng, da der ikke er
restriktioner pa prissaetningen af fast ejendom
osv. Der geelder dog de almindelige regler om
aftale mellem parter. Desuden er der en speciel
situation, nar private kaber jord og ejendomme
af kommunen. Det vil blive behandlet senere
under "Salg af jord”, hvor reglerne omkring
kommunens salg af jord behandles.

Et fremtidigt boligomrade — privat udstykning af ca. 15 bo-
liggrunde i Vemb inden byggemodningen begynder.

Kommunen kan ikke pa samme made som de
private kgbe jord frit, idet kommunen er begraen-
set af kommunalfuldmagten. For en gennem-
gang af kommunalfuldmagten se (Sgrensen,
M.T. 2007, ss. 269-289). Det fglgende opridser
kun kort reglerne for at konkludere kommunens
muligheder ifm. k@b (og salg) af jord. Udgangs-
punktet er, at kommunen ikke ma spekulere i
kab og salg af jord, dvs. de ma ikke gare det for
pengenes skyld. De ma til gengeeld gerne kabe
og seelge jord, hvis det er af planlsegnings-,
miljg- eller infrastrukturhensyn (Sgrensen, M.T.
2007, ss. 273-274). Deraf fglger ogsa, at kom-
munen ma kebe og seelge jord til byudvikling;
dog kun til markedspris. Reglerne omkring salg
af kommunal jord behandles mere indgaende
senere og omtales derfor ikke yderligere her.
Nar kommunen kaber et stykke jord kan jorden
erhverves pa to mader.

« Den fagrste mulighed er handel pa samme
made som mellem to private parter, dvs.
gennem aftale. Her er kommunen forplig-
tiget til at kebe jorden til markedsprisen.



e Huvis betingelserne er opfyldt, kan jorden
ogsa eksproprieres efter Planlovens® § 47.
Planlovens § 47 giver mulighed for at eks-
propriere jord, der er udlagt til byudviklings-
formal i kommuneplanen samt til virkeligga-
relse af en lokalplan.

Omrader udlagt til byudviklingsformal i kommu-
neplanen er kun "ny by” eller "barmark”, og et
byomdannelsesomrade kan derfor ikke ekspro-
prieres pa baggrund af kommuneplanen. Nar
byomdannelsesomrader er lokalplanlagt, kan
dette derimod ligesom andre lokalplanlagte om-
rader ogséa eksproprieres. Nar kommunen gen-
nemfgrer en ekspropriation efter Planlovens
§ 47 sker dette efter regler i Lov om offentlige
veje. Grundejere, der far eksproprieret sin jord,
far fuld erstatning. Lees eventuelt (Sgrensen,
M.T., 2007, s 269-289) for en mere detaljeret
gennemgang. Dvs. hvis grundejeren far eks-
proprieret hele sin ejendom, far denne, hvad
der svarer til eiendommens markedsveerdi pa
ekspropriationstidspunktet i erstatning. Hvis
grundejeren derimod kun far eksproprieret en
del af sin ejendom, svarer erstatningen til den
veerdi, hvormed ejendommens markedsveerdi
er faldet.

Hvis kommunen kan ekspropriere et areal, har
kommunen ogsa mulighed for at kebe arealet
pa "ekspropriationslignende vilkar”. Dette er in-
teressant for grundejeren, fordi han i denne situ-
ation slipper for at betale ejendomsavanceskat
jf. Ejendomsavancebeskatningsloven? § 11,
som siger: "Fortjeneste, der er indvundet ved
modtagelse af en erstatningssum i anledning
af ekspropriation, medregnes ikke. Det samme
geelder fortjeneste ved salg til en erhverver, der
efter formalet med erhvervelsen opfylder betin-
gelserne for at ekspropriere ejendommen. For-
tieneste indvundet ved afheendelse efter § 34
i lov om forurenet jord medregnes heller ikke”.
Skattefritagelsen aendrer ikke pa den pris kom-
munen skal betale, idet de ogsa i dette tilfaelde
skal betale markedsprisen jf. U.2008.178V3.

1 Bekendtgarelse af lov om planleegning - LBK nr.
1027 af 20/10/2008
2 Bekendtgarelse af lov om beskatning af for-

tieneste ved afstielse af fast ejendom - LBK nr. 891 af
17/08/2006

3 Dommen fastslar "At erstatningen er skattefri
skal ikke komme sagsggte (lees: kommunen) til gode. Der
er ingen hjemmel hertil, og beskatningsreglerne rammer
i vrigt vilkarligt, og det vil derfor skabe en ud fra rets-
sikkerhedsmaessige hensyn beteenkelig usikkerhed ved
fastseettelse af erstatningen, hvis der skulle tages hensyn
hertil”.

Skattefritagelsen geelder ogsa, nar jorden
erhverves ved ekspropriation. | denne sam-
menhaeng skal det dog bemaerkes, at det kun
er den del af erstatningen, som erstatter fast
ejendom, der er fritaget. Afgradetab er for ek-
sempel ikke medregnet, idet det er et driftstab.
For en grundigere gennemgang af beskatning
af ekspropriationserstatninger og salg pa eks-
propriationslignende vilkar lees (Ensig J 2007,
s 109-125).

Pa et eller andet tidspunkt i processen skal
omradet (lokal)planleegges af kommunen. Hvis
planlaegningen skal anvendes som ekspropria-
tionsgrundlag for kommunen, skal planleegnin-
gen ske inden kgbet af jorden. Selve planleeg-
ningsprocessen forudsaettes at veere kendt stof
pa dette tidspunkt, og det beskrives ikke naer-
mere her.

| denne sammenhaeng skal blot naevnes, at det
er kommunen, der har ansvaret for planleeg-
ningen, og det er kommunalbestyrelsen, som
vedtager planforslaget og den endelige plan. |
mange kommuner er det ogsa kommunen selv,
der udarbejder planerne, men der er ogsa kom-
muner, der far udarbejdet planerne ved tegne-
stuer o.lign. — for eksempel Sven Allan Jensen
(nu COWI).

-

Slgnaturer

[ Lecho gruna

B Froan miesiina
Ciffentig wejmti

B Froat tmiesarmal

[ cmentig areat

B areictgrettanin

Kommende udsiybning

lllustration af udstykningsomrade i Holstebro.
Hvis planleegningen og udbygningen af et om-
rade fremrykkes i kommuneplanens reekke-
folgebestemmelser, kan kommunen og ejen-
domsudvikleren indga en udbygningsaftale jf.
Planlovens § 21b stk. 3. | en udbygningsaftale
aftales det, hvad ejendomsudvikleren beta-
ler og udarbejder. En af udgifterne, som ejen-
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domsudvikleren kan overtage er til udarbejdel-
sen af de nye planer. Vedtagelsen af planerne
er stadig kommunalbestyrelsens kompetence
ligesom planlaegningsprocessen er uaendret.

Byggemodning er populaert sagt transformatio-
nen af et stykke jord til klar byggegrund. Det
mest tydelige eksempel er, nar et stykke lands-
brugsjord transformeres til faerdige byggegrun-
de med den dertilhgrende ngdvendige tekniske
infrastruktur. | dette afsnit beskrives en raekke
delelementer af byggemodningsprocessen.

Et sikkert tegn i marken pa byudvikling er de
meget karakteristiske prgveudgravninger —
"keempe muldvarpeskud” som de ofte bliver
kaldt af bgrn — som museumsfolkene udfarer.
Det er oftest det farste tegn i marken pa at no-
get er ved at ske. Prgvegravningerne er et led
i bygherrers handtering af Museumsloven, som
der derfor ses neermere pa her.

Ifglge Museumsloven* (ML) § 27 stk. 2 skal
jordarbejdet stoppes, safremt der findes spor af
fortidsminder. Arbejdet kan derfor kun forseette
i det omfang, det ikke bergrer de fundne spor
af fortidsminder. Den umiddelbare konsekvens
af dette er, at projektet bliver forsinket, hvilket
kan veere en dyr affeere for bygherren. Det kan
blive dyrt, fordi det kun er "hidtidig drift”, der er-
stattes jf. ML § 27 stk. 7. Et byudviklingspro-
jekt er ikke omfattet af "hidtidig drift”, og det er
derfor bygherrens tab, hvis projektet bliver for-
sinket (Buch, A.V. & Mgller, J. (eds) 2005, ss.
454-455). Hvis der findes spor af fortidsminder
eller lignende, og arbejdet stoppes, skal Kul-
turarvstyrelsen tage stilling til, hvad der sa skal
ske. Det skal de ggre snarest og inden for et ar
jf. ML 8§ 27 stk. 3. Kulturarvstyrelsen har i den
situation fire muligheder:
e Det besluttes, at arealet erhverves fra byg-
herre efter ML § 27 stk. 8
e Det besluttes, at arealet skal undersgges
ved en arkeeologisk undersggelse jf. ML §
27 stk. 3
e Det besluttes, at arbejdet kan fortseette |jf.
ML § 27 stk. 3
e Huvis det ikke lykkes at tage en beslutning
inden for et ar, har bygherren ret til at fort-
seette sit arbejde jf. ML § 27 stk. 3

4 Bekendtgagrelse af museumsloven - LBK nr.
1505 af 14/12/2006
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Fra bygherrens synspunkt kan det veere pro-
blematisk at fa sin ejendom overtaget, da det
igangveerende byudviklingsprojekt far en brat
afslutning, hvilket ikke ngdvendigvis er omkost-
ningsfrit, selvom ejendommen erstattes. Far
han derimod at vide, at han kan forsaette eller
et-ars-fristen udlgber, har han kun tabet ved
forsinkelsen af projektet. Den sidste mulighed
— at der skal foretages en arkaeologisk under-
sggelse — tager for det fgrste tid og vil forsinke
projektet yderligere, men der er ogsa spargs-
malet omkring, hvem der skal betale undersga-
gelsen. Her er der to muligheder: Bygherren el-
ler Kultur-ministeriet/Kulturarvstyrelsen jf. ML §
27 stk. 4 og 5. | forhold til byudviklingsprojekter
afholder sidstnaevnte jf. ML 8 27 stk. 5 kun ud-
giften i to situationer: Hvis ejendommen under-
sgges mhp. overtagelse efter ML § 27 stk. 8, el-
ler hvis det relevante kulturhistoriske museum
har udtalt, at der ikke var risiko for gdelseggelse
af veesentlige fortidsminder.

Pa billedet ses de typiske aflange pregveafgravninger som
foretages.

Hvis bygherren vil sikre sig mod dels en plud-
selig forsinkelse af sit projekt samt en udgift til
en arkaeologisk undersggelse, kan han fa en
udtalelse fra det relevante kulturhistoriske mu-
seum?®, hvilket han jf. ML 8§ 25 har ret til at an-
mode om forud for jordarbejdet. Hvis museets
undersggelse er udelukkende arkivalsk eventu-
elt suppleret med en mindre prgveudgravning,
afholder det pagaeldende museum udgiften jf.
ML § 26 stk. 1. Er det derimod ngdvendigt med
en starre prgveudgravning afholder bygherren
udgiften jf. ML 8 26 stk. 2. Skillelinjen mellem
en mindre og stgrre udgravning er, om det be-
rgrte areal er over eller under 5000 m? (Buch,
A.V. & Mgller, J. (eds) 2005, ss. 454-455). Ved
at anmode museet om en udtalelse og afholde

5 Se hvordan omraderne er opdelt mellem muse-
erne p&: http://www.kulturarv.dk/english/cultural_heritage/
sites_monuments/archaeology.jsp



Forskellige forureningsgrader

Jordkvalitetskriteriet

Afskaeringskriteriet

A
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/\

Uforurenet jord
Ingen restriktioner

og gode rad

kommunen

Lettere forurenet jord
Fglg kommunens vejledning

Anmeld jordflytning til

Forurenet jord
Folg regionens vejledning og
gode rad

Anmeld jordflytning til
kommunen

Sog kommunen om tilladelse
til bygge- og anla=gsarbejde

Figur 1 viser hovedprincippet omkring handteringen af jord. Figuren er fra pjecen ” En hverdag med jord | byen - gode
rad”. (http://www.mst.dk/NR/rdonlyres/08FB139D-4D13-4C9D-9FC1-B533F9863CA9/0/forurenet_jord_print.pdf)

den eventuelle udgift herved, mindsker bygher-
re risikoen for overraskelser senere hen. Hvis
bygherren sa senere i projektet stgder pa spor
af fortidsminder, og derved som fglge af ML §
27 stk. 2 bliver ngdt til at stoppe sine aktiviteter,
er det jf. ML § 27 stk. 5 Kulturministeriet/Kultur-
arvstyrelsen, der afholder udgiften.

Nar der er tale om f.eks. byomdannelsesom-
rader og lignende omrader, er jorden ofte for-
urenet jord. Der skelnes som vist i figur 1 mel-
lem ikke forurenet jord, lettere forurenet jord og
forurenet jord. | grove treek er al byzone jord
klassificeret som lettere forurenet jf. jordforure-
ningsloven® § 50 a. Hvis en ejendom (eller del
heraf) er noteret efter Jordforureningslovens 8§
4 eller § 5 pa vidensniveau 1 eller 2 er jorden i
denne sammenhaeng forurenet.

"Rent” jord er der som sadan ikke nogle re-
striktioner pa, hverken anvendelse af denne
pa ejendommen eller ved flytning bort fra ejen-
dommen. Det pahviler dog grundejere, hvis
der flyttes jord — herunder ogsa "rent” jord — at
sikre sig at jorden ikke er forurenet |jf. jordfor-

ureningsloven § 50.

6 Bekendtggrelse af lov om forurenet jord nr. 282
af 22/03/2007

Lettere forurenet jord er som sadant fgrst et pro-
blem i det gjeblik, at det gnskes at kare jorden
veek fra ejendommen. Dvs. sa laenge jorden
holdes indenfor ejendomsgreenserne er der
ingen problemer. Jordflytning skal derimod an-
meldes til kommunen jf. jordforureningsloven §
50. Dette reguleres yderligere i Bekendtggarelse
om anmeldelse og dokumentation i forbindelse
med flytning af jord’. Alt efter hvor forurenet jor-
den er (forudsat at det faktisk er forurenet), skal
denne maske renses eller deponeres. Nar for-
urenet forlader ejendommen bliver den i forhold
til jordforureningsloven og miljgbeskyttelseslo-
ven® som udgangspunkt handteret som affald.
Kommunen afger ud fra en vurdering af hvor
forurenet jorden er hvorvidt den skal handteres
som affald. (Moe, M; Lynees, C. B and Krat, L.
P., 2004, ss. 144-145) og (Basse, E. M., 2001,
s 235 og 257) Nar den forurenede jord hand-
teres som affald, anviser kommunen jf. § 35 i
affaldsbekendtggrelsen®, hvor jorden skal ka-
res hen og hvordan den skal renses. Der kan,
udover vognmandens lgn for at kagre jorden,
veere store udgifter gemt i handteringen af den
forurenede jord (Moe, M; Lynees, C. B and Krat,
L. P, 2004, s. 145).

7 Bekendtggrelse om anmeldelse og dokumenta-
tion i forbindelse med flytning af jord - BEK nr. 1479 af
12/12/2007

8 Bekendtgarelse af lov om miljgbeskyttelse LBK
nr. 1757 af 22/12/2006

9 Bekendtgagrelse om affald - BEK nr. 1634 af
13/12/2006
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Omkring forurenet jord og jord der er noteret
med vidensniveau 1 eller 2'° geelder for sa vidt
de samme problemstillinger omkring bortskaf-
felse af jorden. Herudover skal der sgges om
tilladelse til jf. jordforureningslovens § 8, hvis
den fremtidige anvendelse af ejendommen er:
bolig, bgrneinstitution, offentlig legeplads, re-
kreativt omrade, alment tilgeengeligt omrade,
kolonihave, sommerhusgrund eller institution.
Kommunen har i disse tilladelser jf. jordforure-
ningslovens § 8 stk. 4 mulighed for at stille be-
tingelser, herunder krav om oprensning af for-
urenet jord. En slags frivillig oprensning — hvis
ejendomsudvikleren/grundejeren gnsker at ud-
vikle jorden ma han rense den farst for egen
regning. Der findes nogle offentlig finansierede
ordninger for oprensning af nogle grunde, men
de er som udgangspunkt ikke i spil ifm. ejen-
domsudvikling.

Nar omradet skal anvendes til parcelhusbyg-
geri eller reekkehuse skal arealet opdeles i nye
ejendomme. Det er typisk, at et byudviklings-
omrade skal opdeles i ejendomme pa en ny
made, som en del af processen. Det sker som
falge af Udstykningslovens® (UL) § 14, som
omhandler udstykningskravet. UL § 14 siger, at
det kun er muligt at kebe og belane hele ejen-
domme. En del af en ejendom kan dog kebes
og arealoverfgres, hvis man i forvejen ejer en
ejendom, som arealet kan overfgres til. Den di-
rekte konsekvens af UL § 14 er, at hvis en mark
for eksempel gnskes solgt som 10 parcelhus-
grunde, skal den udstykkes i 10 selvsteendige
ejendomme (evt. plus en ejendom med vej og
gregnt areal).

Det er kun landinspektgrer med beskikkelse,
der ma udfgre matrikuleert arbejde jf. UL § 13,
og derfor er det ngdvendigt at kebe denne
ydelse hos dem. Det vil typisk veere bygherren/
grundejeren, der afholder denne udgift. Ved
kab og salg af ejendom kan en del af forhand-
lingen af prisen ogsa veere, hvem der afholder
denne udgift. | eksemplet med parcelhusene
ovenfor vil det veere bygherren/grundejeren der
afholder udgiften.

| princippet kan udstykning ske bade tidligt og
sent i byudviklingsprocessen, og i tilfeelde med
arealoverfarsel sker det ifm. handlen.

10 Jf. jordforureningslovens 8§ 3-5

11 Bekendtgarelse af lov om udstykning og anden
registrering i matriklen LBK nr. 494 af 12/06/2003
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Pa billedet ses en raekke nyafsatte skelpzele i et nyt ud-
stykningsomrade.

En del af de ting som gares i forbindelse med
byggemodning, kan samles under overskriften
infrastruktur. Her taenkes ikke kun pa vej, men
ogsa den gvrige forsyning af det fremtidige om-
rade. | det falgende behandles derfor: El, Var-
me, Vand, Spildevand og Ve,;.

P& billedet ses hele samlingen af infrastruktur til et par-
celhus. Fra hgjre ses: spildevand, vand (stophane) og el
mm.

Med hensyn til levering af el er det ngdvendig
at skelne mellem, hvem der levere el, og hvem
der stiller elnettet til rddighed. Det kan sam-
menlignes med togdriften i Danmark, hvor DSB
og Arriva ejer togene, mens Banedanmark ejer
skinnerne. Den del af elnettet, som forbrugeren
stifter bekendtskab med, kaldes "Distributions-
net”, og det er jf. lov om elforsyning*? 8 5 stk.
pkt. 3 (EFL) et kollektivt elforsyningsnet, hvori-
gennem der leveres el til en ubestemt kreds af
forbrugere. Den enkelte forbruger er tilkoblet
dette net via et "Forbrugssted” (se figur 2) |jf.

12 Bekendtgarelse af lov om elforsyning LBK nr.
1115 af 08/11/2006



Elproducent

Netvirksomhed

Transmissionsnet

Figur 2 viser princippet omkring opbygningen af elnettet.

EFL 8§ 5 stk. pkt. 6. "Netvirksomheder” driver
disse distributionsnettene, jf. EFL § 5 stk. pkt.
11. Distributionsnet er forbundet med elprodu-
centerne via et "Transmissionsnet” jf. EFL 8§ 5
stk. pkt. 15. Dong Energy og Vattenfall er for
eksempel elproducenter. Kommunen kan i en
lokalplan efter Planlovens § 15 stk. 2 pkt. 5
fastleegge "beliggenhed af spor- og lednings-
anlaeg, herunder til elforsyning”.

Ifglge EFL 8 6 kan enhver elforbruger frit veelge
elleverandar og har endvidere ret til at fa et le-
veringstilbud fra den virksomhed, der i det pa-
geeldende omrade har forsyningspligt jf. EFL §
34. Herudover er enhver forbruger forpligtiget til
at betale sin andel af de kollektive forsynings-
virksomheders ngdvendige omkostninger (bl.a.
deres udgift til netvirksomhedernes) jf. EFL § 8
stk. 1 og 4. Der er altsa frit valg mht. hvem, der
skal levere el.

Ellen afregnes i forhold til det forbrug, der er.
Figur 3 viser en oversigt over hvordan den for-
brugsafregnede elpris er bygget op. Udover
afgiften for forbruget af el, skal der betales en
tilslutningsafgift, nar en ny forbruger bliver kob-
let pa distributions-nettet. Dette er et engangs-
belgb, hvis stgrrelse afggres af hvilken type
bolig (eller andet) der tilsluttes. Dansk Energi
har i forbindelse med anmeldelse af standard-
tilslutningsbidrag for 2008 veeret i kontakt med
Energitilsynet, og til energitilsynet udtalt at "Til-

EFriel

Elprisens sammens&tning for husholdning
O Abonn. il elleverander, som indkaber din {arligt efforbrug 4000 kKWh)

el
@ Abonn. til netselskab, som vedligeholder
og overvager net
O Mettarif - for at bruge ledningsnettet
O Cffentlige forpligtelser PSO (fx miljavenlig %
elproduldion og forskning) - -

O Elafgift
Figur 3. lllustration fra www.elpristavien.dk, der viser hvor-
dan prisen pa el er opbygget.

| CO2 afgift
O Elgistibutionsafgit

o Moms

Distributionsnet
Forbruger

S

Forbrugssted

slutningsbidragene for 2008 er beregnet pa
grundlag af indberettede data fra 11 netselska-
ber. Der er tale om et gennemsnit af disse data
vaegtet med netselskabernes GWh og afrundet
til hele hundrede kroner, bortset fra enhedsta-
riffen for erhverv, som i ar er afrundet til neerme-
ste halvtreds kroner. | 2007 blev priserne be-
regnet pa grundlag af indberettede data fra 14
repraesentative netselskaber og som et veegtet
gennemsnit”3, Dvs., at det betalte tilslutnings-
bidrag er, "hvad det i gennemsnit koster for
kommunen at udfgre den pageeldende tilslut-
ning”.

Kommunen skal i samarbejde med det/de re-
levante forsyningsselskaber udarbejde en plan
for varmeforsyningen i kommunen, herunder
hvor der er og skal veere kollektive varmefor-
syningsanleeg, jf. Lov om varmeforsyning* § 3.
Der er ikke noget krav om, at hele kommunen
skal veere omfattet af et kollektivt varmeforsy-
ningsanlaeg.

Kommunen kan stille krav om at bade ny og ek-
sisterende bebyggelse skal tilsluttes det kollek-
tive varmeforsyningsanleeg i et omrade, hvor et
sadan eksisterer, jf. lov om varmeforsyning 8§
12 og 13. Herudover kan kommunen i en lokal-
plan efter Planlovens § 15 stk. 2 pkt. 11 stille
krav om tilvejebringelse af og/eller tilslutning til
et sddan varmeforsyningsanlaeg. Dvs. at Plan-
loven giver en supplerende mulighed, idet der
i lokalplanen kan stilles krav om etablering in-
den ibrugtagning af ny bebyggelse (Miljgmini-
steriet 1996, ss. 102-103). Ved ny bebyggelse
skal kommunen dog meddele dispensation jf.
BEK om tilslutning m.v. til kollektive varmefor-

13 Fra www.energitilsynet.dk - Journal nr. 4/0720-
0304-0038/EL (Dansk Energi — anmeldte standardtilslut-
ningshidrag for 2008)
14 Bekendtgarelse af lov om varmeforsyning LBK
nr. 347 af 17/05/2005
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syningsanlaeg® § 17 stk. 3, hvis denne opfares
som lavenergibygning. En ny lavenergibygning
er i denne sammenhaeng defineret i BEK om
tilslutning m.v. til kollektive varmeforsyningsan-
leeg § 1 pkt. 3 som "bebyggelser, hvor det kan
dokumenteres, at de pa tidspunktet for deres
opfarelse til lavenergibygninger opfylder de
geeldende klassificeringskrav til lavenergibyg-
ninger i Bygningsreglementet”. | naturlig for-
leengelse af dette, er eksisterende lavenergibe-
byggelse defineret som bygninger, der opfylder
de pa opferelses/ombygnings tidspunktets
geeldende standarder for lavenergibygninger
jf. samme bekendtgarelses 8§ 1 pkt. 2. Omkring
eksisterende bygninger skal der ogsa gives
dispensation, safremt de er lavenergibygnin-
ger, opvarmet af for eksempel solenergi eller
hvis det i overgang til kollektiv varme vil veere
uforholdsmeessig bekostelig jf. BEK om tilslut-
ning m.v. til kollektive varmeforsyningsanleeg
§ 15. At kommunen skal give dispensation til
ny lavenergibebyggelse er desuden ogsa be-
kendtgjort i Planlovens § 19 stk. 4.

Ifglge lov om varmeforsyning 8 20 skal forbru-
geren, hvis det er muligt at kvantificere, betale
efter forbrug, herudover giver § 20 ogsa en
hjemmel til at indregne andre omkostninger
end bare produktionsomkostningerne — samme
princip som ved el. | praksis betaler forbruge-
ren typisk et "abonnement’/"fast afgift” plus en
forbrugsafgift, der afregnes ift. det faktiske for-
brug. Dette udger tilsammen forbrugerens lg-
bende udgifter ved forbruget.

P& samme vis som ved el, skal der betales et
tilslutningsbidrag, nar en ny forbruger tilsluttes
flernvarmenettet. Dansk Fjernvarme!® har i en
tarifvejledning!” angivet, at det samlede tilslut-
ningsbidrag kan opdeles i tre dele: Investe-
ringsbidrag, stikledningsbidrag og evt. et byg-
gemodningsbidrag.

e Investeringsbidrag er i daglig tale den
udgift, som det koster at udfgre stikledning
fra hovedledningen i vejen og hen til skellet
samt hane og maler inde i huset.

e Stikledningsbidrag er omkostningerne
ved at etablere stikledning pa ejendommen,
dvs. fra skellet og hen til placeringen af ha-
nen (tilkoblingen til husets varmesystem).

15 BEK om tilslutning m.v. til kollektive varmeforsy-
ningsanlaeg - BEK nr. 31 af 29/01/2008

16 Se mere pa www.danskfjernvarme.dk

17 Information taget fra Journal nr.: 3/1322-8901-

0272 (Dansk Fjernvarme — forslag til 2endring af Standar-
dinvesteringsbidrag)
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Pa billédet ses en stikledning og dens samling med ho-
vedledningen i vejen. Stikledningen er til et parcelhus.

Dette kan beregnes som et gennemsnitligt
belgb malt i antal meter fra skel til hanen.
Dvs. antal meter gange en afgift pr. me-
ter. Forsyningsselskabet kan vaelge at sla
stikledningsbidraget sammen med investe-
ringsbidrag i et samlet fast belgb.

e Byggemodningsbidrag kan forsynings-
selskabet veelge at anvende og bidraget
kan helt eller delvist udgere den udgift, det
er at etablere hovedledning (den ude i ve-
jen) indenfor udstykningsomradet rammer.
Etablering hen til udstykningsomradet er
forsyningsselskabets omkostning. Forsy-
ningsselskabet AKF i Aalborg Kommune
har for eksempel valgt at anvende bygge-
modningsbidrag.

Kommunen skal jf. Lov om vandforsyning'® 8
14 udarbejde en plan for vandforsyningen i
kommunen, dvs. hvor er der "offentlig vand”,
og hvor den enkelte grundejer selv sgrger for
vandforsyningen. Herudover skal planen ogsa
indeholde, hvilket forsyningsomrade det enkel-
te vandforsyningsanlaeg skal daekke. Vandfor-
syningsanleeggene kan veere kommunalt ejet,
men kan ogsa veere ejet som et andelsselskab,
hvor brugerne er ejere.

Ifalge Lov om vandforsyning § 45 har et vand-
forsyningsanleeg pligt til pa rimelige vilkar at
overtage vandforsyningen af ejendomme i sit
forsyningsomrade. Hvis det almene vandfor-
syningsanleeg har fert en forsyningsledning
forbi en ejendom, har ejeren desuden jf. Lov
om vandforsyning 8§ 49 en ret til at blive tilslut-
tet. Dvs. at udover kommunens mulighed for at

18 Bekendtgarelse af lov om vandforsyning m.v.
LBK nr. 71 af 17/01/2007



tvinge grundejer til at tilslutte sig et vandforsy-
ningsanlaeg, sa har grundejeren ogsa en ret til
at blive tilsluttet, nar disse kriterier er opfyldt.

Vand afregnes efter forbrug og heri indregnes
jf. Lov om vandforsyning § 52a omkostningerne
ved indvinding, distribution, administration, di-
verse afskrivninger osv. Det er kommunalbe-
styrelsen, der fastszetter stgrrelsen pa anleegs-
og driftsbidrag jf. Lov om vandforsyning 8§ 53.
Hvis det ikke er kommunen, der ejer det pageel-
dende vandforsyningsanleeg, skal kommunal-
bestyrelsen kun godkende disse omkostninger.
Grundejere kan herudover paleegges bidrag til
ledningsanleegget, etablering af stikledning og
stophane, jf. Lov om vandforsyning 8§ 53 stk.
3. Der er altsa hjemmel til at opkraeve grund-
ejere for deres forbrug, bidrag til anleeg og dets
drift samt etablering af stikledninger. | Aalborg
Kommune er dette f.eks. organiseret ved et Til-
slutningsbidrag, Stikledningsbidrag samt For-
brugsafgifter (plus nogle fa gvrige afgifter)®.

Som et falge af § 34 i Miljgbeskyttelsesloven?®
skal kommunen udarbejde en plan for bortskaf-
felse af spildevand i kommunen. Denne plan
skal indeholde oplysninger om, hvor der er of-
fentlig kloakering, hvor spildevand afledes ved
nedsivning, samt hvordan det eksisterende
spildevandsnet skal udbygges og fornyes. Der
er tilslutningspligt, nar der er fart en stikledning
frem til ejendomsskellet jf. Miljgbeskyttelseslo-
vens § 28 stk. 4.

Reglerne omkring afregning af forbrug og til-
slutningsbidrag ifm. spildevand er meget klart
reguleret i Lov om betalingsregler for spilde-
vandsanlaeg (BSL)?. Udgangspunktet er, at
der betales et vandafledningsbidrag, som er
malt i forhold til vandforbruget. Dvs. der beta-
les ikke for afledning af regnvand jf. BSL § 2a
stk. 1-3, idet forbruget afregnes ud fra forbruget
fra vandforsyningsanlaegget. Kommunen fast-
saetter arligt en kubikmetertakst, jf. BSL § 3 og
kan desuden veelge efter nogle neermere be-
skrevne regler at dele vandafledningsbidraget
i en fast og variabel del jf. BSL § 2a stk. 6. Til-
slutningsbidraget er udgjort at et belgb fastsat
direkte i BSL:

19 http://www.forsyning.dk/FV/Vand/
Det+koster+vand/Takstoversigt/Takstoversigt.htm

20 Bekendtgarelse af lov om miljgbeskyttelse LBK
nr. 1757 af 22/12/2006

21 Bekendtgarelse af lov om betalingsregler for
spildevandsanlaeg m.v. LBK nr. 281 af 22/03/2007

Den viste beregning er for en boligenhed, og
det skal bemaerkes, at beregningen ser ander-

Standardtilslutnings-| 30.000 kr| BSL § 2
bidrag eks moms | stk. 2
Supplerende for ejen-| 12.000 kr|BSL§?2
domme, der ikke i for-| eks moms| stk.6
vejen er tilsluttet for tag-
og overfladevand
(40 % af standardtilslut-
ningsbidrag)

lalt| 42.000kr| (foren

eks moms | bolig)

ledes ud for erhverv. Reglerne omkring dette er
tillige beskrevet BSL. | mange kommuner fin-
des der et tostrenget spildevandssystem. Kon-
ceptet i dette system er, at spildevand fra huset
ledes bort i et r@gr, mens regnvand i den anden.
Det er derved muligt at optimere udnyttelsen af
rensningsanleeggene.

| Udstykningslovens? § 18 er der et vejad-
gangskrav, som ggr, at der ikke kan dannes en
ny ejendom uden, at den har adgang til offentlig
vej. Adgangen ma ikke veere tidsbegraenset el-
ler pa anden made betinget, men den méa gerne
veere ad privat feellesvej. Dvs. der behgver ikke
veere offentlig vej helt til ejendommen. Kravet
om vejadgang er herudover ogsa neevnt i Lov
om private feellesveje?® § 29 (PFL).

Det tilfalder jf. PFL § 23 ejeren af den ejendom,
hvorover den private feellesvej udleegges, at
sgrge for at vejen udleegges. Jf. PFL § 14 og
8 24 skal udleeg af ny privat feellesvej godken-
des af kommunen. Hvis udleegget er i bymaes-
sige omrader, foretages udlaegget efter PFL
8 24, og der skal udarbejdes et skitseprojekt
over udleegget. Kommunen er altsa inde over
etableringen af privat feelles vej og har i PFL en
reekke muligheder for at stille krav til standar-
den af den private vej (i hvert fald i bymaessige
omrader). Udover kommunens godkendelse af
vejudlaegget har kommunen ogsa mulighed for
at fastleegge vej- og stiforhold i en lokalplan jf.
Planlovens § 15 stk. 2 pkt. 4, samt desuden be-
lysning af veje og andre feerdselsareal (Planlo-
vens § 15 stk. 2 pkt. 9).

Kommunen bestemmer, hvor der skal anlaeg-
ges offentlig vej og sti (kun den del af de of-

22 Bekendtgarelse af lov om udstykning og anden
registrering i matriklen LBK nr. 494 af 12/06/2003
23 Bekendtgarelse af lov om private feellesveje -

LBK nr. 433 af 22/05/2008
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Stamvej under etablering i udstykningsomrade i Stgvring.

fentlige veje, som kommunen er myndighed for
— gvrige for eksempel ikke motorveje jf. Lov om
offentlige veje** § 23 og 8§ 97 (LOV). Udgangs-
punktet er, at kommunen betaler anlsegget af
offentlig vej, mens det er grundejere/vejberet-
tigede, der betaler etableringen af privat feelles
vej. Det samme geelder omkring vedligeholdel-
se jf. henholdsvis PFL § 57, LOV § 10 og § 99.
Der er altsa i denne sammenhzng to katego-
rier af veje/stier: Private feellesveje og offentlige
veje.

Kommunen er forpligtiget til efter PFL § 21,
LOV § 8 og § 98 at udarbejde en vejforteg-
nelse indeholdende bade de private feellesveje
og de offentlige veje. Nar disse kategorier skal
anleegges og vedligeholdes, deler de sig som
udgangspunkt pd samme made. Kommunen
betaler de offentlige veje mens grundejere/vej-
berettigede betaler de private feellesveje.

| forhold til hvem, der betaler de offentlige veje,
er der to "men’er”. Det fgrste er Lov om grund-
ejerbidrag til offentlige veje (Vejbidragsloven).
Den anden er Planlovens bestemmelser om-
kring udbygningsaftaler. Dette er illustreret i
figur 4, som viser dels det grundlaeggende prin-
cip, og de to "'men’er”. Vejbidragsloven geelder i
omrader, der er omfattet af PFL afsnit 3, jf. Vejbi-
dragslovens § 2 — dvs. bymaessige omrader. In-
denfor disse omrade kan vejbestyrelsen (kom-
munen for kommuneveje) efter Vejbidragsloven
kreeve, at grundejere helt eller delvist afholder
udgiften til anleeg og udvidelse af offentlig vej
samt udvidelse af privat feellesvej ifm. dennes
opgradering til offentlig vej jf. Vejbidragsloven §

24 Bekendtgarelse af lov om offentlige veje - LBK
nr. 432 af 22/05/2008
25 Bekendtgarelse af lov om grundejerbidrag til of-

fentlige veje (Vejbidragslov) - LBK nr. 392 af 22/05/2008
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3. Der er nogle udgifter til vej, som der ikke kan
kreeves vejbidrag til, f.eks. arealerhvervelse og
starre regulering af vejens lsengdeprofil jf. Vej-
bidragsloven § 4 stk. 2. Der er ogsa nogle gvre
greenser for vejens samlede udleeg og vejens
bredde i forhold, hvor meget af vejen der kan
kreeves vejbidrag til. Hvor greensen er i forhold
til om grundejere kan paleegges vejbidrag el-
ler ej er ikke helt skarp. | forhold til Vejbidrags-
lovens § 6 stk. 1 skal grundejere have direkte
adgang, men hvornar har de direkte adgang?
Vejbidragslovens 8 6 stk. 2 siger "Uanset ad-
gangsbestemmelser af den i stk. 1 omhand-
lede karakter kan vejbidrag paleegges ejere af
ejendomme ved veje, der er led i et samlet vej-
system, til udelukkende eller overvejende tra-
fikbetjening af et udstykningsomrade”. Dvs. en
stamvej i et nyt udstykningsomrade ma kunne
foranledige vejbidrag fra hele udstykningsom-
rader. Fordelingen af vejbidrag mellem grund-
ejerne er reguleret i Vejbidragsloven 88 11-12.
Planlovens udbygningsaftaler kan pa sin egen
made ogsa bidrage til finansieringen af vejan-

Kommunens
udgift

Z4 .
P8/ Finansieres

Offentlig vej

Finansieres med
dbygningsaftale

Privat feellesvej

Grundejere/
ejendomsudvik -
lerens udgift

~
S~ —_

Figur 4 illustrerer omkostningsfordeling ved etablering af
vej i et udstykningsomrade ud fra vejtype. Privat feelles
vej er grundejerens omkostning og den offentlige vej er
kommunens. Herudover er der nogle muligheder for kom-
munen at kan sende regningen videre for noget af en of-
fentlige vej.

leeg. En udbygningsaftale er en frivillig aftale
mellem grundejeren af et omrade, og kommu-
nen. Aftalen kan indgas pa grundlag af tre for-
hold: 1) opna en hgjere kvalitet eller standard
af infrastrukturen i omradet end normalt i om-
radet; 2) fremrykke omradet i forhold til dens
hidtidige placering i kommuneplanens reekke-
folgebestemmelser eller 3) aendre eller udvide
byggemulighederne, som vil gge behovet for
infrastruktur ud over der i forvejen planlagte |jf.
Planlovens § 21 b stk. 2. | udbygningsaftalen
kan der indgas aftale om at grundejere helt el-
ler delvist betaler/udfgrer de fysiske infrastruk-
turanleeg (Lees: teknisk infrastruktur og ikke
social infrastruktur), som virkeliggerelsen af



Stik vej i udstykningsomrade i Stgvring.

planleegningen kraever jf. Planloven § 21 b stk.
3. Herudover er det ogsa muligt at indga aftale
om afholdelse af udgift ved planudarbejdelse,
som naevnt i afsnittet om planleegning.

Den sociale infrastruktur er som sadan ikke en
del af byggeudviklingsprocessen eller bygge-
modningen. De neermere omstaendigheder vil
heller ikke blive gennemgéet, men det er imid-
lertid vigtigt at give det et par ord med pa vejen.

Billede af folkeskole 1 Gistrup.

Nar der udvikles nye boligomrader og udbyg-
ges i eksisterende boligomrader, er der ofte fo-
kus pa bgrnefamilier. Nar dette fokus veelges
er det ngdvendigt at overveje konsekvenserne
af dette. Bgrnefamilier indeholder i sagens na-
tur bgrn. De mindste skal i vuggestue og inden
laenge skal de i bgrnehave. Pa et tidspunkt
kommer de i skolealderen, og herudover skal
der tilbydes fritidsaktiviteter. Pointen er klar: Et
boligomrade pavirker ikke kun kommunens an-
laegsbudget, men pavirker kommunens gkono-
mi i et langt stgrre omfang. Bgrnene er jo kun
en ting, foreeldrene tager pa arbejde (generelt i
hvert fald) og betaler skat af deres lgn, hvilket
ogsa giver lidt i kommunekassen.

Der er derfor ikke unaturligt, at kommunen i
sine valg af byudviklingsomrader og udbyg-
ningstakten af omraderne skeler til de eksiste-
rende institutioners nuveerende og kommende
belastning. (Bogason, P. et al. 2008, s. 58)

Dette afsnit skal ses i forleengelse af afsnittet
om kab af jord ovenfor. Ligesom ved kgb af jord
kan bade kommunen og private ejere seelge sin
jord/ejendom igen. | forhold til de private geel-
der de samme forudsaetninger, som skitseret
ovenfor i afsnittet "1.2. Kgb af jord”. | forhold til
kommunen er der nogle bestemmelser omkring
udbud, som beskrives naermere her.

Ifalge Lov om kommunernes styrelse?® § 68 er
reglen at: "Salg af kommunens faste ejendom-
me ma ikke ske uden forudgaende offentligt
udbud”. Dette er naermere reguleret i Bekendt-
garelse om offentligt udbud ved salg af kom-
munens faste ejendomme?’, som i grove treek
specificerer udgangspunktet pa to punkter. For
det farste er der en raekke undtagelser, hvor
udbud kan undlades, og for det andet klarleeg-
ges reglerne for selve udbuddet.

Udbud kan undlades i en reekke tilfeelde neer-
mere defineret i Udbudsbekendtggrelsen § 2.
Disse er desuden uddybet i Vejledning om of-
fentligt udbud ved salg af kommunens faste
ejendomme?,. | hovedtreek er undtagelserne:
salg til offentligt byggeri; salg til institutioner

26 Bekendtgarelse af lov om kommunernes styrel-
se - LBK nr. 696 af 27/06/2008

27 Bekendtgarelse om offentligt udbud ved salg
af kommunens faste ejendomme - BEK nr. 472. af
20/06/1991

28 Vejledning om offentligt udbud ved salg af kom-
munens faste ejendomme - VEJ nr. 60. af 28/06/2004 17



som en kommune lovligt kan stgtte; salg af
tienesteboliger til ansatte i nogle specielle si-
tuationer; salg af ubebyggede areal, som ikke
kan bebygges og er under 2000 m?; samt ved
mageskifte?.

Udgangspunktet er, at kommunen skal seelge
ejendommen til markedsprisen. Ifglge Ud-
budsbekendtgarelsen § 3 stk. 2 kan kommu-
nen seette en fast pris, men kan ogsa veelge
en mere lgs udgave som prisidé, mindste pris
o.lign. | fgrstnaevnte tilfeelde forudseettes den
faste pris dog at veere markedsprisen. Kom-
munen fastseetter selv de nsermere vilkar, hvor-
med grunden eller eiendommen seettes til salg.
Ifglge Udbudsbekendtgarelsens § 6 stk. 2. er
der en undtagelsesregel: "Salg til en tilbudsgi-
ver, der ikke har afgivet det hgjeste kabstilbud,
kan ske, safremt der herved varetages en sag-
lig, kommunal interesse”. En kommunal saglig
interesse kan som behandlet i afsnittet om kab
af jord veere: Planlaegnings-, miljg- eller infra-
strukturmaessige hensyn.

Pa et tidspunkt starter opfgrelsen af byggeriet,
og det er uanset, om det er et parcelhus eller
en fabrikshal. | forbindelse med byggeriet skal
der sgges en tilladelse til byggeriet (dette sker
tidsmaessigt ofte en del tid forud for byggeriet).

Det kreever byggetilladelse efter Byggelovens®
§ 16 at opfare et byggeri. En sadan tilladelse
sgges ved kommunen og tilladelsen har et ars
gyldighed. Med gyldighed forsta i denne sam-
menhaeng, at byggeriet skal veere pabegyndt
inden 1 ar efter udstedelsen. Det koster et ge-
byr at sgge byggetilladelse, men i forhold til
de samlede udgifter i byudviklingen og bygge-
modningen er dette en mindre post. Det kraever
desuden ogsa tilladelse at ibrugtage byggeriet
efter Byggelovens § 16 stk. 2.

Selve byggeriet forgar ofte pa den made, at
grundejer eller bygherre indgéar en aftale med
en entreprengr. Det kan enten veere en aftale
om en del af den samlede opgave, men det
kan ogsa veere en "Totalentreprise”. Hermed
forstas, at entreprengren tager sig af alt om-

29 Mageskifte er et gammelt matrikuleert begreb. |
praksis er det nr to ejere bytter to lige store arealer.

30 Bekendtgarelse af byggelov - LBK nr. 452 af
24/06/1998
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Parcelhus der er ved at blive bygget.

kring myndighedskontakt, byggemodning og
det efterfglgende byggeri. (Buch, A.V. & Mgller,
J. (eds) 2005, ss. 246-248)

Det er ikke hensigten at komme neermere ind
pa reglerne omkring opdeling af ejendomme i
ejerlejligheder her. Ejerlejlighedsopdeling bar
dog neevnes, fordi det pA samme vis som ud-
stykning opdeler en ejendom i flere ejendom-
me. For Udstykningslovens vedkommende fra
én samlet fast ejendom til flere samlede faste
ejendomme, mens det for ejerlejlighedsopde-
ling er fra én samlet fast ejendom til flere "Be-
stemte faste ejendomme” (ejendomsbegreb i
tingbogen/Ejendomsstamregisteret(ESR)).

For en ejendomsudvikler betyder det, at en
salgsenhed kan aendres til flere salgsenheder,
hvilket helt konkret ofte betyder en potentiel
gget samlet salgssum

Udstykningsomrade, der er delvist udbygget i Stevring.



2. Oversigt over processen ud fra et gko-

nomisk perspektiv

Hvis der tages udgangspunkt i en klassisk par-
celhusudstykning i udkanten af en mellemstor
provinsby, er det muligt at opdele byudviklings-
processen i to trin, set ud fra et gkonomisk per-
spektiv:

» Det farste trin er fra ideen opstar, og indtil
grundsalget af byggegrunde starter (og her
ses der bort fra, at de enkelte delprocesser
i praksis overlapper hinanden).

» Det andet trin er fra kabet af byggegrund til
det klassiske parcelhus er opfart.

Denne opdeling er smart, fordi der omkring
grundsalget af parcelhusgrunde ofte er et skift
i aktgrerne. Det er ogsa smart i forhold til de
tilslutningsbidrag, der er beskrevet ovenfor, idet
stikledninger farst bliver etableret i forbindelse
med byggeriet, mens hovedledninger og vej
etableres fagr grundsalget.

De to trin er skitseret med tilhgrende udgifts-
fordeling i de to falgende tabeller. Hvis der ikke
sker et salg undervejs forbliver grundejere den
samme og afholder de udgifter, der er under-
vejs gennem hele forlgbet (og begge tabeller).

Indtil grundsalget er kommunen og grundeje-
ren pa banen. Det er her vigtigt at bemeerke,
at grundejeren ikke er den endelige grundejer,
men enten en privat ejendomsudvikler eller
kommunen. Iseer sidstnaevnte er ofte grundejer
og patager sig rollen som ejendomsudvikler,
nar det angar parcelhusudstykninger pa bar-
mark (dvs. at kommunen da bade er myndig-
hed og grundejer).

(X) X
(eventuelt delvist ifm udbyg-
ningsaftale)

(nok reelt ejendomsudvikler)

(nok reelt ejendomsudvikler)

(X)
(byggemodningsbidrag)

(privat feellesvej og udbyg-
ningsaftale)

X
(offentlig vej)
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Nar parcelhusgrunden seelges, og byggeriet
starter, er det stadig kommunen og grundeje-
ren, der er pa banen. Nu er det dog den fremti-
dige grundejer og fremtidige bruger.

X
(i sidste ende)

X

(tiIsIutning/étikIedning)
(tiIsIutning/étikIedning)
(tiIsIutning/étikIedning)
(tiIsIutning/étikIedning)
(vejb>iijrag)

)

*Hovedledninger mm. finansieres gennem tilslutningsbidrag, men anlsegges i farste omgang
pa forsyningsselskabernes/kommunernes regning.
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