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HOVEDKONKLUSIONER FOR BESLUTNINGSTAGERE

Denne rapport praesenterer resultaterne af den storste forskningsmaessige kortlegning og analyse af
hvordan boligpriserne afspejler en reekke kvaliteter i byrummet, der er foretaget i Norden. Den giver
et nyt grundlag for evidensbaseret dialog mellem kommuner, ejendomsudviklere og investorer om,
hvad der skaber vardi i byudviklingen. Rapporten er baseret pd analyser af knap 60.000 handler
fordelt pa lejligheder og enfamilieshuse 1 en raekke udvalgte boligmarkeder i og omkring
Kobenhavn og Arhus, samt pa store mangder data, der i form af hundredvis af variabler beskriver
byrummet omkring boligerne. Modellerne, der 1 nogle tilfelde forklarer op til 90 % af
boligprisernes variation, rummer us@dvanligt mange detaljer i forhold til tidligere studier.

Vigtige bykvaliteter: Gamle kendinge og et par overraskelser

Hovedrapporten og appendiks gennemgér den detaljerede fortolkning af resultaterne, mens vi her
setter lys pa de vigtigste bykvaliteter af generel betydning. Der er flere gamle kendinge i blandt de,
der betyder noget, fx natur, grenne omrader og stgj. Men der er ogsa overraskelser, som den
betydelige positive sammenhang mellem mangfoldighed i neringslivet, dvs. af butikker og
serviceerhverv og boligernes vaerdi. Det er effekter, der rekker vidt ud i kvartererne og derfor
afspejles 1 mange boligvardier. De kvalitative resultater vises her i Figur 1:
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Figur 1: Ti faktorer der pavirker boligers veerdi enten positivt (gront) eller negativt (rodt).
Leengden af pilen indikerer, hvor langt ud i byomrddet effekten rcekker — fra 100 meter og op til
1.500 meter.



10 tommelfingerregler

Effekten af forskellige kvaliteter i byrummet varierer pd tvers af markederne, som det ses i det
omfattende Appendiks, men set pa tvers er der en betydelig regelmassighed i resultaterne. Denne
regelmassighed danner grundlag for at formulere en raekke tommelfingerregler:

10.

10 tommelfingerregler

Veerdien af et hus stiger med op til 10 % i gennemsnit for hver ekstra 10 ha park eller
byneert naturareal, der findes indenfor 500 m gangafstand, og med op til 2 % for hver 10
ha indenfor 1.000 m gangafstand. Bdde veerdistigning og raekkevidde er lavere for
lejligheder i de st@rre byer, men ikke meget.

Nezerhed til kysten gger en boligs vaerdi med 15-30 %, for dem der ligger taettest pa kysten,
og faldende mod nul ved ca. 300 m fra kysten.

Mangfoldighed i nzeringslivet giver veerdi. Vardien af boliger er typisk 2-4 % hgjere for
hver 10 nye naeringslivsbrancher (butikker, cafeer, liberale erhverv etc.), der findes indenfor
1.000 m gangafstand.

Veaerdien af et hus falder med 1-4 % for hver bar, cafe og lignende der findes indenfor 100
meter gangafstand.

Veerdien af en lejlighed i metropolomrdderne falder med 0,3-1 % for hver bar, cafe og
lignende der findes indenfor 100 meter gangafstand.

Neerhed til stationer — iseer uden for metropolomrdaderne — forgger en boligs vaerdi med op
mod 4-8 % for de boliger, der ligger taettest pd stationen, og effekten klinger kun langsomt
af mod nul omkring 1.500 m fra stationen.

Neerhed til Metro-station giver en forggelse pd ca. 5-7 % af boligernes vaerdi, men kun
indenfor de naermeste par hundrede meter omkring stationen.

Stgj reducerer en boligs veerdi med op til 2 % ved et niveau pd omkring 60 dB til op mod 10
% ved 70 dB. | nogle tilfeelde kan effekten vaere over 20 % ved niveauer over 75 dB

Neerhed til jernbaner reducerer — ud over stgjeffekten — boligers vaerdi med op mod 10-15
% teettest ved jernbanen, men den negative effekt aftager jaevnt mod nul allerede ca. 100
meter fra jernbanen.

Nzerhed til motorveje og store veje reducerer — ud over stgjeffekten — boligers veerdi med
op mod 7-10 % for boliger teaettest pd, og effekten aftager jaevnt mod nul omkring 300-400
meter fra vejen.




Maengden og tilgeengeligheden af park- og naturomrader i nseromradet:

Dette er altid er en positiv faktor for et byomrédes verdi. Nogle steder udger de en central del af

byomradernes attraktion, sarligt uden for bykernerne, og kan der udgere en betydelig del af det

enkelte hus’ vardi. Men ogsa 1 de tattere bebyggede byomrader spiller de grenne arealer en
betydende rolle for vaerdien af de ofte rigtig mange boliger omkring dem. Det er derfor et oplagt
element at inddrage nar der investeres 1 design af nye byomréder eller forbedringer af gamle.

1 Tommelfingerregel: Veerdien af et hus stiger med op til 10 % i gennemsnit for hver ekstra 10
ha park eller et byncert naturareal der findes indenfor 500 m gangafstand, og de 10 ha oger
veerdien med op til 2 % helt ud til 1.000 m gangafstand. Bdde veerdistigning og reekkevidde er
lidt lavere for lejligheder i de storre byer, men ikke meget.

Narhed til kyst

Dette er en velkendt og altid positiv faktor for boligers verdi. Det er naerheden, udsigt og adgang,

der for alvor betyder noget. Effekten pé boligpriser kan vaere meget kraftig, men rakker ikke

sjeldent over 300-400 meter vk fra kysten.

2 Tommelfingerregel: Neerhed til kysten oger en boligs veerdi med 15-30 %, for dem der ligger
teettest pd kysten, og faldende mod nul ved ca. 300 m fra kysten.

Et levende lokalt naeringsliv

Et stort aktiv ved livet i byerne er adgangen til detailhandel, servicevirksomheder og de mange
arbejdspladser der knytter sig til de liberale erhverv. Vi finder en staerk positiv korrelation mellem
veerdien af boliger variationen i det lokale naringsliv (malt i antal brancher)' i op til en kilometers
gangafstand om boligen, en korrelation der utvivlsomt ogsa afspejler at et varieret neringsliv lettere
etableres i1 velstillede omrader. Dette er en af de vigtigste bylivsfaktorer for verdien af boliger i
centrum af de storre byer, og ber naturligt tenkes ind, nar der investeres i ny byudvikling. Den kan
for de bedre beliggenheder, hvor variationen er stor, udgere en praemie pa op til 30 % af boligernes
vaerdi — og er utvivlsomt afgerende for de folk der valger at bo der. Samtidig afspejler resultatet
sandsynligvis at sterre boligverdier ogséd betyder et bedre kundegrundlag for et varieret naeringsliv.
Den relative effekt er imidlertid ret konstant pa tveers af markeder og boligtyper.

3 Tommelfingerregel: Mangfoldighed i nceringslivet giver veerdi. Veerdien af boliger stiger med

2-4 % for hver 10 nye nceringslivsbrancher, der findes indenfor 1.000 m gangafstand.

Narhed til barer, cafeer og restauranter

Barer, cafeer, restauranter, natklubber og tilsvarende tilbud indgér som vigtige positive elementer af
det lokale neringsliv — isar i de storre byer. Som sddan bidrager de positivt, jf. ovenfor. Kategorien
spender dog vidt og inkluderer sdvel de mere mond@ne cafeer og restauranter som mere ydmyge
vaertshuse, bodegaer og pizzabagere. Der er imidlertid evidens for, at for de allernaermeste boliger —
indenfor 100 meter — er der ogsad en negativ effekt af naboskabet. Den negative effekt er storst 1
villaomraderne og betydeligt mindre i de sterre bycentre, hvor tolerancen er sterre, og de positive
aspekter verdsattes mere.

' Vi har anvendt CVR registrets branchekoder. Det betyder at der fx skelnes mellem specialbutikker som bager og
slagter, skohandler etc. og mellem dem og generelle supermarkeder. Butikker i storcentre er ikke inkluderet her.



4 Tommelfingerregel: Veerdien af et hus falder med 1-4 % for hver bar, cafe og lignende der
findes indenfor 100 meter gangafstand.

5 Tommelfingerregel: Veerdien af en lejlighed i metropolomrdderne falder med 0,3-1 % for
hver bar, cafe og lignende der findes indenfor 100 meter gangafstand.

Naerhed til stationer og metro

Adgang til offentlig transport har en positiv vaerdi. Vi finder at narhed til stationer har en moderat
positive veerdi, der dog raekker relativt langt ud i omradet omkring stationerne i de omrader, hvor
der er lengere mellem dem, og hvor man maske cykler eller kerer til stationen. Den store
raekkevidde har stor betydning, nar man skal vurdere den samfundsekonomiske effekt af at anleegge
en ny station. Naerhed til Metroen 1 Kebenhavn har en lidt kraftigere effekt pa boligpriserne, men
effekten raekker kun fi hundrede meter ud omkring dem. Det afspejler, at Metro-stationer og
busstoppesteder ligger tat i Kebenhavn og at cyklen altid er lige ved handen.

6 Tommelfingerregel: Ncerhed til stationer — uden for metropolomrdderne — forager en boligs
veerdi med op mod 4-8 % for de boliger der ligger teettest pd stationen, og effekten klinger kun
langsomt af mod nul omkring 1.500 m fra stationen.

7 Tommelfingerregel: Ncerhed til Metro-station giver en jeevn effekt pa ca. 5-7 % af prisen, men
kun indenfor de neermeste par hundrede meter omkring stationen.

Stgj, barriereeffekter mm fra store veje og jernbaner

Nerhed til stor veje, herunder motorveje, og jernbaner indebaerer en raekke gener, der kan have
store effekter pd verdien af omkringliggende boliger. Det drejer sig om blandt andet om stgj,
rystelser, utryghed omkring bern og trafik. Det drejer sig antageligt ogsa om, at store veje og
jernbaner ofte fungerer som barrierer 1 byerne, fordi der typisk er relativt langt mellem
mulighederne for at krydse dem. Analyserne her inkluderer bade stejdata i byrummet, hvor sddanne
data findes, og samtidig for samtlige boliger afstand til nermeste jernbane eller storre vej eller
motorvej. Vi finder negative effekter af alle disse ting — i nogle markeder af alle variable samtidig.

Det er kendetegnende at effekterne kan vere betydelige, men ogsa at de aftager meget hurtigt og

typisk forsvinder efter f4 hundrede meter eller kortere.

8 Tommelfingerregel: Staj reducerer en boligs veerdi med op til 2 % ved et niveau pda omkring
60 dB til op mod 10 % ved 70 dB. I nogle tilfeelde kan effekten veere over 20 % ved niveauer
over 75 dB

9 Tommelfingerregel: Neerhed til jernbaner reducerer — ud over stojeffekten — boligers veerdi
med op mod 10-15 % tcettest ved jernbanen, men den negative effekt aftager jeevnt mod nul
allerede ved ca. 100 meter fra jernbanen.

10 Tommelfingerregel: Ncerhed til motorveje og store veje reducerer — ud over stojeffekten —
boligers veerdi med op mod 7-10 % for boliger teettest pd, og effekten aftager jeevnt mod nul
omkring 300-400 meter fra vejen.



Generelle pointer pa tvaers

Forskningen bag rapporten har nydt gavn af en &ben og aktiv dialog med interessenter, opniet
gennem en serie af workshops med en lang raekke professionelle fra planlegningssektoren — privat
som offentlig — der har inspireret dataindsamling og modeldesign. De ti tommelfingerregler
formuleret ovenfor vedrerer aspekter, miljoforhold og kvaliteter ved bylivet, der er fundet vigtige
for boligernes veardi i en rekke markeder. Tommelfingerreglerne kan i store treek anvendes péa
sammenlignelige byomrader og bykvaliteter. Der er variationer mellem de forskellige omrédder, og
planlaeggere og specialister kan med fordel studere rapport og appendiks for at finde vejledning og
konkret viden for sammenlignelige byomrader, der kan anvendes i specifikke analyser. Det skal her
blandt andet fremhaves at en raekke variabler knytter sig op til gangafstanden og dermed den indre
tilgeengelighed som byomrdderne har. P4 den modsatte side viser de direkte negative effekter af
barrierer som store veje og jernbaner ogsé betydningen af at sikre let tilgeengelighed i byomraderne.

Resultaterne 1 denne rapport siger alene noget om hvordan forskellige bylivskvaliteter pavirker
vardien af boliger i de berorte omrader — altsd nogle helt lokale effekter. Dermed er der
overvejende fokus pé de brugere af byen, der ogsé bor der. Resultaterne kan derfor ikke anvendes til
en fuld ekonomisk vardisatning af fx stationer og metro. Mange stationer jo har en stor verdi for
folk, der ikke bor tet pd den konkrete station, men 1 stedet for arbejder tet pd den. Sterre parker,
bynaere naturomrader og kyster har ogsd vaerdi for folk betydeligt leengere vaek fra; tenk bare pa
Felledparken eller strandene ved Arhus og Kebenhavn. Vender vi os mod veje og jernbaner, si
belyser rapporten her kun den negative effekt som de kan have pé vardien af boliger tet pd dem. Vi
belyser ikke de betydelige positive effekter som veje og jernbaner har for mange andre brugere i
samfundet. Rapportens resultater har derimod deres styrke som et godt grundlag for en
evidensbaseret dialog mellem kommuner, ejendomsudviklere og investorer, om hvordan byer og
byomréder bedst udvikles til gavn for beboerne.

Husprismetoden, der er anvendt i denne rapport, har en raekke styrker, men ogsd nogle mangler,
hvor serligt én skal femhaves her Det er en grundantagelse for metoden, at folk bosatter sig hvor
de selv synes de fir mest for deres penge, givet deres personlige smag for de forskellige tilbud 1
byerne. Resultaterne afspejler i nogle tilfaelde ret tydeligt forskelle 1 smag. Vi ser fx at prisen pa et
hus typisk er mere folsom overfor stoj eller narhed til barer, cafeer mm end prisen pd en
ejerlejlighed 1 bykernerne er. Vi ser ogsd, at selvom variationen i det lokale naringsliv typisk er
langt hgjere i centrum af Arhus og Kebenhavn end i omegnsbyerne, sa er den relative veerdi af en
ekstra branche omtrent den samme i center og periferi — pa trods af at der er meget mere variation i
bykernen. Det afspejler, at beboerne i1 bykernerne finder denne kvalitet mere vardifuld end beboere
i forsteederne. Der er imidlertid en vasentlig ting som denne rapport ikke har inddraget, og det er de
beslutninger som de na@ringsdrivende, dvs. butiksejere og andre, tager om hvor de ensker at etablere
sig. Det kan fx vare en fordel at etablere sig i velstillede omrdder med gode betalingsvillige kunder
omkring sig, ise@r hvis der ikke findes konkurrenter i samme branche. Alene det kan gge antallet af
forskellige butikker mm i og omkring de velstillede omrader, og det vil pavirke den statistiske
sammenhang mellem boligpriserne og variationen i naringslivet. Hvis man skal tage korrekt hgjde
for den slags dynamik, skal der bruges data og verktejer, der gor det muligt at analysere
husholdningernes og de neringsdrivendes beslutninger samtidig. Sadan en analyse vil bedre kunne
bedomme effekterne af samspil mellem neringslivet og boligomraderne. Det er en betydelig mere
krevende ambition, der endnu ikke er lost helt og slet ikke med denne rapport. Men det er maske
ikke en umulig ambition at binde an med i Danmark, pa grund af de relativt gode data, der er
adgang til.



Hvad lgber det op i? Et par illustrative eksempler

De ti tommelfingerregler er intuitive og enkle, men de siger i forste reekke noget om de relative
effekter af forskellige bykvaliteter — en og en. Det kan vare nyttigt at kigge pa nogle simple
eksempler for at fa en idé om hvordan bykvaliteterne kan spille sammen, og hvordan deres absolutte
storrelse kan vere. Her viser vi to stiliserede eksempler, til inspiration.

Vardien af et hus — et eksempel

Vi kigger pa et modelhus, der kunne ligge i omegnen af Kebenhavn. Renset for effekter af
beliggenheden er vardien kr. 2.000.000. Vi kigger pa tre ting: Huset ligger 200 meter fra en
motorvej. Det har indenfor 1.000 meters gangafstand glaeden af et varieret naeringsliv fordelt pé 1 alt
20 brancher, mens der kun er 5 hektar naturarealer indenfor samme afstand. Vi anvender
effektstorrelser, der ligger indenfor tommelfingerreglerne ovenfor, til at opgere hvordan disse tre
ting omkring ejendommen pévirker dens pris.

Inklusive beliggenhedseffekter er den samlede pris af huset ca. 2.134.000 kr. Heraf bidrager
narheden til motorvejen med en reduktion pd godt 87.000 kr., mens naturarealerne bidrager positivt
med knap 32.000 kr. og det varierede naringsliv med knap 184.000 kr., se Figur 2.
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Figur 2: Et stiliseret eksempel pa hvordan ncerhed til motorvej, et beskedent natur udbud og et
godt varieret neeringsliv bidrager til den samlede pris pa et hus, pd ca. 2.134.000
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Figur 3: 1 forhold til huset i Figur 2 er der nu 20 hektar natur i nceromrddet, mens afstand til
motorvej og det varierede neeringsliv er som for. Den samlede pris er nu ca. 2.232.000

Vi flytter nu huset lidt taettere pa et storre naturomrade, saledes at der er i alt 20 hektar indenfor
1.000 m gangafstand. Der er samme afstand til motorvejen og samme adgang til naringslivet.
Husets vardi stiger og er nu sammensat som det ses i Figur 3. Den bedre beliggenhed har oget
vaerdien med knap 100.000 kr. samlet set. Her bidrager naturomraderne nu med godt 130.000 kr.
Den bedre beliggenhed har imidlertid ogsd eget effekterne af naringslivet en smule, til godt
192.000 kr., ligesom narheden til motorvej giver et lidt sterre fradrag pa godt 91.000 kr. Flytter vi
dertil huset vaek fra motorvejen far vi en pris og sammensatning som i Figur 4.
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Figur 4: I forhold til huset i Figur 3 er huset nu mere end 400 m fra motorvejen, der ikke
leengere har en effekt pa prisen. Adgang til natur og neeringsliv som i Figur 3. Den samlede pris
er nu ca. 2.324.000



Sammentaenkning af naeringslivet ved udvikling af ny bydel

Over de sidste par drtier er mange tidligere havne- og industriomrider i de sterre byer overgéet til
blandede byomréder med boliger, kontorer, butikker og kulturfaciliteter. Denne rapports resultater
kan anvendes til at kvalificere diskussionerne mellem fx kommuner, ejendomsudviklere og
investorer. Vi viser et stiliseret eksempel pé, hvordan investorer i et nyt boligomrade (en ny lille
bydel) vil nyde gavn af adgang til det varierede naringsliv i den nerliggende eksisterende by, men
ogsé kan lofte vaerdien af det nye omrade yderligere og potentielt ogsé den eksisterende by, ved at
integrere udvikling af naringslivet. Vi anvender parametre for rapportens resultater for
ejerlejligheder i Kebenhavn, men et mindre geografisk omrdde, antal butikker, brancher og
lejligheder end man finder 1 byen, og forudsetter at omradet 1 ovrigt er attraktivt nok til at de
kabekraftige nye beboere, der kan udgere det nedvendige kundegrundlag for et varieret naeringsliv.

Eksisterende neeringsliv:
+65.000.000 kr.

Figur 5:Et nyt boligomrdde (lysebla) pa en gammel havnegrund etableres op ad eksisterende
by. Alene de 600 ejerlejligheder i det nye omrdade har en veerdi pa 1.500.000.000 kr. Heraf
stammer knap 65.000.000 fra adgangen til nceringslivet i den eksisterende by. Her er der 25
butikker og virksomheder (prikker) fordelt pa 10 brancher (forskellige farver)

10



I Figur 5 viser vi hvordan det nye boligomrade, der fx skal etableres pd et gammelt havneomréde,
bliver afth@ngig af neringslivet i den eksisterende by, omradet stoder op til. Vi antager at det nye
omrade rummer 600 ejerlejligheder, som har en gennemsnitspris pa 2,5 mio. kr., i alt 1,5 mia. kr. Vi
ser bort fra andre anvendelser, fx kontorarealer. I den eksisterende by findes et varieret naeringsliv,
med i alt 25 virksomheder fordelt pa4 10 brancher. Adgangen til dette naringsliv udger ca. 65 mio.
kr. af det nye boligomrades vardi. I Figur 6 skitserer vi hvordan naringslivet i det nye omrade
udvikles sé det dels supplerer med butikker indenfor eksisterende brancher, men ogsa tiltreekker nye
brancher. Tiltrekkes der i alt 20 nye virksomheder, herunder fra 5 nye brancher, stiger det nye
byomrédes verdi med ca. 35 mio. kr. yderligere. Hvis de nye brancher ogsa er nye for beboerne i
det eksisterende omrade, vil boligvaerdierne ogsd der stige med godt 2 %. Alt dette under en
forudsatning om, at byrummet i ovrigt er attraktivt nok til at tiltrekke de beboere, der kan udgere
kundegrundlaget for forretningslivet.

Nyt + eksisterende nzeringsliv:
>100.000.000 kr.

| .

Figur 6: Som Figur 5, men her etableres der i alt 20 nye butikker og andre nceringsdrivende
mindre virksomheder i omrddet, herunder fra 5 brancher der er nye i omrddet. Det foroger det
nye boligomrddes veerdi med yderligere ca. 35.000.000. Hvis brancherne ogsd er nye for
beboerne i det eksisterende byomrdde, vil ogsa boligerne der stige med godt 2 % i veerdi.

11




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


