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Etablering af en udvidelse af Avedgre Holme pa sgterritoriet syd for den eksiste-
rende kystlinje ved opfyldning indebaerer en raeekke omkostninger. Hensigten
med opfyldningen er at anvende overskudsjord fra anlaegsprojekter i Hoved-
stadsomradet til at etablere en udvidelse af det eksisterende erhvervsomrade pa
Avedgre Holme.
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I dette notat gennemgas de forventede anlaegsomkostninger til at etablere op-
fyldningen som en raekke holme i forlaengelse af den eksisterende sydlige kyst-
linje (se korttegning pa forsiden). Notatet bygger pa en raekke anlaegstekniske
forudsaetninger. Disse forudsaetninger er beskrevet i afsnit 3 og de fglgende af-
snit.

Notatet er bygget op s& det svarer til det tilsvarende notat udarbejdet af COWTI i
april 2018. Der vil derfor veere en raekke gentagelser i de to notater, da de ogsa
bygger pa en raekke fzelles forudsaetninger og antagelser.

2 Resumé

I notatet gennemgas en raekke anlaegstekniske forudsaetninger og de der til hg-
rende forventede omkostninger. Det fremgar af notatet, at et planleegningsbud-
get for udvikling af opfyldningsprojektet frem til opndet godkendelse, inklusive
detailprojektering af anlaegget kan gennemfgres for et belgb pa ca. 33 mio. kr.
Belgbet indeholder ogsa udgifter til selskabskonstruktion.

Selve anlaegsprojektet har omkostninger, der belgber sig til et budget pa 2.7
mia. kroner. Belgbet involverer etablering af ngdvendige digekonstruktioner
og/eller spunsvaegge (hvor ngdvendigt) samt omkostninger til ny vaegt som for-
ventes at belgbe sig til 0.5 mio. kr og driftsomkostningerne forbundet med at
drive jordmodtagelsen. Ved fastsaettelse af en gate fee for modtagelse af over-
skudsjord pa ca. 63,-/modtaget ton jord vil indtaegterne fra modtagelsen af jord
balancere med omkostningerne til etablering af diger, indfatninger, midlertidige
kgrevej m.v. Skulle omkostningerne til etablering af diger, m.v. blive hgjere kan
gate fee justeres efterfglgende.

N&r opfyldningen af de enkelte faser er etableret, skal der gennemfgres en byg-
gemodning af den etablerede arealflade. Der er gennemfgrt en beregning af
byggemodningsudgifter til veje og stier, spildevand, fjernvarme og vandforsy-
ning. Beregningerne hviler pa en raekke forudsaetninger, som er beskrevet i no-
tatet. De samlede byggemodningsomkostninger forventes at belgbe sig til 474
mio. kr.

De samlede omkostningerne rummer fglgende poster:

Fase Omkostninger Finansiering

Planlaegning frem til opnaet 5-8 mio. kr Hvidovre Kommune
godkendelse?!

Iveerksaettelse/dannelse af 3-5 mio. kr Hvidovre Kommune
selskab

1 Omfatter den tekniske forberedelse, ansggning om godkendelse og alle aktivi-
teter forbundet med opnaelse af godkendelse til opfyldning
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Detailprojektering

25-30 mio. kr

Hvidovre Kommune og/eller
Selskabspartner og/eller Sel-
skab

Anlaagsomkostninger, drift af | 2.710 mio Hvidovre Kommune og/eller

jorddeponi Selskabspartner og/eller Sel-
skab

Byggemodning 474 mio. kr? Hvidovre Kommune og/eller

Selskabspartner og/eller Sel-
skab

Her over for stdr en beregning af provenuet fra et forventet salg af de bygge-
modnede arealer. Der indgar en lang raekke forudsaetninger i en beregning af et
salgsprovenu, som er beskrevet i notatets sidste afsnit. Det forventede provenu
er beregnet med to salgspriser pr. m2 (se nedenstdende tabel)

Arealstgrrelse Pris pr. m2 Samlet provenu3
Fase I. 500,- 416 mio. kr.
111 ha (1.11 mio. m?)
750,- 624 mio. kr.
Fase II. 500,- 341 mio. kr.
91 ha (0.91 mio. m2)
750,- 511 mio. kr.
Fase III. 500,- 136 mio. kr.
36.5 ha (0.365 mio. m?2)
750,- 205 mio. kr.
Samlet provenu 500,- pr. m2 894.000.000,- kr.
750,- pr. m2 1.341.000.000,- kr.

2 En del af de omkostninger der er indeholdt kan overvaltes pd ejendomskgbere
(eksempelvis tilslutningsbidrag til spildevandsforsyning, anlaegsbidrag til vand-

forsyning, m.v.)

3 Ved beregningen er der gennemfgrt en reduktion af det samlede areal i hver
o . . .
fase pa 25%, som forventes anvendt til veje, stier m.v.
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3 Afgraensninger og forudsaetninger

Til prissaetningen er fglgende forudsaetninger lagt til grund:
Havbundsvariationer

Vanddybderne er taget fra tilgeengelige havbundskort (C-MAP2016). Til de en-
kelte tvaersnitstyper er der taget en gennemsnitsvanddybde til prissaetningen.

Indfatningstyper og kystsikring

Kystsikringen er skitseret som indfatningskonstruktionerne, som bade opfylder
de funktionelle krav til ngdvendig stormflodssikring og jorddepotindfatning, men
samtidig fungerer som grundlag for de rekreative og landskabelige aktiviteter i
omradet. Alle indfatningskonstruktioner er baseret pa anvendelsen nye materia-
ler. Optimeringsmuligheder i form af nyttigggrelse af jord og sand er ikke taget i
betragtning pa nuvaerende tidspunkt.

Broer

Broerne mellem ger er antaget som standardbroer, der etableres som tgrre kon-
struktioner, dvs. i midlertidigt opfyldt areal, hvorefter den midlertidige opfyld-
ning fjernes. Anlaeagsomkostninger til denne opfyldning er overslagsmaessigt in-
kluderet i bropriserne, dog belagt med en usikkerhed i.f.t. bygge- og anlaegs
processen mm. Vejbroer er kombinerede broer til trafik, cyklister og gdende, eg-
net til industriomrdder. Gangbroer er kombinerede gang- og cykel broer. Alle
forsyningsledninger er antaget fgrt i eller under broerne.

Enhedspriser

Enhedspriserne er baseret pd erfaringstal fra andre tilsvarende projekter og vil
under alle omstaendigheder vaere underkastet markedsprissaetning og de deraf
flydende variationer.

4 Konstruktioner og konstruktionsmetoder

Opfyldningen taenkes udfgrt i tre faser og vil udggres af ni ger. Fase I anlaegges
som én stor landopfyldning med tre forskellige kystsikringskonstruktioner. Fase
IT vil besta af tre ger, forbundet med seks veje og stibroer. Fase III vil bestd af
to ger pa dybere vand, som igen er forbundet med de allerede etablerede ger
via vej- og stibroer.

I alle faser etableres harde kystsikringskonstruktioner i de mest udsatte omra-
der. Nar de efterfslgende faser etableres, bliver de indadvendte kystlinjer min-
dre pdvirket af bglger og kan derfor udformes som mindre harde konstruktioner.
Mod vest etableres strandparker i fase I og fase II. Mod gst etableres kystomra-
der med brede strandengsomrader. Begge konstruktionstyper vil fungere som
stormflodssikring, men rummer samtidig arealer til rekreative formal og natur-
omrader.

De to farste faser etableres pa vanddybder op til 4.5 meter ved at etablere for-
skellige stenkastninger langs den ydre perimeter af hver fase/@. Herefter tilkgres
jord fra adgangsveje etableret pa indfatningskonstruktionerne og pa arealerne
bag den eksisterende kystlinje, som tippes over kanten.
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Felter med forurenet jord udfgres som stenkastningsmoler med eller uden taet-
ningsspunsvaeg - afhangig af de konkrete miljgkrav.

P& indfatningskonstruktioner etableres serviceveje som til daglig vil fungere som
gang og cykelstier. Alle konstruktioner vil formentligt blive etableret fra land,
idet der er gode tilfgrselsforhold og pladsforhold.

Placeringen af de enkelte indfatningskonstruktioner er gengivet pd nedensta-
ende figur:

Signaturforklaring: Farverne angiver den underliggende opbygning af kysten i.f.t. vand-
dybderne. Kysterne i etape I og II mod gst anlaegges som strandenge (farverne rgd og
orange). Kysterne i etape I og II mod vest anlaagges som sandstrande (farverne lys-
orange og beige). Alle gvrige kyster (farverne bld, gren og lilla) anlsegges som sten-
fyldte/stenkastninger. Forskellene i farver er udelukkende en angivelse af den underlig-
gende materialeopbygning i.f.t. vanddybden

Alle kyster anlzegges som udgangspunkt som vedligeholdelsesfrie anlaeg. Kyster

teenkes anlagt som stenkastninger eller som sand/ral konstruktioner. Der er der-
for ikke afsat omkostninger til Isbende vedligeholdelse af kystkonstruktioner.
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4.1 Planlaegningsbudget

240 ha erhvervsarea
64 ha naturareal
18 km ny kystlinje

Med henblik pd at skabe overblik over omkostningerne til den videre udvikling af
projektet er der behov for, at etablere et faseopdelt budget for de forventede
omkostninger. Projektets forberedelsesfaser er inddelt pa fglgende made:

Fase Omkostninger Finansiering

Planlaegning frem til opnaet 5-8 mio. kr Hvidovre Kommune

godkendelse*

Iveerksaettelse/dannelse af 3-5 mio. kr Hvidovre Kommune

selskab

Detailprojektering 25-30 mio. kr Hvidovre Kommune og/eller
Selskabspartner og/eller Sel-
skab

Byggemodning 474 mio. kr° Hvidovre Kommune og/eller

Selskabspartner og/eller Sel-
skab

4 Omfatter den tekniske forberedelse, ansggning om godkendelse og alle aktivi-
teter forbundet med opnaelse af godkendelse til opfyldning

5 Det er antaget at vejlaengder vil svare til version 2016. Stiforbindelser er veae-
sentligt laengere i version 2018, idet de her er beregnet til 16 km's laeangde. Ud-
gifter til broer er medtaget i anlaagsbudgettet for opfyldningen.
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4.2 Omkostninger til opbygning - anlaegsoverslag

Der er udarbejdet et planlaegningsbudget/anlaegsoverslag, som er baseret pd
overordnede sk@n over mangder, samt konservative erfaringspriser for lignende
konstruktionselementer og arbejder. Der er ikke indeholdt tilleeg for usikkerhe-
der eller uforudsete udgifter. Budgettet er opstillet p& baggrund af erfaringspri-
ser fra 1 halvdr 2018. Der er pd nuveaerende tidspunkt ikke szerlige holdepunkter
for at antage, at priserne pa de pageaeldende bygge- og anlaegspriser er vaesent-
ligt eendrede siden 2016. Omkostninger til etablering af ny tilkgrselsvej fra mo-
torvej E20 til udvidelsesarealet er ikke medregnet i anlsegsomkostningerne.

Anlzegsoverslaget bygger pa ansldede maengder af byggematerialer, som i takt
med projektudviklingen bgr underkastes en ngjere granskning. Det ses af ne-
denstdende tabel, at den samlede anlaegsomkostning til etablering af en opfyld-
ning med et samlet areal pa ca. 240 ha udggr ca. 2.7 mia. kr. Anlaegsoversla-
gets enkelte poster fremgar af tabellen.

Det ses endvidere af tabellen, at der samlet kalkuleres med deponering af ca.
42.9 mio. tons jord. S3fremt der fastsaettes en gate fee, som entreprengrer, der
tilfgrer opfyldningen jord fra bygge- og anlaegsarbejder i Hovedstadsregionen,
skal betale for at laesse jord af pa opfyldningens modtageanlaeg, pa ca. 63 kr.
pr. ton tilfgrt jord forventes denne at kunne daekke bade anlsegsomkostningerne
til etablering af ydre stenkastningsmoler, samt de forventede driftsomkostnin-
ger. Driftsomkostningerne er pa basis af erfaringstal® estimeret til 10,89 kr. pr.
ton jord.

Anlaegsoverslag 2018
Samlet anlaegspris 2.710.923.792
Deponeret mangde (t) 42.971.900
Drift 467.916.244
Anlzeg 1.497.154.808
Broer 342.900.000
Spuns, indre deemninger. 249.300.000
Special Anlaeg 55.000.000
Felt & Projekt 98.652.740
Anlaagsomkostninger (kr/t) 52,2
Driftsomkostninger: (kr/t) 10,9
Transportomkostninger: (kr/t) 45,0
Ialt: (kr/t) 108,1
Gatefee (kr/t) 63,1

6 Tallene stammer fra deponeringsanlaegget i Kgbenhavns Nordhavn
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Tabel 2: oversigt over forventet anleegsokonomi

5 Byggemodningsomkostninger

Byggemodning af bar mark til erhvervsformal er der ikke mange aktuelle tal for i
disse ar, da der ikke etableres mange nye erhvervsomrader pga. markedsforhol-
dene. Som udgangspunkt vil Hvidovre Kommune eller et udviklingsselskab selv
skulle std for byggemodning af omradet i forhold til:

> Veje og stier samt
> Friarealer, landskab m.v.

Byggemodning af veje til erhvervsformal koster erfaringsmaessigt mellem 8.500-
10.000 kr/Igbende meter vej. Ved en opmaling af vejteetheden pd den eksiste-
rende Avedgre Holme er der skabt et grundlag for at vurdere hvor mange meter
vej, der skal etableres pa opfyldningen’. P& opfyldningen i version 2018 skal der
pa dette grundlag etableres et vejnet bestdende af 4,5 km primaer vej, 12,5 km
sekundaer vej samt en stier rundt langs kysterne af opfyldningerne pd mere end
16 km's lzengde. Dette giver en samlet byggemodningsomkostning til veje og
stier pad ca. 250 mio. kr.8

Byggemodning til vandforsyning, spildevand og elektricitet er underlagt forsy-
ningspligt for sa vidt angar vand og spildevand og markedsregulering for sa vidt
angar elektricitet. Det betyder i denne sammenhaeng, at kloakering og vandfor-
syning skal etableres af det lokale forsyningsselskab (HOFOR) og, at omkostnin-
gerne til denne del byggemodningen indregnes i takstgrundlaget for at forsyne
de enkelte virksomheder, samt reguleres over tilslutningsbidraget for spilde-
vand.

For erhvervsvirksomheder er tilslutningsbidraget fastsat som et standardtilslut-
ningsbidrag pr. 800 m2 erhvervsareal, jf. betalingslovens® § 210, Hvis der regnes
med en fuldstaendig etablering af kloakforsyning pa 75% af det samlede areal
(svarende til 1800 ha) vil der skulle erlaegges 163 mio. kr. i tilslutningsbidrag.

Pa tilsvarende vis er der i Vandforsyningslovens § 45 fastsat en forsyningspligt
til eeendomme inden for Vandforsyningens opland. Byggemodning til vandforsy-
ning koster erfaringsmaessigt 0,5 kr/m2 erhvervsjord, dog kan dette tal selvsagt
variere ganske betydeligt sdfremt en virksomhed har szerlige krav til et stort for-
brugsvolumen, som kan betyde forstaerkning af forsyningsinfrastrukturen. Den
samlede udgift til byggemodning til vandforsyning vil vaere 1.1 mio. kr.

7 Der tages udgangspunkt i at den eksisterende vejtaethed pa Avedgre Holme vil
svare til det forventede behov pd opfyldningen.

8 Der er regnet med 10.000,- kr./Igbende meter primeer vej, 8.500,- kr./lgbende
meter sekundaer vej og 6.000,- kr./lgbende meter kyststi

9 Bekendtggrelse af lov nr. 633 om betalingsregler for spildevandsforsyningssel-
skaber af 7. juni 2010 med senere a&ndringer

10 HOFORs standardtilslutningsbidrag er 59.498,88 pr. 31.12.2016
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For begge forsyningstyper geelder, at det er Hvidovre Kommune, der bestemmer
hvorvidt de kommende ejendomme pa opfyldningen skal forsynes af HOFOR
(vandforsyning og spildevandsforsyning) gennem vedtagelse af spildevandsplan
og vandforsyningsplan for omradet.

Fremfgrelse af forsyningsledninger til fjernvarme teenkes udfgrt med udgangs-
punkt i den eksisterende fjernvarmecentral pd Avedgre Holme (FAH). Den for-
ventede pris til fremfgrelse af forsyningsledninger er ansat til 80 mio. kr'!. For-
udseetningen for beregningen af prisen er, at forsyningsledninger anlaegges i
vejarealer, stik til de enkelte ejendomme bekostes af de tilsluttede. Der ud over
bygger prisberegningen pa, at der forud for/samtidig gennemfgres en udvi-
delse/fornyelse af det eksisterende net pd Avedgre Holme (som skal gennemfg-
res i de kommende &r).

For s& vidt angar elektricitet og dataforbindelser til omradet er disse underlagt
markedsregulering. Traditionelt er udgiften til byggemodning med elektricitet og
tele/data-forbindelser beliggende pa 1-2 kr/m2 erhvervsjord. Undtaget herfor vil
dog veere, hvis der er behov for, at etablere saerskilte transformerstationer.
Dette forventes dog ikke at veere tilfeeldet, da Avedgreveaerket ligger ganske teet
pa. Den forventede samlede pris til etablering af infrastruktur til elektricitet, tele
og data-forbindelser forventes af vaere (5.500.000) 5,5 mio. kri2,

Samlet giver disse omkostninger fglgende totalomkostninger

Forsyningstype Pris Samlet forventet pris
Veje, friarealer og land- Se fodnote 6 og 7 250 mio. kr
skab
Spildevand 59.498,88/800 m?213 134 mio. kr.
Vandforsyning 0,5 kr/m?21t4 1,1 mio. kr.
Elektricitet, tele og data 2 kr/mz2 5,5 mio. kr
Fjernvarme Se fodnote 11 80 mio. kr.
Samlet pris 474 mio. kr

Tabel 2: oversigt over byggemodningsomkostninger

1 Prisen er beregnet af FAH (Fjernvarme Avedgre Holme).

12 Dette tal ma tages med et forbehold for saerlige krav til forsyningen
13 her kun beregnet af 180 ha

14 her kun beregnet af 180 ha
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5.1 Andre forhold af betydning for vurderingen af
opfyldningen

Nye arbejdspladser

Som udgangspunkt er udvidelsen af Avedgre Holme tiltaenkt produktionsvirk-
somheder. Der er udarbejdet en vision for udviklingen af Avedgre Holme 2035,
hvoraf det fremgar, at omradets udvikling er baseret pa etablering af szerlige
virksomhedsklynger. Disse klynger rummer alle i hovedsagen produktionsvirk-
somheder, sdledes som begrebet er fastlagt i forarbejderne til den seneste aen-
dring af Planloven?>,

Fzelles for de padgeeldende virksomhedstyper er, at de beskaeftiger ansatte som
erfaringsmaessigt bosaetter sig relativt taet pa den virksomhed, de er ansat i.
Studier af arbejdskraftens gennemsnitlige afstand til arbejdspladsen viser, at
ansatte i produktionsvirksomheder typisk bosaetter sig i en afstand pa op til

8 km fra arbejdsstedet!®,

En simpel gennemfgrt beregning af det samlede arealvolumen pa opfyldningen,
samt en maksimal udnyttelse af dette volumen ville kunne vaere grundlag for
15.000 nye arbejdspladser!’. En mere realistisk forventning til antallet nye ar-
bejdspladser ligger snarere i omrddet 4-6.000 nye arbejdspladser. Hvis det an-
tages at den maksimale afstand til og fra arbejdsstedet er 8 km for en typisk an-
sat, sa vil Hvidovre, Brondby og Kgbenhavns Kommuner kunne forvente et rela-
tivt stort antal nye skatteborgere.

Hovedparten af arbejdstagerne vil ud fra de angivne afstandskriterier formentlig
bosaette sig i Hvidovre og Brgndby kommuner, som er de kommuner der har
flest boliger inden for afstandskriteriet, og i mindre grad i Kgbenhavn, hvor af-
standen til boliger er noget laengere.

Provenu fra beskatning af virksomheders overskud

Ved etablering af nye virksomheder pa opfyldningen far Hvidovre Kommune an-
del i beskatningen af de hjemmehgrende virksomheders!® overskud. Provenuet
fra selskabsbeskatningen fordeles mellem staten, som far 84,76% og kommu-
nen, som far 15,24% af provenuet fra beskatning af virksomhedernes overskud.

Betydning for udvikling af Greater Copenhagen

Udvikling af et sammenhaengende og nutidigt erhvervsomrade, som er malrettet
produktionsvirksomheder kan fa stor betydning for virkeligggrelsen af visionen
bag markedsfgringen af Greater Copenhagen. Avedgre Holme vil kunne blive et
helt centralt erhvervsomrdde, som dels rummer de fremtidige ngdvendige trans-
portvirksomheder/-terminaler, som skal udggre kernen i det miljgvenlige gods-
transportsystem i Kgbenhavn. Her til kommer satsningen pa virksomheder inden

15 Begrebet rummer virksomheder, som skal miljggodkendes, er omfattet af ma-
skinvaerkstedsbekendtggrelsen og brugerbetalingsbekendtggrelsen.

16 pendleranalyse, Aalborg Universitet, Institut for Planleegning, 2017

17 Forudsaetning - alle etablerede kvadratmeter pa opfyldning er maksimalt ud-
nyttet med den hgjest mulige taethed.

18 Virksomheder skal veere omfattet af lov nr. 1164 om beskatning af selskaber
af 6. september 2016
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for clean-tech og gr@n vaekst, som ligeledes udggr en rygrad i Avedgre Holme
Vision 2035.

Endelig rummer udvidelsen muligheder for, at etablere havnefaciliteter som an-
tages at vaere vaesentlige for fremtidens godstransport. Beliggenheden i over-
gangen mellem land og hav kan saledes ogsa fa stor betydning for omradets ud-
vikling.

5.2 Risici

De vaesentligste risici forbundet med opfyldningens gkonomi er knyttet til

> hvorvidt anlzegstekniske forudsaetninger og forventninger er holdbare og
muligvis fgrer til stigende omkostninger

De anlaegstekniske forudsaetninger bygger pa eksisterende viden om de geologi-
ske og de kystmorfologiske forhold ved Avedgre Holme. Det ligger i det ovenfor
viste anlaegsbudget, at der skal gennemfgres supplerende undersggelser af bade
geologiske og kystmorfologiske forhold som led i den kommende forberedelses-
fase. P8 nuvaerende tidspunkt er der dog ikke grundlag for at antage, at de an-
laegstekniske forudsaetninger ikke skulle vaere holdbare.

Der er selvsagt en risiko forbundet med a&ndrede omkostninger i lyset af den
meget lange etableringsperiode. Det er meget sandsynligt at prisudviklingen
ngdvendigggr, at der Igbende gennemfgres justeringer af budgetter med henblik
pa, at ajourfgre priserne.

> hvorvidt de relevante jordmaangder er tilgaengelige

I og med opfyldningen sker over en 20 arig tidshorisont vil et overslag over til-
gaengelige maengder vaere baseret pd nuvaerende viden. Overskudsjordprojektet
udarbejdet for Kebenhavns Kommune i 2016 pegede p3, at forventede maengder
overskudsjord fra kendte bygge- og anlaegsprojekter belgber sig til ca. 35 mio.
m3 svarende til ca. 68 mio. tons overskudsjord. En raekke stgrre anlaegsprojek-
ter er siden blevet vedtaget, som ogsa vil resultere i ggede maengder overskuds-
jord.

De store maengder overskudsjord der aktuelt er tilgeengelige betyder dog ogsa,
at der udarbejdes/pdbegyndes flere projekter der bygger pa anvendelsen og
nyttigggrelsen af overskudsjord. En reekke af disse projekter er pa vej igennem
godkendelsesproces (stgjvold langs E20 i Ishgj Kommune og stgjvold langs Mo-
torringvej 4 i Albertslund Kommune). Kgbenhavns Kommune er ligeledes be-
gyndt at planlaagge en raekke mindre og stgrre opfyldninger af arealer langs ky-
sten

> modulopbygning kan vaere en fordel

Opbygningen i version 2018 har den indbyggede fordel, at opfyldningen kan
gennemfgres/tilrettelaagges pd en sddan made, at der sker videre opfyldning i
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takt med at behovet opstar. Her til kommer at det ogsd bliver muligt at gen-
nemfgre opfyldninger pa tidspunkter hvor det er nemt at f& adgang til over-
skudsjord.

> hvorvidt der er tilstraekkelig stor efterspgrgsel pa erhvervsjord til produkti-
onsvirksomheder i Hovedstadsomradets handflade

En opfyldning pa 240 ha er et meget stort areal, som i hovedsagen er tiltsenkt
erhvervsvirksomheder. I drene efter finanskrisen er omdannelsen af de kommu-
nale erhvervsomrader i Hovedstadsregionen blevet fremskyndet primaert fordi sa
mange omrader har stor tomgang. Det kan udggre en betydelig udfordring, at
sikre at arealerne pa opfyldningen rent faktisk sselges/udlejes til virksomheder.
Der bgr i lyset heraf szettes yderligere fart pa udviklingen af visionen for Aved-
gre Holme, samt etableres staerke fortaellinger om omradet som led i "branding"
af udviklingen af omradet.

6 Salgspriser

Som udgangspunkt hviler en angivelse af forventede salgspriser for det opfyldte
areal pd en raekke forudsaetning, som kan have stor indflydelse pd de faktisk op-
ndede priser. Disse forudsaetninger kan vaere, men er ikke begraenset til:

> tilstedeveerelsen af en tilstraekkeligt udbygget transportinfrastruktur
>  fastleeggelse af den forventede bebyggelsesprocent
> etablering af en overbevisende fortzlling om Avedgre Holme 2050

I forbindelse med udarbejdelse af gkonominotatet har der vaeret gennemfart
samtaler med en erhvervsmaegler med erfaring i vurdering og prisseetning af er-
hvervsejendomme. Prissaetning af jord til et erhvervsformal beregnes ikke og
kan ikke sammenlignes med tilsvarende beregninger af byggeretspriser.

Det er endvidere gaeldende for markedet, at prissaetning hanger ulgseligt sam-
men med afsaetningshorisont (tidsperspektiv for salg). Prisen er saledes ogsa af-
hangig af prisen for en tilsvarende erhvervsejendom i Storkgbenhavn.

De forhold der kan bevirke, at prisen pa jord pa Avedgre Holme kan veere hgjere
end en tilsvarende erhvervsejendom i Storkgbenhavn haenger sammen den
usaedvanligt gode beliggenhed taet pa Kgbenhavns Centrum, taet pd Kastrup
Lufthavn og godt beliggende i.f.t. den overordnede vejinfrastruktur (dette karak-
teristikum deler omradet dog med en del andre erhvervsomrader).

De nedenstdende forhold kan fa stor betydning for omrddets markedsmaessige
attraktivitet.

ad transportinfrastruktur

Transportinfrastruktur i relation til Avedgre Holme er i denne sammenhaeng isser
tilstedeveerelsen af tilstraekkelige vejforbindelser til og fra Avedgre Holme, samt
etablering af en hgjklasset transportforbindelse (Metro). Der vil sandsynligvis
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veere forskellige forventninger til prissaetning af jorden pd Avedgre Holme, alt ef-
ter om der etableres en Metro eller ikke. I den forbindelse er etablering af Metro
en afggrende parameter for, at ggre omradet til et erhvervsmaessigt treekplaster
i Kgbenhavn.

Ved en prissaetning vil der derfor vaere tale om to scenarier i.f.t. transportinfra-
struktur. Disse er:

1  etablering af bedre til- og frakgrselsforhold til Motorvej E20

2 etablering af bedre til- og frakgrselsforhold til Motorvej E20 og en Metrofor-
bindelse

Ad bebyggelsesprocent

Den normale forventede bebyggelsesprocent i et erhvervsomrade er typisk 50%.
Safremt omradet skal fremstd attraktivt vil en bebyggelsesprocent pd 50 veere
fornuftig, omend der ikke ngdvendigvis skal veere en ensartet bebyggelsespro-
cent i hele omradet?®.

Regnes der med en gennemsnitlig stgrrelse pa en erhvervsejendom pa 25.000
m2 vil der i runde tal vaere 72 nye ejendomme pa det opfyldte areal (25% af det
samlede areal er udlagt til infrastruktur).

ad forteelling om Avedgre Holme

I konkurrencen mellem forskellige erhvervsomrader og tiltreekningskraften af
det enkelte omrade spiller "fortaellingen" om omradet en stor rolle. Det, der i
sidste ende, kan fa en virksomhed til at traeffe beslutning om at lokalisere sig pa
Avedgre Holme er, at der ssmmen med gvrige naevnte faktorer ovenfor tillige er
etableret en overbevisende historie om Avedgre Holme - vision, strategi for vir-
keligggrelse, beliggenhed, adgangsforhold, sarlige virksomhedsklynger, kort af-
stand til Kgbenhavn, naerhed til Kastrup Lufthavn, etc.

6.1 Salgspriser i markedet

Der er fa lignende erhvervsomrader sa taet pa Kgbenhavn, som for tiden har
store arealpuljer til salg, som kan anvendes som sammenligningsgrundlag for en
evt. prissaetning af arealer pa udvidelsen.

De umiddelbart mest sammenlignelige omrader, der kan inddrages til inspiration
til en prissaetning ligger i en betydeligt stgrre afstand fra Kgbenhavn, Kgben-
havns Lufthavn og adgangen til mange hgjklassede transportforbindelse. De to
omrader der er bedst sammenlignelige er

> Hillergd Vest (omradet i og ved den kommende bydel Favrholm)

> Skandinavisk Transportcenter i Kgge

19 De interviewede erhvervsmaeglere peger pa, at en bebyggelsesprocent p& 50 i
erhvervsomrader er en realistisk forudsaetning
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For begge disse omrader geelder, at den gennemsnitlige m2-pris for ubebyggede
men byggemodnede arealer ligger pa ca. 500,-/m2. Der er flere forhold, der kan
bevirke at en forventet salgspris pa 500,-/m?2 er lavt sat. Disse forhold er:

> beliggenhed i.f.t. Kgbenhavn
> adgang til overordnede og hgjklassede trafik-/transportforbindelser
> markedsforhold pd afsaetningstidspunktet

>  attraktiviteten af erhvervsomradet (vision og strategi samt fortaellingen om
omradet)

> afsaetningshorisont

Der er sandsynligvis flere parametre end de naevnte, men pa nuvaerende tids-
punkt m& de antages at vaere de mest betydningsfulde. Endelig bgr det indga i
vurderingen af en fremtidig prissaetning, at det sjaeldent er jordprisen der udggr
en virksomheds stgrste omkostninger ved lokalisering.

Der ud over bgr det indga i vurderingen af priserne, at i Skandinavisk Transport-
center i Kgge indgar tilslutningsafgift til spildevand tilsyneladende i prisen pa
500,-/m=2.

I nedenstdende skema er der anfgrt beregning af et samlet provenu ved en pris-
seetning af arealerne pa opfyldningen pa Avedgre Holme svarende til priserne i
Hillerad og Kgge (500,-/m2) samt en beregning baseret pa en hgjere pris pa
750,-/m2 - som forventes, at afspejle den mere attraktive placering taettere pa
Kgbenhavn m.v. Det er sandsynligt at etableringen af en Metro-forbindelse mel-
lem den forventede kommende Metro-linje mellem Ny Ellebjerg og Hvidovre
Hospital og Avedgre Holme vil vaere en forudsaetning for den hgjere pris pr. m2.
Det er muligt at etableringen af en Metro ogsd kan udlgse hgjere priser end
750,-/m=2,

I forbindelse med andringen af det oprindelige projekt til version 2018 kan der
ikke siges noget bestemt om, hvorvidt den forggede attraktivitet af omradet
med alle de rekreative og naturmaessige kvaliteter ogsa giver grundlag for at fa
hgjere priser pr. m=2.

Arealstgrrelse Pris pr. m2 Samlet provenu
180 ha (1.8 mio m?2) 500,- 894.000.000
180 ha (1.8 mio m2) 750,- 1.341.000.000
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