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1. Indledning

Sadolin & Albaek A/S har af Erhvervsstyrelsen faet i opdrag at udfeerdige denne rapport vedrgrende
markedet for erhvervsejendomme samt mulighederne for omdannelse af erhvervsomrader i hoved-
stadsomradet.

1.1. Baggrund og formal

I april 2016 blev en revision af Fingerplan 2013 igangsat, og i lighed med moderniseringen af planloven
havde revisionen af Fingerplanen til formal at give kommuner, virksomheder og borgere mere frihed til
at skabe vaekst og udvikling under hensyntagen til natur og miljg.

Revisionen af Fingerplanen foregar i to spor, hvor fgrste spor havde fokus pa afgreensede andringer af
planen. Resultatet af det fgrste spor (Forslag til Fingerplan 2017) var i offentlig hgring fra 3. april til 29.
maj 2017, og den endelige Fingerplan 2017 tradte i kraft 26. juni 2017.

Det andet spor i revisionen skal afdaekke, om der er behov for grundlaeggende sendringer af Fingerpla-
nens bestemmelser, og eventuelle eendringer forventes gennemfgrt i lgbet af 2018. | dette spor sn-
dres fokus saledes fra afgraensede forslag til forslag, der kreever mere grundlaeggende andringer af de
nuvaerende rammer og regler i Fingerplanen. Det kan f.eks. veere forslag, der laegger op til eendrede
afgraesninger af Fingerplanens forskellige omradetyper eller forslag til ndrede anvendelsesbestem-
melser for bestemte omradetyper. Muligheden for at komme med forslag til revisionen udlgber medio
oktober 2017.

For at kunne vurdere de indkomne forslags realisme og betydning for den overordnede planlaegning i
hovedstadsomradet i perioden frem mod 2030 har Erhvervsstyrelsen behov for viden om erhvervs-
ejendomsmarkedet, herunder:

= Nuveaerende og forventede markedsforhold for erhvervsejendomme.

= Trends pa leje- og investeringsmarkedet.

= Virksomhedernes og investorernes krav til erhvervsomradernes rammebetingelser.

= Envurdering af erhvervsomradernes attraktivitet i forhold til virksomhedernes lokaliseringskrav.
= Envurdering af forholdet mellem udbud og efterspgrgsel pa et overordnet niveau.

= Muligheder og barrierer for omdannelse af eksisterende erhvervsomrader.

Rapportens opbygning tager udgangspunkt i ovenstaende punkter, og der gives afslutningsvis en
reekke anbefalinger i forhold til udviklingsmuligheder og overordnede planmaessige tiltag.

Rapporten og analyserne tager ikke udgangspunkt i og sgger heller ikke at vurdere politiske malsaetnin-
ger, men tager alene udgangspunkt i den markedssituation, som Sadolin & Albak pa baggrund af virk-
somhedens erfaring vurderer er gaeldende for de respektive omrader.

1.2. Dokumentation og datamateriale

Fglgende dokumentation og datakilder er anvendt ved udarbejdelsen af rapporten:

= Fingerplan 2017

= |nformation om fingerplanrevisionen — spor 2 (Erhvervsministeriet)

= Kommuneplanrammer for de 34 kommuner, indhentet fra den enkelte kommunes hjemmeside
eller GIS-system
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= Tomgangsstatistik fra Ejendomstorvet.dk

= Google Maps

= Dinletbane.dk

= Sadolin & Albzeks databaser vedr. lejeniveauer og nettostartafkast.

Rapporten tager ligeledes udgangspunkt i Sadolin & Albaeks mangearige erfaring med erhvervsejen-
domsmarkedet og en lang raekke byudviklingsprojekter.
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2. Geografisk omrade og udveelgelse af erhvervsomrader

Fingerplanen gaelder i de 34 kommuner i hovedstadsomradet pa baggrund af “Landsplandirektiv for
hovedstadsomradets planlaegning”. | Fingerplanen fastlaegges de overordnede rammer for den fysiske
planlagning i kommunerne, som kommunerne efterfglgende fylder ud med bl.a. kommune- og lokal-
planer. Planen har i de sidste 70 ar veeret et solidt grundlag for planlaegningen og sikrer, at byudviklin-
gen i hovedstadsomradet koncentreres og sker i tilknytning til infrastruktur i handflade og byfingre,
mens de grgnne kiler mellem byfingrene friholdes til natur, rekreative formal m.v.

De 34 kommuner i hovedstadsomradet, som vist pa kortudsnittet herunder, omfatter alle kommuner i
Region Hovedstaden samt Greve, Kgge, Lejre, Roskilde, Solrgd og Stevns Kommuner. Bornholms Regi-
onskommune indgar ikke i de 34 kommuner.

Kilde: Fingerplan 2017
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De 34 kommuner omfatter en lang raekke erhvervsomrader, som enten er rene erhvervsomrader, blan-
dede bolig- og erhvervsomrader eller de helt centrale og stationsnaere byomrader, hvor der er en blan-
ding af kontorerhverv, detailhandel og beboelse. Erhvervsomraderne varierer meget med hensyn til
stgrrelse, anvendelse og lokal eller regional betydning.

En minutigs gennemgang af samtlige omrader, hvor der indgar erhvervsejendomme, ligger uden for
rammerne af denne rapport, og det har derfor veeret ngdvendigt at foretage en udveaelgelse af et be-
graenset antal erhvervsomrader til den efterfglgende analyse.

| fgrste omgang er der for hver af de 34 kommuner foretaget en overordnet screening af egentlige og
reguleere erhvervsomrader, pa baggrund af de respektive kommuneplaner, Google Maps og vores ge-
nerelle kendskab til erhvervsomrader i hovedstadsomradet. Screeningen resulterede i 134 erhvervs-
omrader af varierende st@rrelse og funktion. Enkelte af erhvervsomraderne er beliggende i to kommu-
ner og indgar derfor to gange i opggrelsen, men det har ikke betydning for det efterfglgende arbejde.
Erhvervsomradet ved Mileparken er eksempelvis beliggende i bade Ballerup og Herlev Kommune.

Fravalget af erhvervsomrader i screeningen er primaert baseret pa en overordnet vurdering af stgrrelse
og relevans for erhvervsstrukturen i kommunen og regionen. Der er saledes ikke opstillet kvantitative
definitioner for udveelgelsen af omraderne. Et omrade som Hassellunden i Egedal Kommune, der om-
fatter ca. 10 produktions- og lagerejendomme, er eksempelvis ikke medtaget. De blandede bolig- og
erhvervsomrader, som er beliggende i tilknytning til stationerne langs S-togsnettet, er heller ikke med-
taget, idet de ikke kan opfattes som selvstaendige erhvervsomrader, men blot en del af de traditionelle
byfunktioner med en blanding af boliger, detailhandel og kontorerhverv m.v.

For kommunerne i Region Sjalland er der medtaget erhvervsomrader, som ville veere blevet fravalgt i
andre og mere centralt beliggende kommuner. Dette skyldes et gnske om, at rapporten er deekkende
for hele hovedstadsomradet.

Et erhvervsomrade er defineret som et samlet omrade, der geografisk er afgraenset af infrastruktur el-
ler anden anvendelse, eksempelvis et boligomrade eller landbrugsjord. Et erhvervsomrade kan sagtens
omfatte flere delomrader i en lokalplanmaessig sammenhang. Malmparken i Ballerup Kommune er et

eksempel pa det, der i en markedsmaessig sammenhang opfattes som et omrade, men er omfattet af

seks lokalplaner.

For Kgbenhavns Kommune og Frederiksberg Kommune er der foretaget en meget grov udvaelgelse af
omrader med fokus pa de store omrader med regional betydning. De to kommuner og i seerdeleshed
Kgbenhavns Kommune har mange blandede omrader. Eksempelvis ses der ikke pa det omrade, som
betegnes Kgbenhavn CBD, der omfatter de helt centrale dele af byen. Omradet er komplekst, og der er
meget stor variation inden for selv sma afstande. CBD er attraktivt for kontorvirksomheder inden for
de typisk liberale erhverv, men knapt sa attraktivt for traditionelle erhverv pga. prisniveauet og byg-
nings-massens karakter. De 135 erhvervsomrader fra den indledende screening ses af nedenstaende
tabel.



Kommune

Albertslund Kommune

Allergd Kommune

Ballerup Kommune

Brgndby Kommune

Draggr Kommune

Egedal Kommune

Fredensborg Kommune

Frederiksberg Kommune

Frederikssund Kommune

Furesg Kommune

Gentofte Kommune

Gladsaxe Kommune

Glostrup Kommune

Gribskov Kommune

Region

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden
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Erhvervsomrader

Hersted @ster (Fabriksparken)
Herstedvang

Varkstedskvarteret (Holsbjergvej)
Vassingrgd

Ny Vassingergd Nord/Farremosen
Engholm

Borupgard (Gydevang)
Malmparken

Lautrupparken

Mileparken

Pederstrup (Baltorpbakken)

Novo Nordisk Park + Malgv Teknikerby
Kildedal

Toms

Kirkebjerg

Priorparken og Vibeholm
Ragnesminde (Midtager m.fl.)
Sportsbyen

Brgndby Strand Centrum
Mgllelodden

Sdr. Tangvej

Lufthavn Syd

Kong Svends Park

Maglevad og Frydensberg
Veaerebro Erhvervspark
Bakkegardsvej + Coloplast (Humlebaek)
Kratbjerg

Kongevejen-Hgjvangen + Asmindergd By
Kokkedal Industripark

Flintholm

CBS Kilen

Vinge

Industriomrade Nord

J.F. Willumsensvej m.fl.
Strandvangen m.fl.

Industrivej (Slangerup)
Rugmarken (Farum)

Lejrvej (Kirke Veerlgse)

Jonstrup

Kirke Veerlgsevej (Vaerlgse)

Dong Energy

Mesterlodden

Lagergardsvej

Grusbakken og Sandtoften

Tuborg Boulevard m.fl.
Dynamovej

Gladsaxe Mgllevej m.fl.
Gyngemosen

Krogshgjvej (Kludetaeppet Bagsvaerd)
Buddinge Station

Ejby Industrivej

Glostrup Sydvest

Hvissinge

Kirkebjerg

Rundinsvej (Helsinge)

Bomose Allé (Helseinge)
Svendebuen/Mesterbuen (Graested)
Industrivej (Gilleleje)



Halsnaes Kommune

Helsinggr Kommune

Herlev Kommune

Hillergd Kommune

Hvidovre Kommune

Hgje-Taastrup Kommune

Hgrsholm Kommune

Ishgj Kommune

Kgbenhavns Kommune

Lyngby-Taarbak Kommune

Rudersdal Kommune

Rgdovre Kommune

Tarnby Kommune

Vallensbaek Kommune

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden

Region Hovedstaden
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Hundested Havn

Industrivej (Hundested)
Industrivej (Frederikssund)
Frederikssund Havn
Klosermosevej

Espergeerde

Kvistgard

Mileparken

Smedeholm

Herredsvejen

Peder Oxes Allé

Favrholm

Avedgre Holme
Gungevej/Arnold Nielsens Boulevard
Transportcenter og Bohus Boulevard m.fl.
Baldersbrgnde

Helgeshgj m.fl. (Vest)
Roskildevej (Nord og Syd)
Ikea og Hveen Boulevard m.fl.
Girostrgget, City 2 og Banegardsomradet m.fl.
Rugvaenget

Hedeland og Jasons Minde m.fl.
Kokkedal Industripark
Slotsmarken

Adalsvej

Industribuen

Industrivangen

@Prestad

Ny Ellebjerg

Nordhavn

CSC

Carlsberg Byen

Sydhavn

Valby

@st Amager

Firskovvej

DTU inkl. Traceet og Dyrehavegard
Bymidten

Nymgllevej

Parallelvej

Skodsborgvej Neerum
Bregnergdvej m.fl. Birkergd
Kongevejen Birkergd
Skovlytoften Holte

Scion-DTU

Islevdalsvej (Ejby)
Egegardsvej (Rgdovre)
Valhgjs Allé

Kirstinehgj 1+l1

Egensevej

Scanport

Lufthavnen

Delta Park

Jydekrogen
Vejlegardsvej/Egeskovvej
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Greve Kommune Region Sjeelland Industrihegnet Tune
Greve Main og Ventrupparken
Kildebrgnde Industri
Karlslunde Industri
Kgge Kommune Region Sjelland STC
Kgge Nord
Kgge Havn
Erhvervsomrader langs Kgbenhavnsvej
Danmarksvej Herfglge
Bjaeverskov m.fl.

Lejre Kommune Region Sjelland Hovedvejen Osted
Kirke Hvalsg
Kirke Hyllinge
Roskilde Kommune Region Sjeelland Kgbenhavnsvej

Forskningscenter Risg
Maglegardsvej
Grgnningen Viby
Solrgd Kommune Region Sjelland Karlstrup
Industriveenget Havdrup
Solrgd Erhvervsomrade
Stevns Kommune Region Sjaelland St. Heddinge
Harlev

Hovedparten af erhvervsomradernes funktionalitet knytter sig til det lokale marked eller opland og be-
star af ejendomme, der anvendes til produktion, handvaerksvirksomhed eller logistikfunktioner. En-
kelte af de lokale omrader omfatter ogsa ejendomme, der anvendes til kontorfunktion, men ofte er
der ogsa tilknyttet lager- eller produktionsfaciliteter. De sma og lokale erhvervsomraders betydning
ma ikke undervurderes, idet de spiller en vigtig rolle for den lokale forsyning af handvaerksvirksomhe-
der og arbejdspladser generelt.

Erhvervsomraderne med regional betydning er typisk helt specialiserede omrader, sasom logistikomra-
det STCi Kgge eller eksempelvis @restad, hvor der primaert er tale om kontorerhverv. Antallet af omra-
der er begraenset, men der stilles til gengeaeld stgrre krav til rammebetingelserne.

Pa baggrund af screeningen af erhvervsomrader i de 34 kommuner er der efterfglgende foretaget en
yderligere reduktion af antallet af erhvervsomrader fra 134 til 103 omrader til den efterfglgende ana-
lyse. Reduktionen er foretaget pa baggrund af stgrrelse og betydning i en lokal/regional kontekst. De
103 udvalgte omrader fremgar af afsnit 7.

10
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3. Erhvervsejendomsmarkedet

Erhvervsejendomsmarkedet og dets aktgrer har afggrende betydning for udviklingsmulighederne i ho-
vedstadsomradet. Efterspgrgslen pa erhvervsejendomme fra brugeres og lejeres side er konjunkturaf-
haengig, men der er ogsa mere langsigtede forhold, sasom investeringer i infrastruktur og udbud af
jord, som har betydning for efterspgrgslen. Investorefterspgrgslen er ligeledes konjunkturafhaengig,
hvor udlejningsrisiko og afkast pa alternative investeringer vaegter hgjt. Investormarkedet har ogsa
stor indflydelse pa mulighederne for udvikling af nye omrader eller revitalisering af eksisterende omra-
der.

3.1. Investortyper

Ejer af eiendommen har investeret i eiendommen for at fa et Igbende afkast af investeringen. Afkastet
afhaenger bl.a. af udviklingen i lejeniveauet, den Ipbende tomgang i eiendommen og de investeringer,
der er ngdvendige for at opretholde en hgj udlejningsgrad. Afkastet af investeringen er i hgj grad af-
hangig af brugeren og mulighederne for genudlejning, nar brugeren eller brugerne fraflytter ejendom-
men. Investorer er ikke ens og stiller derfor forskellige krav til afkastet af deres investeringer. Forrent-
ningskravet afhaenger af en raekke faktorer, men grundlaeggende er der tale om forskelle i deres fun-
dingomkostninger, alternative placeringsmuligheder og den risikoprofil, som knytter sig til investerin-
gen.

Som udgangspunkt kan ejendomsinvesteringer inddeles i fire risikokategorier:

Core Ejendomme med lav risiko i alle henseender, f.eks. domiciler udlejet til en
steerk lejer pa en lang lejekontrakt.

Core+ Ejendomme med generelt lav risiko, men med enkelte elementer med en vis
risiko, f.eks. enkelte ledige lejemal i en flerbrugerejendom eller potentiale for
at regulere lejen op til markedsleje.

Value-add Ejendomme med en form for veerdipotentiale, der gger risikoen vaesentligt fra
Core- og Core+-ejendomme. Det kan eksempelvis vaere konvertering af velbe-
liggende erhvervsejendomme til boliger eller detailhandelsformal.

Opportunistisk Aktiver, der besidder et hgjt vaerdipotentiale og en hgj risiko, f.eks. bygge-
grunde uden cash flow eller hgjrisikoudviklingsprojekter, hvor der skal ske
&ndringer i plangrundlaget, for at veerdipotentialet kan udlgses.

| forhold til investeringer indgar begrebet spekulativt byggeri, der daekker over, at et byggeri af en
ejendom pabegyndes, uden at der er indgaet lejekontrakter for hele eller hovedparten af ejendom-
men. Spekulativt erhvervsbyggeri er meget begraenset som fglge af den store udlejningsrisiko og det
forhold, at det kan vaere meget vanskeligt at opna den ngdvendige byggefinansiering, idet finansie-
ringskilderne ofte kraever, at 75-85% af byggeriet er udlejet, inden der kan ydes lan.

Investortypernes aktivitet pa det danske ejendomsmarked i 2016 og 1. halvar af 2017 ses af figuren
herunder, hvor risikokategorierne Core og Core+ er lagt sammen.

11



Sadolin|ALB &K

2016 H1 2017

2% 4% 2%

13%
47%

49%

W Core og Core+ mValue-add m Opportunistisk Brugere M Core og Core+ M Value-add M Opportunistisk Brugere

Kilde: Sadolin & Albaek

Stigningen i andelen af value-add-investeringer fra 2016 til fgrste halvar af 2017 vidner om investorer-
nes jagt pa afkast og det forhold, at prisen pa de traditionelle Core- og Core+-produkter er blevet for
hgj. En stor del af investeringsaktiviteten i 2017 har veeret rettet mod boligejendomme, herunder ejen-
domme i den gamle boligmasse. For fgrste halvar af 2017 udgjorde investeringer i boligejendomme ca.
50 af transaktionsvolumen mod ca. 28% i 2016.

Forventningerne til den fremtidige fordeling af investeringsaktiviteten er i meget hgj grad konjunktur-
afheengig, herunder hvor de gvrige investeringsmarkeder udvikler sig. Det er derfor yderst vanskeligt
at kvantificere forventningen. Investeringsmarkedet beskrives mere indgaende i afsnit 3.3.

3.1.1. Institutionelle investorer

De institutionelle investorer omfatter danske pensionskasser, der som fglge af danskernes betydelige
pensionsindbetalinger besidder en meget stor investeringsstyrke. Pensionskasserne har traditionelt
haft en risikoavers tilgang til ejendomsinvesteringer med fokus pa Core og Core+, men har i de senere
ar pget deres risikovillighed og foretager i dag ogsa investeringer i value-add-ejendomme bl.a. som
folge af begraensede alternative investeringsmuligheder i aktier og obligationer. De institutionelle inve-
storer foretager yderst sjeeldent investeringer i spekulativt byggeri.

Pensionskasser opfatter ejendomsinvesteringer som inflationssikrede investeringer, idet lejen som ud-
gangspunkt justeres i takt med den Igbende prisudvikling. Investeringshorisonten er ofte lang, og der
legges vaegt pa staerke lejere og lange kontrakter.

Mange af de danske pensionskasser har i dag kompetencerne til selv at foretage udvikling af ejen-
domme. Et eksempel herpa er Microsofts domicil i Lyngby, der fra start har veeret struktureret som et
samarbejde mellem brugeren Microsoft og Danica Pension. Udenlandske pensionskasser foretager kun
i begraenset omfang direkte investeringer i danske ejendomme, men de er meget aktive via internatio-
nale ejendomsfonde.

12



Sadolin|aALB&£K

3.1.2. Ejendomsselskaber

Ejendomsselskaber omfatter en noget bredere vifte af investorer — lige fra store danske ejendomssel-
skaber, sdsom Jeudan og C.W. Obel med en investeringsprofil, der minder om pensionskassernes, til
mindre og mellemstore ejendomsselskaber med en stgrre risikovillighed og stgrre fokus pa value-add-
og direkte opportunistiske investeringer. Der er ligeledes en raekke internationale ejendomsselskaber,
der er aktive pa det danske marked, herunder Akelius, Balder, Briggen og Wihlborgs.

Investeringshorisonten for de store ejendomsselskaber er ofte langsigtet, mens de mindre og mellem-
store ejendomsselskaber har en tendens til at have en kortere investeringshorisont, idet afkastet er
relateret til veerdiskabelse gennem udvikling af eiendommen. Ejendomsselskaberne foretager primaert
— og til forskel fra de institutionelle investorer — gearede investeringer, dvs. at der indgar finansiering i
investeringen. Det betyder i praksis, at der star en finansieringskilde, som for eksempel et realkreditin-
stitut eller en bank, bag finansieringen af ejendommen. Det har betydning for disse selskabers mulig-
hed for at opfgre spekulativt byggeri, idet finansieringskilden ofte vil stille krav om, at 75-85% er udle-
jet, for der kan ydes en byggekredit.

De nationale og internationale ejendomsselskaber er vigtige i forhold til udviklingen af eksisterende
erhvervsomrader, idet de har en vis finansiel styrke og en bred kontaktflade til brugerne i markedet.
Ejendomsselskaberne vurderes ogsa at vaere interesserede i at indga i projekter, der indeholder en
stgrre risiko i forhold til udlejningen.

3.1.3. Internationale fonde

De internationale fonde har vaeret meget aktive pa det danske ejendomsmarked i de seneste 5-10 ar
og omfatter bl.a. NREP, Patrizia, Niam og Capman. Bag de internationale fonde star der ofte en raekke
internationale pensionskasser, der ikke gnsker at foretage direkte investeringer i udlandet, men gnsker
internationale investeringer ud fra en diversifikationsvinkel.

De internationale fonde har en mere risikobetonet tilgang til investeringerne og foretager ofte investe-
ringer i value-add-segmentet og i nogle tilfaelde opportunistiske investeringer. Afkastkravet er tilsva-
rende hgjere, og investeringshorisonten er ofte kort, som fglge af den underliggende fonds Igbetid, og
exit sker typisk inden for 5-7 ars ejerskab.

3.1.4. Udviklere

Udviklere eller developere foretager investeringer i value-add-segmentet eller i deciderede opportuni-
stiske ejendomme eller projekter. Udviklere har saledes en central rolle i forbindelse med omdannelse
af eksisterende ejendomme eller grunde til nye formal, idet udvikleren gennemfgrer et projekt ved at

finde en eller flere brugere til et projekt, der efterfglgende kan szelges til en traditionel investor — pen-
sionskasse, ejendomsselskab eller fond. Udviklere omfatter bl.a. NCC, MTH, Tetris, Calum og Casa.

Udviklere har en bred bergringsflade i hele vaerdikeeden og lever af at have kontakt med brugere og
investorer, idet gennemfgrelsen af projekter afhaenger af disse parter.

3.1.5. Brugerejendomme

Nar der er sammenfald mellem ejer og bruger af en ejendom, kaldes det for en brugerejendom. Bru-
gerejendomme er mest udbredt blandt produktionsvirksomheder og mindre virksomheder i provinsen.
Der findes ogsa enkelte domicilejendomme, der ejes af brugeren, men antallet er faldende, idet virk-
somhederne ikke gnsker at have kapital bundet i bygninger. Blandt banker og forsikringsselskaber har
der vaeret tradition for at eje egne ejendomme, men dette er ogsa ved at eendre sig.
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Det er Sadolin & Albaeks vurdering, at der kun i meget fa tilfaelde vil vaere videnstunge virksomheder,
der gnsker at eje deres egne bygninger. Det skal dog bemaerkes, at Novozymes nye Innovation Campus
som udgangspunkt bliver en brugerejendom.

3.2. Brugere/lejere

Brugere/lejere indgar som den vigtigste del af en erhvervsejendom, idet lejebetalingen giver investor
afkastet af investeringen. Lejemal i erhvervsejendomme er underlagt reglerne i Erhvervslejeloven, og
der er som udgangspunkt aftalefrined. Aftalefrihed betyder, at lejer og udlejer har frihed til at aftale
alle forhold, herunder lejeniveau, uopsigeligheder, regulering af lejen, fordeling af driftsomkostninger,
deposita m.v.

Virksomhederne stiller i dag store krav til lejemalenes fleksibilitet, idet virksomhederne har behov for
at kunne tilpasse organisationen og maden, der arbejdes pa. Det ggede krav om fleksibilitet har ligele-
des en indvirkning pa laengden af lejekontrakterne, idet virksomhederne ikke gnsker at binde sig lzen-
gere end ngdvendigt. Der er naturligvis forskel pa, hvor lang tid virksomheder gnsker at binde sig kon-
traktmaessigt, og det afhaenger typisk af virksomhedens udviklingsstadie samt behovet for szerindret-
ninger i eiendommen. Hvis udlejer skal foretage investeringer i forbindelse med en tilpasning af ejen-
dommen til brugerens specifikke krav, vil det medfgre et krav om en laengere uopsigelighed, saledes at
investor har sikkerhed for, at investeringen giver det forventede afkast.

Sma virksomheder, herunder opstartsvirksomheder, med vakstpotentiale indgar primaert kontrakter
med meget kort uopsigelighed pa 1-2 ar for Igbende at kunne tilpasse arealforbruget, herunder de til-
hgrende faciliteter sassom mgdelokaler, kantine m.v.

Den typiske kontraktleengde for gvrige virksomhedstyper, bortset fra de helt store virksomheder, ligger
i dag pa 3-5 ar og har vaeret faldende de senere ar, som fglge af behovet for fleksibilitet i forhold til
virksomheden udvikling og konjunkturerne. Mange virksomheder efterspgrger ogsa muligheden for at
kunne delopsige lejemalet for at kunne tilpasse arealforbruget til den aktuelle markedssituation. Det
kraever, at ejendommen kan opdeles, hvilket er tilfaeldet i flerbrugerejendomme. Kontraktleengden af-
haenger ogsa her af de investeringer, som udlejer foretager, inden den nye lejer flytter ind.

For de helt store virksomheder, der gnsker et domicil, er der fortsat tale om laengere kontrakter, men
de er sjeldent lengere end 10 ar. De lange kontrakter knytter sig primaert til nybyggeri eller ejen-
domme, hvor der er foretaget betydelige investeringer for at tilpasse ejendommen til den nye lejer.

Virksomhederne stiller forskellige krav til tidsrummet fra en beslutning om flytning til den egentlige
indflytning i de nye lokaler. Dette kaldes for "time to market” og deekker over den periode, som virk-
somheden er villig til at vente pa indflytningen.

De sma og mellemstore virksomheder har ofte en relativt kort tidshorisont pa 3-6 maneder, idet de
ofte flytter til eksisterende ejendomme eller nybyggede flerbrugerejendomme eventuelt under opfg-
relse. For at sikre en efterspgrgsel fra dette segment er det derfor vigtigt, at der i et omrade er et til-
streekkeligt udbud af eksisterende eller potentielle lejemal. For de store virksomheder og i seerdeles-
hed i forbindelse med nybyggeri af domiciler er der tale om en tidshorisont pa op til 24 maneder og i
enkelte tilfaelde lzengere. Der er tale om store strategiske beslutninger, hvor processen op til beslut-
ning om flytning til udpegning af den kommende ejendom kan have veeret undervejs i yderligere 12-24
maneder. Eksempler herpa er Nordeas flytning til @restad, Microsoft i Lyngby og den forventede flyt-
ning af Danske Bank.
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3.3. Investeringsmarkedet

Overordnet set har vaeksten i det danske bruttonationalprodukt (BNP) vaeret positiv, om end beske-
den, i de seneste ar. Fremtidsudsigterne er ogsa generelt positive, selvom vakstraten forventes at for-
blive under 2% p.a. i 2017. Vaeksten synes primaert at vaere drevet af et stigende privatforbrug som
felge af voksende formuer og reallgnninger samt fremgang i beskaeftigelsen.

Efter Storbritanniens beslutning om at forlade EU meddelte bade ECB og Bank of England, at de var
klar til at foretage de ngdvendige pengepolitiske tiltag for at stimulere de europzeiske gkonomier. Der-
med er det naesten sikkert, at renteniveauerne i Europa vil forblive lave en rum tid endnu. Usikkerhe-
den omkring Brexit vil unaegteligt pavirke investeringer i Storbritannien, hvilket kan veere medvirkende
til at flytte ejendomsinvesteringer til andre attraktive markeder i Europa.

Der er stadig en stigende risiko forbundet med aktier, og den nuvaerende volatilitet pa aktiemarke-
derne er historisk set meget hgj. Volatiliteten har medfgrt voldsomme kursudsving ved blot marginale
afvigelser fra markedets forventninger, hvilket har forsteerket den nervgse stemning blandt investo-
rerne, der ma indstille sig p3, at de risikojusterede afkast har andret sig vaesentligt. | den anden ende
af risikokurven har investorerne fortsat svaert ved at opna tilfredsstillende afkast. Investorernes jagt pa
”sikre” afkast har presset renten pa danske statsobligationer og tilsvarende "risikofri” investeringer i
bund, godt hjulpet pa vej af ECB’s opkgbsprogram. Pa trods af stigende amerikanske renter og et opad-
rettet pres pa iseer de lange eurorenter forventer vi fortsat, at renteniveauet vil forblive historisk lavt i
Danmark og resten af Europa i 2017.

F@r finanskrisen 13 renten pa niveau med nettostartafkastet pa fe@rsteklasses (primaere) investerings-
ejendomme, dvs. 4-5%, og derfor oplever vi i dag, at primaere investeringsejendomme giver et histo-
risk hgjt Isbende risikojusteret afkast i forhold til obligationsmarkedet.

Investorer pa ejendomsmarkedet foretraekker generelt en hgj cash flow-sikkerhed. Det skyldes, at al-
ternativforrentningen pa obligationsmarkedet for aktiver med tilsvarende risiko er blevet kraftigt redu-
ceret og ikke forventes at stige maerkbart pa kort sigt. Det attraktive risikojusterede afkast pa fast ejen-
dom i forhold til de likvide alternativer har betydet en positiv udvikling i transaktionsvolumenen og fal-
dende afkastkrav pa iszer primaere ejendomme. | 2016 blev der i Danmark som helhed gennemfgrt
transaktioner for kr. 64 mia., svarende til fgr krise-niveauet, og transaktionsvolumenen i hovedstadsre-
gionen alene var rekordstor. Totalafkastet pa ejendomme er steget maerkbart, hvilket iseer er drevet af
prisstigninger pa ejendomme med hgj cash flow-sikkerhed.

Sekundare ejendomme er vaesentligt mere risikobetonede, og deres afkastpotentiale er mere korrele-
ret med den gkonomiske cyklus. Den seneste tids udvikling i verdensgkonomien og pa de finansielle
markeder har medvirket til, at investorerne har bevaget sig leengere ud ad risikokurven. Samtidig har
det lave renteniveau gget investorernes incitament til at foretage defensive kapitalallokeringer i akti-
ver med lav risiko, som tilbyder mere attraktive risikojusterede afkast. Denne tendens har gget efter-
sporgslen efter primaere ejendomme og har dermed presset det primaere afkast ned, sa afkastspandet
mellem primaere og sekundaere ejendomme nu er blevet sa stort, at de sekundaere ejendomme i hg-
jere grad fremstar som attraktive investeringsaktiver, selv nar risikoen tages i betragtning.

Danske pensionskasser er desuden blevet aktive i en bredere del af markedet end tidligere via blandt
andet value-add-investeringer i den gamle boligmasse. Det vidner om en gget villighed til at taenke i
alternativ ejendomseksponering for at kunne imgdekomme et stigende allokeringsbehov, og institutio-
nelle investorer tolererer i dag i hgjere grad ejendomme, der kraever aktiv ejendomsforvaltning for at
udnytte veerdipotentialet fuldt ud.
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Som naevnt er der sket en positiv udvikling inden for bade de primaere og sekundaere segmenter pa in-
vesteringsmarkedet. Det er isaer udviklingen for de sekundaere ejendomme, der er vigtig i forhold til
udviklingen af erhvervsomrader uden for de helt centrale dele af Kgbenhavn.

Den positive udvikling betyder, at der foretages investeringer i modernisering og renovering af zeldre
og ofte utidssvarende ejendomme. Der er ligeledes mulighed for nybyggeri, ogsa uden at der er tale
om domiciler pa lange kontrakter. Mulighederne for nybyggeri og renovering skyldes den hgjere risiko-
villighed, men ogsa lavere afkastkrav, som giver fornuftige lejeniveauer pa trods af hgje byggeomkost-
ninger. Udviklingen gaelder ikke ngdvendigvis for de sma lokale erhvervsomrader, der domineres af
brugerejendomme, idet investeringsmarkedet er smalt og genudlejningsrisikoen fortsat er hgj.

Nettostartafkast, kontor, CBD Nettostartafkast, kontor, uden for CBD
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Kilde: Sadolin & Albaek

Nettostartafkastet for kontorejendomme har vaeret faldende siden 2013, og for de primzere ejen-
domme udggr det ca. 4% for ejendomme beliggende i de centrale dele af Kgbenhavn (CBD), mens det
for tilsvarende primaere ejendomme uden for CBD ligger ca. 50 bp hgjere pa 4,5%. Forskellen mellem
primzere og sekundaere ejendomme er hgjere uden for CBD som fglge af lavere likviditet og en hgjere
genudlejningsrisiko. | CBD er spandet pa ca. 75 bp, mens det er pa 200-250 bp i omraderne uden for
CBD. Det vidner om investorernes fortsatte fokus pa sikkerhed pa trods af faldende afkastkrav.

| lighed med kontorejendommene har der for eiendomme med lang kontrakt veeret et markant fald i
nettostartafkastet. Investorerne har i deres jagt pa afkast vurderet, at risikopraeamien for moderne logi-
stikejendomme udlejet pa lange kontrakter er attraktiv set i forhold til den forventede genudlejningsri-
siko. Nettostartafkastet udggr i dag ca. 6,25% for primaere ejendomme, mens det udggr ca. 7% for de
sekundeere.

For ejendomme udlejet pa kortere kontrakter har der kun vaeret tale om begraensede fald i nettostart-
afkastet, og der er sket en marginal udvidelse af speendet mellem primzaere og sekundzere ejendomme.
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Nettostartafkast, lager/logistik, lang kontrakt
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3.4. Lejemarkedet for kontor og lager/logistik
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Nettostartafkast, lager/logistik, kort kontrakt
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Kontormarkedet i hovedstadsomradet er overordnet set sundt, og tomgangen har vaeret faldende i de
senere ar. Samtidig ser finanskrisens kraftigt stigende tomgangsniveauer ud til at vaere fortid. Tomgan-
gen ligger lige under 7% for CBD, mens det for Region Hovedstaden ligger lige under 10%. Afstanden
mellem primaere og sekundaere kontorejendomme er stadig stor, og det er i hgj grad massen af sekun-
deere, utidssvarende ejendomme, der repraesenterer tomgangen i regionen.

De seneste ars fald i tomgangsprocenten skyldes flere faktorer. Dels har gkonomiske nggletal i regio-
nen udviklet sig positivt, og dels er maengden af kontorarealer holdt nede af et stigende antal konver-
teringer til bolig. Det er Sadolin & Albaks vurdering, at en del af de mere sekundaert beliggende area-
ler i stigende grad kan tiltreekke efterspgrgsel som fglge af gennemfgrelse af infrastrukturprojekter

som Ring 3-letbanen og en spillover-effekt af den primaere kontorefterspgrgsel.

Tomgang, kontorlokaler, CBD
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Markedet for ejendomme til lager/logistik er overordnet set sundt, men der er stor forskel pa efter-
sporgslen pa moderne og effektive ejendomme og de ldre og ofte utidssvarende ejendomme. Tom-
gangen har vaeret faldende siden starten af 2014 og udggr ca. 3% medio 2017.

Tomgang, lager/logistik, Region Hovedstaden
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Pa trods af den stigende aktivitet og faldende tomgang har der kun vaeret moderat stigende lejeni-
veauer i hovedstadsomradet. Det skyldes primaert et stort udbud af lokaler, ligesom udbuddet af nye
byudviklingsomrader sasom @restad, Nordhavn og Ny Ellebjerg Igbende sikrer et balanceret udbud af
nye og moderne lokaler i modsaetning til eksempelvis Stockholm, hvor et begraenset geografisk cen-
trum medfgrer stigende lejeniveauer. Ses der pa lejeudviklingen de seneste 20 ar, har der veeret tale
om en relativt flad udvikling, som fglge af et stort udbud af attraktive udviklingsmuligheder i umiddel-
bar tilknytning til de centrale dele af Kgbenhavn.

Markedsleje for kontor, primzaere ejendomme
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Mens toplejen udggr ca. kr. 1.850 pr. m? for de centrale dele af CBD, ligger lejeniveauet lidt lavere i de
gvrige omrader. | Hellerup udggr toplejen ca. kr. 1.650 pr. m? og har veeret svagt faldene de senere ar
bl.a. som fglge af den darlige adgang til offentlig transport set i forhold til Nordhavn og de gvrige hav-
neomrader i Kebenhavn. Omraderne @restad, Valby og til dels den vestlige korridor har oplevet sti-
gende lejeniveauer, som primaert skyldes udbuddet af moderat prissatte moderne og effektive lokaler.

Det er vigtigt at bemaerke, at lejeniveauet for store dele af hovedstadsomradet uden for de centrale
dele af Kgbenhavn ligger pa kr. 900-1.100 pr. m? og dermed er meget teet pa udviklers break-even i
forhold til nybyggeri.

Udviklingen for sekundaere ejendomme har vaeret mere stabil, og meget fa omrader har set stigende
lejeniveauer efter de markante justeringer lige efter finanskrisen. De sekundaere ejendomme blev
hardt ramt, som fglge af darligere arealeffektivitet, utidssvarende arkitektur og hgjere driftsomkost-
ninger. Dog har omraderne Valby og Amager/@restad set stigende lejeniveauer, i takt med at de pri-
maere ejendomme ogsa er steget i pris.

Her er det ogsa vigtigt at bemaerke, at det sekundzere lejeniveau for store dele af hovedstadsomradet
uden for de centrale dele af Kpbenhavn ligger pa kr. 600-800 pr. m2. Det betyder, at det kan vaere van-
skeligt at gennemfgre renovering af eksisterende utidssvarende ejendomme som fglge af et gvre loft
for det opnaelige lejeniveau.

Markedsleje for kontor, sekundzaere ejendomme
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Lejeniveauerne for de primzere ejendomme til lager/logistik har vaeret meget stabile de senere ar efter
nogle markante justeringer i perioden efter finanskrisen. Markedslejen for moderne, velbeliggende og
effektive ejendomme til terminal eller lager ligger i niveauet kr. 450-550 pr. m? dog med et marginalt
hgjere lejeniveau i de bedste omrader langs med Kgge Bugt Motorvejen — bl.a. STC.
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Markedsleje for lager/logistik, primzere ejendomme
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Markedslejen for de sekundaere ejendomme har set et kraftigt fald siden 2008, og der har kun vaeret
meget begraensede stigninger i de senere ar. Ejendommene i dette segment er ofte utidssvarende og
darligt beliggende i forhold til motorvejsnettet eller gvrig infrastruktur, ligesom loftshgjder og fordelin-
gen imellem kontor og lager kan vare forkert. Lejen kommer sjaldent over kr. 325 pr. m?, og det er i
dette segment, at tomgangen er hgj.

Markedsleje for lager/logistik, sekundaere ejendomme
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4. Trends pa leje- og investeringsmarkedet

Med afsaet i Sadolin & Albaeks markedskendskab er der identificeret en raekke tendenser, som i gjeblik-
ket ggr sig geldende pa brugermarkedet for kontorejendomme. Tendenserne er centrale, idet de er
medyvirkende til at stille krav til bade nye og eksisterende kontorbyggerier eller specifikke omrader, og
de til dels ogsa pavirker investeringsmarkedet for kontorejendomme.

4.1. Totalomkostninger og flerbrugerejendomme

Som en direkte fglge af finanskrisen har virksomhederne i langt hgjere grad haft fokus pa lokalernes
totalomkostninger. Lokalernes totalomkostninger inkluderer driftsomkostninger, hvor fallesfaciliteter
er et vaesentligt omdrejningspunkt.

| ldre kontorejendomme er arealforbruget pr. medarbejder typisk i st@rrelsesordenen 22-30 brutto-
etagemeter, som bl.a. inkluderer reception, mgdelokaler og @vrige faellesfaciliteter. | nyere kontorejen-
domme forventes det derimod, at arealforbruget pr. medarbejder ikke overstiger 20 bruttoetageme-
ter. Ved at dele feellesfaciliteter med andre lejere kan arealforbruget reduceres, hvilket tilsvarende re-
ducerer totalomkostningerne. Dermed sikrer virksomheden en forbedring af arealeffektiviteten.

Effekten af det ggede fokus pa totalomkostninger kommer bl.a. til udtryk ved, at flerbrugerejen-
domme og kontorfellesskaber i stgrre og mindre skala er blevet seerdeles populaere inden for de sene-
ste ar, idet de har en stor andel af feellesfaciliteter og effektive arealer. Moderne flerbrugerejen-
domme er kvalitetsbyggerier, som er medvirkende til at seenke energiomkostningerne, og som har tek-
niske installationer og indeklima i en kvalitet, der modsvarer lejernes krav. Flerbrugerejendomme og
kontorfeellesskaber findes i vid udstreekning i de kebenhavnske erhvervsomrader, herunder brokvarte-
rerne og @restad, og derudover har NCC udviklet moderne flerbrugerejendomme i bade Vallensbaek og
Gladsaxe med succes.

Sadolin & Albaek forventer, at der ogsa fremadrettet vil vaere stor efterspgrgsel efter flerbrugerejen-
domme i forskellige prisklasser, herunder i erhvervsomrader som Nordhavn og Scanport. Aktuelt er
der bl.a. ogsa planer om at udvikle yderligere flerbrugerejendomme i eksempelvis Carlsberg Byen og
Vallensbaek.

4.2. Profilering og branding

En afledt effekt af det stgrre fokus pa totalomkostninger er, at virksomhederne i langt hgjere grad ef-
terspgrger lokaler, der passer specifikt til deres profil, herunder de signaler, som ejendommen og be-
liggenheden sender til omverdenen.

Stgrre finansielle institutioner sdsom Nordea, Danske Bank og Nykredit har enten pabegyndt sggnin-
gen efter eller har allerede fundet en ny beliggenhed og nye lokaler, som i st@rre udstraekning signale-
rer madeholdenhed sammenlignet med deres nuvaerende domiciler og deres placering. Omvendt er
der ogsa andre virksomhedstyper sasom advokatkontorer og konsulenthuse, som sgger mod meget
prestigefyldte beliggenheder og/eller lokaler, som kan styrke virksomhedens brand og reklameveerdi.
Dette ses bl.a. i Nordhavn, hvor virksomheder har lejet sig ind i unikke byggerier som Portland Towers,
og ogsa det markante nybyggeri Axel Towers centralt i Kgbenhavn har tiltrukket sig vaesentlig opmaerk-
somhed.
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4.3. Fleksibilitet

Et andet vaesentligt punkt for virksomhederne er lokalernes fleksibilitet, hvilket giver mulighed for at
tilpasse lokalerne til en given virksomheds udvikling og gkonomiske situation. Ved at have en fleksibel
planlgsning er det eksempelvis muligt at zendre i kontorlandskabet, og virksomheden er dermed ikke
last i en fast opsaetning. En flydende planlgsning betyder, at en ejendom eller et lejemal kan tilpasses,
hvis der sker sma eller store sendringer i medarbejdersammensatningen, eller hvis der skal skiftes fra
enkeltmandskontorer til storrumskontorer. Dette star i kontrast til eldre kontorejendomme, hvor
vaeggene typisk er baerende, hvilket mindsker ejendommenes fleksibilitet.

Fleksibilitet er dog ikke alene betinget af ejendommen, idet en anden parameter for fleksibilitet kan
veere lejekontraktens uopsigelighedsperiode. En lang lejekontrakt fastfryser naturligt en virksomhed i
dens nuvaerende lokaler, hvorimod en kortere lejeaftale giver flere muligheder, hvis de nuvaerende lo-
kaler enten bliver utidssvarende eller for dyre. Aktuelt observerer Sadolin & Albaek en nedadgaende
tendens vedrgrende laengden pa uopsigelighedsperioden.

| forleengelse af den bygningsmaessige fleksibilitet er der ogsa kommet et gget fokus pa nye arbejdsfor-
mer ('new ways of working’). Denne strgmning er bl.a. kommet til udtryk ved arbejdsformen “activity-
based working’, som eksempelvis er et af ngglebegreberne for Microsofts nyopfgrte domicil i Lyngby.
Activity-based working ggr op med den traditionelle kontorindretning, hvor hver enkelt medarbejder
har sin egen arbejdsplads, ved at tilbyde aktivitetsarealer, som kan bruges til fordybelse, samarbejde
eller socialt samveer. Brugen af flydende arbejdspladser betyder, at virksomhederne kan opna vaesent-
lige besparelser og en stigende arealeffektivitet. Omvendt stiller det store krav til arealernes fleksibili-
tet og ejendommens it-lgsninger, da der skal vaere tilstraekkelig teknologisk kapacitet til at handtere
den ggede mobilitet blandt medarbejderne.

4.4. Offentlig transport og generel tilgengelighed

Adgangen til offentlig transport har laenge vaeret en vigtig faktor i virksomhedernes overvejelser vedrg-
rende lokalesggning, men vaesentligheden er inden for de seneste ar blevet af endnu stgrre betydning.
Dette er bl.a. eksemplificeret ved udviklingen og de kommende udvidelser af metrolinjen, som har
hjulpet med at aktivere omrader i @restad og omkring Flintholm Station, og fremadrettet vil eksempel-
vis Valby og Sydhavn veere begunstiget af de kommende metrolinjer. Tilsvarende forventes det, at den
kommende letbane langs Ring 3 kan medvirke til at aktivere nogle af de zldre erhvervsomrader pa
Vestegnen, som i gjeblikket lider under darlig adgang til offentlig transport.

Vigtigheden af adgangen til offentlig transport understreges eksempelvis af, at den fremtidige er-
hvervsudvikling i Nordhavn er sat pa pause, indtil metroforbindelsen feerdigggres i 2019, hvorefter der
udbydes et stort antal byggefelter til erhvervsformal. Dette skal ogsa ses i lyset af, at bedre adgangs-
forhold kan give visse erhvervsomrader en konkurrencefordel i forhold til andre naerliggende konkur-
renter, hvor de generelle omradekvaliteter ellers er nogenlunde ens. Som eksempel forventes det, at
den mere stationsneaere del af Nordhavn opnar en vaesentlig fordel i forhold til f.eks. Tuborg Nord, nar
metroen indvies, idet adgangsforholdene til offentlig transport er mindre gode i Tuborg Nord.

Ud over offentlig transport er den generelle tilgeengelighed med privat transport ogsa af stor betyd-
ning. Eksempelvis er @restad som erhvervsomrade begunstiget af let adgang til motorvejsnettet og
kort afstand til lufthavnen, som g@r omradet til et attraktivt mal for virksomheder med bade inden-
landske og udenlandske forretningsforbindelser.
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4.5. Trends pa markedet for lager/logistik

Globale megatrends spiller kraftigt ind pa de nye krav til lager- og logistikejendommes funktionalitet
og beliggenhed. De tre vigtigste megatrends beskrives herunder.

4.5.1. Globalisering og udflytning

Globalisering og udflytning af produktion til omrader med lave produktionsomkostninger har de sene-
ste 25 ar resulteret i stigende global transport med udbygning af et logistiknetvaerk fra fabrik til slut-
bruger. De negative konsekvenser for det danske produktionsejendomsmarked er abenlyse, men ten-
densen med right-shoring eller re-shoring kan vaere med til at gge efterspgrgslen pa ejendomme til
produktionsformal i Danmark. Efterspgrgslen vil dog vaere rettet mod moderne og effektive ejen-
domme, der understgtter det teknologiske element, der er en ngdvendighed for hjemtagning af pro-
duktionen.

4.5.2. Urbanisering

Urbanisering er en kendt faktor i Danmark. Den betyder, at befolkningstilvaeksten centreres i hoved-
stadsomradet, i det gstjyske vaekstband og i enkelte af de store provinsbyer. Befolkningstilvaeksten
medfgrer en fortaetning af byerne med et stigende pres pa ledige arealer og eksisterende erhvervsom-
rader, samtidig med at infrastrukturelle investeringer i bl.a. letbanen langs Ring 3 skaber nye mulighe-
der for fortaetning. Mulighederne for fortaetning ved de vigtigste knudepunkter langs med Ring 3 ab-
nerfor en revitalisering af de eksisterende erhvervsomrader inden for de 600 meter, der definerer sta-
tionsnaerhedsprincippet. Udviklingen af de resterende dele af erhvervsomraderne vil i hgj grad af-
haenge af det fremtidige behov for produktions- og logistikfaciliteter.

| et internationalt perspektiv er der eksempler pa, at stgrre byer stiller krav om en samlet logistiklgs-
ning, hvor leverancer til de centrale dele af byen sker fra et stort logistikcenter i miljgvenlige biler, der
overholder emissionskravene til kgrsel i bymidten. Eksempler pa centrale Igsninger er Padova i det
nordlige Italien, Bruxelles og Monaco.

4.5.3. Teknologisk acceleration

Teknologisk acceleration har ssmmen med urbanisering en stor effekt pa det fremtidige behov for
ejendomme til lagerformal og i seerdeleshed for ejendomme til terminalformal. Den stigende nethan-
del er et meget direkte eksempel pa den teknologiske acceleration. Nethandlen i Danmark er ifglge
DIBS steget med 70% over de seneste fem ar og udggr samlet set ca. kr. 70 mia. og understgttes af en
hgj grad af digitalisering og velfungerende logistik. Den varebaserede nethandel udggr dog kun 32%,
mens rejser og tjenesteydelser star for henholdsvis 53% og 15%. Den varebaserede nethandel medfg-
rer i dag stigende krav til effektiviteten af den sakaldte ”last mile distribution”, der vurderes at udggre
ca. 25-30% af de samlede transportomkostninger fra fabrik til forbruger. Den stigende varebaserede
nethandel omfatter i dag ikke kun tilbudsjagt pa udvalgsvarer sasom elektronik og tgj m.v., men ogsa
dagligvarer fra virksomheder med en digital forretningsmodel sasom nemlig.com og aarstiderne.com,
hvor vigtigheden af et effektivt distributionsnet er centralt for omsaetningen. Det ses tydeligt i de
stgrre byer, hvor nethandel med dagligvarer er op til fem gange hgjere.

Kravet om hurtig levering inden for aftalte tidsintervaller er vigtigt ved dagligvarer, men hurtig levering
er ogsa en kvalitetsparameter ved traditionelle udvalgsvarer, hvor kunden via track and trace-funktio-
nen kan fglge varens vej fra lager til hjemmet. Denne udvikling forventes at gge efterspgrgslen efter
centralt beliggende terminalejendomme med kort afstand til de store boligomrader i tilknytning til Kg-
benhavn og Aarhus, men ogsa efter eiendomme malrettet levering af dagligvarer, hvor layoutet effek-
tivt understgtter flowet fra varelevering i lastbil over plukning af varer til pakning af bil til levering hos
kunden.
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5. Virksomhedernes lokaliseringskrav

For at kunne foretage en vurdering af de enkelte erhvervsomraders kvaliteter og potentialer er det
ngdvendigt at kende de krav, som virksomheder stiller i forbindelse med deres valg af lokalitet og ejen-
dom. Afsnittet indeholder desuden en raekke eksempler pa vigtigheden af udvalgte rammebetingelser.

5.1. Virksomhedernes lokaliseringskrav

De faktorer og praeferencer, som virksomhederne ofte fokuserer pa, varierer pa tveers af brancher,
men kan overordnet set inddeles i tre dele:

= @konomi
=  Ejendomskrav
=  Rammebetingelser.

Pkonomi

Virksomheder vil oftest veelge den billigste af to eller flere placeringer, hvis de pa alle andre punkter
matcher hinanden, hvilket medfgrer, at gkonomi er en vaesentlig faktor i virksomheders overordnede
lokaliseringsovervejelser.

Virksomheder er i dag meget fokuserede pa totalomkostningen, dvs. ikke kun basislejen, men ogsa de
forventede driftsomkostninger, herunder skatter og afgifter samt energiforbruget. @konomien knytter
sig ligeledes til ejendomskravene, hvor bl.a. arealeffektivitet kan vaere en vaesentlig faktor i at ned-
bringe omkostningerne.

Et tegn pd virksomhedernes fokus pa gkonomien er, at flere stgrre virksomheder vaelger at afszette
den ejendom, de er bosiddende i, pa ’sale-and-lease-back’-vilkar, hvor virksomheden efterfglgende
selv lejer sig ind i eiendommen. P4 den made kan virksomhederne mindske pengebindingen i selskabet
og i stedet bruge pengene pa eksempelvis innovation og produktudvikling.

Ejendomskrav

En virksomhed har en raekke specifikke krav til selve ejendommen. Disse er selvfglgelig afhaengige af,
hvilken branche den enkelte virksomhed opererer indenfor. Generelt vil en virksomhed leegge vaegt pa
felgende ejendomsspecifikke krav:

Fleksibilitet Ved fleksibilitet forstas, hvor let der kan @&ndres i indretningen og
opdelingen. | ldre ejendomme er vaeggene typisk baerende, mens
nye og mere fleksible ejendomme er bygget op om baerende yder-
vaegge samt en baerende kerne. @vrige vaegge kan derfor flyttes og
etableres Ipbende for at matche virksomhedens aktuelle behov.
Dette muliggar Ipbende justeringer i fordelingen mellem storrums-
og cellekontorer m.v.

Arealeffektivitet | zeldre kontorejendomme er der typisk et arealforbrug pa 25-30 m?
pr. medarbejder. | dagens marked forventes arealeffektive ejen-
domme at have et arealforbrug p&d maks. 20 m? (der er her tale om
bruttoetagemeter, dvs. inklusive reception, mgdelokaler og andre
faelleslokaler).
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Ved flerbrugerejendomme, hvor lejerne deler faciliteterne, kan der
foretages en betydelig reduktion af arealforbruget pr. medarbejder i
forhold til det typiske arealforbrug i seldre ejendomme.

Der er i dag en reekke krav til tekniske specifikationer, sasom aircon-
dition/ventilation, kabling, CTS-systemer, adgangskontrol eller mere
produktionsspecifikke og/eller sikkerhedsmaessige tekniske installa-
tioner.

Indeklimaet har stor betydning for medarbejdernes produktivitet.
Indeklimaet er saledes indirekte forbundet med gkonomien. Styring
af indeklimaet haenger ligeledes sammen med energiforbruget og
dermed de samlede ejendomsomkostninger pr. medarbejder.

Bygningers energieffektivitet og profil certificeres af en raekke orga-
nisationer, herunder DGNB og LEED, og en lang raekke virksomheder
har disse certificeringer som krav i deres lokaliseringsovervejelser.

Feellesfaciliteter omfatter kantine, mgdelokaler, fitnessfaciliteter og
reception m.v., og efterspgrgslen er drevet af de betydelige omkost-
ningsreduktioner, der kan foretages ved at dele faciliteterne med de
gvrige lejere i en ejendom.

Ejendommens beliggenhed og arkitektur skal passe til virksomhe-
dens identitet og selvopfattelse. En markant bygning eller kendt
adresse kan medvirke til at skabe et image og udggr dermed en re-
klameveerdi for virksomheden.

Synlighed er ligeledes en vigtig parameter for mange virksomheder,
hvilket kommer til udtryk i forbindelse med anlzaeg af erhvervsvirk-
somheder langs motorveje og indfaldsveje. Virksomheden far mulig-
hed for at eksponere sit brand mod et stort antal trafikanter og po-
tentielle kunder.

Synlighed kan i visse tilfeelde betyde, at virksomheder er villige til at
betale en praamie for beliggenheden, mens det i de fleste tilfeelde
blot gger omszetteligheden af grunden eller bygningerne.

Parkeringsforholdene er en meget vigtig parameter i relation til de
ejendomsspecifikke krav. Moderne virksomheder stiller i dag krav
om, at der er tilstraekkelige parkeringspladser til medarbejdere og
kunder.

Prisen pa parkeringspladser er ligeledes meget vigtig, idet prisen pr.
plads kan svinge fra kr. 250 og helt op til kr. 3.000 pr. maned ekskl.
moms i de helt centrale dele af Kgbenhavn og Aarhus.

Kravet om parkering er naturligvis mere udtalt i omrader, hvor der

er begraenset adgang med offentlig transport, og gaelder i seerdeles-
hed for produktions- og logistikvirksomheder.
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CSR CSR (Corporate Social Responsibility eller Corporate Sustainability
and Responsibility) deekker over virksomheders samfundsansvar.
Grundlzaeggende handler CSR om, at virksomheder handler globalt og
samfundsmaessigt ansvarligt, f.eks. ved at tage hensyn til menneske-
rettigheder, sociale vilkar, arbejdsforhold, miljg, klima m.v.

CSR indgar saledes i virksomhedernes lokaliseringskrav gennem
ejendommens miljg- og klimaprofil.

Omgivelser/naermiljg Omgivelser og neermiljg er vanskelige at kvantificere, men omfatter
bl.a. indkgbsmuligheder, caféer, restaurationer og byliv samt gener
fra st@j og st@v, hvis der er produktionsvirksomheder i neeromradet.

Kvalitet Kravet til kvaliteten af det enkelte lejemal er meget lejerspecifikt og
knytter sig ofte til materialevalg, sasom gulvtype m.v. En virksomhed
styrer dog ofte kvaliteten af lejemalet gennem valg af mgblement,
belysning og udsmykning, hvilket ikke har indvirkning pa lokalise-
ringsbeslutningen.

Igen afhaenger disse krav af den enkelte virksomhedstype og branche, men dog i mindre grad end ram-
mebetingelserne ved lokaliseringen.

Rammebetingelser

Rammebetingelserne bestar af en lang raekke parametre, som virksomheder vaegter i stgrre eller min-
dre grad, i forhold til hvor de gnsker at lokalisere sig. De vaesentligste rammebetingelser er angivet
herunder:

=  Adgangsforhold til motorvej og overordnet vejnet

=  Adgang til offentlige transportmidler og transporttid, herunder lufthavn
=  Adgang for cyklister

=  Mobildaekning/nethastighed

=  Neerhed til virksomhedens kundegrundlag

=  Neerhed til nuvaerende medarbejdere

=  Rekrutteringsgrundlag for nye medarbejdere

= Neerhed til uddannelses- og forskningsinstitutioner

= Klyngedannelse/synergieffekter

= Synlighed.

Ovenstaende er vigtige parametre i forbindelse med virksomhedernes lokaliseringsovervejelser uanset
hvilken branche, der ses pa, men vaegtningen afhanger af virksomhedstypen, hvor eksempelvis vi-
densvirksomheder i hgjere grad ser pa adgang til offentlig transport, mens logistikvirksomheder ser pa
adgang til motorvejsnettet.

26



Sadolin|ALB &K

5.2. Branchespecifikke lokaliseringskrav

Vigtigheden af de enkelte parametre, herunder gkonomi, rammebetingelser og ejendomskrav afhaen-
ger af virksomhedstypen, der kan opdeles i fglgende fem overordnede kategorier:

Liberale erhverv

Handels- og

teknologivirksomheder

Offentlige instanser/
organisationer

Finansielle virksomheder

Produktionserhverv og logistik

Selvstzendige erhverv, der oftest forudsaetter akademiske kvali-
fikationer. Eksempelvis advokater, arkitekter, revisorer og rad-
givere.

Virksomheder, der beskaeftiger sig med forskning og udvikling
af hgjteknologiske produkter, herunder design, evaluering og
testning, samt kontorer til medicinal-, farma-, informationstek-
nologi-, kemi- og energiforsyningsvirksomheder.

Administrative faciliteter og hovedkontorer for internationale
produktionsvirksomheder.

Kontorer tilhgrende offentlige instanser og organisationer,
semioffentlige virksomheder og private non-profit-organisatio-
ner.

Eksempelvis statslige styrelser, myndighedskontorer, fagfor-
eninger og brancheforeninger.

Kontorer tilknyttet finansielle virksomheder, sdsom hovedsae-
der, driftsafdelinger, back office o.l. Eksempelvis kontorer knyt-
tet til banker, pensionskasser og forsikringsselskaber.

Arealer knyttet til virksomheder, der primaert beskaeftiger sig
med traditionel produktion og/eller logistik.

Med udgangspunkt i ovenstaende definitioner har Sadolin & Albaek vurderet virksomheders lokalise-
ringskrav i forhold til gkonomi og rammebetingelser. Nedenstaende tabel opsummerer resultaterne
ved brug af en farvekode, der viser graden af vigtighed for en gennemsnitlig virksomhed i branchen:
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Brancher

Virksomheders lokaliseringskrav

) Handels- og Offentlige instanser/ . ) ) Prododuktionsserhverv
Liberale erhverv L . Finansielle virksomheder .
teknologivirksomheder organisationer og logistik

@konomi

Motorvej/hovedvej
Offentlig transport inkl. lufthavn

Adgang for cyklister

§ Mobildeaekning/it-infrastruktur
B nder
é Nuveerende medarbejdere
£
& Rekrutteringsgrundlag
Udd.- og forskningsinstitutioner
Klyngedannelse
Synlighed
U.navnev.aerdig Nogen betydning Vasentlig betydning Afggrende betydning
betydning
Liberale erhverv Liberale erhverv leegger vaegt pa de nuvaerende medarbejdere og
er hovedsageligt vidensbaserede, hvorfor de nuvaerende medar-
bejdere reelt udger forretningsgrundlaget. Ydermere leegger de li-
berale erhverv stor vaegt pa prestige gennem en profileret belig-
genhed med stor synlighed i forhold til omgivelserne.
Samtidig er et vaesentligt krav til den enkelte ejendom, at denne
kan vaere domicil for virksomheden. Dermed er den enkelte ejen-
dom eller samspillet med andre ejendomme med til at skabe virk-
somhedens identitet.
Handels- og Handels- og teknologivirksomheder vil have stor fokus pa rekrutte-
teknologivirksomheder ringsgrundlaget. Teknologitunge virksomheder lokaliserer sig ofte
uden for centrum, hvorfor virksomhederne er afhaengige af, at den
geografiske placering er lettilgaengelig med hensyn til privat befor-
dring.
Handels- og teknologivirksomheder skiller sig ydermere ud ved
ofte at have et eksplicit krav om en fornuftig adgang til lufthavnsfa-
ciliteter grundet en stor rejseaktivitet for medarbejdere og kunder.
Offentlige instanser/ Disse organisationer vil typisk have fokus pa at have et moderat le-
organisationer jeniveau, ligesom der typisk vil vaere et klart krav til tilgeengelighe-
den og naerheden til centrum. Synlighed har en tilsvarende hgj
score.
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Finansielle virksomheder

Produktionserhverv og logistik
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Der vil endvidere typisk veere et behov for god tilgeengelighed med
offentlig transport af hensyn til medarbejdere, men ogsa for klien-
ter/borgere.

Finansielle virksomheder har oftest et krav om at ligge omkring
centrale byomrader. Tabellen ovenfor viser tilsvarende, at finan-
sielle virksomheder ikke stiller sa store krav til rammebetingel-
serne, som de ggr til de ejendomsspecifikke forhold.

Finansielle virksomheder vil dog have et gnske om en lokalisering,
der giver dem en stzerk identitet, hvorfor en placering med en hgj
synlighed i centrale byomrader ofte gnskes. Som fglge af finanskri-
sen er kravet om prestige og synlighed noget mindre end fgr kri-
sen.

Virksomhederne laegger stor vaegt pa adgang til motorvejsnettet
samt i nogen grad adgang til eksempelvis havnefaciliteter, kunde-
grundlag og medarbejderstab. Endvidere vil erhvervene ofte foku-
sere pa, at lejeniveauet er lavt.

5.3. Lokaliseringskrav og livscyklus

Virksomheder gennemlever forskellige stadier i deres livscyklus, og disse stadier har stor betydning for
bygningskrav, betalingsevne og behov for fleksibilitet m.v. De vidensbaserede virksomheder gennem-
gar ofte en st@rre udvikling i forhold til bygningskrav end produktions- og logistikerhvervene.

5.3.1. Vidensbaserede virksomheder

Virksomhedernes udvikling kan groft inddeles i tre faser:

Opstartsfasen

Konsolideringsfasen

Modenhedsfasen

Virksomhederne har ofte en lav betalingsevne, kort (ukendt) tids-
horisont og behov for adgang til et fagligt feellesskab, eksempel-
vis inkubatormiljger. Virksomhederne stiller ikke sa hgje krav til
funktionalitet og kvalitet af bygninger og lokaler.

Virksomhederne har behov for stor fleksibilitet pga. vaekst eller
markedsmaessige tilpasninger. Betalingsevnen er hgjere, og der
stilles store krav til effektivitet og feellesfaciliteter.

Her er tale om nationale og internationale virksomheder, der har
styrken og behovet for egne domicilejendomme, der kan under-
stptte virksomhedens salgs- og udviklingsafdelinger. Der leegges
veegt pa kvalitet og ofte prestige.

Lejeforholdene er ofte baseret pa lejekontrakter med en laengde

pa 7-10 ar, men der ses ogsa eget ejerskab blandt danske virk-
somheder.
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Ud fra virksomhedernes udviklingsstadier og de afledte krav til lokaler og bygninger kan fglgende fire
generiske bygningstyper identificeres:

=  |nkubatormiljger

= Kontorhoteller

=  Flerbrugerejendomme

=  Domiciler — hovedkontor og R&D.

Nedenstaende grafiske illustration viser virksomhedernes modenhedsfase, bygningskoncept og forven-
tede aktivitet.

Modenhedsfase — Opstart Konsolidering

Bygningskoncept —
Kontorhotel Flerbrugerejendom Nationalt domicil Internationalt domicil

Salgsorganisation Salgsorganisation

Innovation Short term Radgivere R&D R&D
Development Radgivere Venture Administration Administration
Spin off's Spin off's R&D Lab Lab
Uddannelse Uddannelse

Aktivitet -

| forhold til investormarkedet er der forskel pa, hvilke investortyper der gnsker at investere i de fire
bygningstyper/koncepter. Det skyldes, at der knytter sig forskellig risiko og volumen til typerne.

Det kommercielle grundlag for inkubatormiljgerne er svagt, og der er en stor tomgangsrisiko samt tung
administration forbundet med driften. Det er arsagen til, at inkubatormiljger og ejendomme, der an-
vendes til dette, ofte ejes af undervisningsinstitutioner.

Kontorhoteller og flerbrugerejendomme har en struktur, der minder om hinanden, men med den for-
skel, at der for kontorhotellerne ligger en form for operatgrkontrakt pa hele ejendommen. For flerbru-
gerejendommene er der tale om selvstaendige lejemal.

De klassiske domiciler efterspgrges typisk af nationale investorer — primzert de institutionelle investo-
rer. Det skyldes, at der er tale om ejendomme med en stor volumen og lange lejekontrakter. Det giver
en stor grad af cash flow-sikkerhed og lave administrationsomkostninger.

Enkelte virksomheder vaelger at eje deres bygninger selv, hvilket primaert ses inden for biotekbran-
chen. Det skyldes, at eiendommene har en stor andel af laboratorier, renrum og produktionsfaciliteter
til mindre batches m.v. Eksempler herpa er Haldor Topsg@e, Novo Nordisk og Novozymes.

5.3.2. Produktionserhverv og logistik

Mange virksomheder i denne gruppe har en udvikling, der i hgj grad minder om videnserhvervene, nar
der ses pa livscyklussen. | forhold til bygningsmassens kvaliteter og beliggenhed er der dog primaert
tale om en @@ndring i arealbehovet frem for specifikke bygningsmaessige krav.
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Produktionsvirksomheder kan i takt med deres udvikling fa behov for bygninger, som er specialdesig-
net til produktionen. Der vil typisk veere tale om loftshgjder, intern bygningslogistik, tilkgrselsforhold,
ventilation m.v.

De sma handveerksvirksomheder har i mindre grad behov for specialdesignede ejendomme, sa laenge
bygningen opfylder nogle minimumskrav med hensyn til loftshgjde og tilkgrselsforhold.

Behovet for administration i tilknytning til produktionen varierer meget, men generelt er der tale om
et meget moderat behov for kontorlokaler. Nar virksomhederne vokser sig store, kan der ofte blive
tale om en adskillelse af produktion, lager og administration.

5.4. Rammebetingelsers betydning — udvalgte cases

For at illustrere vigtigheden af rammebetingelserne er der udvalgt fire cases, hvor eksempelvis adgan-
gen til infrastruktur, naerhed til uddannelsesinstitutioner eller byliv har haft betydning for udviklingen
og valget af lokalitet.

5.4.1. Sydhavnen

Sydhavnen er et af de helt store omdannelsesomrader i Kgbenhavn, hvor arealer, der tidligere har vee-
ret anvendst til produktionsvirksomheder og decideret havnedrift, Igbende konverteres til boligformal
og servicevirksomheder.

Udviklingen startede i begyndelsen af 1990’erne, da Ericsson valgte at placere sit danske hovedsade
(let industri) ved Sjellandsbroen. Byggeriet var meget spektakulaert og var med til at starte udviklingen
af Sydhavnen. Senere kom virksomheder som Nokia, DaimlerChrysler, Philips og Sonofon. Omradet var
attraktivt, idet der var tale om en bynzer beliggenhed og grundpriser pa et fornuftigt niveau. Omradet
var tillige beliggende i kort afstand til motorvejsnettet, hvilket var attraktivt for mange virksomheder
pa det tidspunkt.

Omradet oplevede en betydelig tomgang og et stort pres pa lejeniveauet efter finanskrisen som fglge
af fglge af store fraflytninger og vanskelige udlejningsforhold — primaert pa grund af darlig adgang til
offentlig transport i forhold til konkurrerende omrader sdsom @restad, der betjenes af metro. Afstan-
den til Sydhavn Station er som minimum 600 meter, og mange af ejendommene ligger mere end 1 km
fra stationen, hvilket er for langt i forhold til kravene fra moderne kontorvirksomheder.

| 2015 blev det besluttet, at der skal bygges metro til Sydhavnen. Metrolinjen vil besta af fem nye stati-
oner fra Havneholmen til Ny Ellebjerg og forventes at sta klar i 2023. Beslutningen om metroforbin-
delse til Sydhavnen har efterfglgende haft stor betydning for udviklingen af omradet, der i dag opfat-
tes som et attraktivt udviklingsomrade af bade lejere og investorer. Dette har medfgrt reduceret tom-
gang og stigende lejeniveauer.

5.4.2. Tuborg Nord

Udviklingen af Tuborg Nord startede efter lukningen af Tuborgs produktion i 1996, og C.F. Mgllers ma-
sterplan fra 1998 har siden dannet rammen om udviklingen til bolig- og erhvervsformal.

Tuborg Nord rummer i dag en lang reekke virksomheder inden for den finansielle branche, herunder

banker og pensionskasser. Udviklingen tog fat i perioden fra 2000 og frem til finanskrisen, og mange
virksomheder valgte omradet pa grund af prestige og muligheden for at flytte i attraktive og moderne
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kontorer. Adgangen til omradet er god nordfra, og man kan cykle til omradet fra de fleste brokvarte-
rer, men adgangen til offentlig transport er darlig, og Hellerup Station ligger ca. 1 km fra de inderste
dele af omradet.

Efter finanskrisen oplevede Tuborg Nord en kraftig stigning i tomgangen og et stort pres pa lejeni-
veauet. Mange virksomheder fravalgte Tuborg Nord til fordel for Nordhavn, Havneholmen og @restad,
hvor adgangen til offentlig transport er markant bedre. Hertil kommer det forhold, at mange virksom-
heder valgte at udvise madehold, og en dyr adresse i Hellerup blev derfor fravalgt. Disse forhold af-
spejler sig fortsat i lejeniveauet, der har veeret faldende de senere ar — i modsatning til andre mo-
derne kontoromrader i Kgbenhavn.

5.4.3. Gydevang Allergd

Det blandede erhvervsomrade omkring Gydevang i Allergd er i dag et eksempel pa udviklingen i virk-
somhedernes krav til adgangen til offentlig transport og udviklingen af gode erhvervsomrader tzettere
pa Kgbenhavn.

Gydevang omfatter i dag en blanding af mindre produktionsvirksomheder og en raekke store kontor-
ejendomme, som anvendes af teknologibaserede virksomheder og radgivningsvirksomheder inden for
bl.a. it-branchen. Omradet var tidligere attraktivt og en pendant til bl.a. Lautrupvang i Ballerup. Virk-
somhederne valgte at lokalisere sig i Allergd, som fglge af at mange af virksomhedens eksisterende og
potentielle medarbejdere var bosat i Nordsjzelland. Bygningsmassen var ligeledes moderne og attraktiv
pa det tidspunkt.

De vidensbaserede virksomheders krav til adgangen til offentlig transport er 2ndret meget de seneste
10 ar, i takt med at flere feerdiguddannede har valgt at bosaette sig i Kpbenhavn, og mange medarbej-
dere har stor fokus pa at minimere den daglige transporttid. Det har haft stor betydning for Gydevang,
hvor afstanden til Allergd Station er minimum 1.200 meter, og omradet kun busbetjenes i begranset
omfang. Hertil kommer, at bygningsmassen er utidssvarende i forhold til de krav, som virksomhederne
stiller til primeert fleksibilitet og faciliteter i dag.

Omradet har ogsa den udfordring, at renovering og modernisering af bygningerne ikke haanger sam-
men gkonomisk, idet den potentielle lejestigning eller udlejningssikkerhed ikke star mal med de ngd-
vendige investeringer.

5.4.4. Microsoft i Lyngby

Microsoft flyttede i 2015 ind i sit nye 18.000 m? domicil i det centrale Lyngby. Ved flytningen blev virk-
somhedens to danske enheder samlet under ét tag. Microsoft Development Center Copenhagen havde
indtil da adresse i Vedbaek, og Microsoft Danmark var beliggende i Hellerup.

Med flytningen og samlingen af de to virksomheder gnskede Microsoft at skabe fremtidens arbejds-
plads, som skulle understgtte de forskellige mader, der arbejdes sammen pa i dag. Det kraevede et nyt
domicil, da de eksisterende rammer i Vedbaek ikke pa fornuftig vis kunne ombygges.

Hertil kom en raekke valg i forhold til naerheden til DTU i Lyngby og et gnske om at vaere tzettere pa en
effektiv infrastruktur og dermed kunne tiltreekke medarbejdere fra et stgrre opland. Endelig var der et
gnske om at vaere taet pa attraktive bylivsfunktioner, hvilket understgttede beslutningen om at placere
sig centralt i Lyngby i modsaetning til eksempelvis Novozymes Innovation Campus ved Dyrehavegard,
der har samme rammebetingelser, men mangler den helt bynaere beliggenhed.
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Lyngby har med sin beliggenhed og gode adgang til infrastruktur formaet at tiltraekke vidensvirksom-
heder til bykernen, hvilket afspejles i et hgjt og stabilt lejeniveau. Det skyldes primaert, at der kan til-
treekkes medarbejdere fra bade Nordsjalland og de centrale dele af Kgbenhavn.

5.4.5. DSV i Hedehusene

DSV flyttede i 2014 deres aktiviteter fra Brgndby og Tastrup til det nye hovedsade i Hedehusene, der
bade rummer administrations- og logistikdelen.

Valget af placeringen i Hedehusene er baseret pa et gnske om at ligge i Hovedstadsomradet og taet pa
motorvejen. Udvidelsen af Holbeekmotorvejen med @st- og vestvendte ramper gav fuld tilslutning til
motorvejsnettet, og ejendommen kan betjenes med modulvogntog og store lastbiler. DSV har udtalt
at:

“Infrastrukturen er meget vigtig for en transportvirksomhed som vores. Den nye placering er god, fordi
vores biler hurtigt kan komme ud pd motorvejsnettet. Samtidig er Hedehusene taet pa Storkgbenhavn
og mange af vores kunder pa Sjeelland,”

Kombinationen af administrativt hovedsaede og logistikaktiviteter pa samme ejendom ma alt andet
lige medfgre en form for kompromis. Kontordelen ville formentlig ligge lzengere inde mod Ring 3, hvis
det var en selvstaendig enhed, mens logistikdelen ogsa kunne placeres i Kgge Bugt-fingeren.

Valget at Hedehusene er dog fornuftig, idet er der let adgang til egendommen i bil, og afstanden til sta-
tionerne i Hedehusene og Trekroner er rimelig.
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6. Eksisterende erhvervsomrader og udviklingsomrader

Som beskrevet i afsnit 3 er der foretaget en screening af erhvervsomraderne i de 34 kommuner i ho-
vedstadsomradet. Screeningen resulterede i en identifikation af 135 betydelige erhvervsomrader,
hvoraf 100 er udvalgt til en efterfglgende analyse af deres attraktivitet, i forhold til seks udvalgte ram-
mebetingelser samt en objektiv vurdering af deres omdannelses- eller udviklingspotentialer. Fglgende
parametre/rammebetingelser er identificeret og scoret:

Adgang til offentlig transport  Der tages udgangspunkt i en vurdering af afstanden til skinnebaren
infrastruktur, sasom S-tog, regionaltog, kommende letbane og me-
tro. Busbetjening indgar ikke i vurderingen. Det har vaeret ngdven-
digt at forudsaette, at letbanen langs Ring 3 etableres, idet den har
stor betydning for de fremtidige udviklingsmuligheder.

Adgang til motorvejsnettet Der tages udgangspunkt i en vurdering af afstanden til nsermeste
motorvejsrampe samt dimensioneringen af bl.a. rundkegrsler i er-
hvervsomradet. Der er ikke forudsat udvidelse eller forlengelse af
motorvejsnettet til eksempelvis Frederikssund eller Hillergd/Hel-
singe.

Synlighed fra infrastruktur Synlighed anskues ud fra en gennemsnitsbetragtning, idet omra-
derne kan have straekninger langs veje, der giver god synlighed,
mens andre dele af omradet kan vaere mindre synligt.

Parkeringsforhold Parkeringen er scoret baseret pa de nuvaerende forhold i et om-
rade ud fra en overordnet betragtning. | forbindelse med nybyggeri
forudsaettes det, at der etableres tilstraekkeligt med parkering pa
terraen eller i konstruktion.

Klynger/agglomeration Vurderingen tager udgangspunkt i omradets sammensatning af
virksomheder, og om der er tale om en form for klyngedan-
nelse/sammenklumpning eller identitet, som understgtter tiltraek-
ning af en bestemt type virksomheder.

Byliv og byfunktioner Byliv scores i forhold til tilstedeveerelsen af butikker, caféer og akti-
vitet pa flere tider af dg@gnet.

Omdannelsespotentiale Der er her tale om en overordnet betragtning, i forhold til om ram-
mebetingelserne er til stede for udvikling af omradet til andre er-
hvervsformal eller omdannelse til boligformal. Der er ikke foreta-
get gennemgang af planforhold, herunder kommuneplanrammer
m.v.

For hver parameter er der tildelt en vaerdi fra 1-5, hvor 1 er darligst, og 5 er bedst. Det skal bemaerkes,
at scoringen er baseret pa Sadolin & Albaeks overordnede vurdering af de enkelte omrader og ikke pa
kvantitative malinger af eksempelvis afstandsintervaller i forhold til stationer eller motorveje.

Pa baggrund af scoringen af de 100 erhvervsomrader beskrives potentialet eller udfordringerne for ud-
valgte og repraesentative omrader naermere.
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Kommune Erhvervsomrader Type é °,:_l°, g- E é‘ u‘é’;‘ % 2 Sy :’$ 3 3 3
§5 3% §& 38 "% g g%
* g s8§ =7 3t 3
Albertslund Hersted @ster (Fabriksparken) Logistik/prod.
Herstedvang Logistik/prod.
Allergd Vassingrgd Logistik/prod.
Ny Vassingergd Nord/Farremosen Logistik
Borupgard (Gydevang) Blandet
Ballerup Malmparken Logistik/prod.
Lautrupparken Kontor
Mileparken Logistik/prod.
Pederstrup (Baltorpbakken) Blandet
NN Park + Malgv Teknikerby Blandet
Kildedal Blandet
Brgndby Kirkebjerg Blandet
Priorparken og Vibeholm Logistik/prod.
Ragnesminde (Midtager m.fl.) Logistik/prod.
Draggr Lufthavn Syd Logistik/prod.
Egedal Kong Svends Park Blandet
Fredensborg Bakkegardsvej + Coloplast Blandet
Kongevejen-Hgjvangen m.v. Logistik/prod.
Kokkedal Industripark Blandet
Frederiksberg Flintholm Kontor
CBS Kilen Kontor
Frederikssund  Vinge Blandet
Industriomrade Nord Logistik/prod.
J.F. Willumsensvej m.fl. Logistik/prod.
Furesg Rugmarken (Farum) Logistik/prod.
Kirke Vearlgsevej (Vaerlgse) Blandet
Gentofte Dong Energy Kontor
Mesterlodden Logistik/prod.
Grusbakken og Sandtoften Logistik/prod.
Tuborg Boulevard m.fl. Kontor
Gladsaxe Dynamovej Blandet
Gladsaxe Mgllevej m.fl. Blandet
Krogshgjvej Logistik/prod.
Glostrup Ejby Industrivej Blandet
Glostrup Sydvest Blandet
Hvissinge Logistik/prod.
Kirkebjerg Blandet
Gribskov Bomose Allé (Helsinge) Blandet
Industrivej (Gilleleje) Blandet
Halsnaes Industrivej (Hundested) Logistik/prod.
Industrivej (Frederiksvaerk) Logistik/prod.
Helsinggr Klosermosevej Logistik/prod.
Espergaerde Logistik/prod.
Kvistgard Logistik/prod.
Herlev Mileparken Logistik/prod.
Smedeholm Logistik/prod.
Hillergd Herredsvejen Logistik/prod.
Peder Oxes Allé Logistik/prod.
Favrholm Logistik/prod.
Hvidovre Avedgre Holme Logistik/prod.
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Kommune

Hgje-Taastrup

Hgrsholm

Ishgj

Kgbenhavns

Lyngby-Taarbaek

Rudersdal

Rgdovre

Tarnby

Vallensbak

Greve

Koge

Lejre

Roskilde

Solrgd

Stevns

Erhvervsomrader

Transportcenter og Bohus Blv.
Baldersbrgnde

Helgeshgj m.fl. (Vest)
Roskildevej (Nord og Syd)
IKEA og Hveen Boulevard m.fl.
Girostrgget m.fl.
Rugvaenget

Kokkedal Industripark
Slotsmarken

Adalsvej

Industribuen
Industrivangen

Prestad

Ny Ellebjerg

Nordhavn

CSC

Sydhavn

Valby og Gl. Kgge Landevej
@st Amager

Firskovvej

DTU inkl. Traceet og Dyrehavegard
Bymidten

Nymgllevej

Parallelvej

Skodsborgvej Neerum
Bregnergdvej m.fl. Birkergd
Kongevejen Birkergd
Scion-DTU

Islevdalsvej (Ejby)
Egegardsvej (Rpdovre)
Valhgjs Allé

Kirstinehgj I+11

Egensevej

Scanport

Lufthavnen

Delta Park

Jydekrogen
Vejlegardsvej/Egeskovvej
Greve Main og Ventrupparken
Kildebrgnde Industri
Karlslunde Industri

STC

Kgge Nord
Erhvervsomrader v. Kgbenhavnsvej
Bjaeverskov m.fl.
Hovedvejen Osted

Kirke Hvalsg
Kgbenhavnsvej
Forskningscenter Risg
Maglegardsvej

Karlstrup

Solrgd Erhvervsomrade

St. Heddinge

Type

Logistik/prod.
Logistik/prod.
Blandet
Blandet
Blandet
Kontor
Logistik/prod.
Logistik/prod.
Kontor
Kontor
Logistik/prod.
Logistik/prod.
Kontor
Kontor
Kontor
Blandet
Blandet
Kontor
Blandet
Blandet
Kontor
Kontor
Logistik/prod.
Kontor
Blandet
Blandet
Blandet
Kontor
Logistik/prod.
Blandet
Logistik/prod.
Blandet
Blandet
Kontor
Logistik/kontor
Blandet
Logistik/prod.
Logistik/prod.
Logistik/prod.
Logistik/prod.
Logistik/prod.
Logistik
Logistik/prod.
Blandet
Logistik/prod.
Logistik/prod.
Logistik/prod.
Blandet
Kontor
Blandet
Logistik/prod.
Logistik/prod.
Logistik/prod.
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6.1. Bemaerkninger til erhvervsomraderne

Adgangen til infrastruktur og synlighed vaegter hgijt i virksomhedernes lokaliseringsvalg og vil fa betyd-
ning for erhvervsudviklingen de kommende 10-15 ar. Naerhed til offentlig transport af hgj kvalitet for-
bedrer virksomhedernes rekrutteringsgrundlag, mens adgangen til det overordnede vejnet giver pro-
duktions- og logistikvirksomhederne mulighed for at effektivisere handteringen af ra- og feerdigvarer.

De erhvervsomrader, hvor der er en kombination af effektiv offentlig transport og gode tilkgrselsfor-
hold til motorveje, vil sta staerkt fremadrettet, mens omrader med darlig adgang til offentlig transport
og en utidssvarende bygningsmasse vil tabe i konkurrencen om at tiltreekke lejere og investorer.

Den kommende (planlagte) letbane langs Ring 3 vurderes at fa en vaesentlig betydning for den fremti-
dige udvikling af erhvervsomrader i regionen, men potentialet ma ikke overvurderes. Udviklingen sker
kun, hvis der er en grundlaeggende efterspgrgsel fra lejere og brugere enten som fglge af vaekst i antal
let af arbejdspladser i hovedstadsomradet, eller ved at virksomhederne fraflytter andre omrader i ho-
vedstadsomradet.

Langs med den kommende letbane vurderes fglgende omrader at kunne udvikles med nybyggeri eller
omdannelse af eksisterende ejendomme. Der er tale om knudepunkter, hvor infrastruktur krydser,
samtidig med at omraderne allerede i dag tiltraekker virksomheder.

Kirkebjerg Parkvej i Glostrup er i dag et blandet erhvervsomrade med stationsnaere kontorbyggerier,
lager- og logistikejendomme samt mindre ejendomme til produktions- og handvaerksvirksomheder.
Den kommende letbane vil gge tilgaengeligheden til omradet, der sammen med S-togene og regional-
togene samlet set giver en meget attraktiv beliggenhed. Omradet er allerede under udvikling, og en
del skal udvikles til boligformal.

Ejby Industrivej kommer til at fa gavn af kombinationen af naerhed til motorvejen og den kommende
letbane. Omradet huser allerede en reekke back office-funktioner for finansielle virksomheder og poli-
tiet m.v. Den forbedrede tilgeengelighed og bygningsmassens kvalitet danner grundlag for gode udvik-
lingsmuligheder til kontorformal, men ogsa for virksomheder, som har behov for kombinationen af
produktion og administration. Nybyggeri af kontorer vil formentlig blive flerbrugerkoncepter i stil med
NCC’s Company Houses.

Erhvervsomradet omkring Gladsaxe Mgllevej og Trafikpladsen har pa trods af den ringe adgang til of-
fentlig transport formaet at tiltraekke en raekke stgrre virksomheder af bade national og international
karakter. Udviklingen skyldes bl.a., at Novo Nordisk har haft interesse i omradet, men en malrettet ind-
sats fra Gladsaxe Kommune har ogsa vaeret medvirkende til succesen. Med etableringen af letbanen vil
omradets attraktivitet gges, og udviklingen forventes at fortsaette. Ogsa her vil udviklingen blive base-
ret pa flerbrugerejendomme som den primaere bygningstype.

Lyngby har manifesteret sig som et attraktivt kontoromrade og har de senere ar tiltrukket store virk-
somheder, sasom Microsoft, Maersk Drilling og Novozymes. Succesen skyldes en blanding af god infra-
struktur, prestige, neerhed til DTU og et moderat prisniveau. Letbanen vil forbedre adgangen til byen,
og traceet langs med DTU og Helsinggrmotorvejen vurderes at vaere et attraktivt udviklingsomrade,
der kan tiltreekke vidensvirksomheder i forskellig stgrrelse.

Af gvrige erhvervsomrader med stgrre eller mindre udviklingspotentiale kan naevnes:
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Kgge Nord, der etableres pa nordsiden af den kommende banestraekning mellem Ringsted og Kgben-
havn, besidder et vist udviklingspotentiale. Skandinavisk Transport Center (STC) er efterhanden udvik-
let og er en attraktiv beliggenhed for logistikvirksomheder, hvilket understgtter udviklingen af Kgge
Nord. Kgge Nord forventes at omfatte bade kontor og produktion/logistik, men det er vores umiddel-
bare vurdering, at det vil blive lettest at afszette jord til logistikformal, som fglge af beliggenheden teet
pa Kgbenhavn og adgangen til bade Vestmotorvejen E20 og Sydmotorvejen E47. Synligheden fra mo-
torvejen og adgangen til bade offentlig transport og motorvejen kan veere attraktivt for bl.a. radgiv-
ningsvirksomheder.

Avedgre Holme rummer i dag en raekke virksomheder inden for produktionserhvervene, men vurderes
at veere ganske attraktivt for logistikerhvervene. Det skyldes, at adgangen til motorvejsnettet er god,
og afstanden til lufthavnen og de store boligomrader i hovedstadsomradet er begraenset. Der er planer
om at etablere en hgjklasset busforbindelse til omradet, men det vurderes ikke at have vaesentlig ind-
flydelse pd omradets attraktivitet for kontorvirksomheder, nar konkurrerende omrader som @restad,
Sydhavnen og Ny Ellebjerg tages i betragtning. Det nuveerende plangrundlag (Lokalplan 507) tillader
industri og lettere industri. Danmarks st@rste kontorejendom, der er ejet af Niam (Lokalplan 510), er
beliggende i udkanten af omradet, men der er Ipbende en stor tomgang i eiendommen pa trods af et
lavt lejeniveau. Stgrstedelen af Avedgre Holme er i Fingerplanen udpeget til omrade til virksomheder
med sarlige beliggenhedskrav, dvs. virksomheder i miljgklasse 6 og 7.

Vinge i Frederikssund Kommune er et af de helt store byudviklingsprojekter i hovedstadsomradet. Om-
radet forventes at blive udviklet i perioden frem mod 2035 og vil kunne rumme 20.000 nye indbyggere
0g 4.000 arbejdspladser — primaert kontorerhverv. Centralt i visionen er etableringen af en ny S-togs-
station og et knudepunkt med detailhandel, boliger og erhverv. Det er Sadolin & Albaeks overordnede
vurdering, at udviklingen af omradets erhvervsdel vil blive vanskelig, som fglge af et stort udbud af
bedre beliggende arealer taettere pa Kgbenhavn. Hvis det lykkes at tiltreekke 20.000 nye borgere til
omradet, vil det naturligvis betyde, at der er et godt rekrutteringsgrundlag, men omradet er trods alt
fortsat beliggende i den ydre del af hovedstadsomradet. Forleengelsen af Frederikssundsmotorvejen vil
forbedre adgangen til omradet, men vurderes ikke at have vaesentlig indflydelse pa muligheden for af-
seetning af erhvervsbyggeretter i omradet.

Langs med Frederikssundsvejen er der to udviklingsomrader — Kong Svends Park og Kildedal — hvor der
er mulighed for at etablere store kontorvirksomheder og moderne produktion som eksempelvis Novo
Nordisks produktions- og forskningsfaciliteter. Omraderne er velbeliggende med hensyn til offentlig
transport, og synligheden er god. Der er dog fortsat tale om omrader, som er beliggende i en vis af-
stand fra Kgbenhavn og ofte bliver fravalgt, som fglge af for lang afstand til bl.a. lufthavnen. Omra-
derne vurderes dog fortsat at veere attraktive, men vil formentlig primaert tiltraekke virksomheder med
meget store arealbehov, sdésom Novo Nordisk og Oticon, der er i omradet i dag.

En stor del af de 100 udvalgte erhvervsomrader er sma lokale omrader, der primaert anvendes af virk-
somheder med lokal tilknytning. Disse omrader har ikke ngdvendigvis det store udviklingspotentiale,
men de har en vigtig rolle i en lokal kontekst. Det er her, handvaerksvirksomhederne har til huse, og
hvor sma og mellemstore produktionsvirksomheder rummer et stort antal arbejdspladser. Hvis byg-
ningsmassen er utidssvarende, eller der er bedre erhvervsomrader i kommunen, kan det blive ngdven-
digt at se pa den fremtidige anvendelse, herunder mulighederne for at konvertere omradet til boligfor-
mal.

Omdannelse til kontorformal er ofte vanskeligt, som fglge af darlig adgang til offentlig transport,
manglende synlighed og et blandet bygningsmaessigt udtryk. Det er derfor vigtigt, at udviklingen igang-
saettes med et realistisk og pragmatisk udgangspunkt.
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6.2. Udbud og efterspgrgsel frem mod 2030

Tomgangen har vaeret faldende de senere ar, som beskrevet i afsnit 3.4, men der er fortsat en betyde-
lig maengde erhvervsejendomme pa markedet. Tomgangen opggres desveerre ikke pa kommuneni-
veau, hvilket besveerligggr sammenligningen mellem tomgangen og kvaliteten af erhvervsomraderne i
de enkelte kommuner.

Tomgangen for kontorlokaler udggr lige under 1 million etagemeter i Region Hovedstaden medio
2017, hvilket svarer til ca. 40.000 arbejdspladser. De ledige arealer er dog af en meget varierende kva-
litet, og en vaesentlig del vil veere yderst vanskelige at udleje som fglge af en darlig beliggenhed og
utidssvarende bygninger — ofte i kombination. Tomgangen er faldet fra ca. 1,3 millioner etagemeter i
2014, og det er de bedste ejendomme, der er blevet udlejet i de senere ar.

Tomgangen for produktions- og logistikejendomme udggr lige under 500.000 etagemeter i Region Ho-
vedstaden medio 2017, hvilket er en halvering i forhold til toppen i 2013/2014. Hertil kommer, at
denne ejendomstype i hgjere grad er ejet af brugerne, hvilket betyder, at kapacitetsudnyttelsen i den
enkelte ejendom ikke indgar i opggrelsen af tomgangen. Brugerne har saledes formaet at gge kapaci-
tetsudnyttelsen i deres nuverende ejendom, fgr det blev ngdvendigt at leje nye lokaler.

Ledige lokaler udbydes i dag pa mange platforme, men Ejendomstorvet.dk og Lokalebgrsen er i dag de
stgrste aktgrer og daekker markedet godt pa tveers af ejendomstyper, omrader og ejere. Det er vanske-
ligt at opna et preaecist overblik over den udbudte maengde i et givet omrade, idet store ejendomme
ofte udbydes med forskellige arealkombinationer. En ejendom pa 10.000 etagemeter kan eksempelvis
udbydes med 10.000 m?, 2x 5.000 m? eller andre kombinationer i forhold til egendommens mulige ind-
retning og opdeling. En egentlig kvantificering af maengden og kvaliteten af de udbudte ejendomme i
udvalgte omrader vil derfor vaere en stor opgave og ligger uden for rammerne af denne analyse.

Koncentrationen af ledige arealer til produktions- og logistikformal ligger langs aksen ved Roskildevej i
Herlev/Ballerup og Allergd. Omrader som Hersted @ster og Herstedvang har mange ledige ejen-
domme, og der er primeert tale om produktions- og lagerejendomme opfgrt i 1970’erne og 1980’erne.
| Allergd omkring Gydevang er der ligeledes en del tomgang pa denne ejendomstype. Ejendommene
fremstar paene, men der er tale om aldre bygninger med en kombination af kontor og lager, som ikke
efterspgrges i dag.

Det er vores vurdering, at efterspgrgslen i de kommende ar primaert vil vaere rettet mod velbeliggende
og moderne produktions- og logistikejendomme. Det betyder, at de ejendomme, som ikke opfylder de
basale krav til bl.a. loftshgjder og tilkgrselsforhold, vil veere vanskelige at udleje. For logistikejen-
domme er det vigtigt at sondre mellem lagerejendomme og terminalejendomme, idet brugen og lay-
outet er meget forskelligt. Logistikbranchen er en hgjeffektiv branche, og bygningerne skal vaere mal-
rettet brugen. Det betyder, at terminaler helst skal betjenes fra to sider og have mange porte, mens
lagerbygninger skal have en loftshgjde pa over 8 meter. Det er samtidig vores vurdering, at der ikke vil
blive foretaget spekulativt byggeri i dette segment, idet risikoen pa trods af en fornuftig efterspgrgsel
pa bygningstyperne er for stor.

Udbuddet af kontorlokaler i hovedstadsomradet er noget mere spredt, omend med mange ledige loka-
ler langs Roskildevej-aksen i Ballerup og Gladsaxe. Hertil kommer et stort udbud af kontorlokaler i Kg-
benhavn og de naermeste kommuner. Erhvervsomraderne langs infrastrukturen i de nordsjaellandske
kommuner rummer ogsa en del ledige lokaler. Efterspgrgslen er rettet mod velbeliggende og moderne
ejendomme, der kan indrettes efter brugernes behov, i forhold til at kombinere abne kontorlandska-
ber og cellekontorer. Efterspgrgslen er ogsa rettet mod flerbrugerejendomme eller Company House-
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koncepter, hvor der deles mgdelokaler, kantine og receptionsfaciliteter. Det er samtidig vores vurde-
ring, at adgangen til offentlig transport kommer til at veegte meget hgjt, nar der skal veelges beliggen-
hed.

Den efterspurgte mangde er vanskelig at vurdere og vil afheenge af konjunkturerne i de kommende ar.
Efterspgrgslen pa kontorlokaler haenger ngje sammen med beskaftigelsen inden for de traditionelle
kontorerhverv, og det bliver sdledes et spgrgsmal om, hvor stor vaeksten bliver inden for disse erhverv
i hovedstadsomradet. Selv om vaeksten er svag, forventes der en bevaegelse mod de velbeliggende og
moderne kontoromrader, hvilket betyder, at tomgangen forventes at stige i de ydre omrader, hvor ad-
gangen til offentlig transport er darligere, og bygningsmassen er utidssvarende.

6.2.1. Udbud og efterspgrgsel i et regionalt perspektiv

For at give et samlet overblik over udbud og efterspgrgsel og derigennem muligheden for at vurdere,
hvor der skal arbejdes pa at gge udbuddet, og hvor der med fordel kan arbejdes med omdannelse af
eksisterende erhvervsomrader, er der foretaget en overordnet vurdering af forholdet mellem udbud
og efterspgrgsel. Omdannelse kan eksempelvis veere ombygning af produktionsejendomme til kontor-
formal eller &ndring af omradets anvendelse til boligformal. Vurderingen er baseret pa Sadolin & Al-
baeks markedskendskab og den Ipbende dialog med investorer, lejere, brugere og jordejere.

| vurderingen sondres der mellem kontorejendomme, produktionsejendomme, herunder blandede
ejendomme samt ejendomme dedikeret til logistikformal, sdsom terminaler og lagerejendomme. Der
sondres ligeledes mellem moderne og zldre ejendomme. Udbud og efterspgrgsel pa jord og mulighe-
den for omdannelse indgar ligeledes i vurderingen. For hver ejendomstype og parameter er der foreta-
get en scoring i intervallet 1-5, hvor 1 er meget lav, 2 lav, 3 moderat, 4 hgj og 5 meget hgj. Forholdet
mellem udbud og efterspgrgsel vurderes pa baggrund af det nuveerende marked og i forhold til den
forventede udvikling. Der er udvalgt fglgende omrader: Handfladen (Kgbenhavn), Handfladen (Ring 3-
Ring 4), Helsinggrfingeren, Hillergdfingeren, Kggebugt-fingeren, Roskildefingeren og Frederikssundsfin-
geren. De omrader/typer som er markedet med rgd beskrives efterfglgende.

Nuvzerende Forventet Nuvzerende Forventet Nuvarende Forventet
Omrade Udbud/efterspgrgsel marked udvikling marked udvikling marked udvikling
Kontor Kontor Produktion Produktion Logistik/lager  Logistik/lager
Handfladen Udbud af moderne ejd.
Kgbenhavn Efterspgrgsel moderne ejd.

Udbud zldre ejd
Efterspgrgsel zeldre ejd.

i

[

Udbud af jord
Efterspgrgsel pa jord

Lt

Mulighed for omd. til kontor
Mulighed for omd. til bolig

Handfladen Udbud af moderne ejd.
Ring 3-Ring4 Efterspgrgsel moderne ejd.

Udbud aldre ejd
Efterspgrgsel eldre ejd.

Udbud af jord
Efterspgrgsel pa jord

Mulighed for omd. til kontor
Mulighed for omd. til bolig

el
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Nuvzerende Forventet Nuvzerende Forventet Nuvarende Forventet
Omrade Udbud/efterspgrgsel marked udvikling marked udvikling marked udvikling
Kontor Kontor Produktion Produktion Logistik/lager Logistik/lager
Helsinggrfingeren Udbud af moderne ejd.

Efterspgrgsel moderne ejd.

Udbud zldre ejd
Efterspgrgsel =ldre ejd.

Udbud af jord
Efterspgrgsel pa jord

Mulighed for omd. til kontor
Mulighed for omd. til bolig

Hillergdfingeren

Udbud af moderne ejd.
Efterspgrgsel moderne ejd.

Udbud aldre ejd
Efterspgrgsel eldre ejd.

Udbud af jord
Efterspgrgsel pa jord

Mulighed for omd. til kontor
Mulighed for omd. til bolig

Kggebugtfingeren

Udbud af moderne ejd.
Efterspgrgsel moderne ejd.

Udbud aeldre ejd
Efterspgrgsel eldre ejd.

Udbud af jord
Efterspgrgsel pa jord

Mulighed for omd. til kontor
Mulighed for omd. til bolig

Roskildefingeren

Udbud af moderne ejd.
Efterspgrgsel moderne ejd.

Udbud zldre ejd
Efterspgrgsel =ldre ejd.

Udbud af jord
Efterspgrgsel pa jord

Mulighed for omd. til kontor
Mulighed for omd. til bolig

Frederikssunds-
fingeren

Udbud af moderne ejd.
Efterspgrgsel moderne ejd.

Udbud zldre ejd
Efterspgrgsel xldre ejd.

Udbud af jord
Efterspgrgsel pa jord

Mulighed for omd. til kontor
Mulighed for omd. til bolig
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For omradet Handfladen (Kgbenhavn) er den centrale problemstilling en meget stor efterspgrgsel pa
moderne kontorlokaler, samtidig med at udbuddet af indflytningsklare lokaler er begraenset. Den store
efterspgrgsel pa moderne lokaler smitter af pa de aldre ejendomme, som ogsa oplever en stor efter-
sporgsel i det nuvaerende marked. Pa leengere sigt vurderes der at vaere en gget efterspgrgsel pa mo-
derne og velbeliggende kontorejendomme, men udbuddet vurderes at vaere h&mmet af manglende
byggeri. Dette kan resultere i spekulativt byggeri, men omfanget er vanskeligt at vurdere.

Den stigende nethandel medfgrer et behov for mere citynzre logistikfaciliteter, hvilket ikke understgt-
tes i den nuvaerende bygningsmasse. Efterspgrgslen overstiger derfor udbuddet, og det ser ikke ud til,
at det vil @ndre sig over tid. Dette vil fa en positiv effekt pa efterspgrgslen i de omkringliggende omra-
der, som ligger neermest det centrale Kgbenhavn.

Omdannelsesmulighederne i omradet vurderes at vaere til boligformal, som fglge af gode afsaetnings-
muligheder og gode businesscases.

For omradet Handfladen (Ring 3- Ring 4) ses der pa den nuvaerende efterspgrgsel med den eksiste-
rende infrastruktur, mens der for vurderingen af den forventede udvikling forudseaettes etablering af
letbanen. Der er i dag en fornuftig efterspgrgsel pa moderne og moderat prissatte kontorlokaler i bl.a.
Gladsaxe og Herlev, men ogsa andre omrader langs Ring 3. Udbuddet matcher stort set efterspgrgslen,
men etableringen af letbanen vurderes at fa stor positiv betydning for efterspgrgslen — og dermed
0gsa pa udbuddet af arealer og ejendomme. Fglgende knudepunkter og omrader vurderes at blive ef-
terspurgt fremadrettet:

= Gladsaxe
= Lyngby/traceet ved DTU
= Kommende knudepunkter ved letbanen — Glostrup, Ejby, Herlev

De planlagte investeringer i letbanen langs Ring 3 giver mulighed for at etablere en betydelig maengde
kontorbyggeri omkring de kommende stationer. Konsulenthuset Incentive har bl.a. opgjort den poten-
tielle rummelighed i omradet til ca. 500.000-600.000 etagemeter kontor, svarende til mindst 25.000
kontorarbejdspladser.

Det er meget vigtigt, at forholde sig til at et udbud af erhvervsjord eller specifikke projekter ikke er
ensbetydende med, at der bliver opfgrt kontorbyggeri. Mange af de projekter, som er indregnet i de
forskellige opggrelser, er netop projekter, der ikke igangsaettes, fgr der er indgaet aftale med en eller
flere lejere, sdledes at ejiendommen som minimum er 75% udlejet. Kravet om udlejning afhaenger na-
turligvis af projektet, udviklerens finansieringsmuligheder m.v.

Etableringen af moderne kontorlokaler i omradet har betydet at nogle af de eksisterende virksomhe-
der flytter fra de indre dele af erhvervsomraderne ud i nye lokaler langs Ring 3. Det far betydning for
den langsigtede efterspgrgsel pa de xldre ejendomme og dermed ogsa for behovet for omdannelse
eller revitalisering. Omdannelse til boligformal eller en blanding af bolig og erhverv i de ldre er-
hvervsomrader i eksempelvis Herlev og Albertslund kan derfor komme pa tale.

For bade produktionsejendomme og logistikejendomme er der en hgj efterspgrgsel efter moderne
ejendomme, men udbuddet fglger ikke helt med. Det forholder sig omvendt med de xldre ejen-
domme, hvilket ogsa understgtter behovet for at arbejde med omdannelse. | forhold til udbud af jord
dedikeret til logistikformal er der tale om et underudbud i forhold til en markant efterspgrgsel. Dette
vurderes at blive forsteerket fremadrettet. Efterspgrgslen er dog kun rettet mod omrader med god ad-
gang til motorvejen.
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Helsinggrfingeren indeholder mange blandede erhvervsomrader, hvor udbuddet af aldre og utidssva-
rende ejendomme ikke modsvares af efterspgrgslen. For moderne kontorejendomme er der stort set
tale om balance, og det vurderes ikke at blive eendret vaesentligt. Der vil Isbende veere et behov for
moderne kontorejendomme, men ikke noget, som krzaever et gget udbud af jord.

Som fglge af hgje boligpriser i denne del af hovedstadsomradet vil der veere fornuftige muligheder for
at omdanne aldre erhvervsomrader til boligformal, hvis de er beliggende i tilknytning til eksisterende
boligomrader.

Hillergdfingeren indeholder i lighed med Helsinggrfingeren mange blandede erhvervsomrader, hvor
udbuddet af zldre og utidssvarende ejendomme ikke modsvares af efterspgrgslen. For moderne kon-
torejendomme er der stort set tale om balance, og det vurderes ikke at blive zendret vaesentligt. Der vil
Igbende veere et behov for moderne kontorejendomme, men ikke noget, som kraever et gget udbud af
jord.

Udbuddet af jord til produktion og logistik er hgjt, men modsvares ikke af en tilsvarende efterspgrgsel.
Omrader som Favrholm i Hillergd vil medfgre et stor udbud af traditionel erhvervsjord, og med etable-
ring af nyt sygehus og station kan det resultere i fornuftige afsaetningsvilkar her. Udbuddet af jord i de
enkelte kommuner vurderes at vaere et strategisk valg om “varer pa hylderne” for at sikre mulighe-
derne for at tiltraekke arbejdspladser i et meget konkurrencepraeget marked.

Som fglge af hgje boligpriser i denne del af hovedstadsomradet vil der vaere fornuftige muligheder for
at omdanne aldre erhvervsomrader til boligformal, hvis de er beliggende i tilknytning til eksisterende
boligomrader.

Kgge Bugt-fingeren vurderes at have et forholdsvis balanceret marked for kontorejendomme, men der
vil med etableringen af Kgge Nord ske en stigning i udbuddet af jord med stor synlighed og god adgang
til bade offentlig transport og motorvej. Beliggenheden vurderes at vaere god, sa der forventes en god
efterspgrgsel i dette specifikke omrade.

Ejendomme til logistikformal efterspgrges i Kgge Bugt-fingeren pa grund af den gode adgang til motor-
vejsnettet, herunder at der er tale om et knudepunkt, der fordeler trafikken mod syd via E47 og mod
vest via E20, hvorfra afstanden til Kgbenhavn ligeledes er kort. Generelt er udbuddet af jord ikke til-
straekkelig, men udbygningen af Kgge Nord kan afhjzelpe problemet. Dog er der forsat behov for jord
og moderne ejendomme leengere inde mod Kgbenhavn.

Omdannelsespotentialet vurderes at veere svagt eller moderat, og det vil typisk vaere aldre erhvervs-
omrader, som ligger i direkte tilknytning til eksisterende boligomrader, der kan omdannes pa kommer-
ciel vis.

Roskildefingeren omfatter stor variation pa tveers af beliggenheder og bygningstyper. | Hgje-Taastrup
er der moderne logistikejendomme med kort afstand til motorvej og kombiterminal, ligesom der er
forholdsvis regulzere kontorejendomme ved bl.a. Girostrgget. | Roskilde er der derimod tale om meget
blandede erhvervsomrader med en stor andel af mindre produktionsejendomme sammen med nyere
kontorejendomme langs Kgbenhavnsvej. | Hedehusene har DSV placeret sit domicil, hvilket bevidner
om attraktive forhold for logistikbranchen.

| Roskildefinger er der, som det ses i mange andre omrader, et misforhold mellem udbud af ldre kon-
torejendomme og efterspgrgslen pa disse. Det har resulteret i et nedadgaende pres pa lejen, som i
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visse omrader har tiltrukket offentlige virksomheder, eksempelvis DSB. Udbuddet af denne type ejen-
domme vurderes at veere stigende og efterspgrgslen faldende.

Omvendt forholder det sig med efterspgrgslen pa moderne lager- og logistikejendomme, der efter-
spgrges, uden at udbuddet kan fglge med.

Omdannelsesmulighederne vurderes at vaere moderate, og det vil vaere vanskeligt at opna positive
businesscases pa omdannelse af sldre produktionsejendomme til kontorer, som fglge af begraenset
efterspgrgsel og tilhgrende lavt lejeniveau. Der vil naturligvis vaere enkelte omrader eller ejendomme,
som kan omdannes som fglge af god beliggenhed eller ejerforhold, som understgtter en omdannelse.

Frederikssundsfingeren straekker sig fra Ballerup/Skovlunde og helt ud til Frederikssund. Den omfatter
derfor en stor variation i forhold til teetheder og anvendelse, men ogsa store udviklingsomrader til
bade bolig- og erhvervsformal.

Omradet omkring Lautrupvang i Ballerup har tidligere vaeret et meget attraktivt back-office omrade,
men efterspgrgslen har de senere ar veeret vigende for de zldste ejendomme, mens der for de mo-
derne kontorejendomme har vaeret tale om en balanceret efterspgrgsel.

Generelt forventes udbuddet af eldre og utidssvarende kontor- og produktionsejendomme at stige,

uden at efterspgrgslen fglger med. Samtidig er der i Ballerup Kommune, Egedal Kommune og Frede-

rikssund Kommune store udviklingsomrader malrettet vidensbaserede virksomheder, der har behov

for hgjteknologisk produktion og tilhgrende administration. Efterspgrgslen vurderes dog ikke at fglge
med udbuddet, og konkurrencen om virksomhederne er staerk.

Omdannelsesmulighederne vurderes at vaere moderate, og det vil vaere vanskeligt at opna positive
businesscases pa omdannelse af sldre produktionsejendomme til kontorer, som fglge af begraenset
efterspgrgsel og tilhgrende lavt lejeniveau. Der vil naturligvis vaere enkelte omrader eller ejendomme,
som kan omdannes som fglge af god beliggenhed eller ejerforhold, som understgtter en omdannelse.
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7. Omdannelse af erhvervsomrader

| det foregaende afsnit blev udbud og efterspgrgsel vurderet pa et regionalt plan. De afledte behov og
muligheder for omdannelse af eksisterende erhvervsomrader blev ligeledes vurderet ud fra en over-
ordnet betragtning i forhold til potentialet, men der knytter sig nogle benspaend til denne proces, lige-
som en manglende omdannelse kan medfgre ungdvendigt udleeg af ny erhvervsjord, eller at omdan-
nelsesmulighederne forringes som fglge af dette nye udbud jord. Hvis mulighederne for omdannelse
forringes kan det medfgre en forslumning af aldre og darligt beliggende erhvervsomrader.

For at illustrere de gkonomiske barrierer i forbindelse med omdannelse af erhvervsomrader er der i
dette afsnit opstillet en reekke beregningseksempler. Beregningseksemplerne omfatter bl.a. omdan-
nelse ved nybyggeri af kontor og boliger samt renovering af eksisterende ejendomme.

7.1. Omdannelse og revitalisering

Mange af de eksisterende erhvervsomrader i hovedstadsomradet er udviklet i perioden 1960-1980 og
er i dag darligt beliggende i forhold til de s&endrede krav til adgang til offentlig transport. Disse er-
hvervsomrader har i dag en meget varieret sammensatning af bygnings- og virksomhedstyper, og der
er udfordringer i forhold til tomgang. Tomgangen skyldes blandt andet, at bygningsmassen er utidssva-
rende i forhold til arkitektur, lysforhold, kabling, kgling og indretningsmuligheder m.v., og at mange
virksomheder ikke laengere har behov for en kombination af kontor og lager/produktion. Hertil kom-
mer, at sammensatningen af virksomhedstyper inden for omraderne kan veere en barriere for nye le-
jere/brugere, hvor eksempelvis en moderne vidensbaseret virksomhed ikke gnsker at have en autoop-
hugger eller en stgjende produktionsvirksomhed som nabo.

Disse forhold kan vaere medvirkende til et behov eller et gnske om at igangsaette en omdannelse eller
revitalisering af et erhvervsomrade. Omdannelse kan overordnet set inddeles i to typer:

=  Revitalisering og omdannelse omfatter en langsigtet aendring af et erhvervsomréades karakter
og erhvervsmaessige anvendelse pa baggrund af en aendring af den enkelte ejendom. Ejendom-
mens anvendelse kan @&ndres ved nedrivning og nybyggeri af eksempelvis kontor eller ved en
gennemgribende modernisering eller ombygning af eiendommen, sa den imgdekommer de
krav, som en moderne bruger har til indretning og funktionalitet. Her kan der eksempelvis
veere tale om &ndret anvendelse fra produktion til kontor eller modernisering af utidssva-
rende kontorejendomme. Z£ndringer i adgangen til offentlig transport eller nye vejforbindelser
kan understgtte omdannelsen.

En revitalisering og omdannelse kan ligeledes omfatte kommunale investeringer i forbedret
infrastruktur i omradet, ligesom der kan foretages investeringer, som forbedrer omradets ud-
tryk gennem beplantning og andre arkitektoniske virkemidler.

=  Konvertering til boligformal er en fuldstaendig andring af et omrades anvendelse, hvor tidli-
gere erhvervsejendomme — ofte produktionsejendomme — nedrives, og der opfgres boliger.
Omdannelsen kan i bynaere omrader ske ved etablering af etageboliger, mens der i de mere
yderligt beliggende omrader typisk er tale om udstykning af parcelhusgrunde eller grunde til et
mindre antal raekkehuse.
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Bade omdannelse og konvertering kraever en kombination af de rigtige markedsmaessige rammer,
samtidig med at plangrundlaget skal understgtte omdannelsen. Derfor er det relevant at kende de spe-
cifikke markedsforhold og nogle af de barrierer, der kan vaere med til at skabe en treeghed i omdannel-
sen.

7.2. @konomiske barrierer for omdannelse

Som beskrevet er der langsigtede og strukturelle problemer i mange erhvervsomrader, og det kan der-
for veere ngdvendigt at igangsaette en omdannelse eller revitalisering. Nedenstdende eksempler illu-
strerer nogle af de gkonomiske udfordringer, som ligger i omdannelse eller revitalisering af eksiste-
rende erhvervsomrader.

7.2.1. Kgb af bygninger med nedrivning for gje

Der tages udgangspunkt i en aldre produktionsejendom pa i alt 2.000 m? med tilhgrende kontorfacili-
teter pa 200 m2. Ejendommen er opfgrt i betonelementer, og loftshgjden er ca. 5 meter i produktions-
delen. Kontorerne er indrettet som en blanding af cellekontorer og stgrre rum med plads til 4-6 med-
arbejdere. Udenomsarealerne er befaestede med sf-sten, og der er etableret porte i bygningen. Byg-
ningen fremtraeder i fornuftig stand.

Sadanne ejendomme kan i dagens marked udlejes til ca. kr. 275-375 pr. m? pr. ar plus driftsomkostnin-
ger. Beregningen tager udgangspunkt i en leje pa 325 kr. pr. m2. Der er tale om en snitleje, idet kontor-
delen normalt ligger i niveauet kr. 500-600 pr. m2. Investor vil normalt paregne en tomgangsperiode pa
24 maneder, hvor der ud over lejetabet ogsa skal betales driftsomkostninger — primaert skatter og af-
gifter. For at kunne udleje ejendommen skal der paregnes lidt istandsaettelse, hvilket belgber sig til ca.
kr. 1.500 pr. m? kontor og 250 kr. pr. m? for produktionsdelen. Investorernes afkastkrav for en ejen-
dom som den pagzeldende vil ligge i niveauet 8,5-9%.

Beregningen af ejendommens markedsvaerdi ses herunder.

Lejeindteegt i alt 650.000
Ikkelejerbetalte driftsomkostninger 33.000
Afkast, kr. 617.000
Nettostartforrentning 8,50%
Veerdi for justeringer og deposita, kr. 7.258.824
- Tomgang 1.578.000
- Istandszettelse 750.000
- Vedligeholdelsesmaessigt eftersleeb -

Markedsveerdi efter justeringer og deposita, kr. 4.930.824
Markedsvaerdi efter justeringer og deposita pr. m? bruttoudlejningsareal, kr. 2.465

Markedsvaerdien af ejendommen udggr med ovenstaende forudsaetninger ca. kr. 2.500 pr. m? bygning.
For at kunne opf@re en ny bygning skal de eksisterende bygninger rives ned. Omkostningen til nedriv-
ning varierer og afhaenger af bygningstype og tilstedevaerelse af asbest og pcb m.v. Normalt ligger om-
kostningen i niveauet kr. 500 pr. m? bygningsareal.
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Den samlede investering vil sdledes belgbe sig til kr. 3.000 pr. m? bygningsareal, svarende til kr. 1.500
pr. m? grund ved den traditionelle bebyggelsesprocent pa 50 for tilsvarende erhvervsomrader. Prisen
pa kr. 1.500 pr. m? grund skal holdes op mod prisen pa ubebygget erhvervsjord andre steder i kommu-
nen.

Byggeretsprisen for jord til kontorformal langs Ring 3 og tilsvarende omrader ligger i niveauet kr.
1.500-2.000 pr. etagemeter byggeret. Det betyder, at der skal tillades byggeri pa mere end den nuvae-
rende volumen, fgr det kan betale sig at nedrive og opfgre nyt kontorbyggeri. Bebyggelsesprocenten
er derfor en af de vigtigste parametre i forhold til omdannelsesmulighederne, og en stigning fra 50% til
eksempelvis 75% eller 100% vil betyde meget for rentabiliteten i en lang raeekke omrdader og cases.

Det skal dog bemaerkes, at en vaesentlig stigning i den tilladte bebyggelsesprocent kan medfgre et be-
hov for parkering i konstruktion, hvilket igen pavirker rentabiliteten negativt.

7.2.2. Renovering af eksisterende bygninger

Renovering af eksisterende produktions- eller logistikejendomme omfatter sjeeldent de helt store inve-
steringer, idet ejendommens attraktivitet afhaenger af areal, loftshgjder, porte, ramper og tilkgrsels-
forhold. Disse faktorer er statiske og kan ikke &endres uden vaesentlige bygningsmaessige investeringer.
Det betyder i praksis, at ejendommen skal passe til brugeren, fgr den er attraktiv.

Det forholder sig omvendt med kontorejendomme, der i hgjere grad kan ombygges, sa de afspejler de
bygningsmaessige krav, som en moderne virksomhed stiller til indretningen. Der er dog en raekke gko-
nomiske forhold, som ggr, at omdannelsen ikke sker af sig selv.

En stor andel af tomgangen for kontorer findes i eiendomme opfgrt i 1970’erne og 1980’erne langs
indfaldsvejene til Kgbenhavn. Der er tale om byggeri af en ganske fornuftig kvalitet, og bygningerne
har ofte veeret anvendt som domiciler eller til back office-funktioner. Det bygningsmaessige layout er
dog ikke leengere tidssvarende, og det er primaert indretning, bygningsdybde og loftshgjde, som er pro-
blemet.

Omdannelse af sadanne ldre kontorejendomme er mulig, men kraever en betydelig investering, som
skal give et tilpas afkast, og investeringen skal typisk afskrives over lejeperioden, hvis specielle indret-
ninger malrettes lejeren.

Istandszettelse af en kontorejendom fra perioden 1970-1990 omfatter ofte ny gulvbelaegning, maling
af veegge, andring af lofter og belysning samt ny kabling. Hertil kommer sendring af indretningen, hvor
cellekontorer omdannes til stgrre enheder, og der etableres flere mgdelokaler af forskellig stgrrelse.
En sadan istandsaettelse koster som minimum kr. 3.000 pr. m? og ofte op til kr. 5-6.000 pr. m?, hvis der
foretages stgrre sendringer af indretningen, herunder etableres ventilation og eventuelt kgling. Disse
investeringer skal forrentes, og det medfgrer en forhgjelse af lejen i forhold til det nuvaerende niveau
for eiendommen. Markedslejen for sekundaere kontorejendomme opfert i perioden 1970-1990 belig-
gende i traditionelle, seldre erhvervsomrader i Herlev/Gladsaxe og tilsvarende omrader ligger i ni-
veauet kr. 600-750 pr. m? ekskl. driftsomkostninger.

Hvis der skal investeres kr. 5.000 for at kunne tiltraeekke en ny lejer, og investeringen skal forrentes
med 6-7%, vil det medfgre en lejestigning pa kr. 300-350 pr. m2. Denne merleje skal tillaegges basisle-
jen i omradet. Den samlede leje pr. m? efter renovering vil saledes udggre ca. kr. 900-1.050, hvilket
skal ses i forhold til lejeniveauet i mere velbeliggende omrader eller for nybyggede Company Houses af
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normal kvalitet. Hertil kommer det forhold, at ejendommen fortsat lider under lav loftshgjde og et dar-
ligt energimaerke i forhold til nye eller nyere ejendomme, ligesom arealeffektiviteten kan vaere noget
bedre i nye ejendomme, dvs. at der skal bruges feerre m2, men til en lidt hgjere leje.

7.2.3. Omdannelse til boligomrade — etageboliger

Omdannelse af &ldre erhvervsomrader til boligformal er ogsa en mulighed, der hvor en omdannelse til
nyt erhverv eller revitalisering ikke er realistisk, eller hvis der er behov for bynaer boligjord i omradet.
Muligheden for omdannelse er dog igen afhangig af den basalvaerdi, som bygningsmassen har i dag pa
trods af vanskelige udlejningsforhold.

Hvis bygningsmassens vaerdi igen saettes til ca. 2.000 kr. pr. m?, som beregnet i afsnit 4.11, afhaenger
omdannelsespotentialet af de opnaelige byggeretspriser til boligformal. Prisen pa byggeretter til bolig-
formal afhaenger af beliggenheden, men kan for et omrade i eksempelvis Malgv eller tilsvarende om-
rade langs S-togsnettet beregnes som vist herunder:

Ejerboliger Ekskl. moms Vaerdi pr. m?

Salgsveerdi ejerboliger 20.000 20.000
Samlet salgspris

Totalentreprise, inkl. handvaerkerudg., materialer,

byggestyring og entrepriseavance 12.000 -12.000
Modningsomkostninger 800 -800
Grundskyld under byggeperiode 75 -113
Salgsomk., ejendomsmaegler 1,50% -300
Teknikerhonorar 8,0% -960
Byggerenter (50% af byggeomk.) 3,0% -316
Developer fee 15,0% -3.000
Bidrag til etablering af p-faciliteter i keelder - 0
Veerdi byggeret boliger 2.511
Veerdi byggeret boliger - afrundet 2.500

Salgsprisen er estimeret til kr. 25.000 pr. m? inkl. moms, svarende til kr. 20.000 ekskl. moms. Efter fra-
drag af omkostninger til byggeri, radgiver og udviklers risikoaflgnning (developer fee) kan byggeretten
beregnes til ca. kr. 2.500 pr. etagemeter ekskl. momes.

Det betyder, at det i praksis kan vaere en positiv businesscase at foretage omdannelse til etageboliger,
sd leenge bebyggelsesgraden svarer til det nuvaerende niveau. @ges bebyggelsesgraden, kan det blive
ngdvendigt at etablere parkering i kaelder, hvilket kan medfgre, at businesscasen ikke leengere er sa
attraktiv. Det skyldes at betalingsvilligheden for parkering ikke ngdvendigvis understgtter investerin-
gen i et dyrt parkeringsanlaeg i keelder eller anden konstruktion.
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7.2.4. Omdannelse ved udstykning af parcelhusgrunde

For de erhvervsomrader, der ligger i de mindste byer i udkanten af hovedstadsomradet, kan det vaere
relevant at se pa en omdannelse ved udstykning til parcelhusgrunde frem for etageboliger. Dette skyl-
des, at efterspgrgslen pa etageboliger er lavere i disse omrader, og en potentiel udvikler vil opfatte det
som en mere risikabel investering.

| de sma byer med aldre erhvervsomrader kan bygningsvardien for tomme ejendomme veere lidt la-
vere end de ca. kr. 2.000, som er beregnet tidligere. De mindst attraktive ejendomme kan sagtens have
vaerdier pa kr. 1.000-1.500 pr. etagemeter eller reelt vaere umulige at omsaette. En pris pa ca. kr. 1.500
efter nedrivning medfgrer en grundpris pa ca. kr. 500-750 pr. m? jord ved en bebyggelsesgrad pa 50%.

Ved udstykning til parcelhusgrunde pa eksempelvis 1.000 m? kan nedenstdende beregning af grund-
veerdien opstilles.

Parcelhusgrund p& 1.000 m? kr.
Salgspris byggemodnet parcelhusgrund inkl. moms 1.500.000
Salgspris ekskl. moms 1.200.000
Ngdvendig byggemodning inkl. tilslutningafgifter 225.000
Udviklers risikopraemie 20% 240.000
Samlet byggemodning og risikopraemie 465.000
Vardi af byggegrund 735.000
Vaerdi pr. m? grund 735

Der er i beregningen taget udgangspunkt i en grundpris pa ca. kr.1,5 mio., svarende til kr. 1,2 mio.
ekskl. moms. Efter fradrag af omkostninger til byggemodning og risiko m.v. kan vaerdien af den umod-
nede byggegrund beregnes til ca. kr. 735.000, svarende til ca. kr. 735 pr. m?. Det modsvarer veerdien af
den eksisterende ejendom, og det vil saledes vaere muligt at udvikle ejendommen.

7.3. @vrige barrierer for omdannelse

@konomien er formentlig den stgrste barriere for omdannelse af ldre erhvervsomrader, men der er
ogsa andre forhold, som kan komplicere omdannelsen.

7.3.1. Ejerskab

Mange af de aldre erhvervsomrader har et meget fragmenteret ejerskab, hvor nogle ejendomme er
ejet af virksomheder i drift, mens andre er opkgbt af investorer, der samler ejendomme for at kunne
indga i en eventuel udvikling af omradet pa laengere sigt. Hertil kommer ejendomme med kommunalt
ejerskab, eksempelvis forsyningsejendomme, men det kan ogsa vaere ejendomme, som er ejet af ban-
ker eller realkreditinstitutter og overtaget som fglge af en ngdlidende lantager.

Et fragmenteret ejerskab har en indbygget inerti i forhold til omdannelsen, idet ejere ofte har forskel-
lige @nsker til den fremtidige anvendelse. Nogle ejere gnsker at fortsaette deres nuvaerende virksom-
hed, idet en flytning kan vaere dyr, mens andre ejere af lyst eller ngd kan se fordelene ved en omdan-
nelse. Hertil kommer et strategisk element, hvor nogle ejere vaelger at forholde sig i ro, indtil de gvrige
ejere er villige til at betale en overkurs for at fa eiendommen i spil.
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Eksempler pa erhvervsomrader med fragmenteret ejerskab er Radmandsgadekvarteret i Kgbenhavn og
omradet ved Krogshgjvej i Bagsveerd. Planen for omradet i Bagsvaerd benaevnes af samme grund “Klu-
detaeppet”.

7.3.2. Uhensigtsmaessige plantiltag

Mange omdannelsesprojekter igangsaettes pa baggrund af en planproces, uden at man forholder sig til
det markedsmaessige grundlag for omdannelsen. Det betyder, at der er risiko for lokalplaner, som ikke
er realiserbare som fglge af planhensyn, som g@gr en omdannelse urentabel for de nuvaerende ejere og
de potentielle udviklere. Det drejer sig primaert om bebyggelsesprocenter og parkeringskrav, men der
kan ogsa vaere andre uhensigtsmaessigheder sdasom beplantning eller volde, som reducerer synlighe-
den. Disse forhold behandles yderligere i afsnit 5.
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8. Forudsatninger for omdannelse af erhvervsomrader

@konomien er den vigtigste faktor i forhold til omdannelse af erhvervsomrader, bade i forhold til &n-
dret erhvervsmaessig omdannelse og konvertering til boligformal. Der er dog flere forhold, som har
indflydelse pa, om den pataenkte omdannelse kan realiseres.

8.1. Fra idé til lokalplan

@nsket om omdannelse af et erhvervsomrade starter ofte i de kommunale planafdelinger eller via et
politisk pnske om at skabe andre og bedre rammer for erhvervslivet i kommunen eller at de eksiste-
rende erhvervsomrader abenlyst ikke fungerer. | mange tilfeelde resulterer det i et planarbejde, hvor
der indgar input fra byplanlaeggere, ingenigrer og arkitekter, men det markedsmaessige aspekt er ofte
fraveerende i de indledende gvelser. Det betyder, at der er en betydelig risiko for, at planlaegningen
resulterer i nogle planrammer, som ikke er realiserbare, nar de skal implementeres i den gkonomiske
virkelighed.

Sadolin & Albzk har gode erfaringer med at inddrage de markedsmaessige aspekter tidligt i planpro-
cessen, saledes at der Ipbende sker en markedsmaessig kvalificering af de gnskede tiltag. Det betyder,
at planlagningen skal opfattes som en iterativ proces, hvor gruppen af radgivere sammen skaber
nogle planrammer, som er realiserbare i forhold til kommunens strategi, de fysiske forhold, arkitekto-
niske krav og det marked, som skal understgtte omdannelsen. Det skal bemaerkes, at der ikke er tale
om en markedsstyret planlaagning, men en planlagning, som kvalificeres ud fra en opdateret viden
om, hvad der er realiserbart i en markedsmaessig kontekst.

Folgende overordnede markedsmaessige forhold bgr belyses i den indledende del af planlaegningspro-
cessen:

= En realistisk vurdering af rammebetingelserne og hvilke typer af erhverv, der kan forventes i
omradet. Er det realistisk at omdanne til kontorformal malrettet vidensvirksomheder og an-
dre typer i den gvre ende af veerdikeeden?

= En vurdering af den forventede udviklingshorisont for at kunne optimere, hvornar der skal
foretages kommunale investeringer i byggemodning og infrastruktur.

= Scenarieanalyser, hvor den ngdvendige og optimale bebyggelsesprocent fastlaegges, saledes
at omdannelsen kan gennemfgres ud fra normale gkonomiske rationaler. En gget volumen
skal naturligvis holdes op mod de reelle afseetningsmuligheder og afledte effekter fra eksem-
pelvis parkering. Beregning af bygningsveerdier for eksisterende ejendomme og byggerets-
veerdier er centrale elementer i denne fase.

= Identifikation af realiserbare parkeringsstrategier i forhold til betalingsvilligheden i omradet.
Etablering af parkering i konstruktion er dyr, og et sadant krav pavirker businesscasen mar-
kant.

= Ved konvertering til boligformal er det vigtigt at se pa, hvilke boligtyper, der efterspgrges el-
ler mangler i kommunen, herunder om udviklingen af omradet vil kreeve kommunale investe-
ringer i institutioner eller skole for at understgtte udviklingen.
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8.2. Styringsredskaber

Inddragelse af markedsmaessig viden i forbindelse med planlaegningen giver et solidt fundament for
omdannelsen, men der er ogsa andre tiltag, som kan anvendes. Disse tiltag har til formal at handtere
eksempelvis et fragmenteret ejerskab i omradet og skal veere med til at sikre fremdrift i omdannelsen.
Det drejer sig blandt andet om fglgende tiltag:

= Inddragelse af nuveerende ejere og interessenter i omradet tidligt i processen er med til at
sikre en lokal forankring og identifikation af de problemstillinger, som kan give traeghed i om-
dannelsen. Det er vigtigt, at deres bekymringer og idéer bliver hgrt.

= Workshops, hvor forskellige grupper diskuterer muligheder og benspaend i omdannelsen.
Deltagersammensatningen til workshops skal vaere ngje afstemt, sa det passer med temaet
for workshoppen. De fgrste workshops kan veere med ledelsen i kommunens forskellige afde-
linger for at sikre en ensartet holdning til mulighederne ud fra visionen og et eventuelt poli-
tisk mandat. Efterfglgende workshops bgr omfatte interessenter og radgivere for i feellesskab
at diskutere og identificere muligheder og problemstillinger.

= Ved stgrre omdannelsesprojekter og i de tilfaelde, hvor ejerstrukturen er en vaesentlig barri-
ere for omdannelsen, kan det veere gavnligt at etablere en form for sekretariat, der sikrer en
overordnet styring. Det giver interessenterne mulighed for at blive hgrt pa en struktureret
made og kan vaere gavnligt i forhold til at sikre dialogen imellem interessenterne og eksem-
pelvis planafdelingen.

= Det kan veere ngdvendigt at foretage strategiske opkgb af ejendomme, hvis de vurderes at
have en central rolle i den pateenkte udvikling. Opkgb af erhvervsejendomme er naturligvis
en stor investering, men det kan give betydelige fordele i forhold til at sikre styringsretten i et
omrade.

8.3. Regional og tvaeerkommunal planlagning

Planlaegningen og eventuel omdannelse af erhvervsomrader bgr have en regional dimension, saledes
at der sker en form for rollefordeling blandt kommunerne. Det er ikke realistisk, at samtlige kommuner
i hovedstaden og f.eks. langs med den kommende letbane kan udbyde nye kontoromrader som fglge
af den forbedrede adgang til offentlig transport. Der er risiko for et overudbud, som vil have negative
konsekvenser for de eksisterende omrader, hvor der i forvejen er vanskelige markedsvilkar.

Det er i denne sammenhaeng vigtigt at udpege de omrader, som har potentialet til at blive kommende
kontoromrader, og de omrader, som bedst egner sig til logistik eller de traditionelle blandede produk-
tionserhverv. Her skal der ske en meget preaecis sondring mellem omrdder med god adgang til offentlig
transport og omrader, der via beliggenheden tzet pa motorvejen er velegnede til logistikformal — pri-
maert moderne terminaler og hgjloftet lager.

Det er samtidig vigtigt at bibeholde erhvervsomrader, hvor der er plads til de sma handvaerksvirksom-
heder, skrothandlere og alle de andre virksomheder, som ikke passer ind i et pa&nt og planlagt er-
hvervsomrade. Disse virksomheder har en vigtig funktion i forhold til arbejdspladser og regionale ser-
vicefunktioner og kan ogsa rumme de sma opstartsvirksomheder, som er ngdvendige for den fortsatte
erhvervsudvikling pa nationalt plan.
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9. Omrader med potentiale for omdannelse/revitalisering

| afsnit 6 blev kvaliteten af de eksisterende erhvervsomrader vurderet, og forholdet mellem udbud og
efterspgrgsmal belyst pa et regionalt niveau med fokus pa Fingerplanens handflade og de enkelte
fingre. Omdannelsespotentialet blev ligeledes vurderet, og nedenstaende eksempler giver et billede af
mulighederne og de forhold, som er vigtige, for at omdannelsen eller udviklingen kan realiseres.

Den planlagte letbane langs med Ring 3 giver en markant forbedring af adgangen til offentlig transport
i omrader, som det tidligere har vaeret vanskeligt at faerdes pa tvaers af. Mange af omraderne er samti-
dig begunstiget af at ligge taet pa motorvejsnettet med kort afstand til ramperne. Sadolin & Albaek vur-
derer, at fglgende omrader vil vaere egnede til omdannelse, hvor der i hgj grad satses pa nybyggeri af
kontor eller renovering af eksisterende ejendomme:

Kirkebjerg Parkvej i Glostrup

De gstligste dele af Herstedgster

De vestligste dele af Ejby Industrivej

Den gstlige del af Mileparken i Herlev

Erhvervsomradet ved Dynamovej i Herlev

Erhvervsomradet ved Gladsaxe Mgllevej og Gladsaxe Ringvej
Traceet ved DTU.

Af gvrige omrader kan naevnes:

Bagsveerd Bypark ved Krogshgjvej i Bagsvaerd er i dag et meget blandet omrade med delvist
forslummede ejendomme sammen med hgjteknologisk produktion i regi af Novo Nordisk.
Omradet har med sin beliggenhed i kort afstand fra Bagsveerd Station rammerne til at blive
udviklet til et blandet bolig- og erhvervsomrade med reel mulighed for at tilfgre nyt kontor-
byggeri og boliger op mod de eksisterende boligomrader teettest pa bymidten.

Avedgre Holme har i dag en lokalplan, der tillader industriformal, men omradets beliggenhed
med direkte adgang til motorvejsnettet og med kort afstand til lufthavnen og de indre dele af
Kgbenhavn gg@r det interessant i forhold til logistikformal. Omradet er i dag fuldt udbygget,
men der er ejendomme, som har potentiale til en omdannelse. Hertil kommer muligheden
for en udvidelse af omradet ved opfyldning af jord fra etableringen af en @stlig ringvej (hav-
netunnel).

Der er ligeledes omrader, som har potentiale til konvertering til boligformal som fglge af en attraktiv
bynzer beliggenhed eller det forhold, at omradet ikke laengere er attraktivt til erhvervsformal.

Omradet ved Egegardsvej i Rgdovre har boligpotentiale som fglge af beliggenheden i kort af-
stand til de centrale dele af Kgbenhavn og gode indkgbsmuligheder i Rgdovre. Hertil kom-
mer, at omradet ikke laengere er attraktivt for erhvervsvirksomheder — hverken kontor eller
produktion — hvilket ggr, at omradet ikke umiddelbart kan revitaliseres ved omdannelse til
kontoromrade. De nuvaerende boligpriser i omradet understgtter en omdannelse til boligfor-
mal.

Omradet ved Bregnergdvej i Birkergd er i dag et blandet kontor- og erhvervsomrade. Dele af
omradet er velfungerende, men nogle af de gamle kontorejendomme pa eksempelvis Data-
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vej er vanskelige at genudleje. Det kan derfor vaere relevant at lade boliger krybe ind i omra-

det, dog under hensyntagen til eventuelle stg@j- og stgvgener fra de nuvaerende virksomhe-
der.

| de mindre byer i udkanten af hovedstadsomradet er der i dag en reekke sma erhvervsomra-
der med handveerksvirksomheder og sma produktionsvirksomheder. Disse omrader kan vaere
velfungerende, men der kan ogsa vaere omrader, hvor konkurrerende omrader har medfgrt
en betydelig tomgang og forslumning. Disse omrader kan med fordel omdannes ved udstyk-
ning til parcelhuse og mindre raekkehusprojekter.
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10. Styring af den gnskede erhvervsudvikling

Virksomhederne stiller i dag store krav til eiendommenes funktionalitet og beliggenhed. Det betyder,
at kontorvirksomheder sgger til omrader med god adgang til offentlig transport, mens virksomheder
inden for produktion og logistik sgger mod omrader med let adgang til motorvejsnettet.

Med brugernes og investorernes eksplicitte krav til beliggenhed er det relevant at forholde sig kritisk til
ngdvendigheden af en overordnet planlaegning af erhvervsomraderne i hovedstadsomradet, herunder
om markedet kan erstatte stationsnaerhedsprincippets funktion?

Et af de vigtigste aspekter i denne problemstilling er, hvor langsigtet et fokus den enkelte aktgr har.
Fingerplanen har vist sig at vaere overordentlig robust ved at fokusere pa infrastrukturen som et lang-
sigtet beerende element i planlaegningen, og dette forhold vurderes fortsat at veere centralt i de kom-
mende artiers planlaegning.

Planlaegningshorisonten er derfor central i bedgmmelsen af, om stationsnaerhedsprincippet kan aflg-
ses af en markedsbaseret planlaegning. Planlaegningshorisonten afhaenger af aktgrens behov for plan-
legning og investeringshorisont, hvor lejerne har den korteste investeringshorisont, mens investorer-
nes som regel er noget leengere.

Lejeren i en ejendom indgar via lejekontrakten en bindende aftale med en bestemt tidshorisont, hvor
lejer ikke kan fraflytte eiendommen — den sakaldte uopsigelighedsperiode. Denne periode afhaenger af
lejemalets karakter og de investeringer, som ejer har foretaget inden udlejningen. Nybyggeri af egent-
lige domiciler baseres oftest pa 10-15-arige kontrakter for at sikre ejer det forngdne afkast af investe-
ringen. For normale udlejninger i eksisterende erhvervsejendomme, hvor der foretages begraensede
investeringen inden indflytning, er uopsigelighedsperioden pa 3-5 ar og har vaeret under pres i de se-
neste 5-8 ar. Disse uopsigelighedsperioder viser, at virksomhedernes planlaegningshorisont er pa 3-5
ar, hvor det er muligt at forholde sig til markedet og behovet for medarbejdere. Lejere kan derfor
veelge at lokalisere sig preecis, hvor de vil, uden hensyntagen til det langsigtede behov for erhvervs-
ejendomme i omradet. Lejer forholder sig til det, som er optimalt for virksomheden.

Investorerne har et noget laengere sigte og forholder sig oftest til eiendommens karakter og beliggen-
hed pa 10-15 ars sigt i forhold til genudlejningsrisikoen. Investorerne har derfor en stgrre interesse i at
investere i ejendomme, hvor den langsigtede udlejningssikkerhed er stgrst. Investorerne vil derfor
have stgrre fokus pa ejendommens rammebetingelser.

Kommunerne har normalt en langsigtet tilgang til udviklingen af erhvervsomrader, men der er risiko
for, at hensynet til lokale arbejdspladser resulterer i byggeri i omrader, som ikke er optimale pa laen-
gere sigt.

Det er Sadolin & Albaeks vurdering, at en markedsbaseret planlaegning ikke kan erstatte en robust
overordnet regional planlaegning, idet der er stor risiko for, at der Igbende vil blive udviklet erhvervs-
omrader eller opfgrt ejendomme, som ikke besidder et langsigtet potentiale. Omvendt er det dog fort-
sat vigtigt, at virksomheder med en lokal forankring og et eksplicit gnske om eksempelvis en bestemt
beliggenhed kan tilgodeses i hjemkommunen.

Der er en raekke eksempler pa erhvervsejendomme, som er opfgrt ud fra nogle forholdsvis snzevre rati-
onaler og praeferencer, og hvor genudlejningsrisikoen er betydelig set i et ejendomsinvesteringsmaes-
sigt perspektiv.
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Widex’ domicil i Lynge er bygget inden for de senere ar. Der er tale om en hgjt specialiseret
virksomhed, som ma forventes at skulle rekruttere medarbejdere fra store dele af regionen.
Afstanden til den naermeste togstation er godt 5 km, men der er busforbindelse via Nymglle-
vej.

Kongens Vaenge i Hillergd omfatter ATP og Region Hovedstaden m.fl. Omrddet er beliggende
3-4 km fra Hillergd Station. Der er tale om vidensbaserede virksomheder, som ma forventes at
skulle rekruttere medarbejdere fra store dele af regionen.

De nordligste dele af Lautrupparken i Ballerup er beliggende mere end 1,5 km fra Malmparken

Station. Omradet har veeret attraktivt til back office-funktioner, men disse virksomheder stiller
ogsa krav om god adgang til offentlig transport i dag.
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11. Opmaerksomhedspunkter

| april 2016 blev en revision af Fingerplan 2013 igangsat, og i lighed med den igangveerende moderni-
sering af planloven havde revisionen af Fingerplanen til formal at give kommuner, virksomheder og
borgere mere frihed til at skabe vaekst og udvikling under hensyntagen til natur og miljg.

| det nuvaerende arbejde med revisionen af Fingerplanen fokuseres pa mulighederne for grundlaeg-
gende andringer af de nuvaerende rammer og regler i Fingerplanen. Det kan f.eks. vaere forslag, der
laegger op til &endrede afgrasninger af Fingerplanens forskellige omradetyper eller forslag til eendrede
anvendelsesbestemmelser for bestemte omradetyper.

Sadolin & Albzk anbefaler at fglgende opmaerksomhedspunkter inddrages i revisionen af Fingerpla-

nen:

Virksomheder stiller krav

Virksomhederne stiller krav til bygninger og rammebetingelser uanset om der er tale om kon-
torvirksomheder eller hgjeffektive logistikvirksomheder. Det betyder, at der efterspgrges mo-
derne, effektive og fleksible ejendomme med god adgang til offentlig transport og motorvejs-
nettet, hvis der er tale om produktions- eller logistikvirksomheder.

For kontorvirksomhederne har adgang til nuvaerende medarbejdere og rekrutteringsmulighe-
derne for fremtidige medarbejdere meget stor betydning for lokaliseringen, og det favoriserer
omraderne i fingerplanens handflade.

Investorer forholder sig til afkast i forhold til risiko

Investorer forholder sig til afkast i forhold til risiko, uanset om der er tale om en centralt belig-
gende kontorejendom eller en xldre produktionsejendom i en af fingrene. Risikoen ved ejen-
domsinvesteringer er primaert genudlejningsrisikoen og udviklingen i markedslejen. Dette giver
sig udslag i et fokus pa de centrale dele af hovedstadsomradet og i seerdeleshed i Fingerpla-
nens handflade.

Time to market er vigtigt

Efterspgrgslen efter moderne kontorfaciliteter er hgj i Fingerplanens handflade, og ikke mange
virksomheder kan vente 18 maneder p3, at et byggeri er faerdigt. Det betyder, at et stort ud-
bud af velbeliggende erhvervsjord ikke ngdvendigvis resulterer i, at en virksomhed veaelger at
lokalisere sig i omradet, fordi virksomhedens planlaegningshorisont er kortere end byggeperio-
den. Problemet er saerligt stort for ejendomme pa 5.000-7.000 m?, der er vanskelige at finde i
det nuveerende marked.

Knudepunkter langs Ring 3 har potentiale

Virksomhederne efterspgrger allerede moderne ejendomme i omraderne langs Ring 3, og det
geelder bade for kontorerhverv og produktion og logistik. Etableringen af en letbane vil i hgj
grad forbedre adgangen til erhvervsomraderne, og der kan opsta et antal knudepunkter, hvor
motorvej krydser offentlig transport. Her vil der pa lang sigt vaere mulighed for at skabe omra-
der, der kan opna kritisk masse, saledes at en langsigtet erhvervsudvikling kan opnas.

Det er vigtigt, at der bliver tale om knudepunkter og ikke blot en fragmenteret udvikling i samt-

lige kommuner. Et tveerkommunalt samarbejde bgr etableres, sdledes at de omrader, som eg-
ner sig bedst til erhverv og bolig, i faellesskab udpeges.

57



Sadolin|ALB &K

Zldre og utidssvarende ejendomme

Hovedstadsregionen omfatter en lang raekke traditionelle erhvervsomrader, der er etableret i
perioden 1950-1980, og kontoromrader, etableret i perioden 1970-1990’erne. Disse ejen-
domme er efterhanden utidssvarende og kan ikke honorere de bygningsmaessig krav, som virk-
somhederne stiller i dag. Mange af omraderne er desuden beliggende langt fra offentlig trans-
port, og det betyder, at efterspgrgslen er meget svag — ogsa i det nuvaerende staerke marked.
Disse ejendomme skal enten ombygges, sa de passer til moderne krav til indretning og inde-
klima, eller nedrives med nybyggeri for gje.

Omdannelse af aldre erhvervsomrader en vanskelig gvelse

En omdannelse af seldre erhvervsomrader er et stort gnske i mange kommuner, men der er
ofte tale om en vanskelig gvelse. De planmaessige visioner star ikke altid med de rammevilka-
rene pa det kommercielle marked, og det betyder, at omdannelsen bliver meget traeg eller slet
ikke kan gennemfgres. Den primaere problemstilling er knyttet til “basis-veerdien” af ejendom-
men, der pa trods af vanskelige udlejningsvilkar kan vaere hgjere end grundvaerdien for tilsva-
rende eller bedre beliggende grunde. Hertil kommer det forhold at den nuvaerende ejer ikke
altid har den finansielle styrke til at gennemfgre et konverteringsprojekt, eller at belaningen i
ejendommen vanskeligggr en omdannelse. Det er derfor vigtigt, at der alene planlaegges om-
dannelse for omrader, hvor de kommercielle rammevilkar understgtter dette.

Inddrag markedet tidligt i processen

At inddrage viden om de kommercielle rammevilkar tidligt i planprocessen er ikke ensbety-
dende med en markedsbaseret planlaegning, men en mulighed for at kvalificere planlaegnin-
gen. Det sikrer en hgjere grad af realiserbarhed, hvilket alt andet lige ma vaere gnskeligt i for-
hold til at fa gennemfgrt omdannelsen.

Sadolin & Albaek har gode erfaringer med at inddrage de markedsmaessige aspekter tidligt i
planprocessen, sdledes at der Ipbende sker en markedsmaessig kvalificering af de gnskede til-
tag. Det betyder, at planlaegningen skal opfattes som en iterativ proces, hvor en gruppe af rad
givere sammen skaber nogle planrammer, som er realiserbare i forhold til bade kommunens
strategi, de fysiske forhold, arkitektoniske krav og det marked, som skal understgtte omdan-
nelsen.

Markedet kan ikke erstatte en overordnet regional planlaegning

Det er Sadolin & Albaeks vurdering, at en markedsbaseret planlaegning ikke kan erstatte en ro-
bust overordnet regional planlaegning, idet der er stor risiko for, at der Igbende vil blive udvik-
let erhvervsomrader eller opfgrt ejendomme, som ikke besidder et langsigtet potentiale. Det
skyldes, at virksomhedernes og investorernes strategiske planlaegningshorisont er vaesentlig
kortere end den, der bgr danne grundlag for den regionale planlaegning.
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12. Begreensninger i opdrag og ansvar

Sadolin & Albaek A/S anerkender og accepterer sit generelle og professionelle ansvar over for klienten i
henhold til dette opdrag. Sadolin & Albak kan af tredjemand ikke holdes ansvarlig for indholdet af
naervaerende rapport.

Sadolin & Albaek kan ikke drages til ansvar for eventuelle fejl og mangler pa grund af fejlagtige, tilbage-
holdte eller ungjagtige oplysninger omkring de forhold, der er relevante for udarbejdelsen af denne
rapport.

13. Offentliggarelse

Naerveerende rapport er udarbejdet udelukkende med klientens interne brug for gje og ma kun blive
offentliggjort eller videregivet til tredjepart, hvis der foreligger en udtrykkelig aftale med Sadolin & Al-
baek herom.

14. Kvalifikationer og interessekonflikter

Undertegnede, Peter Winther og Ole Hjorth, Sadolin & Albak A/S, Palsegade 2-4, 1261 Kgbenhavn K,
erklzerer hermed at handle som eksterne radgivere og at vaere fri for enhver gkonomisk eller anden
interesse i sagen, som med rette kan forventes at have indflydelse pa evnen til at give en uafhangig og
neutral meningstilkendegivelse i forbindelse med naerveerende rapport.

Kgbenhavn, 16. oktober 2017

Sadolin & Albak A/S

Peter Winther ol
Adm. direktgr, partner, MRICS Director, cand.silv., MRICS
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