C
*x A x
iwi

K@BENHAVNS KOMMUNE

@konomiforvaltningen

M Center for @konomi
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Til Borgerreprasentationen

Notat om udgifter til kgb af byggefeltet i Orestad Falled Kvarter
Pa Borgerreprasentationens mgde d. 18. maj 2017 afgav Enhedslisten
og Socialistisk Folkeparti fglgende protokolbemarkning:

“"Byggefeltet Amager Felled Kvarter rummer en biodiversitet, som vi
vil bevare for eftertiden. I fgrste omgang kan det ske ved at frikgbe
feltet fra byggeri. Samtidig med at vi gnsker prisen for kgbet kendt
inden 1/7, gnsker vi et grundlag for, hvordan udgiften ved tilbagekgb
af matriklen Amager Falled kvarter kan finansieres. Vi gnsker fra
forvaltningen en viden om, hvordan finansieringskravene ser ud, hvis

e Udgiften fordeles pa fire ar,

e Kgbenhavn optager et 1an med lgbetider pa fra O ar til 30 ar,

e Kgbenhavn betaler faste rater til By og Havn over en periode
pa fra O til 20 ar,

e Kgbenhavn frikgber Amager Falled kvarter ved at overfgre
andre arealer til By og Havn.

Vi vil, nar vi arbejder med vores gnsker til finansiering af
tilbagekgbet, ogsa overveje om det kan ske ved at koble flere
forskellige modeller, fx for at supplere en kun delvis finansiering ved
arealoverforsel.”

Svar

Byggefeltet i @restad Felled Kvarter ejes af By & Havn. Der er
mulighed for at opfgre ca. 250.000 etagemeter overvejende til
boligformal, og der forventes opfgrt 2.300 — 2.500 boliger, heraf ca. Y4
almennyttige boliger. Byggefeltet er placeret syd for Grgnjordssgen
langs @restads Boulevard ned mod Vejlands Alle.

Den gkonomiske veerdi for By & Havn af @restad Feelled Kvarter er af
selskabet forsigtigt anslaet til mellem 1,7 og 1,8 mia. kr., jf.
overborgmesterens orientering pa @konomiudvalgets mgde den 23.
august 2017.

@konomiforvaltningen bemerker, at @Orestad Felled Kvarter
serviceres af Sundby metrostation. Sdfremt Amager Felled Kvarter
ikke bebygges, forventes det at reducere Metroselskabets arlige
pastigertal med ca. 1 mio. arligt ift. forventningerne i det geeldende
langtidsbudget. Det vil reducere Metroselskabets arlige indtegter med
ca. 10 mio. kr., ekskl. moms, hvilket vil medfgre en forlengelse af
tilbagebetalingstiden pa Metroselskabets gald pa 1-2 ar. Skal
Metroselskabet kompenseres for denne reduktion af indtaegterne
svarer det til en nutidsverdi pa 220 mio. kr.
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Et salg af byggefeltet i Orestad Faelled Kvarter til Kgbenhavns
Kommune med henblik pa friholdelse af bebyggelse ma antages at
vere en sa serlig sag, at det vil medfgre, at By & Havns formandskab,
1 henhold til selskabets vedtagter, vil vere forpligtet til at orientere
selskabets interessenter (der udover Kgbenhavns Kommune er
Transportministeriet), med henblik pa at 1gfte sagen til ejerniveau.
Logftes sagen til ejerniveau, kraeves der enstemmighed mellem ejerne.

Ad 1) Udgiften fordeles pa fire ar

@konomiforvaltningen bemerker, at der som udgangspunkt gelder
det princip, at alle udgifter til et givent projekt finansieres fuldt ud pa
det tidspunkt, hvor det besluttes. Uanset om de faktiske betalinger for
eksempelvis et grundkgb falder pa kgbstidspunktet eller er fordelt
over en arrekke, vil den fulde kgbesum saledes skulle finansieres pa
beslutningstidspunktet. Et eventuelt kgb af byggefeltet Qrestad Feelled
Kvarter vil derfor som udgangspunkt skulle finansieres fuldt ud af
raderummet i budgetaftalen, eller raderummet i overfgrselssagen pa
det tidspunkt, hvor beslutningen traffes.

Ad 2) Kgbenhavn optager et lan med lgbetider pa fra O ar til 30 ar
@konomiforvaltningen vurderer, at det ikke er muligt at optage lan til
midlertidig finansiering af et kgb af byggefeltet i Qrestad Feelled
Kvarter.

Kommunernes lantagning er reguleret i ”lanebekendtgerelsen”, der
som udgangspunkt ikke giver kommunen lov til at optage 1an, idet
kommunerne bgr finansiere anlegsudgifter gennem et tilsvarende
overskud i den lgbende drift. Undtagelse herfor er lantagning til en
rekke specifikke formal, herunder fx byfornyelse, klimatilpasning,
energibesparende foranstaltninger mv. Kgb af grunde er alene
omfattet af listen over laneberettigede formal i forhold til
landbrugsjord og lignende, der skal anvendes til kommunal
jordforsyning med henblik pa videresalg. Et kgb af @restad Feelled
Kvarter er sdledes ikke en laneberettiget udgift, og kommunen ma
ikke optage lan hertil.

@konomiforvaltningen har endvidere undersggt, om kommunen har
uudnyttede lanemuligheder (Ianeramme), der stammer fra
laneberettigede udgifter, der ikke har medfert laneoptagelse. Som
udgangspunkt anvendes denne ledige laneramme til at frigive
deponerede midler eller nedbringe behovet for deponering i
forbindelse med indgaelse af eksterne lejemal. Denne laneramme, der
som regel ligger pa ca. 200 mio. kr. pr. ar, er dog indtil 2019
reserveret til deponeringsfrigivelser som fglge af samlokaliseringen af
administrative enheder i kommunen. @konomiforvaltning vurderer, at
der heller ikke efter 2019 vil veere mulighed for at optage lan i en
stgrrelsesorden, der vil muligggre en mellemfinansiering af kgb af
byggefeltet i Orestad Felled Kvarter.
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Ad 3) Kgbenhavn betaler faste rater til By og Havn over en periode pa
fra 0 til 20 ar

En aftale om betaling til By & Havn i rater er hidtil uset, men juridisk
er der umiddelbart ikke noget til hinder herfor.

@konomiforvaltningen bemerker, at der som udgangspunkt gelder
det princip, at alle udgifter til et givent projekt finansieres fuldt ud pa
det tidspunkt, hvor det besluttes, jf. ad 1.

Safremt der er fundet en model for finansiering af et tilbagekgb internt
i kommunen, kan der ske en n@rmere afdekning af
betalingstidspunktet i forhold til By og Havn. @konomiforvaltningen
forventer, at en model med ratebetaling over en flerarig periode, f.eks.
over 20 ar, vil betyde, at belgbet skal forrentes med By og Havns
finansieringsrente, idet selskabet ikke kan rade over likviditeten pa det
forventede tidspunkt. Denne rente er med stor sandsynlighed hgjere
end den rente, som kommunen kan opna ved at investere egne midler.
Pa denne baggrund vurderer @konomiforvaltningen, at en model med
ratebetalinger over en laengere arreekke ikke er en hensigtsmaessig
lgsning.

Ad 4) Kgbenhavn frikgber byggefeltet i @restad Feelled kvarter ved at
overfgre andre arealer til By og Havn

Den forventede demografiske udvikling i Kgbenhavn de kommende ar
medfgrer et stigende arealbehov. Safremt Kgbenhavns Kommune
fortsat skal levere serviceydelser til borgerne af en hgj kvalitet, er det
derfor ngdvendigt at kgbe flere arealer. Det kraver en langsigtet
anlegsplanlegning ledsaget af en offensiv strategi for grundkgb, hvor
Kgbenhavns Kommune malrettet arbejder for at erhverve grunde,
byggeretter og bygninger til kommunale formal i rette tid og til rette
pris.

Stgrstedelen af de arealer som ejes af Kgbenhavns Kommune, er i dag
allerede disponeret enten til kommende kommunale anlaeg eller som
salgsprovenu for udviklingsplaner, som er vedtaget af
Borgerreprasentationen (f.eks. Valby Idratspark).

Pa den baggrund vurderer @konomiforvaltningen, at det ikke vil veaere
muligt at efterfglge kommunens flerarige anlaegsplan, safremt
kommunen overfgrer sine arealer til By & Havn.

Det bemerkes endvidere, at Kgbenhavns Kommune i1 henhold til
lovgivningen ikke kan s®lge/overdrage arealer til By & Havn uden et
forudgaende offentligt udbud.

Endeligt vil det kr&ve en lovendring for, at By & Havn kan erhverve
arealer fra Kgbenhavns Kommune med henblik pa videresalg. Dette
skyldes, at selskabet ifglge loven om oprettelse af By & Havn kun 1
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serlige tilfelde kan erhverve yderligere ejendomme — eksempelvis
opkgbe et byggefelt, som er beliggende i tilknytning til selskabets
egne arealer, og som uden opkgb af arealet forhindrer, at selskabet kan
gennemfgre en samlet plan for bebyggelse/udvikling af det
pagzldende omrade.
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