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Herved fremsendes notat vedrarende konsekvenser for By & Havn, safremt Ama- DreDfut 121-650062
ger Faelled Kvarter ikke udvikles. KGR
By & Havns gkonomi er sarbar, og den store negative egenkapital er — qua de REN@byoghavn.dk

tunge skonomiske forpligtelser, som ejerne lebende har palagt selskabet, senest
med Principaftalen om Sydhavnsmetro og Nordhavnstunnel — blevet yderligere
eksponeret. Der foreligger en strategi for afvikling af geelden gennem seerligt sel-
skabets arealudviklingsaktiviteter, som er afhaengig af og baseret pa det lovgrund-
lag og de planrammer, der er aftalt. En s& markant aendring af dette grundlag, som
en fiernelse af udviklingsmulighederne af Amager Fzelled Kvarter vil betyde, vil
have endog meget store @konomiske konsekvenser for selskabet og dets mulighe-
der for at imedekomme de forpligtelser, selskabet er palagt, herunder at afholde
anlazgsudgifterne til Sydhavnsmetro og Nordhavnstunnel. Safremt By & Havn sale-
des ikke kan betale for den allerede planlagte infrastruktur, vil Kebenhavns Kom-
mune skulle finde disse midler andetsteds.

Som det fremgar af notatet, er der ikke i selskabets portefalje alternative arealud-
viklingsmuligheder, der vil kunne kompensere for en manglende udvikling af Ama-
ger Faelled Kvarter.

Endelig skal det bemaerkes, at Amager Feelled Kvarter inden for de nuvaerende lov-
meessige rammer indgéar som en del af By & Havns aktiver. Hvis man derfor udta-
ger Amager Feelled Kvarter, vil der med det nuvaerende lovgrundiag skulle gives
fuld kompensation til By & Havn. Medmindre Kebenhavns Kommune saledes reelt
keber byggeretten, vil sagen vaere en sag mellem selskabets ejere.

Vi imedeser forvaltningens opdatering i sagen.

Med venlig hilsen \
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ger Feelled Kvarter ikke udvikles

Notat vedrerende konsekvenser for By & Havn, safremt Amager Falled Kvar-

ter ikke udvikles
22. november 2016

1. Baggrund

Nzervaerende notat belyser konsekvenserne for selskabet, safremt udviklingen af
Amager Feelled Kvarter stoppes, jf. det i Kebenhavns Kommunes Borgerrepraesen-
tation fremsatte medlemsforsiag til medet den 24. november 2016.

Hvis Amager Fzelled Kvarter ikke kan udvikles, vil det have store negative skono-
miske konsekvenser, ogsa hvis lokalplanlagningen traekkes i langdrag. | det fol-
gende er der en narmere argumentation herfor.

2. @konomiske rammebetingelser for selskabet

By & Havn blev i 2007 etableret med en nettogaeld pa 9,2 mia. kr. Baggrunden her-
for var, at selskabets finansieringsbidrag til den nuvaerende metro og Cityringen
samt til Nordhavnsvejen blev lagt over som en gzeldspost | selskabet. By & Havn
har saledes up front skullet bidrage til finansieringen af disse anleeg i forventning
om, at By & Havn over arene kan foresta en arealudvikling pa sine ejendomme, der
kan servicere gaelden. Samme metode blev anvendt, da selskabet indbetalte 934
mio. kr. til Metroselskabet som et finansieringsbidrag til de to farste metrostationer i

Nordhavn.

Med Principaftalen fra 27. juni 2014 mellem Staten og Kebenhavns Kommune blev
det besluttet endnu en gang at anvende ovennaevnte model. Hovedindholdet var

felgende:

o By & Havn skulle bidrage med 1,7 mia. kr. til Sydhavnsmetroen samt evt. fi-
nansiere en budgetreserve pa ca. 2 mia. kr. De 1,7 mia. kr. er indbetait til
Metroselskabet, mens budgetreserven farst betales, nar der er behov herfor.
Erfaringen fra byggerier er, at en vasentlig del af en s&dan budgetreserve vil
blive benyttet. Det skal bemeerkes, at By & Havn ikke far nzevneveerdige
gkonomiske gevinster af Sydhavnsmetroen i form af stigende ejendomspri-
ser. Dette skyldes, at selskabet allerede har afhandet de fleste byggeretter i

Sydhavnen.

e By & Havn skal finansiere en nordhavnstunnel til ca. 2,1 mia. kr. og bidrage
til finansieringen af den videre udbygning af metro i Nordhavn. Skennet over
anlsagsbudgettet til Nordhavnstunnelen er vokset til ca. 2,7 mia. kr. siden
indg&elsen af Principaftalen — midler, som skal finansieres via By & Havns
arealudvikling.



. By & Havn far som felge af disse forpligtelser tilsagn om, at der over arene Side 2

tilvejebringes et plangrundlag for hele Nordhavn. Undtagelsen er den nye
arealudvidelse mod nord, som med lov er udlagt til dels havnevirksomhed og

dels rekreativ anvendelse.

By & Havns nettogaeld er i dag ca. 15 mia. kr.

By & Havn har til servicering af geelden ikke et "overskud” af ejendomme” — tvaerti-
mod. Saledes er By & Havns egenkapital i dag -4,7 mia. kr. — og heri er ikke ind-
regnet, at By & Havn sandsynligvis kommer til at finansiere hele eller en vaesentlig
del af den ovennaevnte budgetreserve pa ca. 2 mia. kr. En negativ egenkapital pa
4,7 mia. kr. betyder, at hvis By & Havn skulle realisere sine vaerdier her og nu og
indlese geelden, ville der veere en geeldspost svarende til egenkapitalen, som sel-
skabet ikke kan tilbagebetale. Og dette skyldes ikke, at ejendommene er optaget i
regnskabet til en lav veerdi. De er optaget til markedsveerdi ud fra vurderinger fra

en uafhangig valuar.

By & Havn skal populeert sagt séledes over arene "sla markedet” for at kunne af-
drage sin geeld. Selskabet mener, at dette er realistisk, og har, jf. den vedtagne for-
retningsstrategi, en plan herfor. En helt ngdvendig forudseetning for, at det skal lyk-
kes, er, at planisegningsgrundlaget tilvejebringes i den takt, som er nedvendig for

selskabet.

| den sammenhaeng star Amager Fzelled Kvarter helt centralt.

3. Behovet for Amager Felled Kvarter

Forpligtelsen til at tilvejebringe et plangrundlag for Amager Faelled Kvarter er ikke
af ny dato. Beslutningen om, at dette kvarter skulle udbygges som den sidste del af
@restad, blev truffet i 1995 i forstaelse med og efter medvirken af de grenne orga-
nisationer Danmarks Naturfredningsforening og Friluftsradet. Arealet ligger i den
ikke fredede del af feelleden, og har igennem mange ar veeret optaget i kommune-
planens rammer — ferste gang, hvor @restad omtales i 1891, og efterfelgende med
vedtagelse af kommuneplantillaeg i 1996, der indarbejdes i kommuneplan 1997, og
herefter i kommuneplan 2001, 2005, 2009, 2011 samt 2015. For s& vidt angar tids-
horisonten for udviklingen af Amager Feelled Kvarter naevnes i kommuneplan 1897,
at Amager Faelled Kvarter er det sidste af @restads fem bykvarterer, der skal udvik-
les. Siden er det i kommuneplan 2005 naevnt, at Amager Feelled Kvarter kan ud-
bygges fra 2018, mens dette i kommuneplan 2009 aendres til 2012, hvilket fortsat
star i kommuneplan 2015. | henhold til lov om planlaegning har Kebenhavns Kom-
mune séledes, nar By & Havn udtrykker enske herom, en forpligtelse til at udar-
bejde en lokalplan inden for de normale tidsrammer, medmindre Kebenhavns
Kommune aendrer kommuneplanen — en handling, der i givet fald vil veere i mod-
strid med de rammeforudsastninger, som ejerne har lagt til grund for By & Havn.

Udviklingen af omradet er byplanmaessigt velbegrundet, idet den er med til at binde
@rrestad sammen og tilfgje et kvarter, der samtidig giver en sterre diversitet | Gre-
stad. Omréadet er nemt at udvikle, idet det allerede er forsynet med metro og en til-
fredsstillende vejforbindelse i form af @restads Boulevard. Sundby Metrostation er i
dag den mindst anvendte station og er etableret set i lyset af den kommende be-
byggelse ved Drestads Boulevard. Udviklingen forudszstter saledes ikke store

grundlagsinvesteringer.



By & Havn mangler pt. lokalplanlagte byggeretter — iszer til boligformal, idet: Slded

° De resterende byggeretter til boligformal | @restad Syd forventes at vaere af-
sat | l@bet af 2017. Herefter har selskabet til boligforma! alene den forven-
tede byggeret i Amager Feelled Kvarter.

° I Nordhavn er al byggeret til boligformal, der kan udvikles pa nuveerende
tidspunkt, afsat. Udviklingen af nye byggeretter til boligformal kan ferst for al-
vor komme i gang, nar der er tilvejebragt et plangrundiag for Levantkaj, og
nar containerterminalen er flyttet fra dette omrade, samt nar der er foretaget
en overordnet byggemadning af omradet, Det preecise tidspunkt for flytnin-
gen af containerterminalen er endnu usikkert, men vil ske inden for tidsinter-
vallet medio 2020 til ultimo 2021, Med en byggemodning, hvor terreenet
sandsynligvis skal haeves, vil byggeriet tidligst kunne komme i gang i 2023.

o | Sydhavnen har selskabet alene ca. 100.000 etagemeter pa Enghave
Brygge. Imidlertid kan denne byggeret ferst realiseres, nar Sydhavns-
metroen er etableret i 2023, idet arealet er byggeplads for metroen.

Hvis der ikke tilvejebringes en iokalplan for Amager Feelled Kvarter ultimo 2017,
star By & Havn i den situation, at selskabet ikke kan tilbyde boliger i selskabets
omréader til den voksende befolkning i Kebenhavn. Selskabet vil sandsynligvis ga
glip af et milliardbeleb, Herved risikeres det, at det samlede skonomiske grundlag

for selskabet skrider.

4. Er der alternativer?

Nogle gange hgres argumentet, at By & Havn blot kan bygge alternative steder. |
denne sammenhasng naevnes isaer:

o Overdaskningen over motorvej og jernbane mellem @restad City og @restad
Syd

° De granne omréader syd for Sjeellandsbroen vest for @restad

© Opfyldninger i Nordhavn.

4.1 Overdakning af jernbane og motorvej mellem Qrestad City og @restad
Syd

By & Havn har mulighed for at f& mere byggeret gennem overdaekning af jernbane
og motorvej. Dette er ikke nyt og indgér allerede som en byggemulighed. Over-
daekningen er meget dyr, og prisniveauet for byggeret | @restad skal stige vaesent-
ligt, fer denne mulighed er rentabel. Desuden egner overdaskningen sig ikke til bo-
ligbyggeri, men til erhvervsbyggeri pa grund af omradets placering.

Denne lgsning er séledes ikke eksisterende som en mulighed for erstatning af de
kommende ars forudsatte boligbyggeri i Amager Faelled Kvarter.

4.2 De greonne omrader syd for Sjallandsbroen vest for @restad

By & Havn har solgt byggeretterne | @restad — og ikke mindst i den vestlige del af
@restad — pa baggrund af en fuldt forstaelig forventning hos de nuvaerende bebo-
ere og developere om, at der ikke bygges pé disse fredede omrader. Dette vil i sig
selv kunne fa en meget vaesentlig negativ indflydelse pa By & Havns muligheder



for fremover at kunne afsaette byggeret til de forventede priser. Pa denne baggrund
er det vurderingen, at en byudvikling pa disse arealer vil have en negativ veerdi.

Herudover ejer By & Havn ikke disse fredede arealer. En overdragelse af disse
arealer til By & Havn og en evt. ophaevelse af fredningen vil sandsynligvis tage ar
og ikke kunne bidrage til imesdekommelse af de kommende ars boligefterspargsel
og dermed til By & Havns skonomi. Det ma i gvrigt anses som sandsynligt, at der
for sa vidt angar en byudvikling af disse — til forskel fra Amager Faelled Kvarter -
fredede omrader vil opsta en — sandsynligvis ogsa staerkere — negativ reaktion.

4.3 Opfyldninger i Nordhavn

Teknisk set er det muligt at cpfylde yderligere nord for den nuvaerende arealaf-
greznsning af Nordhavn, og dette kan set i et byudviklingsperspektiv med udgangs-
punkt i Nordhavn have sine fordele. Imidlertid vil det tage op mod 30-40 &r, fer by-
udviklingen kommer ud til dette omrade, og nutidsvaerdien af omradet vil vaere me-
get lav og slet ikke kunne bidrage til at impdekomme de kommende ars boligefter-
spergsel endsige behovet for styrkelsen af By & Havns skonomi.

En opfyldning kraever desuden, at Staten giver de nedvendige tilladelser.

5. Opsummering

o By & Havn har en negativ egenkapital. En forudszetning for en stigende
egenkapital er, at der ikke sker en udhuling af By & Havns ejendomsporte-
felje, samt at plangrundlaget tilvejebringes i den forventede takt, s& der ikke
skabes usikkerhed om By & Havns muligheder p& bade kort og langt sigt.

° Hvis Kebenhavns Kommune ikke igangsaetter udarbejdelse af et plangrund-
lag for Amager Faelled Kvarter, sker der en udhuling, som kan fa vassentlige
afgerende negative konsekvenser for By & Havns @konomi. Risikoen er, at
By & Havn ikke kan honorere sin del af den udlodning i form af metro m.m.,
som allerede er besluttet, og som er pé den anden side af "paint of no re-
turn”. Hertil kommer, at det vil vaere problematisk at lade By & Havn bidrage
ved udlodning til finansiering af hele Nordhavnstunnelen.

o Amager Feelled Kvarter har vaeret en del af kommuneplanen i mange ar — en
kommuneplan, der er vedtaget af et bredt flertal | Kebenhavns Kommunes
Borgerreprassentation, og som vil binde omraderne i @restad sammen. Der-
for er det naturligt at igangseette lokalplanprocessen nu.

e By & Havn har ingen alternative muligheder for at kunne kompensere for et

manglende provenu i forbindelse med udviklingen af Amager Faelled Kvarter.

Side 4



