COWI

FAXE KOMMUNE ADRESSE COWI A/S

Parallelvej 2

MARKEDSUNDERS@GELSE 2800 Kongens Lyngby

TLF +45 56 40 00 00

ERHVERVSPARKEN VED 14356 0999
SYMBIOSEN |

NOTAT
1 Grundlag 2
2 Konklusioner 3
3 Markedet 3
3.1 Stigende interesse 5
3.2 Grgn vinkel 5
3.3 Konkurrerende omrader 6
4 Investorer og investeringer 7
4.1 Udenlandske investorer 7
4.2 Danske investorer 8
4.3 Lokale investorer 9
5 Potentielle investeringer i Rgnnede 9
5.1 Logistik 9
5.2 Produktion 9
5.3 Turisme 9
6 Prisniveau 10

PROJEKTNR. DOKUMENTNR.

A247532 1

VERSION UDGIVELSESDATO BESKRIVELSE UDARBEIDET KONTROLLERET GODKENDT

1.0 23.05.2023 Marked CASR POS OLSE



2

COWL

ERHVERVSPARKEN VED SYMBIOSEN, RONNEDE - MARKEDSUNDERS@GELSE

1 Grundlag

Denne undersggelse sgger at beskrive markedsforholdene for erhvervsomradet
ved Rgnnede i Faxe Kommune p& kort og lang sigt gennem en kvantitativ og en
kvalitativ undersggelse.

Den kvantitative del tager afszet i tendenser og fakta fra forskellige kilder og
markedsaktgrer samt COWIs erfaring pa omradet. Ligeledes vil den af COWI ud-
forte "Perspektiver for erhvervsomrade i Femern korridoren” undersggelse ogsa
danne et grundlag for vurderingen.

F.eks. er vaesentlige konklusioner angivet nedenfor medvirkende til at danne
grundlag for markedsundersggelsen.

> Handel og transport er, efter offentlige arbejdspladser, den stgrste branche
i kommunen.

> Bade beskaeftigelse og arbejdsstyrke er steget de sidste ti ar, men pa sigt
ventes andelen af unge at falde, og arbejdsstyrken forventes dermed ogsa
at falde, medmindre bosaetningen aendrer sig veesentligt.

> Godstransit i Region Sjeaelland er stor - dvs. til og fra hovedstadsregionen.
> Arbejdspladser samles i stgrre byer og langs motorvej og baneforbindelser.

Den kvalitative del bestar i interview med nogle af landets fgrende erhvervs-
maeglere med internationalt samarbejde samt den vaesentligste turistorganisa-
tion i Danmark. De interviewede er

> RED Property Advisers
Kjeld Pedersen, Partner i Capital Markets

> Savills (tidligere Nordicals, Kgbenhavn)
Kristian Kjaer Hansen, Senior Investment Analyst

> EDC Erhverv, Naestved
Martin Andersen, Indehaver

>  Dansk Kyst- og Naturturisme
Klaus Hyttel Skrubbeltrang, Investment Manager

I forbindelse med interview af erhvervsmaeglerne er der foretaget to interview,
eftersom deres vurderinger er overensstemmende. Ved afvigelser i synspunkter
er der foretaget et tredje interview, hvilket er tilfseldet ved denne undersggelse.

Der skelnes i naervaerende notat ikke specifikt mellem investorer, der er slutbru-
gere og udviklere, der opfgrer erhvervsejendomme alene med videresalg for gje.
Dette fordi der ogs% er investorer/udviklere, der selv udvikler men beholder
visse ejendomme eller projekter selv og salger andre videre. I relation til at-
traktiviteten af Erhvervsparken ved Symbiosen er en opdeling i disse kategorier
mindre relevante.
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2 Konklusioner

Erhvervsparken ved Symbiosen har sin tydelige berettigelse p& omradet for la-
ger og logistik - og det gaelder seerligt for lager. Der er i dag en stor mangel pa
egnede lokaliteter, som er drevet af hgj gkonomisk aktivitet, internethandel og
politisk usikkerhed omkring forsyningskaederne, men der er ogsd mange om
buddet. I takt med, at de eksisterende muligheder tzettere pd Kgbenhavn udfyl-
des, bl.a. gennem omdannelse af erhvervsarealer til boligomrader, vil behovet
for erhvervsarealer stige pd Sydsjzelland.

Turisme vil ikke finde sin berettigelse i businessparken, men derimod i andre
omrader i kommunen og regionen. Ligeledes vil produktion i stgrre skala frem-
over blive etableret i eller ved storbyer.

P8 lzengere sigt vil 8bningen af Femern forbindelsen vaere en faktor, der tilsam-
men med de fornaevnte forhold, vil gge interessen for omradet. En ting er vaek-
sten af gods og transport i sig selv, men trafikmaengderne i korridoren p& Sjeel-
land vil formodentlig vokse mere end f.eks. Trekantomradet, der til den tid vil
miste noget af transitelementet til fordel for nord-syd forbindelsen p& Sjeelland.
De jyske erhvervsomrader vil i hgjere grad kun forsyne Jylland og Fyn.

Dog er der i dag udlagt en del arealer til erhvervsudvikling pd Sjeelland og Lol-
land-Falster, og der vil vaere konkurrence om at tiltreekke markedets opmaerk-
somhed. Det er derfor vigtigt at Faxe Kommune spiller sig pa banen pa et tidligt
tidspunkt og dermed positionerer sig i investorers bevidsthed og markedet i al-
mindelighed fgr konkurrenterne.

Det kan ske ved at investere nu og pabegynde opkgb og etablering af infrastruk-
tur samt planleegge og gennemfgre en malrettet strategisk og gennemtaenkt
kommunikation til markedet. Dette gaelder szerligt i den situation, hvor man skal
tiltreekke opmaerksomhed, fgr konkurrerende omrader planleegger og gennemfg-
rer en markeds- og kommunikationsstrategi.

Her kan det vaere en fordel at brande sig grgnt og baeredygtigt omkring hvad
man gerne ser af virksomheder i Erhvervsparken ved Symbiosen, fordi det i
fremtiden vil spille en stgrre rolle end det ga@r i dag. Investorer er sig meget be-
vidste om storytelling og ESG (Environment - miljg, Social - samfund og Gover-
nance - ledelse) - det er i dag en faktor, og det kommer til at fylde mere frem-
over.

COWI forstar, at der allerede i dag er henvendelser pa stgrre arealer, hvilket er
omtalt andetsteds i naervaerende rapport. Det taler blot til omradets fordel, og
det giver anledning til at tilpasse planlaegningen pa kort og laengere sigt.

3 Markedet

Markedet for industri- og logistiklokaler fortsaetter de senere &rs tendens med
faldende tomgang, selv om en udbredt vurdering i 2021 var, at nu kunne tom-
gangen ikke komme lzengere ned. Men det kunne den - og stort set over hele
landet. Udviklingen er s& meget desto mere bemaerkelsesvaerdig, fordi vaeksten i
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nethandel - der steg kraftigt under Corona nedlukningerne i 2020 og 2021 - af-
tog i 2022.

Den samlede e-handel faldt ifglge Dansk Erhverv en anelse i 1. halvar 2022
sammenlignet med 1. halvdr 2021. Det er det fgrste registrerede fald for digital
handel herhjemme, om end niveauet stadig var 24% hgjere end i 2020. Desu-
den var antallet af handler over nettet hgjere i 1. halvar 2022 end et &r tidligere,
s8 den langsigtede trend er stadig gget e-handel med deraf folgende behov for
plads til lager, pakkeri, forsendelse og distribution.

Virksomhederne har brug for mere plads pa grund af den stadig store gkonomi-
ske aktivitet, men ogsa fordi der er et skaerpet fokus pa sikkerhed i en tid med
usikre forsyningskaeder, hvilket gger efterspgrgslen. Udbuddet begraenses vee-
sentligt af, at projektudviklere og virksomheder oplever mangel pa byggejord
teet pa hovedstaden og Aarhus, ligesom udviklingen med stigende byggeomkost-
ninger og hgjere renteniveau afskraekker.

Tomgangen eller udbuddet af ledige lokaler til lager, logistik, produktion og
veerksteder er gennem det seneste ar faldet med naesten 28 procent og udggr
dermed blot ca. 997.300 m2 i dag. Det viser nye tal fra Ejendomstorvet.dk, som
er landets stgrste portal for erhvervslokaler.

For fgrste gang nogensinde er udbuddet af ledige lokale til lager, logistik, pro-
duktion under 1 million kvm. I forhold til landets samlede lager- og logistikarea-
ler pa ca. 75,2 millioner kvm svarer det aktuelle udbud til 1,3 procent - det la-
veste som maeglere har registreret i de naesten 20 ar, hvor der findes data for
erhvervslokaler. Da tingene s3 vaerst ud for erhvervslivet, ndede udbuddet af le-
dige lokaler helt op pa 6 procent. Det var i 2011, to-tre ar efter at finanskrisen
ramte landet.

Den lave tomgang i dag er udtryk for en stor efterspgrgsel pa kvadratmeter,
men det reelle behov kan veere endnu stgrre. I efterhanden lang tid har det vae-
ret svaert at finde moderne lokaler - eller bare lokaler i det hele taget. Derfor
har nogle virksomheder sandsynligvis opgivet at finde nye lokaler, selv om de
har brug for mere plads eller gerne vil bo et andet sted. Med andre ord eksiste-
rer ogsa en skjult efterspgrgsel af ukendt omfang.

Et yderligere fald i udbuddet i nzer fremtid er sandsynligt - og dermed kan der
blive endnu hardere kamp om ledige lokaler trods isaer hgj inflation, hgje bygge-
og materialepriser, kraftige rentestigninger og krig i Ukraine. I gjeblikket bliver
selv aeldre og maske utidssvarende ejendomme lejet ud, bade til lager og let in-
dustri.

@konomien bremser formentlig lidt op, men der er stadig et hgjt forbrug i sam-
fundet og en hgj beskaeftigelse, s& markedet er ikke der, hvor erhvervslivets be-
hov for kvadratmeter falder i hvert fald de naeste 12 maneder. En anden vae-
sentlig arsag til en stigende efterspgrgsel er det forhold, at flere kommuner
gradvist omlaegger eeldre erhvervsarealer til boligomrader, og derved forsvinder
mange erhvervsejendomme de kommende ar, iszer pa den kgbenhavnske vest-
egn.
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Efterspgrgslen pa sigt bliver naturligvis drevet af de herskende gkonomiske kon-
junkturer i fremtiden men ogsd af den kommende Femern forbindelse, som til
en vis grad kommer til at andre transportvejene, som vi kender dem i dag.
Mere trafik i nord-sydgdende retning vil anvende Sjzelland Femern forbindelsen
frem for at kgre over Fyn/Jylland.

3.1 Stigende interesse

De internationale rentestigninger har gget investorernes krav til afkast pa ejen-
domme, men andringerne har veaeret knap sa store for industri- og logistikbyg-
ninger i Danmark. Det skyldes, at afkastene herhjemme i forvejen var hgjere
end i flere andre lande i Nordeuropa, blandt andet fordi det danske marked for
industri- og logistikejendomme historisk set har veeret et marked, der i sam-
menligning med udlandet ikke har vaeret udviklet p& samme niveau.

Danmark har generelt stadig hgjere afkastkrav sammenlignet med nabolandene,
men udenlandske investorer er gennem &rene blevet gradvist mere interesse-

rede i det danske marked. Den tendens vil nappe stoppe, selv om nogle inve-

storer har afventet udviklingen i rente- og prisfastsaettelse. Den nuvarende situ-
ation pa markedet har i hgj grad betydet, at mange investorer afventer en stabi-
lisering, da de frygter at lave fejlinvesteringer ved at investere for tidligt. Der er
dog rekord mange penge allokeret til sektoren i gjeblikket, og mange fonde skal
bruge disse midler indenfor en arraekke, men har dem p.t. stdende pa sidelinjen.

3.2 Grgn vinkel

Transport- og logistikbranchen er ikke en branche med stor fokus pa bzeredygtig-
hed, men grgn omstilling kan finde klangbund i markedet, og der er en bevaegelse
mod baeredygtigt byggeri og grgn drift. Miljgcertificeringer forventes at blive nor-
men for stort set alle nyopfgrte ejendomme de kommende ar.

Et eksempel er DSV’s nyopfgrte og 95.000 m? store lagerbygning i Hedehusene
vest for Kgbenhavn. Ejendommen blev certificeret med DGNB Sglv, da den blev
taget i brugi 2022 — med blandt andet solceller pa taget og med batteri, som gem-
mer strgm til dage uden sol. Eiendommen er blandt de allerfgrste herhjemme in-
denfor industri og logistik med DGNB-certifikat.

Et andet element kan veaere at forberede infrastruktur i erhvervsomradet til oplad-
ning af el-lastbiler. Eksempelvis har store europeaeiske og amerikanske lastbilpro-
ducenter, der normalt er konkurrenter, etableret et joint venture selskab (Mi-
lence), med henblik pa netop at etablere store rastepladser til langturschauffgrer
pa strategiske punkter langs det europaiske motorvejsnet med servicefaciliteter
og mulighed for 1.000 kW opladning.

Pa denne baggrund kan der med fordel i kommunikationen mod markedet fokuse-
res pa, at ogsa kommunen laegger vaegt pa at tiltreekke disse virksomheder, og at
der er investeret i det gennem forskellige grgnne, forberedende elementer, her-
under ogsa planmaessigt.
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3.3 Konkurrerende omrader

I Region Sjzelland og Femern korridoren er der i dag en raekke konkurrerende
erhvervsomrader, der allerede i dag kan tilbyde erhvervsarealer, der i princippet
kan sidestilles med det, som Erhvervsparken ved Symbiosen er i dag og forven-
tes at kunne tilbyde markedet i de kommende &r. Der henvises til COWIs notat
om "Perspektiver for erhvervsomrader i Femern korridoren” afsnit 5.1 for stgr-
relser af konkurrerende arealer. Nedenfor er angivet en kort attraktionsvurde-
ring.

3.3.1 Lolland

Generelt har gen ikke tiltrukket interesse, selvom kommunen har udlagt store
arealer til erhverv. Men i februar 2023 har en tysk virksomhed kgbt sig ind pd et
areal ved Maribo, der er i alt pd 900.000 m2. Der er arealer til hdndvaerkervirk-
somheder, der er beskzeftiget med at bygge Femern-forbindelsen, og der er
ogsa udlagt arealer til let industri samt logistik. Der meldes om god interesse
sydfra iflg. direktgren i Business Lolland-Falster, men spgrgsmalet er i hvor hgj
grad interessen reekker udover byggeriet af Femern-forbindelsen.

3.3.2 Vordingborg

Vordingborg Havn har udlagt store baglandsarealer, og der er erhvervsarealer
nord for byen og ved motorvejen. Til trods herfor synes landtransportmarkedet
ikke at rette sin interesse mod disse arealer. Det skyldes til dels der skal kgres
fra E47 hen til de stgrre arealer, men ogsa det forhold, at byen generelt ikke rig-
tig er pa investorernes horisont.

3.3.3 Kgge

Kgge Kommune har i kraft af sin placering og store havnekapacitet et markant
fokus fra markedet, fordi det betragtes som en Hub. Det er taet pd Ksbenhavn
og motorvejsforbindelserne mod syd og vest, og der er i dag udviklet meget er-
hverv — herunder szerlig lager og logistikvirksomhed i kommunen. S3 lsenge der
er plads til udvikling, vil markedet formodentlig foretraekke denne lokation. Men
efterspgrgslen har ogsa en pris, i form af hgjere priser pa byggeretsmeter i for-
hold til Sjeellands @vrige tilbud pa omradet. Det kan forventes, at flere investorer
vil undersgge alternativer til en lokalisering ved Kgge, dels fordi arealmulighe-
derne i Kegeomradet er begraensede, og dels fordi grundpriserne er relativt
hgje.

3.3.4 Naestved

Byen er et relevant logistikomrdde pd grund af manglende udviklingsmuligheder
i den sydlige del af Region Hovedstaden. Placeringen bliver saerligt interessant
for logistikvirksomheder, da den skaber forbindelse mellem Storkgbenhavn og
Vestdanmark. Set udefra teenker potentielle kgbere ikke i Naestved eller Faxe
Kommune - derimod blot beliggenheden ved motorvejen. Udviklingen ses dog
nok forst pa laengere sigt, ndr vejen mellem E47 og Naestved opgraderes.
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3.3.5 Guldborgsund

Ogsa Guldborgsund Kommune har udlagt stgrre arealer til erhverv i forventning
om en udvikling som fglge af Femern forbindelsen. Men ligesom det er tilfeeldet
for Vordingborg, er kommunen og de udlagte arealer ikke i dag et sted
investorer ser hen med henblik pa at placere investeringer, der ikke direkte har
forbindelse til byggeriet af Femern forbindelsen. Investorvirksomheden NREP er
dog i faerd med at undersgge mulighederne i kommunen.

3.3.6 Ringsted

Byen har en central placering midt p& Sjeelland langs motorvejen. Den er i hgj
grad et relevant logistikomrade pa grund af manglende udviklingsmuligheder i
den sydlige del af Region Hovedstaden. Placeringen bliver saerligt interessant for
logistikvirksomheder, da den skaber forbindelse mellem Storkgbenhavn og Vest-
danmark. Kommunen har for nylig meddelt, at omrddet Jordemodervej er ud-
solgt - laenge fgr man oprindeligt havde regnet med det. Da Ringsted ligger ved
motorvej E20 mellem hovedstaden og Storebaelt, vil kommunen ikke vaere spe-
cielt attraktiv for den godstrafik, der er og kommer som fglge af Femern forbin-
delsen. Dette potentiale tilfalder primaert de kommuner, der er placeret langs
Sydmotorvejen.

4 Investorer og investeringer

De internationale investorer dominerer industri & logistiksegmentet. I 2022 var
fordelingen hhv. 28% danske investorer og 72% internationale investorer.

4.1 Udenlandske investorer

Udenlandske aktgrer er stadig dominerende blandt investorer med fokus pa de
bedste ejendomme med én eller f3 lejere pd lange lejekontrakter og i de traditi-
onelle omrader som Storkgbenhavn, Trekantomradet og Aarhus. I juni maned
2022 kobte den amerikanske kapitalfond Starwood sdledes den jyske Danlog-
portefglje for omkring 1,5 mia. kr., og ligeledes i samme maned kgbte tyske Alli-
anz to DSV logistikbygninger i Hedehusene for mere end 2 mia. kr. i en sale-lea-
seback-aftale. Modsat tidligere, har de udenlandske investorer dog ikke kun kig
pa stgrre ejendomme, men er ogsa interesserede i at samle mindre ejendomme
i puljer. Til gengeeld har investorer fra udlandet ofte en graense for tomgang, nar
de investerer, og det giver bedre adgang for lokale investorer med mod pa at
kgbe ejendomme med en vis ledighed.

Eksempler pa udenlandske investorer, der allerede i dag er i markedet i Dan-
mark for at investere i lager- og logistikejendomme. Listen er ikke udtgm-
mende:

> Highbrook Investors
De har allerede en stgrre portefglje

> Verdion (med Aviva Investors)
Har portefglje i dag og aktiv
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> Savills IM
Har portefglje i dag og aktiv

> Oxford Properties Group
Har portefglje i dag og aktiv

> Blackstone
Har portefglje i dag og aktiv

> Svenske Catena
Har portefglje i dag

> AEW Europe
Har portefglje og aktiv

> Blackbrook Capital
Har portefglje og aktiv

4.2 Danske investorer

Danske investorer er bdde udviklere og investorer. Der er flere selskaber, der
bdde udvikler, videreszelger men ogsa beholder projekterne pa egne bgger.
Nogle af de stgrre investorer er

> NREP er et dansk ejendomsinvesteringsselskab, der ogsa har et pan-skandi-
navisk fokus. De ejer blandt andet Logicenters, der har et grgnt fokus i
form af at skulle veere C0O neutral allerede i 2030.

> Ligeledes investerer CBRE (som ogsa er maeglere) pd vegne af udenlandske
investorer i Greve og Jylland.

> Rubik Properties
> PFA
> Pension Danmark

Gruppen af spekulative danske investorer er i dag begraenset, men et eksempel
herpd er NREP. Udenlandske Virgin er ligeledes et eksempel. Hvis man gnsker at
fremme en udvikling, der kan begyndes af spekulative investorer (projekt igang-
szettes inden lejer er fundet), kan man tilrettelaegge denne mulighed i form af at
der bygges modulzert over f.eks. 5 ar, hvor bygningerne lejes ud successivt. Til
slut vil bygningen fremsta som et samlet projekt, selvom den er opfgrt i etaper
over 5 &r. Den metode anvendes i Taulov Dry Port ved Fredericia.

I relation til finansiering og risiko kan man ligeledes tilbyde optioner, der fglger
etaperne og betaling forfalder i forbindelse med den Ilgbende udvikling. Saerligt
et tilbud om optioner pa kebesummens erlaeggelse kan bryde med den situation,
som er i markedet i dag med meget tale og lidt handling.
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4.3 Lokale investorer

En konklusion af den dialog, projektet har haft med de lokale erhvervsinteresser
er, at man er godt betjent pa de lokationer, man befinder sig pa i dag. Det vil
sige de eksisterende erhvervsomrader i og ved Faxe og Faxe Ladeplads, har den
kapacitet og behov, der kan forudses - enten i form af eksisterende bygninger
og/eller i form af de udvidelsesmuligheder, der matte veere tilknyttet arealerne,
hvorpd virksomhederne ligger. Der kan derfor ikke forventes en videre interesse
i arealer i Erhvervsparken ved Symbiosen.

5 Potentielle investeringer i Rgnnede

Typen af investeringer, der kunne taenkes i erhvervsomradet vil hovedsageligt
veere lagerbyggeri, der er pladskraevende og eventuelt med synlighed fra motor-
vejen. Det kan veere i form af transportcentre og klynger af lagerejendomme i
specielt udlagte omrdder med en szerlig infrastruktur, der understgtter formalet.

5.1 Logistik

Markedet peger pa, at netop logistik kan vaere meget relevant for Erhvervspar-
ken ved Symbiosen. Der er som naevnt i dag allerede henvendelser om denne
type investering i omradet, og det ma pad den baggrund vaere den primaere type
investering, der kan forventes.

Maeglerne mener, den stgrste interesse vil veere i moderne lagerkapaciteter, der
ikke er sa arbejdskraevende at drive som f.eks. et omladelager. Sidstnzevnte ka-
tegori ses i hgjere grad placeret teettere p& Kgbenhavn, fordi der er mere ar-
bejdskraft i naerheden, og man er teettere pd markedet.

5.2 Produktion

Som navnt er der ikke pd nuvaerende tidspunkt pavist en lokal interesse i at
etablere sig i et nyt erhvervsomrdde ved Rgnnede. Ligeledes er udbuddet af ar-
bejdskraft en faktor, investorer eller virksomheder er meget bevidste om.

Moderne produktion er i dag i hgjere grad praeget af arbejdskraft med en hgjere
uddannelse end tidligere. I dag handler det meget om maskinovervagning, sty-
ring og programmering, og den arbejdskraft er i hgjere grad til stede i de stgrre
byer, hvorfor virksomhederne sgger derhen - alene af den arsag.

En anden komplicerende faktor for produktion er miljgforhold i form af affald og
udledninger. Er man klar til at kunne rumme og h&ndtere disse afledninger med
henblik pd stgj, luft og vandudledninger?

5.3 Turisme

Der er blandt maeglere og DKNT enighed om, at Erhvervsparken ved Symbiosen
ikke vil finde interesse blandt investorer i turisme. De stgrre projekter laegges
teettere pa kysten, og det ses med Lalandia i Redby og Sgndervig pd Vestkysten.
Investorer vil hellere se pa placeringer pa f.eks. @stmgn, Lollands kyst og ved
Marielyst pa Falster. Dette til trods for, at der syd for Kgge kun er f& muligheder.
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Der er dog mangel pd korte overnatningsmuligheder i det Sydsjzellandske, men
der er ogsa et hotelprojekt under planlaegning ved afkgrsel 38 drevet af ejen-
domsudvikleren Maycon fra Naestved. Skal der etableres hotel, vil det veere lav-
prissegmentet, der danner grundlaget for en businesscase.

Skovtarnet, lokale attraktioner som f.eks. kalkbruddet og naturturisme, der er
"groet nedefra” og fra de ressourcestaerke godser er vejen frem for turisme, i
stedet for at teenke det ind i Erhvervsparken ved Symbiosen.

6 Prisniveau

Der er en konsensus blandt de kgbenhavnske/internationale maeglere om, at en
attraktiv pris for en byggeretsmeter i Erhvervsparken ved Symbiosen vil vaere i
niveauet omkring 1.000 kr./m2 pr. byggeretsmeter plus moms - alt afhaengig af
om man sgger at kickstarte en udvikling eller om interessen er tilstraekkelig.
Omregnet til en m2 pris pd areal ved en udnyttelse p8 50% svarer det til en pris
pé 500 kr./mz2.

En lokal maegler er dog med afsaet i erfaringen fra Lolland-Falster og Sydsjzel-
land - herunder kendskab til det konkrete omrade — mere moderat i sit prisover-
slag. Her taenkes en pris pd 250-350 kr./m2 som mere realistisk. Ligger area-
lerne i anden eller tredje raekke fra motorvejen er prisen naermere nedad mod
de 100 kr./m2,

Overvejelser om betaling for byggemodning er i denne forbindelse meget rele-
vante. Det koster f.eks. i dag op mod 80 kr./m2 alene at anlesegge vand/kloak til
et stgrre byggeri.

Eftersom der er forskel i vurderingerne ovenfor, kan man anlaegge det syns-
punkt, at det er positivt for erhvervsparken. Hvis de kgbenhavnske/internatio-
nale maeglere har en pris pd 500 kr./m2 i tankerne p& det teoretiske plan inkl.
byggemodning - ja, s vil de blive positivt overraskede, ndr de pd vegne af inte-
resserede investorer undersgger mulighederne i Erhvervsparken ved Symbiosen.

Faktorer, der i gvrigt kan pdvirke prisen er i gvrigt rummeligheden i bygningen.
I dag opererer man ved lager/logistik med kubikmeter som en faktor for pris-
saetningen. F.eks. vil et hgjlager med stor rummelighed give en hgjere bygge-
retsmeterpris.

Prisen er naturligvis ogsa afhaengig af, om arealerne er byggemodnede eller om
investor skal forestd denne udgift. Et vist niveau af byggemodning p& arealerne
er at foretraekke, da det vil gge for interessen for at undersgge mulighederne
mere detaljeret.

Som naevnt ovenfor i afsnit 4.2 nederst om spekulativt byggeri kan en udvikling
befordres ved at arbejde med at optioner eller lignende konstruktioner.
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