Analyse

Etablering af campingplads
Amager Falled
2300 Kegbenhavn S

Umatrikuleret areal, del af Amager Fzlled

Sadolin & Albeek A/S
Nikolaj Plads 26, 1067 Kebenhavn K

Tel: +45 70 11 66 55 Fax: +45 33 32 72 96 ((9 RICS

E-mail: sa@sadolin-albaek.dk Web: www.sadolin-albaek.dk

Chartered
Surveyors

N¥a1v|Uuljopps



INDHOLDSFORTEGNELSE

—

1 Analyserapport

1.1 Opdrag 1
1.2 Rapportens formal 1
2 Beskrivelse af grundarealet 2
2.1 Grundarealet 2
2.2 Beliggenhed 2
3  Markedet for campingpladser 4
3.1 Eftersporgselssituationen pa campingpladser 4
4  Fordeling af etableringsomkostningerne 6
4.1 Analysens forudsaetninger 6
4.2 Dokumenter 7
4.3 Generelle analyseprincipper 7
4.4 Besigtigelse 7
4.5 Koncessionsaftalen - Scenarie 1 8
4.6 Koncessionsaftalen - Scenarie 2 9
4.7 Konklusion pa fordeling af etableringsomkostningerne....................... 10
5 @vrige overvejelser i forbindelse med koncessionsaftalen......ccceeeeveeneen. 10

Begraensninger i opdrag og ansvar 11

6
7 Offentliggerelse 11
8

Interessekonflikter 11

N¥a1v|Uuljopps



1 Analyserapport

1.1 Opdrag

Sadolin & Albak A/S har af projektleder, arkitekt Jens Christian Olesen pa vegne
Kebenhavns Kommune, Teknik- og Miljgforvaltningen, Center for Anlaeg og Ud-
bud, Islands Brygge 37, 2300 Kabenhavn S, (herefter ogsa benavnt klienten) faet
i opdrag at komme med forslag til en koncessionsaftale i forbindelse med etable-
ring af en campingplads pa Amager Falled pa baggrund af en analyse af marke-
det for campingplader i Danmark.

1.2 Rapportens formal

Formalet med narvarende rapport er at analysere mulige sammensatninger af
en koncessionsaftale mellem klienten og tredjemand i forbindelse med etablerin-
gen samt driften af en trestjernet campingplads pa den sydlige del af Amager
Faelled.

Som udgangspunkt skal koncessionstager patage sig at etablere campingpladsen
samt at drive denne. Der er dog uklarhed om, hvorvidt Kebenhavns Kommune
skal bidrage til etableringen af campingpladsen, hvorfor rapporten vil blive ud-
fardiget med udgangspunkt i to scenarier:

1. Tredjemand afholder alle omkostninger forbundet med etableringen af cam-
pingpladsen. Det vil sige samtlige omkostninger i forbindelse med bygge-
modning af grundarealet, anleegsomkostninger samt byggeomkostninger for-
bundet med opfarelse af bygninger pa grundarealet.

2. Klienten afholder byggemodnings- samt anlaegsomkostninger, mens tredje-
mand forpligtes til at afholde byggeomkostninger forbundet med opferelse af
bygninger pa grundarealet.

Foruden en beskrivelse af det danske campingpladsmarked vil rapporten slutteligt
indeholde kommentarer vedrgrende kontraktens leengde, abningstider, adgangs-
forhold mv., som bar overvejes i forbindelse med udarbejdelse af en koncessi-
onsaftale.

Rapporten skal udelukkende anvendes til klientens interne brug i forbindelse med
planmassige overvejelser, og det er saledes ikke tilladt klienten at offentliggare
eller videregive denne til tredjepart.
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2 Beskrivelse af grundarealet

2.1 Grundarealet
Grundarealet er udlagt som campingplads pa den sydlige del af Amager Falled.

Kilde: Kebenhavns Kommune.

Ifelge skrivelse af 16. november 2009 fra Kebenhavns Kommune, Miljg- og Tek-
nikforvaltningen, vil campingpladsen omfatte et areal pa 51.440 m’. Camping-
pladsen vil blive anlagt med 5 havede arealer i terrenet, som udlaegges til 340
campingpladser af ca. 100 m’. Det ene af de 5 havede arealer pa 5.900 m* ud-
legges til teltslagning. Ydermere anlaegges 118 autocamper-pladser, hver pa ca.
70 m’, hvortil der etableres en, fra campingpladsen, sarskilt tilkarselsvej. Endvi-
dere forventes der pa grundarealet opfart bygninger, som vil omfatte ca. 2.000
m’.

2.2 Beliggenhed
Grundarealet er beliggende i Kgbenhavn S, ca. 7 km fra Radhuspladsen.
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Omradet er under kraftig udvikling. | Igbet af de seneste ti ar er omradet syd for
grundarealet udviklet til et moderne kontor- og boligomrade. Stgrre attraktioner
omkring grundarealet omfatter Bella Center, Fields samt Motorbanerne pa Amager.
Grundarealet bliver en del af Amager Fzlled - et 2.000 ha. fredet naturomrade, hvor

et veludviklet stisystem er blevet etableret de senere ar.
Grundarealet er beliggende ud til Vejlands Allé, som forbinder Amager og Sydhav-

nen via Sjeellandsbroen. Ydermere er metrostationen ved Bella Center i gaafstand fra
grundarealet. Efterhanden som omraderne omkring grundarealet bliver yderligere

udviklet, vil busnettet i omradet blive udvidet.



3 Markedet for campingpladser

3.1 Eftersporgselssituationen pa campingpladser

Det danske campingpladsmarked er karakteriseret ved mere end 500 camping-
pladser, beliggende javnt fordelt over Danmark.

Campingpladskategorisering, 2009

NEIETT! Bornholm Fyn Nordjylland Vestjylland  @stjylland Senderjylland  Total

7
103 18 61 110 68 78 65 503

Kilde: Sadolin & Albeek A/S

Hovedparten af de danske campingpladser er beliggende uden for byerne, men af
campingpladser, beliggende i danske byer, kan eksempelvis naevnes nedenstaen-
de.

Campingpladser i byer, 2009

Navn Landsdel Kategori Abningsdato Lukkedato
Falster City Camping Sjeelland 2 Marts December
Assens City Camping / Camping Willemoes  Fyn 3 April September
Kolding City Camp Senderjylland 3 Januar December
Vejle City Camping @stjylland 3 April September
Aarhus Camping @stjylland 3 Januar December
Randers City Camp @stjylland 3 April Oktober

Kilde: Sadolin & Albeek A/S

Generelt er udlejningsmarkedet for campingpladser god med tendens til stigende
efterspargsel, og i perioder med helligdage er pladserne ofte booket et ar forud.
Campingferie er for mange familier en god og billigere made at holde ferie pa og
komme vaek hjemmefra for et mindre budget. Antallet af overnatninger har vaeret
stigende siden 2005, og 2008 var et rekordar med 12,2 mio. overnatninger i
Danmark.

| de sidste ni ar har udviklingen i overnatninger pa campingpladser, beliggende i
Region Hovedstaden, vaeret falgende:

Overnatninger pa campingpladser, Andelen af fastliggere,
Region Hovedstaden Region Hovedstaden
e Overnatninger Fastliggere m 1. kvartal = Juni, Juli, August m 4. kvartal
1.200.000 60%
1.000.000 — 50% |
800.000 - 40% 4
600.000 | 30% -
400.000 S 20% -
200.000 | 10%
0 T T T T T T T T 0% -
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Kilde: Danmarks Statistik Kilde: Danmarks Statistik
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Antallet af overnatninger i Hovedstadsomradet i 2008 belgb sig til 1,1 mio. Analyse-
res herefter andelen af fastliggere, konstateres det, at disse gennemsnitligt udger
50% og 35% i henholdsvis 1. kvartal og 4. kvartal over perioden 2000-2008. For
sommermanederne udger fastliggere blot omkring 25% af de samlede overnatnin-
ger.

Ifalge Campingradet registrerede Hovedstadsomradet i 2008 mere end 230.000
overnatninger og en omsatning pa omkring DKK 110 mio. Heraf registrerede Kg-
benhavns Kommune blot 12.300 overnatninger og en omsatning pa DKK 6 mio. Det
begraensede antal overnatninger i Kgbenhavns Kommune skyldes antallet af cam-
pingpladser samt standarden af de eksisterende.

Blandt sterre campingpladser i Hovedstadsomradet er:

Campingpladser i Hovedstadsomradet, 2009

Navn Landsdel Kategori Abningsdato Lukkedato
Copenhagen Camping Sjeelland 3 Januar December

Ishgj Strand Camping Sjelland 3 Januar December
FDM Tangloppen Camping Sjeelland 3 April Oktober
Absalon Camping DCU Sjelland 3 Januar December
Hundige Strand Familiecamping Sjeelland 2 Januar December
Camping Naerum DCU Sjelland 3 Marts Oktober
Bellahgj Camping Sjelland 1 Juni August

Kilde: Sadolin & Albaek A/S

Som det fremgar af nedenstaende graf, har den manedlige belaegningsprocent for
campingpladser i Region Hovedstaden fra 2005 til 2008 varet under 20% med und-
tagelse af sommermanederne juli og august, hvor belaegningsprocenterne har vaeret
omkring henholdsvis 49% og 28%.

Bel®egningsprocenter, Region Hovedstaden
m 2005 1+ 2006 m 2007 w 2008

Marts April Maj Juni Juli August  September December

Kilde: Danmarks Statistik

De vasentlige udsving i belaegningsprocenterne medfarer en gennemsnitlig maned-
lig beleegningsprocent for de maneder, hvor campingpladserne er abne, pa omkring
20%, hvorimod den gennemsnitlige manedlige belaegningsprocent for sommerma-
nederne maj, juni, juli og august er ca. 30%.
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4 Fordeling af etableringsomkostningerne

Naervaerende kapitel vil analysere to mulige scenarier for fordeling af etablerings-
omkostninger i forbindelse med campingpladsen pa den sydlige del af Amager
Falled.

4.1 Analysens forudsatninger

Grundareal og forurening

Jordbundsforhold/stabilitet er ikke undersggt. Analysen bygger pa den forudsaet-
ning, at alle bygninger opferes under passende hensyntagen til de eksisterende
jordbundsforhold.

Der er ikke gennemfart undersggelser eller prevetagninger. Dog tager analysen

hajde for samtlige relevante informationer, der er oplyst Sadolin & Albak. Analy-
sen er udformet med udgangspunkt i, at miljgmassige forhold ikke vil have no-

gen vasentlig betydning for den fremtidige anvendelse af grundarealet, samt at
koncessionstager ikke skal medregne en risiko for uforudsete omkostninger for-
bundet med jordbundsforholdene.

| det tilfelde, at klienten ikke kan acceptere denne forudszetning, eller i det til-
felde, at klienten matte @nske, at det verificeres, at denne forudsaetning er kor-
rekt, opfordres klienten til at sarge for alle relevante undersagelser for efterfal-
gende at videreformidle resultaterne heraf til Sadolin & Albaek med henblik pa
eventuel revision af analysen.

Bygningskonstruktion
Det forudsaettes, at fremtidige bygninger pa grundarealet opfares i overensstem-
melse med koncessionsaftalen samt gaeldende lovgivning og krav for omradet.

Planmeessige forhold

Analysen foretages under forudsatning af, at grundarealet ikke er omfattet af
nogen forslag om vejudvidelse eller ekspropriation eller andet, der kan have be-
tydning for den fremtidige anvendelse af grundarealet. | de gzldende kommune-
planmassige bestemmelser for anvendelse af grundarealet indgar ingen planer i
sa henseende.

Grundarealet forudsattes at blive bebygget og benyttet efter behearig tilladelse fra
samtlige instanser og myndigheder i henhold til galdende lovgivning og planer.

Ejerskab og lejeforhold
Det forudsaettes, at den planlagte campingplads pa grundarealet vil forblive en
del af det umatrikulerede areal Amager Falled, jf. oplysninger fra klienten.

Det forudsattes, at en grundlejekontrakt mellem klienten og koncessionstager vil
blive indgaet, idet der vil blive tale om bygninger pa lejet grund.

Servitutter

Da grundarealet forbliver en del af det umatrikulerede areal Amager Fzlled, for-
udsaettes det, at der for grundarealet ikke gaelder adkomster, herunder vejret eller
lignende, byrder, servitutter, negative servitutter, sdsom vejudvidelser, vejanlag,
mv., eller forpligtelser, der kan medfere vaesentlige skonomiske forpligtelser for
koncessionstager.
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Produktionsudstyr og driftsmateriel

Eftersom koncessionstager forpligter sig til at drive en campingplads pa grund-
arealet samt at opfere de dertil forngdne bygninger, betragtes alle former for in-
ventar, sasom centralvarmeanlag, for vaerende en fast bygningsbestanddel, og
inventaret indgar saledes som en del af byggeomkostningerne.

Omkostninger til produktionsrelateret udstyr og driftsmateriel savel som konces-
sionstagers inventar eller s@rindretninger betragtes ikke som en del af bygnin-
gerne og er derfor ikke medtaget i de estimerede byggeomkostninger.

Myndighedsgodkendelse

Der forudsaettes at foreligge geeldende og ubetingede godkendelser fra alle rele-
vante myndigheder, herunder af plan- og bygningsmaessige forhold, ibrugtag-
ningstilladelser og lejerforhold.

Vi har ikke grund til at antage andet pa baggrund af de modtagne dokumenter,
men har ikke haft lejlighed til selv at undersgge, hvorvidt denne forudsatning er
korrekt.

Specielle forudscetninger
Det forudsattes, at der ikke foreligger noget bud fra en potentiel liebhaver til
campingpladsen.

4.2 Dokumenter
Til brug for narvaerende analyse er falgende dokumenter gennemgaet:

Type Kilde Udstedelsesdato
Formalsbeskrivelse vedr. den fremtidige Klienten 16.11.2009
campingplads

Dispositionsplan for omrade A, B og C Klienten 22.08.2008
Kommuneplan Kebenhavns Kommune 2005

4.3 Generelle analyseprincipper

Analysen baseres pa de oplysninger, der er modtaget fra klienten, dennes ekster-
ne radgivere samt indhentet fra de offentlige registre. Vi har tillid til, at disse op-
lysninger er korrekte og fuldstaendige, og at der ikke er uoplyste forhold, der kan
have vaesentlig indflydelse pa analysen.

Det skal understreges, at idet der er tale om et ikke selvstandigt matrikuleret
grundareal, har vi ikke indhentet og undersggt yderligere dokumenter for det pa-
geldende grundareal, end de der er modtaget fra klienten. Saledes er bl.a. kom-
munale ejendomsoplysninger og servitutter ikke undersggt i forbindelse med
narvarende analyse.

4.4 Besigtigelse

Grundarealet blev besigtiget den 11. januar 2010. Deltagerne i besigtigelsen var
Jan Kristensen og Louise Mogensen Mgller som reprasentanter for Sadolin & Al-
bak.
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4.5 Koncessionsaftalen - Scenarie 1

| scenarie 1 forpligter koncessionstager sig til at etablere campingpladsen med de
fornadne faciliteter, at opfare bygninger pa grundarealet i overensstemmelse med
retningslinjerne fremlagt af klienten samt at drive campingpladsen pa Amager
Faelled.

Med henblik pa at vurdere hvorvidt en eventuel investor vil finde en sadan kon-

cessionsaftale attraktiv, sammenholdes et estimeret driftsbudget med de finan-

sieringsomkostninger koncessionstager ma forventes at skulle efterleve i forbin-
delse med at investere i en campingplads.

Nedenfor er opsat et estimeret budget til belysning af campingpladsens drift. Der
skal udtrykkeligt gares opmarksom pa, at budgettet er estimeret, idet der ikke
har vaeret tilgengelige data i relation til campingpladsens drift. Det estimerede
budget er derfor forbundet med en vis usikkerhed.

Med udgangspunkt heri er falgende anvendt:

= Danmarks Statistik med hensyn til beleegningsprocenter mm.

= Prisblad fra omkringliggende trestjernede campingpladser, for sa vidt angar
prisniveau for overnatning pa campingpladsen

= Driftsomkostninger er estimerede ud fra kendskab til omkostningsniveau fra
lignende campingpladser i omradet

Endvidere er falgende lagt til grund:

* Gennemsnitsbesggende bestar af 2 voksne og 1 barn

= Den gennemsnitlige beleegning for pladserne til campingvogne og autocam-
pere udger 30% og 15% for teltpladserne

» Indtaegter fra restaurant, kiosk mm. gar lige op med de dermed forbundne
udgifter, og de er saledes indtjeningsneutrale

Indtaegter

Omsatning 6.652.530
Omkostninger

Skatter 0

Forsikring (65.000)

Renovation (500.000)

Renholdelse (750.000)

Personale (1.008.000)
Vedligeholdelse (750.000)

El (500.000)

Diverse (500.000)

Revisor (50.000)
Ombkostninger i alt (4.123.000)
Resultat efter omkostninger 2.529.530
Renteomkostninger (2.172.000)
Resultat efter renter 357.530
Udbytte til koncessionstager 55% (196.642)
Potentiel grundleje til Kgbenhavns Kommune 160.889
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Som det fremgar ovenfor afholder koncessionstager alle omkostninger relateret
til driften af campingpladsen. Det bemaerkes, at jevnfer klienten skal koncessi-
onstager ikke betale ejendomsskat, da campingpladsen er beliggende pa et
umatrikuleret areal pa Amager Falled.

De samlede personaleomkostninger er baseret pa en antagelse om, at der gen-
nemsnitligt er ansat 8 medarbejdere med en fast lan pa DKK 18.000 i syv mane-
der om aret.

Efter afholdelse af driftsrelaterede omkostninger reduceres resultatet med rente-
omkostninger i forbindelse med etableringsomkostningerne. Det vurderes, at
koncessionstager skal betale en gennemsnitlig rente pa 7,25% af den samlede
investering pa DKK 30 mio., svarende til ca. DKK 2,8 mio. arligt.

Nar alle omkostninger til savel drift som renteomkostninger i forbindelse med
etableringen af campingpladsen er betalt, genereres der et overskud pa DKK
350.000. Heraf skal koncessionstager have et udbytte, og der skal betales en
grundleje til klienten.

Der kan stilles spargsmalstegn ved, hvorvidt der kan findes en koncessionstager,
som er interesseret i at patage sig den risiko, der er ved at etablere en camping-
plads i trad med den af klienten fremlagte karakter mod at modtage et arligt ud-
bytte pa omkring DKK 200.000.

4.6 Koncessionsaftalen - Scenarie 2
| scenarie 2 forpligter koncessionstager sig til at opfere bygninger pa grundarea-
let i overensstemmelse med retningslinjerne fremlagt af klienten samt at drive

campingpladsen pa Amager Fzlled, mens klienten patager sig at bekoste bygge-
modnings- samt anla@gsomkostninger.

Indtaegter
Omsatning 6.652.530

Omkostninger

Skatter 0

Forsikring (65.000)

Renovation (500.000)

Renholdelse (750.000)

Personale (1.008.000)
Vedligeholdelse (750.000)

El (500.000)

Diverse (500.000)

Revisor (50.000)
Omkostninger i alt (4.123.000)
Resultat efter omkostninger 2.529.530
Renteomkostninger (868.800)
Resultat efter renter 1.660.730
Udbytte til koncessionstager 30% (498.219)
Potentiel grundleje til Kebenhavns Kommune 1.162.511
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Budgettet i scenarie 2 er baseret pa samme antagelser som illustreret ved scena-
rie 1. Dog er den samlede investering reduceret fra DKK 30 mio. til DKK 12 mio.,
og med en gennemsnitlig renteomkostning pa 7,25% beregnes de arlige rente-
omkostninger til ca. DKK 870.000.

Med udgangspunkt i scenarie 2 tillader overskuddet efter driftsomkostninger
samt renteomkostninger pa ca. DKK 1,7 mio., at koncessionstager kan modtage
et udbytte pa ca. DKK 500.000, hvilket vurderes at vaere tilfredsstillende for en
investering af denne art. Ydermere tillader omkostningsfordelingen i scenarie 2
koncessionstager at betale en arlig grundleje til klienten pa ca. DKK 1,2 mio., sva-
rende til DKK 23 pr. m* grundareal, hvilket vurderes at vaere markedskonformt.

4.7 Konklusion pa fordeling af etableringsomkostningerne

Med udgangspunkt i de to budgetter opstillet i de to ovenfor beskrevne scenarier
anbefales det, at klienten overvejer, hvorvidt alle etableringsomkostninger skal
vaeltes over pa koncessionstager, eller om en fordelingsnggle kunne anvendes,
saledes klienten patager sig en del af etableringsomkostningerne.

Efter Sadolin & Albaks opfattelse vil en fordeling af etableringsomkostningerne
vaere den foretrukne model, eftersom det vurderes, at det bliver ualmindeligt
svaert at finde investorer i campingpladsmarkedet, der kan foretage en investe-
ring af en sadan art uden brug af fremmedkapital. | scenarie 1, hvor koncessions-
tager afholder alle etableringsomkostninger, vil renteomkostningerne belaste
koncessionstager betragteligt og dermed begranse dennes muligheder for at dri-
ve en profitabel forretning.

Det er saledes vor vurdering, at der i scenarie 1 ikke er balance mellem konces-
sionstagers risiko og potentielle indtjening. Pa denne baggrund anbefaler vi sce-
narie 2, idet scenarie 1 ikke anses som umiddelbar realistisk i dagens marked.

5 @vrige overvejelser i forbindelse med koncessionsaftalen

Foruden omkostningsfordelingen bgr nedenstaende omrader overvejes i forbin-
delse med udarbejdelsen af en koncessionsaftale for campingpladsen.

Kontraktens lcengde samt afstdelse

Ved koncessionsaftalens indgaelse patager koncessionstager sig en betragtelig

indgangsinvestering samt en vasentlig risiko vedrgrende den fremtidige drift af
campingpladsen. Derfor vurderes det, at safremt en koncessionstager skal have
en mulighed for at afsta campingpladsen til en tredjemand, bgr en lejekontrakt

pa minimum 50 ar udfzaerdiges.

Abningstider
| opdraget fra klienten var udgangspunktet, at campingpladsen skulle have abent

6 maneder om aret med en eventuel udvidelse til at omfatte perioden fra paske til
efterarsferien. Alternativt kunne det overvejes, at en del af campingpladsen var
aben hele aret eller blot tillade gaester i autocampere at benytte omradet hele
aret. En sadan beslutning skal naturligvis vejes op mod den omkostning, det med-
forer, at minimum én medarbejder skal vaere til radighed pa pladsen i vinterperi-
oden, i modsatning til at koncessionstager skal fare opsyn med omradet i den
periode, hvor pladsen er lukket.

N¥a1v|Uuljopps

10



Offentlig adgang til omrddet
Amager Falled er som bekendt et offentligt omrade, og campingpladsen er til-
taenkt forbundet med Amager Falled via et stisystem. Safremt det besluttes, at

campingpladsen holder lukket i vinterperioden, bar der overvejes en form for ind-

hegning af omradet i perioder udenfor campingpladsens abningstider, eftersom

fri adgang til omradet muligvis kan medfare store omkostninger til vedligeholdel-

se af arealerne grundet uhensigtsmassig anvendelse af faciliteterne og haerveaerk.

6 Begransninger i opdrag og ansvar

For en nermere redegarelse for de forudsatninger, der er lagt til grund ved
udarbejdelsen af denne analyse, henvises til pkt. 4.1 samt 4.5, 4.6 og 4.7 i rap-
porten.

Sadolin & Albak kan ikke drages til ansvar for eventuelle fejl og mangler pa
grund af fejlagtige, tilbageholdte eller ungjagtige oplysninger omkring de for-
hold, der er relevante for udarbejdelsen af denne analyse.

7 Offentliggerelse

Narvaerende analyse 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 & Albzk i sa henseende.

8 Interessekonflikter

Undertegnede, Jan Kristensen og Louise Mogensen Mgller, Sadolin & Albak A/S,
Nikolaj Plads 26, 1067 Kgbenhavn K, erklarer hermed at handle som eksterne
konsulenter 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 narvarende analyse.

Kebenhavn, den 27. januar 2010
Sadolin & Albaek A/S

Jan Kristensen Louise Mogensen Mgaller
Partner, direkter Analytiker

LMM/cn
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