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Forord

UNICEF spiller en afggrende rolle i at levere ngdhjeelp til verdens mest udsatte bgrn, og et
effektivt varelager er en central del af denne indsats. | dag er det humanitaere verdenslager
i Nordhavn ikke laengere tilstraekkeligt til at imgdekomme UNICEFs behov, og den danske
regering har derfor besluttet at opfgre et nyt og st@rre lager. Spgrgsmalet er dog, om Nord-
havn er den mest hensigtsmaessige placering, eller om andre lokationer kan tilbyde bedre
vilkar — bade gkonomisk og logistisk.

| denne rapport undersgger vi, om udbudsprocessen bgr abnes op for flere geografiske mu-
ligheder for at sikre, at UNICEFs ressourcer udnyttes bedst muligt. Vi analyserer de vigtigste
kriterier for valg af lokation og vurderer Nordhavn op imod alternative placeringer i Aalborg
Havn, Fredericia Havn og Kalundborg Havn. Malet er ikke at udpege den optimale lokation,
men at belyse, om en mere aben udbudsproces kan fgre til en bedre Igsning for UNICEF og
verdens mest udsatte bgrn. Som en teaser pa rapportens resultater kan vi afslgre, at en
alternativ lokation giver en samfundsgkonomisk besparelse, som oversat til ngdhjzelp ville
kunne hjalpe tusindvis af bgrn.

Vi haber, at denne analyse kan bidrage til en velinformeret beslutningsproces og sikre, at
UNICEFs nye lager placeres, hvor det bedst understgtter organisationens vigtige arbejde.

Rapporten er udarbejdet pa vegne af Port of Aalborg A/S, Associated Danish Ports A/S og
Kalundborg Havn. Kraka Economics er ansvarlig for indholdet i rapporten. Vi vil gerne takke
professor Henrik Lando for veerdifuld juridisk vurdering af aftaletekster og Per Bremer Ras-
mussen for generel faglig sparring. Kraka Economics har ansvaret for eventuelle fejl og ude-
ladelser i analysen.

Rigtig god laeselyst.

Peter Mogensen — Direktgr, Kraka Economics
Rune D. Rasmussen — Direktgr, ADP A/S

Bent Rasmussen — Direkt@r, Kalundborg Havn
Kristian Thulesen Dahl — Direktgr, Port of Aalborg
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Om Kraka Economics

Kraka Economics er en samfundsgkonomisk konsulentvirksomhed, der er ejet af Maj Invest.
Vores formal er at oplyse samfundsdebatten og kvalificere beslutninger med gkonomfaglige
analyser. Kraka Economics bestar af gkonomer pa hgjeste faglige niveau, herunder aner-
kendte forskere.

Derudover benytter vi vores politiske indsigt til at forsta kundens strategiske behov for der-
ved at kunne levere et forstaeligt materiale, som er direkte anvendeligt i beslutningspro-
cessen. Kraka Economics er udsprunget af taeenketanken Kraka og udger et steerkt gkonom-
fagligt faellesskab under samme tag.

Adresse: Kraka Economics, Rigensgade 11, 3. sal, 1316 Kgbenhavn K
E-mail: admin@kraka-economics.dk
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Sammenfatning

Det humanitaere verdenslager i Nordhavn daekker ikke lzengere UNICEFs kapacitetsbehov,
hvorfor UNICEF har anmodet den danske regering om opfgrelse af et nyt og st@rre varelager
og kontorhus i Nordhavn. Det gnske har den danske regering imgdekommet, og en udbuds-
proces vedrgrende opfgrelse af et nyt lager er derfor i gang. Rapportens formal er at belyse,
om Nordhavn er den dbenlyst optimale lokation for et nyt varelager, eller om udbuddet i
stedet bgr veere abent for andre geografiske lokationer, som opfylder UNICEFs behov. For-
malet er sdledes ikke at identificere en optimal lokation for UNICEFs varelager. | stedet skal
rapporten sandsynligg@re, om der er samfundsmaessige fordele ved at lade andre lokationer
byde ind. Fordele som eventuelt kan udmgnte sig i flere midler til verdens mest udsatte
bgrn. Rapporten fokuserer udelukkende pa at undersgge alternative lokationer til varelage-
ret, hvorfor flytning af kontorpladser ikke indgar i analysen.

UNICEFs nye varelager blev kritiseret for at veere uproportionelt dyrt, da etableringsomkost-
ningerne blev offentligt kendt. Regeringen svarede, at det sandsynligvis ikke ville have vae-
ret billigere at placere lageret uden for Nordhavn —selvom dette ikke var undersggt. Derfor
undersggte vi fgrst vaerdien af grundarealerne i Nordhavn samt andre relevante lokationer
og fandt hurtigt indikationer p3, at en placering uden for Nordhavn ville veere samfundsgko-
nomisk fordelagtig. Dette fgrte til det videre arbejde med at vurdere andre parametre for
en optimal placering af UNICEFs nye varelager.

Der er ikke noget til hinder for, at UNICEF og Udenrigsministeriet far aflyst den nuvaerende
udbudsproces og lavet et nyt udbud uden krav om geografisk placering i Kgbenhavn. Vi har
som et led i analysearbejdet afdaekket to juridiske spgrgsmal, som har vaesentlig betydning
for placeringen af UNICEFs varelager. Disse to spgrgsmal er:

=  Har Udenrigsministeriet mulighed for at stoppe den nuvaerende udbudsproces?

= Eksisterer der en aftale imellem Danmark og FN/UNICEF, som tilsiger, at varelage-
ret er ngdsaget til at ligge i Kebenhavn uden mulighed for at fa &endret dette?

For at besvare ovenstaende spgrgsmal har vi gennemgaet aftaletekster, folketingssvar og
konsulteret professor i retsgpkonomi, Henrik Lando. Vi finder, at Udenrigsministeriet efter
aftale med UNICEF godt kan stoppe den igangvaerende udbudsproces og lave et nyt udbud,
som ikke afgraenser sig geografisk til Nordhavn.

Vi analyserer de vigtigste forhold, som har betydning for valget af den bedste placering af
UNICEFs nye varelager. Udenrigsministeriet har identificeret de mest centrale kriterier i val-
get af Nordhavn som lokation for varelageret. Disse er i overvejende grad naerhed til en
containerterminal og en lufthavn. Ud over disse centrale forhold har vi ogsa inddraget en
raekke yderligere forhold, som vi vurderer, er vaesentlige for at sikre den mest hensigtsmaes-
sige lokation for UNICEFs varelager.

Vi analyserer de relevante forhold for Nordhavn samt tre alternative lokationer: Aalborg
Havn, Fredericia Havn og Kalundborg Havn. Hver havn vurderes ud fra en raekke centrale
kriterier, herunder samfundsgkonomi, adgang til containerterminal, naerhed til lufthavn, til-
gengelighed af arbejdskraft, hensynet til et Danmark i balance samt byggeteknisk
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fleksibilitet. Pa baggrund af denne analyse sammenligner vi de forskellige lokationer og vur-
derer, om Nordhavn klarer sig godt, pa niveau eller darligt inden for hvert kriterie.

Nordhavn er blot den bedste lokation inden for et ud af seks kriterier. Vores analyse viser
fx, at Nordhavn er den dyreste lokation og har en tilsvarende adgang til en containertermi-
nal som de alternative lokationer. Regeringen har netop papeget at prisen og adgang til en
containerterminal er vaesentlige kriterier for at veelge Nordhavn. Samtidig indrgmmer rege-
ringen dog ogsa, at andre muligheder ikke er blevet undersggt. Analysen konkluderer der-
for, at der er fordele ved at placere UNICEFs nye varelager et andet sted end i Nordhavn, og
at udbuddet derfor bgr abnes op. Hvis Nordhavn ér den optimale placering, sa vil den ogsa
vinde udbuddet.

Grundlejen i havnene er afggrende for hvor mange ekstra midler, der kan tilgd ngdhjzelp.
En lavere grundleje vil alt andet lige medfgre en stgrre besparelse, der fx kan bruges pa
livsredende mad til bgrn i ngd. Hvis man flytter UNICEF-lageret vaek fra Nordhavn, viser
vores beregning, at det vil give en samfundsgkonomisk besparelse, der svarer til at kunne
give livsredende mad til mellem 6.000 og 8.000 bgrn hele aret rundt de naeste 30 ar.

Pa baggrund af resultaterne i dette arbejde, har vi udarbejdet tre anbefalinger til beslut-
ningstagerne:

Anbefaling 1: Seet udbuddet i Nordhavn pa pause

=  Analysen konkluderer, at Nordhavn ikke er den dbenlyst optimale lokation, og der
kan derfor vaere fordele ved en alternativ lokation. Man bgr derfor standse det
igangvaerende udbud.

Anbefaling 2: Foretag en analyse af UNICEFs behov

= UNICEFs faktiske behov bgr undersgges, fordi Nordhavn ikke er den optimale loka-
tion inden for alle analyserede kriterier og andre moderne lagerfaciliteter kan op-
feres markant billigere. Har UNICEF fx behov for den grad af hgjautomatisering,
der gor lageret markant dyrere end andre moderne lagerfaciliteter? En grundig be-
hovsanalyse kan inkludere relevante forhold beskrevet i denne rapport. Det vil
skabe et bedre grundlag for et efterfglgende udbud.

Anbefaling 3: Lav et dbent udbud

= Der bgr designes et nyt udbud, som ikke afgraenser sig geografisk til Nordhavn, da
analysen viser, at andre lokationer klarer sig bedre inden for flere af de vaesentlige
kriterier. Udbuddet kan inddrage relevante forhold beskrevet i dette arbejde. Det
vil understgtte, at UNICEFs nye lager etableres pa den mest hensigtsmaessige loka-
tion.
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1. Indledning

Verden star midt i en lang raekke af humanitaere katastrofer og rekordmange mennesker er
pa flugt. Derfor har UNICEF brug for at sende mere ngdhjeelp ud, og det sker i hgj grad via
deres verdenslager i Nordhavn, Kgbenhavn. Lageret i Nordhavn har ikke laengere den ngd-
vendige kapacitet til at sende tilstraekkelig humanitaer ngdhjzelp ud til bgrn i verdens braend-
punkter. UNICEF har derfor anmodet den danske regering om at opfgre et nyt og stgrre
varelager og kontorhus i Nordhavn. Regeringen har besluttet at imgdekomme UNICEFs an-
modning, hvorfor et indledende arbejde er igangsat (Udenrigsministeriet, 2024a).

Formalet med rapporten er at undersgge, om Nordhavn er den abenlyst optimale lokation
for det nye varelager. Analysen viser saledes ikke, om Nordhavn er den optimale lokation. |
stedet vil analysen sandsynligggre, om der findes andre lokationer, som kan konkurrere
med Nordhavn i forhold til de centrale kriterier. Et udbud uden geografisk afgraensning til
Nordhavn vil i sa fald vaere en naturlig anbefaling. Det vil sikre, at danske skattekroner bliver
anvendt pa den mest hensigtsmaessige made. Det ma vaere i bade UNICEFs og den danske
regerings interesse at finde en optimal lokation for lageret til den laveste pris.

Aftalen om et nyt varelager har sat gang i en udbudsproces, der forventes at veere afsluttet
tidligst medio 2025 (Udenrigsministeriet, 2024d). By & Havn er bygherre pa opfgrelsen af
varelageret, og der planlaagges en 30 ars uopsigelig lejeaftale, som forpligter staten til af
afholde lejeudgifterne til UNICEFs nye varelager over udviklingsbistanden (Udenrigsministe-
riet, 2024a). Udenrigsministeriet kan traekke sig fra projektet, hvis lejen bliver uacceptabel
hgj. | det tilfeelde skal staten daekke de hidtidige udgifter afholdt i forbindelse med forun-
dersggelser og udarbejdelse af udbudsmateriale pa ca. 75 mio. kr. (Udenrigsministeriet,
2024a).

Etableringsudgifterne skgnnes til 3,2 mia. kr., hvilket giver en forventet lejeudgift pa 146,8
mio. kr. om aret, som staten skal betale til By & Havn (Udenrigsministeriet, 2024d). Oprin-
deligt Igd de forventede etableringsudgifter for det nye varelager pa 2,6 mia. kr. og en hus-
leje pa 122 mio. kr. om aret (Udenrigsministeriet, 2024a). De endelige udgifter til husleje og
drift vil fgrst foreligge, efter udbuddet er afsluttet.

Der er ikke foretaget nogle beregninger eller analyser af en optimal placering for UNICEFs
nye varelager forud for den valgte placering og det igangvaerende udbud. Udenrigsministe-
riet har Igbende vaeret i teet dialog med UNICEF om placeringen af det nye varelager, hvor
det har veeret et gnske fra UNICEFs side at blive i Kgbenhavn (Udenrigsministeriet, 2025a).
Dette gnske har den danske regering valgt at efterleve med argumentet om, at lageret bgr
ligge i naerhed af FN-byen samt vigtige logistiske faciliteter sdsom containerhavn og luft-
havn. Udenrigsministeren erkender dog, at der ikke er foretaget beregninger eller analyser
af alternative lokationer for varelageret, som potentielt kunne vaere at foretraekke til Nord-
havn (Udenrigsministeriet, 2025b).
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2. UNICEF-lageret ma gerne
ligge andre steder

Det er relevant at afdaekke, om et nyt UNICEF-varelager er juridiske bundet til en placering
i Kgbenhavn. Det bgr sdledes belyses, om der er indgdet aftaler mellem Danmark og
FN/UNICEF, som fastsaetter, at et nyt lager kun kan ligge i Kgbenhavn. Vi har derfor gen-
nemgaet relevante aftaletekster mellem Danmark og FN/UNICEF samt folketingsspgrgsmal.
Desuden har Kraka Economics konsulteret professor i retsgkonomi, Henrik Lando, for en
vurdering og forstaelse af relevante aftaletekster mellem Danmark og FN/UNICEF.

Der foreligger en samlet aftale fra 2022 mellem Danmark og FN, som seetter rammerne for
FN’s aktiviteter i Danmark.! Tidligere minister pa omradet, Dan Jgrgensen, har papeget, at
der findes en aftale mellem Danmark og UNICEF, som tilsiger, at varelageret skal placeres i
Kgbenhavn. Udenrigsministeriet har efterfglgende bekraeftet over for Kraka Economics, at
ministeren henviste til Danmarks One-UN-aftale fra 2022.

Efter at have gennemgaet aftaleteksten mellem Danmark og FN samt konsulteret professor
i retsgkonomi, Henrik Lando, vurderer vi fglgende:

=  Aftaleteksten begraenser ikke FN til aktiviteter i Kgbenhavn, og derfor tillades og
omfattes FN-aktiviteter uden for Kgbenhavn, fx et UNICEF-lager, af aftalen.

=  Aftaleteksten tillader, at der kan laves andringer og indgas supplerende aftaler ved
gensidigt samtykke, hvorfor der ikke star noget i vejen for, at Udenrigsministeriet
og UNICEF bliver enige om en alternativ lokation for varelageret.

Det fremgar i aftalen mellem Danmark og FN, at FN har accepteret et tilbud fra Danmark
om at stille udvidede faciliteter til radighed i Kgbenhavn. | aftalen star der desuden fglgende
om placeringen af FN’s kontorer i Danmark:

” ”kontoret” betyder de kontorer, lokaliteter, installationer og faciliteter, som stil-
les til radighed for, bebos, vedligeholdes eller anvendes af en FN-enhed i Kaben-
havn, og andre underkontorer, som matte blive etableret i Danmark med rege-
ringens skriftlige samtykke” — (Retsinformation, 2024)

Aftalen vil hermed ogsa gaelde FN-aktiviteter, fx et UNICEF-varelager, der bliver etableret
uden for Kgbenhavn. Aftalen omfatter altsa aktiviteter, der ma forega i hele Danmark og
begraenser sig dermed ikke udelukkende til Kgbenhavn.

Det fremgar desuden af artikel 26 og 28 i aftalen, at der kan laves a&ndringer og indgas
supplerende aftaler ved gensidigt samtykke. Det betyder, at der ikke star noget i vejen for
at indga en aftale om etablering af et nyt UNICEF-varelager pa en egnet lokalitet uden for
Kgbenhavn, hvis UNICEF og regeringen er enige herom.

1 Aftalen kan tilgas i Retsinformation ved fglgende link: https://www.retsinformation.dk/eli/Itc/2024/6.
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3. Nordhavn er ikke en abenlys
optimal lokation

Vi analyserer og sammenligner Nordhavn med tre alternative lokationer til UNICEFs nye hu-
maniteaere varelager: Aalborg Havn, Fredericia Havn og Kalundborg Havn. Udenrigsministe-
riet har fremfgrt en raekke argumenter for valget af Nordhavn. Isaer naerhed og adgangsfor-
hold til Ksbenhavns containerterminal og Kastrup lufthavn fremfgres som fordele ved Nord-
havn. De tre alternative lokationer er derfor primaert valgt ud fra deres naerhed til en con-
tainerterminal, sa de er i stand til at handtere UNICEFs godsaktiviteter.

Formalet med analysen er at belyse, om Nordhavn er den abenlyst optimale placering for
UNICEFs varelager, eller om der er forhold, som taler for en alternativ lokation. Analysen
fokuserer udelukkende pa en alternativ lokation for lageret og ikke kontorbygningen. Vi be-
maerker, at det er normal praksis for lager- og kontorfaciliteter at vaere adskilte. Resulta-
terne af analysen ma ikke forstas som deciderede anbefalinger af en bestemt alternativ lo-
kation eller en anbefaling om at fravaelge Nordhavn. Hvis Nordhavn ikke kan bekraeftes som
den abenlyst optimale lokation, vil anbefalingen derimod vaere at lave et abent udbud, som
giver andre mulighed for at byde sig til — ogsa Nordhavn.

| et svar til Folketingets Finansudvalg fremfgrte Udenrigsministeriet i juni 2024 to argumen-
ter for, at Nordhavn er en optimal lokation for UNICEFs nye varelager (Udenrigsministeriet,
2024b). Efterfglgende har Udenrigsministeriet dog bekrzeftet, at disse argumenter blev
praesenteret uden nogen forudgaende analyse eller beregning af alternative lokationer
(Udenrigsministeriet, 2025b). De to argumenter er:

= | Nordhavn er der god adgang til relevant infrastruktur, herunder:
=  Adgang til en containerterminal
=  Adgang til en lufthavn

= Det erikke ngdvendigvis billigere at etablere lageret et andet sted end i Nordhavn.

Udenrigsministeriet papeger i januar 2025, at regeringen er enig med UNICEF i, at lageret
bgr ligge tet pa FN-byen (Udenrigsministeriet, 2025b). Deres argumenter herfor er bedre
mulighed for tiltraekning af international arbejdskraft samt at ggre det lettere for internati-
onale gaester at besgge lageret. Det fremgar dog ikke af argumentationen, hvorfor danske
Isnmodtagere ikke skulle veere i stand til at imgdekomme efterspgrgslen efter arbejdskraft
pa et hgjteknologisk lager. Det fremgar heller ikke af argumentationen, hvorfor gaestebesgg
er vaesentlige for lagerets virke og i sa fald hvorfor geesterne kun kan besgge Kgbenhavn.

Kraka Economics har identificeret yderligere tre forhold, som vi vurderer, er relevante at
inkludere i en analyse af den optimale lokation for UNICEFs nye varelager. Vi vurderer, at
det er relevant at undersgge fglgende:

=  Adgang til relevant arbejdskraft
=  Et Danmark i balance

= Byggeteknisk fleksibilitet

13
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Baseret pa vores analyse af seks relevante forhold er Nordhavn den bedste lokation i ét af
forholdene. Vurderingen af Nordhavn sammenlignet med de tre alternative lokationer op-
summeres af figur 1. Her fremgar det, at Nordhavn er bedst i forhold til “Adgang til luft-
havn”. Vores analyse viser samtidig, at Nordhavn ikke er bedre end de analyserede alterna-
tiver i forhold til “Samfundsgkonomi” og ”“Adgang til containerterminal”, som ellers er
blandt regeringens argumenter for en lokation i netop Nordhavn.

Figur 1 Vurdering af om Nordhavn er en optimal lokation for UNICEFs nye varelager

Samfundsgkonomi
Det er samfundsgkonomisk dyrest at
placere UNICEFs nye lager i Nordhavn

Adgang til containerterminal
Nordhavn har samme grad af naerhed og
adgang til containerterminal som de
analyserede alternativer

Adgang til lufthavn
Nordhavn har den bedste adgang til en
lufthavn

Adgang til relevant arbejdskraft
Nordhavn har samme adgang til relevant
arbejdskraft som de analyserede
alternativer

Et Danmark i balance
Nordhavn vil bidrage mindst til et
Danmark i balance

Byggeteknisk fleksibilitet

= Nordhavn giver mindst fleksibilitet ift.
E‘l ﬂ uforudsete byggeforhold, tilbygninger og

udvidelser

AN

dpdp  qr  db

Anm.: Symbolerne "+”,”=" og ”-” indikerer, at Nordhavn er henholdsvis bedst, sammenlignelig og darligst inden for det kon-
krete forhold sammenlignet med de tre alternative lokationer.
Kilde: Egen illustration.

Samfundsokonomi

Det er i samfundets interesse, at et nyt varelager bliver opfgrt pa en egnet lokation til den
laveste pris. Hvis man flytter UNICEFs varelager fra en egnet lokation til en billigere — men
stadig lige sa egnet — lokation, medfgrer det en samfundsgkonomisk gevinst. Denne sam-
fundsgkonomiske gevinst kan fx tilgd humaniteaer ngdhjzelp eller udviklingsbistand.?

2 Koblingen fra samfundsgkonomisk gevinst til mere ngdhjaelp kan ske pa to mader. For det fgrste kan By & Havn udleje den til-
teenkte grund i Nordhavn til markedspris i stedet for at give den gratis til UNICEF. Indtjeningen fra grunden gives til UNICEF, mens
UNICEF lejer sig ind pa en billigere lokation andetsteds. For det andet kan politikerne prioritere, at den samfundsgkonomiske be-
sparelse udmegntes i en tilsvarende stgrre bevilling til UNICEF, mens By & Havn stopper sin indirekte stgtte af UNICEF.



KRAKA

ECONOMICS

Fokus pa alternativ-

omkostninger

Grundleje pr. m2
som grundlag for

beregninger

Nordhavn har den
dyreste grundleje

Samfundet kan
spare millioner ved
at flytte lageret

Et af argumenterne for placering af UNICEFs nye varelager i Nordhavn er, at det ikke ngd-
vendigvis vil veere billigere at placere det andetsteds. Det skyldes, at By og Havn har tilken-
degivet, at der kun skal betales leje af bygningen og ikke grunden (Udenrigsministeriet,
2024b).2 Hvorvidt By & Havn — og derigennem i hgj grad kpbenhavnerne — gnsker at subsi-
diere lageret er dog ikke relevant for den samfundsgkonomiske analyse. | stedet bgr en
samfundsgkonomisk analyse tage udgangspunkt i alternativomkostningerne. Det vil sige,
hvilken pris kunne By & Havn alternativt fa for at udleje det planlagte havneareal.

| den samfundsgkonomiske analyse betragter vi grundlejepriser pr. m? uden omsaetnings-
garanti.* Ved at bruge priserne uden omsaetningsgaranti sikres det, at vi sammenligner den
reelle vaerdi af grunden. Se boks 1 for en uddybning af metoden til beregning af, hvor det
er samfundsgkonomisk billigst at opfgre lageret.

Boks 1 Beregning af hvor det er samfundsgkonomisk billigst at etablere lageret

Viundersgger, om en placering i Nordhavn giver anledning til inefficient arealanvendelse. En inefficient are-
alanvendelse vil nemlig have en negativ effekt pa samfundsgkonomien. Inefficient arealanvendelse opstar,
hvis UNICEFs nye varelager kan placeres pa lige vilkar et andet sted og stadig facilitere samme aktiviteter,
men med en lavere alternativomkostning. Alternativomkostningen afspejler den indtjening, man kunne have
haft, hvis man anvendte arealet til andre formal. Vi anvender grundlejepriser i Nordhavn, Aalborg Havn,
Fredericia Havn og Kalundborg Havn til at identificere alternativomkostningerne. Grundlejepriserne afspejler

nemlig markedets betalingsvillighed for arealerne.

Den samfundsgkonomiske besparelse ved at flytte lageret fra Nordhavn til en alternativ lokation beregnes
ved fglgende ligning:

(Grundlejeyoranavn — Grundlejeg ernariv) * Grundareal

Nordhavn er med en grundlejepris pa 277 kr. pr. m? pr. &r den dyreste af de fire analyserede
lokationer. Grundlejepriserne pa de fire lokationer fremgar af tabel 1. Aalborg Havn, Frede-
ricia Havn og Kalundborg Havn har alle en grundlejepris p& maksimalt 100 kr. pr. m? per &r.
Grundlejen i Nordhavn er saledes mere end dobbelt sa dyr som de resterende lokationer.
Der kan ogsa vaere forskelle pa markedet for arbejdskraft og materialer i Danmark, som ggr,
at prisen pa konstruktionsarbejde kan variere geografisk. For eksempel er det ca. 10 pct.
billigere at opfgre et typehus i Vestdanmark sammenlignet med @stdanmark. Disse eventu-
elle forskelle i etableringsomkostninger tager vores beregning ikke hgjde for.

Samfundet vil kunne spare mellem 15,9 og 18,6 mio. kr. arligt, hvis man flytter UNICEFs nye
varelager fra Nordhavn til en af de tre alternative lokationer. Besparelserne ved at flytte
lageret veek fra Nordhavn fremgar af tabel 1. Disse besparelser kan alternativt blive brugt
pa mere ngdhjaelp til gavn for verdens mest udsatte bgrn. Det kan fx ske gennem en fortsat
stgtte fra By & Havn til UNICEF eller en prioritering fra politikerne om, at den samfundsgko-
nomiske besparelse udmgntes i en tilsvarende stgrre bevilling til UNICEF.

3 Driftsgkonomien for UNICEF vil uden yderligere andringer veere upévirket af lokationen for varelageret. Det skyldes, at udvik-
lingsbistanden finansierer lejen for lageret. Ligeledes vil den samlede ramme for udviklingsbistand vaere upavirket uden yderligere
andringer, fordi By & Havn har tilkendegivet, at de vil stille grunden gratis til radighed. Det samme kan forventes pa de alternative
lokationer grundet indirekte indtaegter fra stgrre havneaktivitet.

4 En omsaetningsgaranti er en garanti om aktivitet, som en lejer stiller over for en havn mod en lavere grundleje. Den bestar i, at
lejeren garanterer havnen en indtaegt i form af skibs- og vareafgifter gennem deres godsomsaetning pa havnen.
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Ifglge tal fra UNICEF kan 6.000 til 8.000 bgrn modtage livsreddende mad hele aret rundt for
den beregnede besparelse.® Hvis regeringen og UNICEF vaelger at placere UNICEFs varelager
et andet sted end i Nordhavn og bruger den samfundsgkonomiske besparelse pa ngdhjzelp,
kan det altsa komme tusindvis af bgrn til gavn. Denne ekstra ngdhjaelp vil ikke veere be-
graenset til ét ar, men vil i stedet kunne udmgntes hvert ar i forelgbigt 30 ar.

Tabel 1 Grundlejepriser og samfundsgkonomisk besparelse ved alternative lokationer til

Nordhavn

L Arlig besparelse som fglge af Total besparelse over 30
Grundlejepris . L. 2
(kr. pr. m?) forskelle i grundlejepriser ar
T (mio. kr.) (mio. kr.)

Nordhavn 277 0 0
Kalundborg Havn 100 15,9 478
Fredericia Havn 70 18,6 559
Aalborg Havn 75 18,2 545

Anm.: Grundlejepriserne er opgivet uden krav om omsaetningsgaranti. Vi betragter den totale besparelse over 30 ar, da der vil
veere tale om en 30-arig uopsigelig lejekontrakt. Den totale besparelse er i 2025-priser, da huslejen vil blive indekseret.
Kilde: Udenrigsministeriet (2024c), By & Havn, Aalborg Havn, Fredericia Havn og Kalundborg Havn.

Adgang til infrastruktur

| et svar til Folketingets Finansudvalg argumenterer Dan Jgrgensen, tidligere minister for
udviklingssamarbejde og global klimapolitik, for, at Ydre Nordhavn er en god lokation for
UNICEFs nye varelager pa grund af naerhed til en containerhavn og Kastrup Lufthavn (Uden-
rigsministeriet 2024b). Stgrstedelen af ngdhjalpen fra UNICEFs nuvaerende varelager sen-
des ud via skib, hvorfor iseer adgang til en containerhavn er af vaesentlig betydning. Ifglge
Dan Jgrgensen er valget af Nordhavn vigtigt for at opna den mest effektive handtering af
ngdhjaelpen. Adgang til kritisk infrastruktur ma altsa betragtes som et vaesentligt kriterie.

Baseret pa svaret fra Dan Jgrgensen til Folketingets Finansudvalg ma det antages, at Nord-
havn primzert er valgt som lokation for UNICEFs nye varelager som fglge af naerhed til con-
tainerterminal og lufthavn. Vi analyserer derfor adgangsforholdene til containerterminal og
lufthavn for de tre alternative lokationer: Aalborg Havn, Kalundborg Havn og Fredericia
Havn (Taulov Dry Port). Denne analyse skal belyse, om de tre alternative lokationer i samme
grad kan tilbyde adgang og neaerhed til kritisk infrastruktur som Nordhavn.

Alle tre alternative lokationer opfylder kravet om adgang og naerhed til en containertermi-
nal. Afstand og transporttid til en containerterminal for Nordhavn og de tre alternative lo-
kationer fremgar af nedenstaende figur 2. En lokation i Aalborg Havn og Kalundborg Havn
vil veere i umiddelbar forlaengelse af en containerterminal ligesom i Nordhavn. Fredericia
Havn (Taulov Dry Port) ligger ca. 9 km. fra containerterminalen. Uanset naerheden til en
containerterminal skal godset stadig laesses af og pa en lastbil. Vi vurderer derfor, at afstan-
den fra Fredericia Havn (Taulov Dry Port) til den tilhgrende containerterminal ikke udggr en
vaesentlig ulempe. Sammenlignet med de tre alternative lokationer har Nordhavn saledes
ikke nogen fordel i forhold til adgang til containerterminal.

Mens langt stgrstedelen af ngdhjzelpen fra UNICEFs varelager transporteres med skib, er
det ogsa vigtigt at vaere teet pa en lufthavn. Vacciner og andre ngdforsendelser fragter UNI-
CEF nemlig med flytransport. Langt de fleste omrader i Danmark ligger dog inden for en
overskuelig transporttid til en lufthavn, som kan handtere godstransport.

5 En UNICEF-kampagne i 2025 anslar, at man for 432 kr. kan give tre bgrn livsreddende mad i tre uger.
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Nordhavn og Aalborg Havn har de mest fordelagtige lokationer i forhold til transporttid til
en lufthavn. Rejsetiden til den naarmeste lufthavn, som kan handtere godstransport, frem-
gar af figur 2. Fredericia Havn (Taulov Dry Port) er med 52 km til Billund lufthavn vaesentlig
lengere vaek, men havnen har alligevel en sammenlignelig transporttid med en placering i
Nordhavn. Kalundborg Havn har den laengste afstand og transporttid, fordi godset skal frag-
tes til Kastrup Lufthavn. Vi vurderer, at Nordhavn — pa trods af Aalborg Havn ligger teettere
pa en lufthavn — er den mest fordelagtige placering i forhold til lufttransport, fordi Kastrup
Lufthavn allerede handterer store maengder gods.

Afstand og transporttid til containerterminal og lufthavn

Figur 2

Aalborg Havn

$ <2 km G Kalundborg Havn

$ <1km

e 107 km

- 83 min

9 km
14 min
$ <1km
e 52 km
— 47 min
e 20 km
—_— 31 min

Anm.: Aalborg Havn ligger teettest pa Aalborg Lufthavn, Fredericia Havn ligger teettest pa Billund Lufthavn, mens Kalundborg
Havn og Nordhavn ligger teettest pa Kastrup Lufthavn. Alle tre lufthavne kan handtere godstransport.
Kilde: Egen illustration.

Generelle muligheder for multimodal transport kan vaere en vigtig parameter for placerin-
gen af UNICEFs nye varelager. Multimodal transport indebzerer, at man kombinerer forskel-
lige transportformer i godshandteringen. Mens skibs- og flytransport er blevet papeget som
vasentlige, er ogsa adgang til vej- og jernbanetransport vigtige for et effektivt varelager.
Bedre muligheder for multimodal transport bidrager til en mere effektiv, forsyningssikker
og miljgvenlig godshandtering.

Aalborg Havn og Fredericia Havn (Taulov Dry Port) har umiddelbar adgang til jernbanetrans-
port. De samme muligheder for jernbanetransport er ikke til stede for en placering i Nord-
havn og Kalundborg Havn. | forhold til vejtransport har isaer Fredericia (Taulov Dry Port) og
Aalborg Havn effektiv adgang til motorvejsnettet. En placering af UNICEFs lager i Nordhavn
vil altsa ikke vaere optimal, hvis multimodale transportmuligheder prioriteres.

Adgang til relevant arbejdskraft

Det er vigtigt, at UNICEF kan tiltraekke relevant arbejdskraft i det omrade, hvor lageret pla-
ceres. Derfor undersgger vi, hvilke medarbejdertyper, som typisk arbejder pa hgjteknologi-
ske og automatiserede lagre. Derefter identificerer vi deres uddannelsesmaessige baggrund
og undersgger i hvilken grad, omraderne omkring de fire lokationer kan stille relevant ar-
bejdskraft til radighed. UNICEF forventer, at der skal arbejde op mod 650 personer pa det
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nye varelager og i den tilhgrende kontorbygning (By & Havn, 2023a). Vi vurderer, at det er
en relativ lille andel af de 650 personer, der skal arbejde pa det hgjautomatiserede lager.

Vi har gennemgaet relevant litteratur, der beskriver hvilke medarbejdertyper, som typisk
arbejder pa et hgjteknologisk lager (Gutelius og Theodore, 2019; Xie m.fl., 2020; Li, 2022).
Pa denne baggrund har vi oversat medarbejdertyperne til relevante uddannelser. Herefter
har vi identificeret antallet af personer med de relevante uddannelsesmaessige baggrunde
fordelt pa landsdele.

Der er mange personer med de relevante uddannelsesmaessige baggrunde omkring de fire
analyserede lokationer. Tabel 2 viser antallet af personer med en relevant uddannelses-
maessig baggrund i de fire landsdele, hvor de analyserede havne ligger. Oversigten viser, at
alle fire lokationer har en stor arbejdsstyrke med de relevante uddannelsesmaessige bag-
grunde. Det er dog veerd at bemaerke, at dette blot er udbuddet af den relevante arbejds-
kraft, og UNICEF skal konkurrere med andre arbejdsgivere om arbejdskraften.

Tabel 2 Antal personer fordelt pa uddannelse og landsdel i 2023

Kgbenhavn Syd- og

Sydjylland Nordjylland
by og omegn  Vestsjelland

H3040 Teknologiomradet, stram og elektro-

; 11.733 8.490 9.508 7.351
nik mv.
H3.050 Tekn'ologlomradet, cykel-, auto- og 7374 10.991 13.297 10316
skibsmekanik mv.
H3055 T.eknolog/omradet, maskinteknik og 13.105 13.011 16.348 13.708
produktion
H'3060 Teknik- og industriuddannelser i gv- 63 51 14 19
rigt
H3065 Transport og logistikomrddet 3.770 2.863 4.192 2.254
H3097 Erh ver\'/sfagllge uddannelser uden 9129 4678 7.495 3.641
naermere angivelse
H3520 Adgangseksamen - ingenigruddan- 139 54 183 278
nelse
H4058 Teknisk, KVU 9.549 4.591 7.414 5.849
H5058 Teknisk, MVU 14.945 4.162 7.915 5.303
H5059 Teknisk videnskab, MVU 4.412 1.427 2.763 1.121
H6059 Teknisk videnskab, BACH 3.251 112 222 1.567
H7059 Teknisk videnskab, LVU 22.060 1.666 3.363 5.922
Total 99.530 52.096 72.714 57.329

Anm.: Landsdelsopdelingen fglger Danmarks Statistiks opggrelse fra 2007. Nordhavn befinder sig i “Kgbenhavn by og omegn”,
Kalundborg Havn befinder sig i “Syd- og Vestsjaelland”, Fredericia Havn befinder sig i ”Sydjylland” og Aalborg Havn be-
finder sig i ”Nordjylland”.

Kilde:  Danmarks Statistik, Statistikbanken, tabel LABY19.

Vi forventer at alle lokationer kan tiltraekke den ngdvendige arbejdskraft til et nyt UNICEF-
varelager. Kgbenhavn og Nordhavn har den stgrste pulje af relevant arbejdskraft at traekke
fra. Det fremgar af ovenstaende tabel 2, at en placering i Nordhavn har et stgrre marked for
relevant arbejdskraft sammenlignet med de alternative lokationer. Det kan vaere en fordel
i forhold til at tiltraekke den forngdne arbejdskraft til UNICEF-lageret. Desuden har en loka-
tion i Nordhavn den kortsigtede fordel, at man kan overfgre en del af den eksisterende ar-
bejdskraft til det nye lager. Det vil ggre rekrutteringsprocessen mindre omfattende, end
hvis det nye lager bliver placeret pa en af de alternative lokationer. Til gengzeld kan det
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vaere en ulempe for Nordhavn, at der er stor efterspgrgsel pa arbejdskraft i Kgbenhavn,
hvorfor UNICEF er i konkurrence med mange andre virksomheder om arbejdskraften.

Flere store danske virksomheder har udvidet deres faciliteter omkring alternativerne til
Nordhavn. | Fredericias Taulov Dry Port har A.P. Mgller - Marsk fx udvidet deres faciliteter,
mens Novo Nordisk i de senere ar har udvidet deres tilstedevaerelse i Kalundborg. Det indi-
kerer, at store virksomheder, som er til stede ved de alternative lokationer, er i stand til at
tiltreekke den ngdvendige og kvalificerede arbejdskraft.

Et Danmark i balance

Danmark har siden 2015 haft et politisk gnske om at udflytte statslige arbejdspladser fra
Kgbenhavn. Med reformen ”Bedre Balance” blev tusindvis af statslige arbejdspladser flyttet
vaek fra Kgbenhavn og hovedstadsomradet. Formalet med reformen var at skabe en bedre
balance i Danmark gennem mere aktivitet og udvikling i hele landet frem for at centralisere
vaeksten i de stgrste byer (Regeringen, 2018).

| Kgbenhavn by og omegn er der flest jobs pr. person i den arbejdsdygtige alder sammen-
lignet med de tre landsdele, hvor Aalborg Havn, Fredericia Havn og Kalundborg Havn er
placeret. Det fremgar af figur 3, at der er over ét job pr. person i den arbejdsdygtige alder i
Kgbenhavn by og omegn, mens der er under ét pr. person i de tre andre landsdele. Dette
indikerer, at Kgbenhavn allerede har gode jobmuligheder sammenlignet med de gvrige tre
landsdele. Samtidig tegner det ogsa et billede af, at rekruttering, jf. forrige afsnit, kan blive
en udfordring i Kgbenhavn, da efterspgrgslen efter arbejdskraft er hgj.

Det vil bidrage til et Danmark i bedre balance, hvis UNICEFs nye lager placeret pa en af de
tre alternative lokationer. Flytningen af ca. 650 arbejdspladser vil nemlig medvirke til at
mindske forskellen i antallet af jobs pr. person i den arbejdsdygtige alder mellem Kgben-
havn by og omegn og de andre landsdele. Baseret pa de politiske partiers udtalelser og
handlinger ma det forventes, at en sddan “udflytning” vil modtage bred opbakning.

Figur 3 Jobs pr. person i den arbejdsdygtige alder fordelt pa udvalgte landsdele i 2022

Jobs pr. person

1,2
1,0
0,8
0,6
0,4
0,2
0,0
Kgbenhavn by og Sydjylland Nordjylland Vest- og Sydsjzelland
omegn
Anm.: Kgbenhavn By og omegn daekker over landsdelene, Kgbenhavn by og Kpbenhavns omegn. Den arbejdsdygtige alder

omfatter personer mellem 16 og 66 ar.

Kilde:  Danmarks Statistisk, Statistikbanken, tabel RAS209 og ERHV2.
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Byggeteknisk fleksibilitet

UNICEFs planlagte byggeri i Nordhavn udnytter byggegrundens kapacitet fuldt ud, og har
derfor begraenset byggeteknisk fleksibilitet. En oversigt over ydre Nordhavn og byggegrun-
den fremgar af bilagsfigur B2. Den tildelte byggegrund til UNICEFs nye lager i Nordhavn er
pé 90.000 m?, hvoraf ca. 53.500 m? bliver bebygget. Det svarer til en bebyggelsesprocent p
ca. 60 pct., der er det lokalplanbestemte loft (By & Havn, 2023a). Rammerne for projektet
tillader derfor lige akkurat det planlagte byggeri, hvorfor der ikke er fleksibilitet til uforud-
sete byggeforhold.

Det vil vaere meget sveert at lave udvidelser, hvis der i fremtiden bliver behov for mere plads.
Byggegrunden i Nordhavn er omsluttet af andre aktiviteter pa alle sider. Derfor kan man i
fremtiden risikere at sta i samme situation, som man ggr med det eksisterende lager i dag.
Det nuvaerende UNICEF-lager stod feerdigt i 2012, og allerede nu er der behov for en mar-
kant udvidelse. Hvis behovet for ngdhjzelp fortsaetter med at stige, kan man sta i en lignede
situation i en ikke sa fjern fremtid. | sa fald tillader byggegrunden i Nordhavn hverken til-
bygninger pa den planlagte lagerbygning eller udvidelser pa tilstedende arealer. Det kan
derfor vaere en god ide at indtaenke fremtidsmuligheder og risici i etableringen af det nye
UNICEF-varelager.

Samme udfordring med pladsbegraensninger ses ikke hos Aalborg Havn, Fredericia Havn og
Kalundborg Havn. De tre alternative havne har alle konkrete byggegrunde, som giver en
langt hgjere grad af byggeteknisk fleksibilitet. Med et samlet erhvervsareal pa knap 500.000
m? er omradet i Nordhavn relativt lille sammenlignet med de tre alternative havne. Selvom
placeringer for et UNICEF-lager i Aalborg Havn, Fredericia Havn og Kalundborg Havn ikke er
fastlagte, er ingen af lokationerne lige sa begraensende som i Nordhavn. De har nemlig et
meget stgrre bagland, der kan stilles til radighed. Det giver alt andet lige bedre forudsaet-
ninger for uforudsete byggeforhold og for at indteenke fremtidige behov for fx tiloygninger
og udvidelser.
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4. Ovrige relevante forhold

| tillaeg til de seks kriterier, som varierer pa tveers af lokationer, identificerer vi to forhold,
som er relevante for UNICEFs nye varelager uafhaengigt af hvor det placeres. Det fgrste for-
hold omhandler forsyningssikkerhed for UNICEFs handtering af ngdhjeelp. Det andet forhold
omhandler etableringsomkostningerne pa 3,2 mia. kr., som synes hgje sammenlignet med
opfgrelsen af lignende store varelagre.

Forsyningssikkerhed

Den sikkerhedsmaessige og politiske verdenssituation har sat forsyningssikkerhed pa dags-
ordenen. Derfor beskriver vi hvilken grad af forsyningssikkerhed, den nuvaerende udform-
ning af UNICEFs varelager stiller. Derefter supplerer vi med et forslag om, hvordan man kan
gge forsyningssikkerheden for UNICEFs aktiviteter i Danmark.

| dag ligger UNICEFs verdenslager samlet pa én lokation i Nordhavn. Det samme galder
planen for det nye lager i Nordhavn. Det er en sakaldt centraliseret lagerpraksis. En centra-
liseret lagerpraksis har en mindre grad af forsyningssikkerhed, fordi hele operationen er
afhaengig af én lokation. En centraliseret lagerpraksis er relativt eksponeret og rammes har-
dere af fx systemnedbrud, malrettede angreb eller uheld. Verdenslageret i Nordhavn var i
2023 ansvarlig for 84 pct. af al ngdhjeelp sendt fra UNICEF-lagre, og lageret er derfor uden
sammenligning den st@rste af de seks UNICEF-hubs (By & Havn, 2025). Givet omfanget af
UNICEFs aktiviteter i Danmark er forsyningssikkerhed en reel bekymring. UNICEFs handte-
ring af ngdhjaelp er nemlig af uvurderlig vaerdi for bgrn i ngd. Det kan derfor vaere en god
ide at indtaenke forsyningssikkerhed i udformningen af UNICEFs nye varelager.

Man kan gge forsyningssikkerheden af UNICEFs operationer i Danmark ved at omlaegge til
en decentraliseret lagerpraksis. Dette kraever, at UNICEFs nye lagerfaciliteter bliver opdelt,
sa man modsat i dag lagerfgrer pa mere end én lokation. Dette er en lagerpraksis, som risi-
koaverse virksomheder praktiserer (Schmitt m.fl., 2015).

UNICEFs arbejde er en vital ngdhjzaelpsfunktion, hvorfor det er relevant at gardere sig imod
diverse risici og gge forsyningssikkerheden. Konkret kan det materialisere sig i, at UNICEF
skal have lagerfaciliteter fordelt pa to forskellige lokationer. En vigtig pointe her er, at det
nuvaerende lager angiveligt ikke fejler noget ud over pladsmangel. | 2022 omtalte davee-
rende minister for udviklingssamarbejde, Flemming Mgller Mortensen, og daveerende di-
rektgr for UNICEFs Supply Division, Etleva Kadilli, det nuvaerende lager som et “topmoderne
anlaeg” (Udenrigsministeriet, 2022). Det nye lager skal ogsa i al veesentlighed udfgre praecis
de samme aktiviteter, som det eksisterende lager ggr i dag (By & Havn, 2023a). Derfor kan
en lgsning veere at beholde det nuvaerende lager og etablere et nyt andetsteds. Hvis man
har to mindre lagre frem for ét stort, vil det gge forsyningssikkerheden men sandsynligvis
ogsa veaere forbundet med en meromkostning. Dette kan indga som en option i et udbud, sa
denne udformning ogsa er i spil.

Hoje etableringsudgifter sammenlignet med andre lagerfaciliteter
Vi undersgger prisen pa andre nyere og moderne lagerfaciliteter og sammenligner disse
priser med de skgnnede etableringsudgifter forbundet med opfgrelsen af UNICEFs nye
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pris pa 48.300 kr.

Ingen projekter er
lige sa dyre som
UNICEF-lageret

varelager. Udgifterne til anlaegsarbejdet lgd f@rst pa 2,6 mia. kr., men de skgnnede udgifter
er efterfglgende blevet opjusteret til 3,2 mia. kr. Parallelt er de arlige lejeudgifter, som Dan-
mark skal afholde, steget fra 122 mio. kr. til 146 mio. kr. (Udenrigsministeriet, 2024d).

UNICEFs nye varelager har et estimeret anleegsbudget pa 3,2 mia. kr., og bygningerne dak-
ker et areal pa ca. 53.500 m?, hvoraf 5.500 m? er kontorbygninger (By & Havn 2023a). Are-
alet af bygningerne angiver det bebyggede areal — ogsa kaldet bygningens "fodaftryk”. Eta-
gearealet kan sdledes veere stgrre end 53.500 m?, hvis der bygges i flere etager. Ud af de
samlede udgifter pa 3,2 mia. kr. udggr totalentreprise-omkostningerne for varelageret 2,3
mia. kr., hvilket saledes ikke omfatter kontorbygningen og 15 pct. til finansieringsomkost-
ninger. Det planlagte varelager i Nordhavn har derfor en kvadratmeterpris p& 48.300 kr.®

Vi har identificeret og undersggt prisen pa ti moderne lagerfaciliteter for at undersgge, om
der er andre lagerprojekter, som har en kvadratmeterpris i naerheden af UNICEF-projektet.
En oversigt over priserne pa disse nye og moderne lagre samt de planlagte udgifter til UNI-
CEF-lageret fremgar af figur 4, mens bilagstabel B1 praesenterer uddybende detaljer om
hver lagerfacilitet. Den dyreste lagerfacilitet har en pris p& godt 21.000 kr. pr. m2. UNICEF-
lageret er mere end fem gange sa dyrt som gennemsnittet af de undersggte lagerfaciliteter.

Figur 4 Kvadratmeterpris pa UNICEFS nye varelager og andre moderne varelagre

Pris pr. m?
(1.000 kr.)

B0 e esioooolissiiiiiiiiissssseee
@ Andre lagre

@ UNICEF
T = S i I H;

B0 e mmmm e

20 ,____________._ ______________________________________________________________________________

10 @ @@

0,0 50,0 100,0 150,0 200,0 250,0 300,0
Lagerstgrrelse (1.000 m?)

Anm.: Lagerstgrrelse inkluderer ogsd administrationsbygninger. De andre lagre omfatter hgjteknologiske lagre i Danmark, som
er opfgrt inden for de seneste fem ar eller som er planlagt til opfgrelse. Se bilagstabel B1 for en uddybende tabel over
de sammenlignelige varelagre. Kvadratmeterprisen for UNICEF er beregnet pba. totalenterpriseomkostningerne pa
2.753 mio. kr. og inkluderer ikke risiko og finansieringsomkostninger. Priserne er opgjort i 2024-niveau.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af diverse nyhedsartikler og pressemeddelelser, se bilagstabel B1 og Udenrigsministeriet
(2024c).

6 Kvadratmeterprisen er baseret p3, at varelagerbygningernes fodaftryk er 48.000 m? (53.500 -5.500 m?) med etableringsomkost-
ninger pa 2,32 mia. kr. Beregningen tager derfor ikke hgjde for antallet af etagemeter.
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Graden af automatisering i UNICEFs nye varelager kan vaere arsag til, at byggeriet er dyrere
end andre projekter, vi har identificeret. Det virker dog uproportionalt dyrt i forhold til an-
dre lagerfaciliteter. Hvis det er graden af automatisering, der ggr UNICEF-lageret relativt
dyrt, er spgrgsmalet, om dette er ngdvendigt, nar andre store og moderne virksomheder
har markant billigere lagerfaciliteter. Desuden har UNICEF ikke givet udtryk for, at funktio-
naliteten af det eksisterende lager er utilfredsstillende — tvaertimod. Der kan derfor stilles
spgrgsmal ved, om det er ngdvendigt med sa dyrt et lager.
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5. Anbefalinger

Kraka Economics kommer pé baggrund af naervaerende analyse og sammenligning af lokati-
oner for UNICEFs nye varelager med tre anbefalinger til beslutningstagerne.

Anbefaling 1: Saet udbuddet i Nordhavn pa pause

Kraka Economics analysearbejde peger p3, at der kan veere fordele ved at placere UNICEFs
nye varelager andre steder end i Nordhavn. Vores analyse viser, at Nordhavn blot er den
bedste lokation i ét ud af seks analyserede forhold. Hvorvidt det ggr Nordhavn til den bedste
lokation, kan vi ikke vurdere. Vi anbefaler derfor at saette det nuvaerende udbud i Nordhavn
pa pause.

Anbefaling 2: Foretag en analyse af UNICEFs behov

Da Nordhavn ikke er den optimale lokation i flere af de analyserede kriterier, bgr der gen-
nemfgres en mere dybdegdende analyse og prioritering af UNICEFs faktiske behov. For ek-
sempel kan andre virksomheder opfgre og drive moderne lagerfaciliteter vaesentligt billi-
gere end UNICEFs nye lager. En grundig behovsanalyse kan inkludere relevante forhold be-
skrevet i dette arbejde og vil skabe et bedre grundlag for et efterfglgende udbud.

Anbefaling 3: Lav et abent udbud

Der bgr laves et nyt udbud, som ikke er geografisk afgraenset til Nordhavn. Pa den made kan
alle relevante lokationer byde ind. Udbuddet kan inkludere relevante forhold omtalt i dette
analysearbejde. De forhold der vurderes at veere relevante kan vagtes efter behov. Et sa-
dant udbud vil sgrge for at UNICEFs nye varelager bliver opfgrt pa den mest optimale loka-
tion og med de ngdvendige funktioner, sa UNICEF bedst muligt kan hjalpe verdens bgrn i
ngd.

De ovenstaende anbefalinger vil medfgre en forsinkelse af projektet. Vi vurderer dog, at
forsinkelsen er handterbar, da lageret sandsynligvis kan sta klar i 2029 i stedet for 2028.
Store dele af forarbejdet i udbudsprocessen ma forventes at kunne genbruges.
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Bilag

Tabel B1  Oversigt over anlaegspriser pa andre hgjteknologiske lagre i Danmark

Virksomhed Type Stgrrelse (m?) Bygninger (m?) Pris (kr.) 2024-pris pr. m?

Proshop Hgjteknologisk ro- 16.300 16.300 130.000.000 9.687
botlager, hgjlager

DSV Hgjautomatiseret 340.000 268.000 2.000.000.000 7.463

logistiskcenter,
cross-dock-termi-

nal, kontor
MK Ejendomme Logistik- og (fuldau- 45.000 45.000 250.000.000 6.433
tomatisk) lagercen-
ter
Lindex Hgjautomatiseret 40.000 40.000 820.000.000 21.323
umni-lager
Salling Fuldautomatiseret 3.600 3.600 35.000.000 9.901
lager (autostore)
Bestseller | Lager og logistik 60.000 60.000 430.000.000 7.298
AP Mgller Maersk Logistikcenter 40.000 40.000 250.000.000 6.250
Verdion Logistik- og varela- 28.000 28.000 250.000.000 8.929
ger, kontor
Taulov Dry Port Lav-emissions vare- 97.000 97.000 620.000.000 6.392
(Etape Il1) lager
Bestseller Il Logistikcenter 155.000 155.000 2.000.000.000 13.140
Middel 9.681

Anm.: Priserne er opgjort i 2024-niveau

Kilde:  Proshop: https://www.byggematerialer.dk/teqton/firma-projekt-48094.html.
DSV: https://www.dsv.com/da-dk/om-dsv/presse/news/dk/2020/07/dsv-opfoerer-europas-stoerste-logistikcenter-ved-horsens.
MK Ejendomme: https://www.building-supply.dk/article/view/816207/opforer_logistikcenter til en kvart milliard i slagelse.
Lindex: https://detailwatch.dk/nyheder/mode velvaere/article14061094.ece.
Salling: https://dinavis.dk/aarhus/ECE16443748/salling-investerer-35-millioner-kroner-i-nyt-lager.
Bestseller: https://finans.dk/erhverv/ECE14035234/nyt-kaempelager-bestseller-saetter-sig-paa-et-af-danmarks-stoerste-lejemaal/.
AP Mgller Maersk: https://dagensbyggeri.dk/gronnere-byggeri/maersk-etablerer-40-000-m2-klimaneutralt-lager-i-taulov/.
Verdion: https://www.building-supply.dk/article/view/1059413/britisk aktor bygger nyt i danmark.
Taulov Dry Port (Etape Ill): https://borsen.dk/nyheder/tech/nyt-lagerbyggeri-paa-vej-i-taulov.
Bestseller: https://borsen.dk/nyheder/virksomheder/bestseller-bygger-155000-kvadratmeter-lager-i-trae#:~:text=Anders%20Holch%20Povlsens%20mo-
det%C3%B8jskoncern%2C%20Bestseller,%E2%80%93%20Bestsellers%20hidtil%20st%C3%B8rste%20enkeltinvestering.
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Tabel B2 Oversigt af matrikler i Ydre Nordhavn
— LR T
T 2 .

Kilde: By & Havn (2023a)
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