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DLA PIPER

0. Formalet med dette notat

Dette notat indeholder en opsummering af de beskrivelser og vurderin-
ger, som er indeholdt i det juridiske notat med bilag 1-9, der mere detal-
jeret beskriver de retlige rammer for projektet og mulighederne for at or-
ganisere projektet fremadrettet.

Dertil bygger naervarende notats anbefalinger pA COWIS notat af 1.
april om "risikoafdaekning” og DELOITTES notat, april 2019 med finan-
sielle analyser af projektet. Disse notater er bilagt som bilag til neervee-
rende notat.

Notatet indeholder en beskrivelse af den mulige juridiske og finansielle
organisering af projektet samt mine konkrete anbefalinger, som er inde-
holdt i notatets pkt. 2. Navnlig beskrives de organisationsmodeller, der

kan anvendes, nemlig:

e Den kommunale model: Kommunen etablerer projektet i eget regi.

o Selskabsmodellen: Kommunen etablerer projektet i et 100 % ejet selskab

¢ Havnemodellen: Kommunen etablerer en havn pa en del af arealet. Resten af
arealet etableres efter den kommunale model eller selskabsmodellen.

o OPS-modellen: Projektet etableres sammen med en ekstern investor i et of-
fentligt privat selskab (OPS)

e Koncessionsmodellen: Projektet udbydes som en koncession til en ekstern
investor.

Endvidere beskrives fordelene ved etablering af projektet i henhold til en anlaegs-

lov.

Med baggrund i min anbefaling om, at gennemfgare projektet efter en OPS-mo-
del og i henhold til en anlaegslov er til brug for en dialogproces med potentielle
investorer udarbejdet et “miniprospekt”, som ligeledes er bilag til naerveerende
notat.

1. Projektet i en ngddeskal

Hvidovre Kommune gnsker at indvinde land ud for Avedgre Holme med henblik
pa at udvikle et nyt, attraktivt erhvervsomrade, som kan styrke erhvervsudviklin-

gen 1 Hvidovre Kommune sével som ”Greater Copenhagen”.
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Arealet pa ca.3,08 m?, som patenkes etableret i perioden 2019 til 2040, vil suc-
cessivt blive klargjort til udvikling og bebyggelse — hvilket forventes at finde sted
fra 2022.

Landindvindingen ved Avedgre Holme vil vere den starste af sin art i nyere tid,
og forudszatter deponering af ca. 46 millioner tons jord. Der er saledes tale om et
banebrydende projekt, som vil have mange fordele for Hvidovre Kommune og
kommunens borgere.

Omkostningerne til landindvindingen, herunder omfattende etablering og drift af
jorddeponeringsanlaegget, anslas af COWI til ca. DKK 2,7 mia. i perioden 2022
til 2040.

Ovennavnte omkostninger pa ca. DKK 2,7 mia. er af COWI forudsat inddakket
lobende gennem indtegter fra jorddeponeringen baseret pa “hvile i sig selv pri-
ser”. Med andre ord er selve landindvindingen i sidste ende udgiftsneutral, og
fordi indteegterne begynder at lIgbe ind tidligt i projektet, antager vi, at den kapital,
der faktisk skal investeres, veere noget mindre end de samlede omkostninger pa
DKK 2,7 mia.

Omkostningerne til byggemodning af de arealer, der etableres ved landindvin-
ding, vil ifalge COWI udgere ca. DKK 536 mio., som vil skulle afholdes succes-
sivt efterhanden som der etableres egnede byggegrunde.

Salgsprovenuet ved salg af i alt 3,08 mio. kvadratmeter byggejord er ifalge COWI
estimeret til mellem DKK 892.087.500 og 1,338 mia.

Projektveerdien, som kan laegges til grund som Hvidovre kommunes indskud ved
etablering af et selskab sammen med en investor, vurderer DELOITTE kan ligge
mellem 101 mio.kr. og 280 mio. kr. Men det forudsatter, at Investor far adgang
til de fremtidige pengestremme og fortjenester.

Renteomkostningerne i jorddeponeringsfasen vil ifglge DELOITTE veere ca.
50 mio. kr. hgjere (96 mio.) ved etablering med en investor end ved finansiering
gennem kommunekredit (46 mio. kr.) .

Overskuddet til en evt. infrastrukturfond anslar DELOITTE til mellem 170 og
700 mio. kr. afhaengig af, hvorledes projektet finansieres idet finansiering gen-
nem kommunekredit er billigst, men samtidig indebarer at Hvidovre kommune
skal patage sig de med projektet forbundne risici.
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Antagelserne om de gkonomiske muligheder og konsekvenser ved at gennem-
fare projektet sammen med en investor kan sgges afklaret nsermere ved en dia-
logproces jf. vedhaeftede miniprospekt.

2.

2.0

2.1

Anbefalinger

Sammenfattende anbefaler jeg falgende:

At rammerne for projektet defineres i en anleegslov, som udarbejdes i
teet samarbejde mellem Hvidovre Kommune og de statslige myndighe-
der

At projektet, hvis det kan geres uden at afgive en uforholdsmaessig stor
andel af projektets gkonomiske potentiale, realiseres i et offentligt-pri-
vat arealudviklingsselskab (OPS-modellen), hvor Hvidovre Kommune
sammen med en privat/institutionel investor etablerer et samarbejde,
saledes at den private/institutionelle investor patager sig alle kommer-
cielle risici mod at stille med den ngdvendige finansiering

At en principaftale med den private/institutionelle investor indgas efter
en udbudsproces, saledes at investor kan veere ombord ved arsskiftet
2019/2020

At investor inddrages i de videre forhandlinger med staten og andre
interessenter om projektets realisering.

At det, som grundlag for den endelige politiske beslutning i en nart
forestaende dialogproces med udvalgte investorer, afklares hvilke ram-
mer og forudsatninger investorerne kan forventes at opstille for delta-
gelse

Anlagsloven

Navnlig grundet projektets kompleksitet og for at komme udenom de mange for-
melle godkendelsesprocedurer efter geeldende lovgivning, som er naermere be-
skrevet i det juridiske notat med bilag 1-9 anbefaler vi, at projektet rubriceres
som et affaldshandteringsprojekt, der gennemfares via en anlegslov.

I en anleegslov kan der tages stilling til den miljgretlige rubricering, herunder i
forhold til indtaegtsregulering og gebyrfastseettelse, og anleegsloven vil kunne re-
gulere forholdet vedrgrende modtagelse af jord fra andre kommuner.
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Nok sa vasentligt kan der i en anlegslov tages stilling til ejerskabsforhold og
selskabsform, og der kan gares op med de kommunalretlige begransninger, som
vil skulle overholdes ved etablering efter geeldende regler. Anlegsloven vil lige-
ledes kunne regulere kommunens laneadgang, hvis det er ngdvendigt at fravige
Ianebekendtgarelsens rammer.

Ved en anlagslov elimineres en raekke usikkerhedsfaktorer af afgerende betyd-
ning for projektets gennemfarelse.

Det skal dog understreges, at rammerne for projektet ved etablering efter en an-
legslov fastlases pa et tidligt tidspunkt. Det er derfor vigtigt, at alle teenkelige
forhold inddrages i den forberedende fase, hvilket ogsa er baggrunden for anbe-
falingen om, at investor inddrages tidligt i planleegningsfasen, jf. nedenfor pkt.
2.3.

2.2 modellen

Efter projektets karakter, navnlig de kommercielle aspekter, star valget efter min
mening reelt mellem et 100% kommunalt selskab ejet af Hvidovre kommune og
et selskab, der etableres sammen med en investor, som patager sig de kommer-

cielle risici mod et muligt afkast, som under alle omstaendigheder bgr begraenses.

Jeg anbefaler, at projektet seges gennemfart i et offentligt-privat selskab (OPS-

modellen), hvor Hvidovre Kommune sammen med en privat/institutionel inve-
stor etablerer et arealudviklingsselskab, som kan gennemfare affaldshandterings-
projektet og landindvindingen.

Imidlertid foreligger der ikke pt. et modent marked for private investeringer i
arealudviklingsselskaber. Derfor ber det indledningsvist, og inden der traeffes en-
delig politisk beslutning om modellen, undersgges nermere, hvilke forudseatnin-
ger og afkastforventninger de private investorer vil stille med.

Organisationsstrukturen i en OPS-model kan overordnet illustreres saledes:
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Investor

Kommunen

Udbytte op til for-

Investering og Udbyite
retning afkapital ~ appertindskud

Investering
Leje af evt. ka-
pacitet til foru-
renet jord 0 Ps
(formentlig P/S)
%
%
“Hyile i sig sely™ %,
indizgter fra foru- Investering %,
renet jord Jaé

Jordopfyldning
(evt. forurenet jord i
kommunalt regi)

Salg af ejendomme
efter evt.
byggemodning og
byudvikling

OPS-modellen kan fint kombineres med havnemodellen, jf. nedenfor, hvis der
gnskes etableret en havn som en del af arealudviklingen.

Efter geeldende regler skal investor eje mindst 50% af selskabet, og selskabet ma
ikke have til formal at tjene penge. Men efter praksis er kommunen berettiget til
et rimeligt afkast i forhold til kommunens investering.

Da formalet med projektet ikke er, at Hvidovre Kommune skal opna en gkono-
misk fortjeneste, kan det i ejeraftalen fastleegges, at selskabets provenu efter af-
kast til investor reserveres til en infrastrukturfond og anvendes til infrastruktur-
projekter eller anden byudvikling i tilknytning til Holmene.

Den private/institutionelle investors mulighed for afkast kan sikres ved, at den
private investor opnar en starre ejerandel af selskabet, end Hvidovre Kommune,
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0g ved at den private investors gkonomiske bidrag til projektet indskydes som
ansvarligt 1an med en rimelig forretning, der modsvarer investors risici.

Ved etableringen af selskabet kan Hvidovre Kommune i stedet for at indskyde
penge, indskyde veerdien af det udviklingsprojekt, som allerede er etableret, og
som en revisor vil kunne vardisette. Investors andel af selskabskapitalen indsky-
des kontant. DELOITTE har vurderet, at udviklingsprojektet vil have en betrag-
telig veerdi, som kan indskydes.

Eksempel alene til illustration:

Forudsat, at det af Hvidovre Kommune etablerede projekt kan veerdi-
seettes til DKK 100 mio., og Hvidovre Kommune gnsker en ejerandel pa
50 % af selskabet, udger investors kontante indskud i projektet DKK
100mio.

Da selskabskapitalen i eksemplet naeppe raekker til finansiering af kapitalbehovet,
vil den gvrige del af finansieringen kunne ske som ansvarlige 1an, der stilles til
radighed af investor pa naermere definerede vilkar.

Alle vilkar vedrgrende selskabets forhold, herunder parternes mulighed for et ri-
meligt afkast af den investerede kapital (som for Hvidovre Kommune i eksemplet
er DKK 100 mio.), samt investors forpligtelse til at stille med ansvarlige 1an og
forrentningen heraf, fastleegges i en ejeraftale, der forhandles med investor efter
en udbudsproces.

I en anleegslov kan der endvidere tages stilling til i hvilket omfang overskud og
eventuelle afkast skal gremerkes til en infrastrukturfond til infrastrukturprojek-
ter af betydning for det nye erhvervsomrade, eksempelvis letbane, motorvejstil-
karsel etc.

Muligheden for at reservere overskud til en infrastrukturfond bgr endvidere veere
reguleret i ejeraftalen mellem Hvidovre kommune og investor.

2.3 Investor

Pa baggrund af indledende interviews med potentielle investorer anbefaler jeg, at
der findes en investor tidligt i forlgbet, som er indstillet pa at deltage aktivt i
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udviklingen af projektet og omradet samt forhandlinger med Staten om de juridi-
ske rammer i en anlegslov.

Valget af investor bar ske pa grundlag af en udbudsproces, hvor der forhandles
med de bydende.

| en aftale med investor, kan der enten fastsettes generelle og abne vilkar eller
specifikke og detaljerede vilkar. | et projekt som dette vil der imidlertid veere en
Igbende udvikling, herunder navnlig i lyset af projektets lgbetid, hvorfor det an-
befales at fastleegge nogle generelle og abne vilkar, men séaledes at parterne tidligt
bliver enige om de grundlzeggende principper for samarbejdet herunder navnlig
vedrgrende fordeling af ansvar og risici.

Endvidere skal der i ejeraftalen tages stilling til investors mulighed for kagbsret til
de grunde, der opstar, saledes at investor ogsa pa den made kan tage aktiv del i
udviklingen af omradet. Man ma holde sig for gje, at investor vil have en lang-
sigtet strategi for et projekt som Holmene.

Uanset at arealudviklingsselskabet etableres sammen med en investor, skal Hvid-
ovre Kommune efter gaeldende regler vaere ejer af anlaegget til forurenet jord.
Driften og ejerskabet til den indvundne jord kan imidlertid godt leegges ind i sel-
skabet. Dette naevnes blot, fordi Hvidovre Kommune efter geeldende regler ikke
kommer udenom en offentligretlig opgave vedrgrende det anlag, der skal etable-
res til forurenet jord, og denne opgave skal felgelig prioriteres.

2.4 Procesplan for gennemfgrelse af udbud

Valget af investor bar ske pa grundlag af en udbudsproces, der i praksis kan gen-
nemfares efter falgende mulige procesplan:

o Hvidovre Kommunalbestyrelse treeffer politisk beslutning om projektets
strukturelle organisering forudsat, at det kan ske indenfor rimelige ram-
mer, som afklares naermere i en dialogproces med potentielle investorer.

e Der indgas principaftale med staten om strukturel organisering og pro-
cesplan for samarbejdet.

e Hvidovre Kommune indleder pa grundlag af vedhaftede miniprospekt
dreftelser med interesserede investorer med henblik pa en afklaring af
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den mest hensigtsmassige udbudsproces for valg af investor. Der bgr
afsettes 1-2 maneder til dialog og opfalgning.

e Endeligt prospekt udarbejdes og udsendes/annonceres med henblik pa
valg af den investor, der herefter kan inddrages i det videre samarbejde
og draftelserne med staten om de rammevilkar, der skal indeholdes i en
anlegslov mm. Der ber afsettes 1-2 maneder til udarbejdelse af pro-
spekt, som bgr udarbejdes under involvering af juridisk, teknisk og
finansiel ekspertise.

¢ Indledning af udbudsproces med prakvalifikation af egnede investorer,
som opfylder visse mindstekrav. Der vil vaere tale om en udbudsproces,
hvor krav om ligebehandling skal overholdes. Der bar afsettes 1-2 ma-
neder til praekvalifikation af 3 — 5 egnede investorer.

e Forhandling med prakvalificerede investorer om aftalevilkar mm. Der
bgr afsettes 2-3 maneder til forhandlingsforlgbet.

e Valg af investor og Indgaelse af principaftale med investor om vilkar for
samarbejdet betinget af, at visse rammebetingelser realiseres gennem an-
leegslov.

o Principaftalen bgr indeholde de veesentligste gkonomiske vilkar,
herunder vedrgrende overskudsfordeling, forretning, risikofor-
deling m.v.

Der bgr afseattes en maneds tid til de afsluttende konkretiseringer af af-
taletekst og endelige vilkar med den vindende investor, som herefter kan
indga i den nedenfor beskrevne fortsatte proces.

e Konkretisering af projektet omfattende pracis og endelig beskrivelse af
projektets placering, art, dimensionering, forbyggende foranstaltninger,
indvirkning pa miljget.

o Dette kraever stillingtagen til anleeggets modtagelse af forurenet/
lettere forurenet / ren jord og dimensionering inden for de tre ty-
per jord samt drgftelse af muligheden for, at Hvidovre Kommune
som ejer, kan modtage forurenet jord fra andre kommuner.

e Miljgvurderingsprocessen vedr. nyt landareal og deponerings- og /eller
nyttiggerelsesanlaeg v/Miljastyrelsen:

Side 9



DLA PIPER

o ldéfase / VVM-scoping og inddragelse af offentligheden i den
forbindelse, jf. miljgvurderingslovens § 23,

o Udarbejdelse af rapporter / endelig miljevurdering, der opfylder
kravene for miljgvurdering af planer og programmer (miljarap-
port) og miljgvurdering af konkrete projekter (miljgkonsekvens-
rapport / VVM-redegerelse), jf. miljgvurderingslovens regler
herom.

o Haring

o Selve VVM-tilladelsen gives via anlaegsloven.

e Vedtagelse af anlaegslov, der regulerer samtlige relevante forhold herun-
der
o Plan- og miljgforhold, herunder i forhold til indteegtsregulering
0g gebyrfastsattelse
o Kommunalretlige forhold, herunder forhold vedrgrende modta-
gelse af jord fra andre kommuner og eventuel laneadgang, samt
o Ejerskabsforhold (evt. via tilknyttet lov).

3. De forskellige modeller kort beskrevet

3.1 Den kommunale model

Den kommunale model er karakteriseret ved, at kommunen selv etablerer og dri-
ver jordopfyldningen ved Avedgre Holme, klarger omradet til salg og forestar
salget af ejendommene. Det kommunale tilsyn ber inddrages for at sikre, at kom-
munen alene varetager hjemlede opgaver i projektet, hvilket jeg ikke finder kon-
troversielt.

Kommunen vil formentlig kunne anvende lanebekendtgarelsens automatiske 13-
neadgang for forsyningsaktiviteter, inden for bekendtggrelsens nermere rammer,
til at finansiere projektet.

Kommunen vil have hele ansvaret og risikoen ved projektet, mens kommunen
ligeledes vil have muligheden for at preege omradet selvstendigt og foresta salget.

De vaesentligste fordele ved modellen er, at kommunen far fuld kontrol over pro-
jektet og starst mulig indflydelse over omradets udvikling, hvilket modsvares af
at kommunen ogsa patager sig den fulde risiko for projektet. Det skal bemaerkes,
at Deloitte | deres rapport ser dette som den model, hvor Hvidovre Kommune
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selv opnar det starste afkast og dermed kan kanalisere flest penge i infrastruktur-
fonden. Men det understreges samtidigt , at Hvidovre Kommune dermed pétager
sig hele risikoen for projektet.

Modellens fordele og ulemper kan opsummeres som fglger:

Fordele Ulemper

Kommunen far det fulde udbytte af projektet Kommunen patager sig den fulde risiko

Kommunen har fuld selvbestemmelse over Kommunen skal selv finansiere initialinve-
projektet steringen, evt. ved laneoptag

Modellen er simpel Kommunens finansiering af projektet er un-
derlagt lanebekendtgarelsen, men omfattet af
den automatiske laneadgang med narmere
begreensninger

Kommunalbestyrelsen har stgrst mulig ind- Projektet skal udfgres inden for kommunens

flydelse over udviklingen i omradet. anlaegsloft
Ingen begraensninger i ejerskabsforhold Kommunen hefter fuldt ud for projektet og
Igber alle risici for de indkalkulerede forud-
s&tninger.
3.2 Selskabsmodellen

Selskabsmodellen er karakteriseret ved, at kommunen etablerer et 100 % kom-
munalt ejet selskab, som helt eller delvist etablerer og driver jordopfyldningen
ved Avedgre Holme, klarger omradet til salg og forestar salget af ejendommene.

Kommuner ma som udgangspunkt ikke uden lovhjemmel have bestemmende ind-
flydelse i selskaber, og modellen er er derfor afhaengig af, at der vedtages en an-
leegslov, medmindre kommunen konkret kan opna tilsynsgodkendelse eller kun
nogle af opgaverne udskilles i et kommunalt ejet forsyningsselskab.
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Hvis ikke der vedtages en anlagslov vil modellen herudover indebarer flere vee-
sentlige ulemper og problemer i relation til kommunalfuldmagten, som ikke mod-
svares af tilsvarende fordele. Derfor kan selskabsmodellen ikke anbefales uden
der samtidig vedtages en anlagslov, som handterer disse udfordringer.

Som eksempel kan navnes, at Odense Letbane efter en anlaegslov er etableret i et
100% kommunalt ejet selskab.

Selskabsmodellens fordele og ulemper (uden en anlagslov) kan opsummeres som

folger:

Fordele

Ulemper

Kommunen bevarer hgj grad af kontrol over pro-
jektet, idet der dog ikke er en direkte instruktions-
befgjelse over selskabets ledelse eller vetoret.
Mulighed for forretningsmaessig drift af selska-
bets bestyrelse.

Kommunens haftelse begranses delvist.

3.3 Havnemodellen

Modellen komplicerer en raekke forhold sammen-
lignet med den kommunale model.

Ikke alle aktiviteter relateret til projektet vil kunne
drives i selskabets regi, herunder kan byggemod-
ning og opfyldning med forurenet jord ikke gen-
nemfares i selskabet.

@get kompleksitet i forhold til den rent kommu-
nale model, og kommunen kommer helt sikkert til
at sta pa mal for finmansieringen, hvorved kom-
munen reelt patager sig den overvejende del af ri-
sici ved projektet.

Mangel pa fleksibilitet, fx i forhold til grundsalg.

Krav om rent kommunalt ejerskab (dvs. ej heller
kommunalt ejet selskab) til anleeg med opfyldning
af forurenet jord. Dette kan dog lgses ved brug af
lejeaftaler, saledes at selskabet far ejerskab til de
indvundne arealer.

Hvidovre Kommune og COWI har oplyst, at man overvejer at udleegge en del af
jordopfyldningen som en havn. Modellen bestar i, at Hvidovre Kommune udlag-
ger en del af arealet til havneareal, som etableres og drives af et kommunalt ejet
havneselskab (A/S) eller kommunal selvstyrehavn. Forurenet jord skal handteres
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i kommunalt regi, men efter praksis anerkendes en kommunal selvstyrehavn som
en offentlig myndighed i henhold til miljgreglerne for jorddepoter.

Safremt der er et reelt og langsigtet politisk gnske om at etablere havn pa en del
af arealet, kan vi anbefale, at modellen anvendes.

Modellens fordele og ulemper kan opsummeres som fglger:

Fordele Ulemper

Havnen kan drives kommercielt, ogsa selvom den  Begransninger i forhold til omdannelse af havnen
er i kommunalt regi. til anden anvendelse.

Formentlig bedre mulighed for etablering af Krav om rent kommunalt ejerskab (dvs. ej heller

K206-anlzeg med opfyldning til markedspris. kommunalt ejet selskab men ok med kommunal
selvstyrehavn) til anleeg med opfyldning af foru-
renet jord. Dette kan dog lgses ved brug af lejeaf-
taler, saledes at selskabet far ejerskab til de ind-
vundne arealer.

Havnen pavirker ikke kommunens anlagsloft.

Havnen pavirker ikke kommunens lanerammer —
valg af organisationsform kan have smidig finan-
siering.

Mulighed for at inddrage en investor i projektet.

Kommunens myndighedskompetencer er intakte,
men kan afhangig af parternes aftale give anled-
ning til skonomiske krav fra en evt. investor.
Afhengigt af om der inddrages en investor, har
kommunen mulighed for at bevare en relativt hgj
grad af kontrol, idet der dog ikke er en direkte in-
struktionsbefgjelse over selskabets ledelse eller
vetoret.
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3.4 OPS-modellen

OPS-modellen bestar i, at jordopfyldningen sker i samarbejde med en partner,
saledes at partneren og kommunen sammen etablerer et selskab, der kan gennem-
fare projektet. Forurenet jord skal dog undr alle omstaendigheder handteres kom-

munalt regi.

Kommunen ma ikke have bestemmende indflydelse i selskabet, hvilket i praksis
betyder, at en investor skal eje mindst 50 % af selskabet, og kommunen ma ikke
pa anden made veere tillagt ekstra indflydelse, eksempelvis i en ejeraftale. Sel-

skabet ma ikke have til formal at tjene penge.

OPS-modellen indeholder mange fordele, hvoraf de vaesentligste er, at kommu-
nens risiko kan overlades til en investor. Modellens fordele og ulemper kan op-

summeres som falger:

Fordele Ulemper

Kommunen star ikke alene med initialinvesterin-
gen for projektet, og initialinvesteringen fra kom-
munens side vil efter omsteendighederne kunne
begraenses veesentligt.

Kommunen star ikke alene med risikoen for pro-
jektet, og kommunen far del i det forventede af-
kast for salg af grunde.
Ved inddragelse af en investor vil selskabet blive
drevet kommercielt, ogsa selvom det ikke har til
hensigt at tjene penge.

Kommunens myndighedskompetencer er intakte,
men kan afhangig af parternes aftale give anled-
ning til skonomiske krav fra investor.

Kommunens anlagsloft pavirkes ikke af selska-
bets anlaegsinvesteringer.

Det kan vaere vanskeligt at finde investorer, nar
selskabet ikke ma tjene penge. Dialogen med in-
vestorerne tyder dog pa, at dette ikke i sig selv ud-
ger en udfordring, ogsa fordi der kan skabes en
afkastmulighed ved ansvarlige lan.

Kommunen har ikke fuld kontrol over projektet,
og kommunalbestyrelsen har ingen vetoret.

Krav om rent kommunalt ejerskab (dvs. ej heller
kommunalt ejet selskab) til anleeg med opfyldning
af forurenet jord. Dette kan dog lgses ved brug af
lejeaftaler, saledes at selskabet far ejerskab til de
indvundne arealer.
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Gensidig inspiration ved samarbejde mellem of-
fentlig myndighed og privat investor.

3.5 Koncessionsmodellen

Koncessionsmodellen indebarer navnlig, at kommunen udbyder en koncession
pa etablering og drift af jorddepotet kombineret med ejerskab over de indvundne
arealer samt en ret og pligt til enten at udnytte eller afhe@nde byggeretter, nar
byggemodning har fundet sted. Med andre ord er det den model, der mest muligt
begraenser kommunens inddragelse og risiko i projektet.

Udbuddet kan eksempelvis struktureres saledes, at det forhold, der konkurreres
om, navnlig vil vaere en betaling til Hvidovre Kommune , som ifglge DELOITTE
kan opgeres som verdien af de forventede fremtidige pengestremme.

Modellens fordele og ulemper kan opsummeres som fglger:

Fordele Ulemper

Kommunen skal ikke selv finansiere projektet.

Forretningsmeessig drift.

Koncessionshaver har incitament til at teenke to-
talgkonomisk.

Kommunens myndighedskompetencer er intakte.

Projektet vil ikke pavirke kommunens lane- og an-
leegsrammer.

Kommunens indflydelse er begranset efter ud-
buddet.

Investorerne eftersparger stor klarhed om risici og
gkonomi. Det kan veere vanskeligt at udarbejde et
udbudsmateriale, der tilstreekkeligt praecist beskri-
ver projektets risici.

Kommuner ma ikke drive erhvervsvirksomhed,
hvilket kan vanskeliggere en overskudsdeling.

Brug af myndighedskompetencer i strid med ud-
budsmateriale og aftale med investor, vil med stor
sandsynlighed give anledning til gkonomiske
krav.

Krav om rent kommunalt ejerskab til anleeg med
opfyldning af forurenet jord. Viser markedsfor-
holdene, at opfyldning med forurenet jord er mest
fordelagtigt, skal kommunen alligevel inddrages i
projektet.
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4.

Forudseetninger og risici

Der vil altid veere risici, herunder kommercielle risici, forbundet med projekter af
en stgrrelse som den patenkte udvidelse af Avedgre Holme. Det er saledes helt
afgerende, at risiciene lgbende analyseres og mindskes.

De vaesentligste risici forbundet med projektets gennemfarelse kan opsummeres
som fglger:

Risiko for at der ikke kan etableres den ngdvendige infrastruktur (herun-
der motorvejsafkarsel og metro).

Risiko for at anleegsmetode ikke godkendes.

Risiko for at lovarbejdet og fastleeggelse af projektet i den forbindelse
farer til, at projektet ikke er realiserbart eller rentabelt.

Risiko for at anlaegget ikke kan dimensioneres i den forudsatte starrelse
som falge af lokalitetsprincippet eller opgaveudfarelsesloven.
Geotekniske forhold.

Modtagefaciliteter og adgangsveje.

Disse forhold skal om muligt afklares snarest muligt, og inden der investeres for
mange penge og ressourcer i projektet.

De vaesentligste risici efter etableringen af jordopfyldningsanleeg kan opsumme-
res som falger:

Risiko for at der ikke indkommer tilstreekkelige meengder af de typer
jord, der opfyldes med. Dette kan have meget veesentlig betydning for
projektets udfarelsestid og skonomien i projektet.

Konkurrerende jordopfyldninger.

Salgspriser og efterspargsel pa erhvervsjord. Det af afgarende at fa fortalt
den rigtige historie” om projektet for at gere omradet attraktivt.

Risiciene bar handteres og analyseres lgbende, saledes at det sikres, at projektet
til stadighed opfyldes med de rette jordtyper mv.
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5. @konomiske konsekvenser

Deloitte konkluderer i notat, april 2019, at safremt Hvidovre Kommune veelger
at eje projektet og dermed skal finansiere etableringen af gen alene, vil Hvidovre
Kommune ved optagelse af 1an i KommuneKredit skulle betale 96 mio. kr. i ren-
teomkostninger.

Indgar Hvidovre Kommune i en model, hvor Hvidovre Kommune forsat er ene
gjer at projektet frem til jordopfyldningen er afsluttet, og herefter szlger det til
investor vil Hvidovre Kommune kunne opna en kassekredit-ordning hos investor
til start finansieringen af projektet. Deloitte vurderer, at dette vil koste Hvidovre
Kommune ca. 46. mio. kr. i renteomkostninger.

At medtage en investor i projektet vil derfor koste Hvidovre Kommune 50 mio.
kr., men dette vil blive modsvaret af, at investor patager sig de kommercielle
risici ved projektet og bidrager med kommerciel ekspertise herunder vedrgrende
arealudviklingen og byggemodningen.

Deloitte har endvidere beregnet, at safremt Hvidovre Kommune valger at optage
et ansvarligt 1an hos KommuneKredit vil Hvidovre Kommunes infrastrukturfond
kunne forvente at modtage mellem 268 mio. kr. og 714 mio. kr., mens der ved
inddragelse af og optagelse af ansvarligt Ian hos en privat investor vil kunne for-
ventes mellem 172 mio. kr. og 618 mio. kr. til infrastrukturfonden. Dette er der-
med prisforskellen for at medtage en investor.

Kgbenhavn, den 22. maj 2019

Kurt Helles Bardeleben
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