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1. Overordnet om de forskellige organisationsmodeller

Pé grundlag af de overordnede juridiske rammer, vi har gennemgéet i bilag 2, er
det muligt at organisere projektet pa forskellige méader. Vi har gennemgéet 5 mu-
lige organisationsmodeller:

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

e Selskabsmodellen: Kommunen etablerer projektet i et 100 % ejet selskab.

e Havnemodellen: Kommunen etablerer en havn pa en del af arealet. Re-
sten af arealet etableres efter den kommunale model eller selskabsmodel-
len.

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

e Koncessionsmodellen: Projektet udbydes som en koncession til en eks-
tern investor.

En sammenligning af modellerne er vedlagt som underbilag (bilag 3.1).

Ved valget af organisationsmodel er der en rackke forhold, der spiller ind, herun-
der:

e kommunalfuldmagten

e hvilken risiko Hvidovre Kommune onsker at patage sig
e om der gnskes en ekstern investor

o finansieringsmuligheder

e den forventede anvendelse af omradet

e etc.

Hver model har sine fordele og ulemper, og det beror ogsa pa en politisk stilling-
tagen om kommunens risikovillighed og den enskede grad af kommunalt enga-
gement i projektet.

Pa grundlag af den nedennzevnte gennemgang af de forskellige organisationsmo-
deller, kan kommunalbestyrelsen treeffe en politisk principbeslutning om, i hvil-
ken retning man skal arbejde, herunder eksempelvis i forbindelse med indhen-
telse af myndighedsgodkendelser.
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2. Den kommunale model
2.1 Opsummering af modellen

Den kommunale model er karakteriseret ved, at kommunen selv etablerer og dri-
ver jordopfyldningen ved Avedere Holme, klarger omradet til salg og forestar
salget af ejendommene. Kommunen vil saledes have hele ansvaret og risikoen
ved projektet, mens kommunen ligeledes vil have muligheden for at prege om-
radet selvstendigt og forestd salget. Overordnet kan projektets ekonomiske
stromninger ved den kommunale model afbilledes som folger:

Kommunen

Investering Indtmgrer fr2
Jordopfylinizg

Jordopfyldning

Indtaegter fra
salg

Evt. byggemodning og byudvikling

Salg af arealer fgr eller efter
byggemodning og byudvikling

Selvom etableringen af jordopfyldningen sker i kommunalt regi, vil hele eller
dele af opgaverne kunne uddelegeres til entreprenerer, eksempelvis etablering af
anlaegget, driften af jorddepotet, byggemodning mv.:

Etablering Drift Byggemodning og salg
Ansvar Kommunen Kommunen Kommunen
Udferelse Kommu- Udbud Kom- Udbud  Kom- Udbud af bygge-
nen munen munen  modning
Risiko Kommunen

De vasentligste fordele ved modellen er, at kommunen far fuld kontrol over pro-
jektet og starst mulig indflydelse over omradets udvikling. Kommunalbestyrelsen
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bevarer séledes den fulde kompetence til at styre projektet og omradets udvikling,
dog under hensyntagen til evt. aftaler med private, som skal udfere arbejderne.

Dette modsvares af, at kommunen ogsa pétager sig den fulde risiko for projektet.
Med andre ord star kommunen alene, hvis den store initialinvestering til projektet
ikke tjener sig hjem. Henset til storrelsen af initialinvesteringen er det en stor
risiko for en kommune som Hvidovre Kommune at lebe.

Kommunen vil som udgangspunkt ikke kunne tjene penge pa projektet for grund-
salg, eftersom kommunal affaldsforsyning skal hvile i sig selv. Selvom det er et
grundleggende princip, at kommuner ikke ma engagere sig i projekter med et
profitformél, er kommunen forpligtet til at selge grundene til markedspris. Dette
gelder uanset storrelsen af kostprisen.

Modellens fordele og ulemper kan opsummeres som folger:

Fordele Ulemper

Kommunen fér 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 lanebekendtgerelsen, men omfattet af

den automatiske laneadgang, med narmere

begransninger
Kommunalbestyrelsen har sterst mulig ind- Projektet skal udferes inden for kommunens
flydelse over udviklingen i omradet anlaegsloft
Ingen begraensninger i ejerskabsforhold Kommunen hefter fuldt ud for projektet

2.2 Planleegningsfasen
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Realisering af modellen forudsetter indhentelse af de udtalelser mv., der er angi-
vet 1 konklusionsnotatet.

2.3 Etableringsfasen

2.3.1 Miljoretlig ramme

Etablering af projektet i rent kommunalt regi giver forventeligt kommunen rela-
tivt frie rammer i relation til, om opfyldning skal ske (helt eller delvist) med ren,
lettere forurenet eller forurenet jord.

Den kommunale model er den simpleste, safremt der skal ske opfyldning med
forurenet jord i et egentlig jorddeponeringsanlaeg. Dette skyldes, at kommunen
skal veere ansvarlig driftsherre.

232 Myndighedsforhold

Der er ikke serlige myndighedsforhold, der gor sig gaeldende.

2.3.2.1 Serligt om kommunalbestyrelsens befajelser

Den kommunale model sikrer, at kommunalbestyrelsen ikke afgiver befojelser i
relation til projektet. Kommunalbestyrelsen har dermed mest mulig selvbestem-
melse over hele projektet, men kommunen baerer samtidig ogsé den fulde risiko
for projektet.

Med andre ord varetager kommunalbestyrelsen fuldt ud myndigheds-, drifts- og
ejerskabsbefgjelser over projektet, idet kommunalbestyrelsen naturligvis er un-
derlagt lovgivning etc., herunder planloven, miljebeskyttelsesloven mv.

Kommunalbestyrelsens befajelser vil alene vare begraenset af de aftaler, kom-
munen indgar med tredjeparter og de tilladelser, der er udstedt af andre offentlige

myndigheder.
Ligeledes vil kommunen have fuld rddighed over de ejendomme, der opstar som
led i projektet, og kommunalbestyrelsen kan beslutte hvornar ejendommene skal

selges og pa hvilke vilkar.

2.4 Driftsfasen
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2.4.1 Udbudskrav ved etablering af anleeg

Der er ingen udbudsretlige krav om, at kommunen skal udbyde opgaven, hvis
kommunen selv kan udfere bygge- og anlaegsarbejderne ved brug af interne res-
sourcer uden anskaffelser fra tredjemand. Opgaven vil i denne situation blive last
”in-house”.

Finder kommunen, at denne ikke selv vil sta for etableringen af anleegget, bestar
udbudskravene i etableringsfasen navnlig i udbud af de entreprise-, tjeneste- og
radgivningsydelser. For s& vidt angar udbud af anlaggets drift og ved salg af
ejendommene henvises til pkt. 2.4 og 2.5 nedenfor.

Etableringen af selve jordopfyldningsanlegget skal ske som et bygge- og anlegs-
projekt (evt. i totalentreprise, dvs. inkl. radgivningsydelser), formentlig efter reg-
lerne om udbud efter forhandling.

2.4.2 Udbudskrav ved drift af anleegget

Driften af anlagget vil kunne ske i enten kommunalt regi (in-house) eller ved
udbud til en jordentreprener. Det er alene den faktiske forvaltningsvirksomhed,
der kan udbydes, og kommunen vil saledes selv skulle foretage myndighedsop-
gaver, herunder gebyrfastsettelse.

Udbud af drift af anlaegget kan ske i en selvsteendig kontrakt som et bygge- og
anlaegsprojekt. Driften kan ogsd udbydes sammen med jordopfyldningsanlagget
saledes, at der udbydes én samlet kontrakt.

2.5 Udviklings- og salgsfasen

Udviklings- og salgsfasen bestar navnlig af to kommunale opgaver, nemlig at der
skal:

e Foretages byggemodning og udstykninger, og
e Gennemfores salg af ejendommene.

2.5.1 Byggemodning og udstykning
Det er en lovlig kommunal opgave at byggemodne ejendomme med henblik pa

salg, herunder med henblik pa at virksomheder skal placere sig inden for kom-
munen.
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Dertil kommer, at kommunen lovligt vil kunne etablere infrastrukturanlaeg med
det sigte at etablere og forberede rammevilkar for kommunens erhvervsvirksom-
heder.

Efter etableringen af en jordopfyldning vurderer vi, at kommunen lovligt vil

kunne foretage de aktiviteter, der skal til for at salgsmodne ejendommene.

Séfremt kommunen ikke selv kan eller vil forestd selve byggemodningen (in-
house), kan der udbydes en bygge- og anlaegskontrakt pa denne opgave.

2.5.2 Salg af ejendomme

I henhold til kommunestyrelseslovens § 68 kan salg af kommunale ejendomme
alene ske med forudgaende udbud. Dette er navnlig begrundet i hensynet til, at
kommunale ejendomme skal salges til markedsprisen. Safremt kommunen fore-
star etablering, drift og udvikling af udvidelsen af Avedere Holme, vil ejendom-
mene skulle udbydes efter de pa salgstidspunktet gaeldende regler for kommunalt
salg af ejendommene.

Det er selvsagt en forudsatning for kommunens vedtagelse, at projektet henger

okonomisk sammen, og at kommunen kan forvente at fa deekning for de omkost-
ninger, der afholdes til udferelse af projektet.

2.6 Okonomi

@konomisk er den kommunale model karakteriseret ved, at Hvidovre Kommune
skal foresta initialinvesteringen og atholde driftsomkostninger. Der vil dog vaere
mulighed for at finansiere visse af omkostningerne ved laneoptag.
Prisfastsattelsen for levering af jord athanger af anlaeggets karakter, jf. bilag 2.
Der henvises til COWI’s gkonominotat (bilag 1).

2.6.1 Kommunens okonomiske ansvar og hceftelser

Séafremt projektet etableres i kommunalt regi har kommunen det fulde ansvar for

projektet, ligesom kommunen hafter fuldt ud for projektet.
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Hvidovre Kommune méa som udgangspunkt ikke tjene penge pa projektet. Her-
overfor star det hensyn, at kommunalt ejede grunde som overvejende udgangs-
punkt skal saelges til markedsprisen.

Med andre ord ma driften formentlig ikke indebeere et overskud for kommunen,
mens grundsalget kan resultere i, at projektet samlet giver overskud, hvis mar-

kedsprisen for grundene overstiger kommunens investering.

2.6.2 Finansiering

2.6.2.1 Lanebekendtgarelsen

Projektet vil i sin helhed vaere omfattet af 1dnebekendtgerelsen.

Behandlingen af kommunens ldnoptagelse efter lanebekendtgerelsen er bestemt
af, om aktiviteten er omfatter forsyningsfritagelsen eller anden kommunal aktivi-
tet — f.eks. et bygge-/anlagsprojekt.

Aktiviteten til selve etableringen og driften af jordopfyldningen vil blive anset
som forsyningsvirksomhed i forhold til kommunens héndtering af affald, med-
mindre det udferes efter restproduktbekendtgerelsen. Forsyningsvirksomhed er
saledes omfattet af den automatiske laneadgang, jf. neermere nedenfor.

I tilfeelde af at en del af en aktivitet ikke bliver anset som forsyningsvirksomhed,
men en lovlig kommunal aktivitet, som falder uden for "hvile i sig selv”-princip-
pet, vil der i udgangspunkt ikke veere automatisk ldéneadgang.

Det bemarkes endvidere, at 1an til kommercielle aktiviteter, der falder uden for
kommunalfuldmagten, ikke er reguleret af lanebekendtgerelsen.

2.6.2.2 Forsyningsvirksomhed

Det folger af lanebekendtgerelsen og vejledningen hertil, at kommunal optagelse
af lan til renovation, herunder anlegsudgifter konteret under funktion 1.38.66 er
omfattet af den automatiske laneadgang. Det laegges til grund, at forsyningsakti-

viteten i projektet vil blive konteret herunder.

Den automatiske ldneadgang er imidlertid begranset til det arlige nettotraek.
Dette betyder, at laneadgangen er begrenset til investeringsudgiften med fradrag
af opkraevede drifts- og anlaegsindtagter, for hvilke der ikke er afholdt udgifter,
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dog maksimalt kommunens udleg pa de enkelte forsyningsomrader ultimo det
pageldende ar.

Nettotraekbestemmelsen gaelder ikke for 1an optaget af forsyningsselskaber, som

er udskilt fra kommunen, f.eks. i selvsteendige selskaber.

Ligeledes kan kommunen uden belastning af lanerammen stille lanegaranti for
forsyningsselskaber.

2.6.2.3 Lanetyper

Léanebekendtgerelsen definerer hvilke typer lan kommuner kan optage.
Overordnet skal der optages annuitetslan, serielan eller indekslan med afdrag og
en maksimal lgbetid pa 25 ér. Der er ligeledes mulighed for at optage stdende lan,
men dette vurderes ikke aktuelt pt.

Kommunal ldnegaranti kan alene stilles for 1&n optaget pa samme vilkar.

2.6.2.4 Lanoptagelse til andre kommunale aktiviteter

Udover forsyningsvirksomhed og garantistillelse til kystbeskyttelse, vil en kom-

munal ldnoptagelse formodentligt skulle medregnes til kommunens laneramme.

Der gzlder efter lanebekendtgerelsen en rackke muligheder for dispensation til at
medregne lan til lanerammen.

I den forbindelse bemerkes det, at der er automatisk laneadgang, for 85 % af
kommunal lanoptagelse til erhvervelse af kommunal jordforsyning for sa vidt an-

géar kommunens keb af landbrugsjord, frugtplantager mv.

Den automatiske laneadgang omfatter ikke direkte en aktivitet som den forelig-
gende, men der er konkret dispensationspraksis fra Indenrigsministeriet pa omra-
det. Det neermere omfang heraf skal afklares, i tilfelde af at den naeermere myn-
dighedsafklaring viser, at der er tale aktiviteter, der falder uden for forsynings-
omrédet.

2.6.2.5 Evt. bidragspligt efter kystbeskyttelsesloven
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Hvidovre Kommune og COWI har oplyst, at projektet ligeledes vil indeholde
kystbeskyttelsesforanstaltninger.

Det kan i den forbindelse overvejes, om dele af projektet kan udskilles til et rent
kystbeskyttelsesprojekt og behandles af kommunalbestyrelsen pa grundlag heraf.

Séfremt det er muligt at udskille en del af projektet til behandling efter reglerne
om kystbeskyttelse, vil det formentlig veere muligt at paleegge de grundejere, der
opnér beskyttelse af ekonomiske verdier, at bidrage til omkostningerne ved an-
leeggelse og vedligeholdelse af kystbeskyttelsesforanstaltningerne.

Vi kan ikke pa nuvarende tidspunkt vurdere, om dette vil vaere en teknisk mulig
losning, ligesom dette vil kraeve dialog med Kystdirektoratet.

Kystdirektoratet har i andre tilfaelde anmodet kommuner om at fjerne de dele af
et kystbeskyttelsesprojekt, der ikke havde relativt snavre kystbeskyttelsesformal.
Det er saledes sandsynligt, at Kystdirektoratet vil afvise udskillelse af kystbeskyt-
telsesforanstaltninger i narverende projekt, hvis primare formal ikke er kystbe-
skyttelse.

Det bemarkes i den forbindelse at optagelse af 1an til et kystbeskyttelsesprojekt
i kommunalt regi, medregnes i kommunens l&neramme. Omvendt vil en kommu-
nal garantistillelse for et kystbeskyttelseslags lanoptagelse vere undtaget for de-

poneringspligten i lanebekendtgerelsen.

Safremt en del af projektet derfor bliver afviklet i form af et kystbeskyttelsespro-
jekt, vil kommunen i forhold til kommunens anlagsloft og 1dnerammen mest op-
timalt gennemfore dette i regi af et kystbeskyttelseslag.

2.6.3 Anlcegsloft

Anlegsudgifter til forsyningsaktiviteter medregnes ikke til kommunens anlags-
ramme, idet forsyningsaktiviteterne er takstfinansierede. Det er saledes alene
kommunens skattefinansierede anleegsudgifter der medregnes til kommunens an-
leegsramme, og det heraf folgende anlaegsloft.

I forhold til ovennavnte overvejelser om gennemforelse af dele af projektet som
et rent kystbeskyttelsesprojekt bemarkes, at finansiering og drift af et kystbeskyt-
telsesprojekt kan gennemfores bade i kommunalt regi og i et kystbeskyttelseslag.
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I tilfeelde af at omkostningerne til etablering af kystbeskyttelsen gennemfores i
kommunens ekonomi, vil anleegsomkostningerne blive indregnet i kommunens

anlaegsloft.

Omvendt vil anleegsomkostninger til en kystbeskyttelse, der gennemfores i hertil

etableret kystbeskyttelseslag, ikke blive medregnet heri.

2.6.4 Skatter og afgifter

Kommunen er ikke skattepligtig af sddanne aktiviteter anlagt i kommunalt regi.
Kommunen vil omvendt veere momspligtig af sine indtegter fra affaldsgebyrerne,
hvorfor de til projektet afholdte momsomkostninger skal fradrages overfor
SKAT. Dette er dog en formalitet.

Afledt af momsfradragsretten vil der ligeledes vere adgang til fradragsret for en

rekke energiafgifter mv. Den ekonomiske veerdi af denne fradragsret er dog for-

modentlig ikke meget vaesentlig.
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3. Selskabsmodellen

3.1 Opsummering af modellen

Selskabsmodellen er karakteriseret ved, at kommunen etablerer et selskab, som
helt eller delvist etablerer og driver jordopfyldningen ved Avedere Holme, klar-
gor omradet til salg og forestar salget af ejendommene.

Det forudsettes i det folgende, at selskabsmodellens udskillelse sker i et 100 %
kommunalt ejet selskab. For sa vidt angar selskabsdannelse, der métte ske i sam-

arbejde med eksterne investorer henvises til pkt. 5 nedenfor.

Etableringen af et kommunalt forsyningsselskab til varetagelse af jordopfyldnin-
gen ved Avedere Holme vil kunne ske pa forskellige méder. Vi vurderer, at fol-
gende organiseringsmuligheder vil vare praktisk gennemforlige inden for ram-
merne af lovgivningen og kommunalfuldmagten:

. Driftsselskab: Etablering af et selskab pa almindelig vis og udlicitering
af etablering og drift af de affaldshandterende dele af jordopfyldningen.
. Projektselskab: Indskydelse af ”projektet” i et forsyningsselskab og salg
af ikke byggemodnede grunde efter opfyldning. Kommunen har ansvaret
for evt. depot til forurenet jord, men selve driften varetages af forsynings-
selskabet og pé dettes grund. Kommunen betaler leje pr. deponeret ton

for brug af arealet.

Begge modeller rummer de begransninger, at selskabet nappe vil kunne foresta
byggemodningen og byudvikling af omradet. Dertil kommer, at selskabet nappe
— som et forsyningsselskab — vil kunne etablere landindvinding efter restprodukt-
bekendtgerelsen. Endelig kan selskabet ikke eje anlaeg til handtering af forurenet
jord, men der kan godt indgés aftale med kommunen om drift heraf.

Som folge heraf bliver den afgerende forskel pé de to modeller, om kommunen
onsker at szlge de indvundne arealer byggemodnede eller ikke byggemodnede.
Dette mé bero pa en neermere vurdering af de forventede byggemodningsomkost-
ninger sammenholdt med den forventede merindtaegt ved salg af byggemodnede
grunde.

De gkonomiske stremninger ved brug af modellerne kan afbilledes som folger:

Side 14



DLA PIPER

<
&“\ Kommunen
\ﬁ\b@ i :
c:d;o Investering Udbytte svarende
& g appertt- til forrentning af
Q,“\'* indskud kapital
Jordopfyldning A/S 2
S 100 % kommunalt ejet ”o’%
‘\{“’ {evt forurenet jord i kommunalt regi) {-}a’
& Indtagter fra 2
&, Investering - h
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Jordoptyldning

4

Alternativ 1 Alternativ 2

Overdragelse til kommunen mhp. Salg til tredjemand mhp.
byggemodning og videresalg byggemodning og byudvikling

Salg af byggemodnede grunde

Overordnet vil ansvaret fordeles pé folgende méde med et driftsselskab:

Etablering Drift Byggemodning og salg
Ansvar Selskab Kommunen  Selskab Kommunen  Kommunen
v. forurenet v. forurenet
jord jord
Udferelse Selskab  Udbud Selskab  Udbud Kommunen  Udbud af byg-
gemodning
Risiko Kommunen, men begraenset haftelse Kommunen

Og med et projektselskab:

Etablering Drift Byggemodning og salg
Ansvar Selskab Kommunen  Selskab Kommunen  Selskabet kan salge grunde,
v. forurenet v. forurenet der ikke er byggemodnede
jord jord
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Udferelse Selskab  Udbud

Risiko

Selskab

Kommunen, men begraenset haftelse

Udbud Salg udferes af selskabet

Kommunen

Selskabsmodellen medferer, at kommunen kan opnd begrenset heftelse pa dele

af projektet, samtidig med at kommunen fortsat i vidt omfang har styring med

projektet. Kommunens kontrol med de dele af projektet, selskabet star for, gen-

nemfores ved brug af kommunens ejerbefojelser pa generalforsamlingen, herun-

der ved at kommunen velger selskabets bestyrelsesmedlemmer og kan give ge-

neralforsamlingsinstrukser til bestyrelsen.

Da modellen indebzrer flere vaesentlige ulemper, som ikke modsvares af tilsva-

rende fordele, anbefales det ikke, at kommunen anvender selskabsmodellen. Sel-

skabsmodellens fordele og ulemper kan opsummeres som folger:

Fordele

Ulemper

Kommunen bevarer relativt hej grad af kontrol
over projektet.

Mulighed for forretningsmaessig drift af selska-
bets bestyrelse.

Kommunens haftelse begranses delvist.

3.2 Planlecegningsfasen

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

Ikke alle aktiviteter relateret til projektet vil kunne
drives i selskabets regi, herunder kan byggemod-
ning ikke gennemfores i selskabet.

@get kompleksitet i forhold til den rent kommu-
nale model.

Mangel pa fleksibilitet, fx i forhold til grundsalg.

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

De naeste skridt for en realisering af modellen kan kort opsummeres som folger

(foruden det der fremgar af vores konklusionsnotat):
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e Indhentelse af revisorvurdering af kapitalisering af apportindskud (projekt)
e Droftelser med Kystdirektoratet om overdragelse af landindvindingstilla-
delse

e Indhentelse af udtalelse fra Ankestyrelsen om kommunestyrelseslovens § 68

3.3 Etableringsfasen

3.3.1 Projektets overordnede strukturering

En kommune kan alene etablere et 100 % kommunalt ejet selskab, hvis selskabet
er en kommunal forsyningsvirksomhed. Kommunale forsyningsselskaber, herun-
der inden for affaldsomradet, skal drives efter ’hvile i sig selv”-princippet og ma

saledes ikke oparbejde overskud.

Som nzavnt, kan et anlaeg efter restproduktbekendtgerelsen nappe indga i et pro-
jekt, som etableres af et selskab, der er 100 % ejet af Hvidovre Kommune, lige-
som selskabet ikke vil kunne foretage byggemodning og udvikling af omradet.
Det er ikke helt klart, om et K206-anleg vil vare at betragte som forsyningsvirk-
somhed, der kan leegges ud i et selskab.

Den vasentligste forskel pa driftsmodellen og projektmodellen er, om det er sel-

skabet eller kommunen, der bliver ejer af de grunde, der opstar.

Bliver kommunen ejer af grundene, vil kommunen kunne byggemodne disse i
eget regi og derpa salge dem.

Skal selskabet derimod vare ejer af grundene, ma disse salges, inden der sker
byggemodning.

Der er imidlertid intet til hinder for, at grundene inden byggemodning selges til
kommunen til markedspris. Dette vil forventeligt pafere kommunen handelsom-

kostninger, hvorfor denne model ikke kan tilrades.

Onsker kommunen at etablere et helejet selskab til at varetage jordopfyldningen,
er det saledes afgorende, at det inden etableringen afgeres, om kommunen ensker
grunde, der er byggemodnede eller ¢j. Er det ikke muligt at foretage en tilstrack-
kelig sikker vurdering heraf pa dette tidspunkt, ber kommunen etablere et drifts-
selskab.
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Et projektselskab forudsetter, at der kan ske indskud af ’projektet” som apport-
indskud i selskabet. Dette vil bl.a. veere overdragelige tilladelser, herunder land-
indvindingstilladelsen, relevante forundersegelser, projekteringsmateriale mv.
Indskuddet skal ske til markedspris, og der skal indhentes en revisorudtalelse om

kapitaliseringen heraf.

I henhold til kystbeskyttelseslovens § 16a kan Kystdirektoratet i en tilladelse til
landindvinding stille vilkar om ”godkendelse af overdragelse”. Dette synes at for-
udseatte, at udgangspunktet er, at tilladelsen kan overdrages. Séfremt Hvidovre
Kommune traffer principbeslutning om en model, der forudsatter overdragelse
af landindvindingstilladelse, ber dette oplyses til Kystdirektoratet.

Da der endnu ikke er ejendomme, der kan indskydes i selskabet, vurderer vi ikke,

at reglerne om udbud af kommunal fast ejendom finder anvendelse.

3.3.2 Miljoretlige ramme

Laegges etablering og drift af jordopfyldningen ved Avedere Holme helt ud i et
selskab, vil der alene kunne opfyldes, som nyttiggerelse, lettere forurenet og ren
jord, da deponeringsanlaeg (herunder til forurenet jord) skal ejes af en offentlig
myndighed.

Der er imidlertid intet til hinder for, at selve etableringen og driften af et anlaeg
til opfyldning med forurenet jord udliciteres til et selskab. Det afgerende er blot,
at de aftaler, der indgés med kommunen og selskabet, sikrer, at der ikke kan opsta
tvivl om, at det er Hvidovre Kommune, der har det forureningsmaessige ansvar
for depotet, og at Hvidovre Kommune er ejer af selve anlaegget til opfyldning
med forurenet jord.

Der er heller ikke noget til hinder for, at et kommunalt ejet selskab ejer den ind-
vundne jord, selvom der etableres et jorddepot med forurenet jord.

Denne problemstilling kan i praksis leses ved, at kommunen lejer” den del af
landindvindingen, hvor der etableres jorddeponi. Efter praksis er der ikke noget
til hinder for, at en kommune etablerer affaldsdeponi pé lejet grund, sa lenge
kommunen har en saddan radighed over ejendommen, at der ikke kan stilles tvivl
ved, at kommunen kan patage sig ansvaret for anleegget, bade mens det drives og
i efterbehandlingsperioden.
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Denne model er anvendt i Kebenhavns Nordhavn, hvor Kebenhavns Kommune
lejer det areal, hvori der fyldes forurenet jord fra By & Havn. Lejen er fastsat som
et beleb pr. deponeret ton, og for at sikre, at lejen er fastsat pa markedsvilkar,
blev aftalen annonceret i EU tidende.

Med andre ord vil et kommunalt ejet selskab godt kunne sta for selve etableringen
og driften af anlaegget.

3.33 Myndighedsforhold

Hvis der etableres et selskab, er det afgerende, at selskabet ikke udferer nogle
myndighedsopgaver. Det er saledes af vasentlig betydning, at kommunen fore-
tager en kritisk vurdering af, at alene opgaver, der har karakter af faktisk forvalt-

ningsvirksomhed, overfores til selskabet.

Kommunen er forpligtet til at fore tilsyn med selskabet, som ikke vil veere direkte
underlagt forvaltningsretlige regler og principper, medmindre dette er direkte re-
guleret i vedtaegterne eller lignende. Tilsynet skal blandt andet omfatte, om sel-
skabet lever op til princippet om @konomisk forsvarlig forvaltning, lighedsprin-
cippet og forbuddet mod magtfordrejning.

Kommunen skal behandle selskabet som en ekstern enhed, dvs. pa lige fod med
kommunens andre borgere. Dette har navnlig betydning, ndr kommunen eksem-
pelvis skal give selskabet miljogodkendelse til drift af et K206-anlaeg. Safremt
selskabet alene varetager driften af anlaegget, vil problemstillingen dog nappe
veere relevant. Kommunal deltagelse i selskaber medferer saledes ikke generel
myndighedsinhabilitet.

Derudover skal kommunen naturligvis felge de almindelige regler for kommu-

ners deltagelse i selskaber.

For at sikre compliance med reguleringen, og at kommunens indflydelse pa sel-
skabet sker under de korrekte former, ber der udarbejdes en compliance-vejled-
ning/instruks for selskabet, og de kommunale medarbejdere, der arbejder med
det. En sadan vejledning ber bl.a. indeholde retningslinjer for selskabets forret-
ningsgange, budgettering mv., sé der sikres tilstreekkelig adskillelse mellem sel-
skabet og kommunen.

Selskabet vil ikke vaere underlagt offentlighedsloven.
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3.33.1 Serligt om kommunalbestyrelsens befojelser

Kommunalbestyrelsen afgiver sine direkte befejelser over projektet til selskabet
og dets bestyrelse, som udpeges af kommunalbestyrelsen.

Selskabets bestyrelse er ikke kommunalbestyrelsens ”forlengede arm”. Bestyrel-
sen skal i forste omgang tage hensyn til selskabets interesser, og dernest ejernes
(kommunens) interesse. Bestyrelsesmedlemmer udpeget af kommunalbestyrel-

sen er saledes ikke underlagt kommunalbestyrelsens instrukser.

Dermed mister kommunalbestyrelsen i mindre grad kontrol over selskabet, set i
forhold til den kommunale model. Da kommunen imidlertid vil vare eneste ka-
pitalejer, er det som udgangspunkt kun kommunalbestyrelsen, der valger besty-
relsesmedlemmer, ligesom kommunalbestyrelsen kan treeffe beslutning om,
hvordan kommunens indflydelse pé generalforsamlingen skal udnyttes, herunder
om kommunen ensker at give generalforsamlingsinstrukser til selskabets ledelse
eller eendre vedtegter mv.

Dermed styres det kommunalt ejede aktieselskab indirekte af kommunalbestyrel-
sen.

Kommunens myndighedsbefojelser i relation til projektet, herunder som plan- og
miljemyndighed, pavirkes ikke af at projektet leegges ud i et selskab. Da kommu-
nen vil vaere enekapitalejer, vil kommunens planlagning mv. derudover nappe
give anledning til ekonomiske krav fra selskabet.

Ved etableringen af et driftsselskab opnér kommunen ejerskab over grundene,
mens selskabet opnér ejerskab over grundende ved projektmodellen. Da selskabet
imidlertid vil vaere 100 % kommunalt ejet, vil kommunen kunne give selskabet
generalforsamlingsinstrukser omkring salget af ejendommene, herunder pa
hvilke vilkar, det skal ske.

3.4 Driftsfasen

3.4.1 Udbudskrav ved etablering af anleegget

3.4.1.1 Etablering af anlagget i selskabets regi (udvidede in-house-regel)
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Nar kommunen etablerer et helejet selskab, som skal foresta etableringen og drif-
ten af anlaegget, finder udbudsloven ikke anvendelse, hvis det sikres, i) at kom-
munen har en kontrol med selskabet, der svarer til den kontrol, som kommunen
forer med sine egne organisatoriske enheder, og ii) selskabet alene udferer akti-
viteter, som selskabet har fiet betroet af kommunen. I et sadant tilfaelde vil sel-
skabet vaere omfattet af en “udvidet in-house-regel”, dvs. at selskabet juridisk vil

vere en divisionering af kommunens samlede dispositioner.

Selskabets vedtagter mv. vil kunne formuleres séledes, at kommunen sikres den
forngdne kontrol over selskabet, at den udvidede in-house-regel” finder anven-
delse. Kommunen vil derfor ikke vere forpligtet til at udbyde udferelsen af
bygge- og anlegsopgaven, herunder driftsopgaven og byggemodningen til tred-
jemand.

3.4.1.2 Selskabets udbud af bygge- og anlaegskontrakter til tredjemand

Hvis kommunen stifter et selskab, og selskabet ikke selv kan eller vil udfere alle
arbejder pé jordopfyldningen (in-house), men ensker at indkebe denne ydelse fra
tredjemand, vil der vare tale om en udbudspligtig kontrakt i udbudslovens for-
stand, idet selskabet vil udgere et offentligretligt organ, som i relation til udbud
betragtes som en ordregiver i udbudsretlig forstand.

3.4.2 Udbud af drift af anleegget til selskabet

I forhold til driften af anlaegget geelder det samme, som anfert under pkt. 2.4.2.

Udbud af driften af anleegget kan ske i en selvstaendig kontrakt som et bygge- og
anlaegsprojekt. Driften kan ogsé udbydes sammen med etableringen af jordop-
fyldningsanlaegget i én samlet kontrakt.

3.4.3 Drift af anlcegget i selskabets regi

Henset til begreensningerne i relation til de typer opgaver et 100 % kommunalt
ejet selskab kan varetage, foreckommer det mest nerliggende at etablere en struk-
tur, hvor Hvidovre Kommune ejer arealerne og anleggene, og det kommunale
forsyningsselskab overtager selve etableringen og driften af de dele af anlegget,
der tager sig affaldshandtering.

Dette vil ogsa vere overensstemmende med det forhold, at kommunen ikke kan
uddelegere myndighedsopgaver til selskabet.
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3.5 Udviklings- og salgsfasen

I det nedenstdende omtales alene de forhold, der er serligt geeldende for de sel-
skabsudskilte aktiviteter. For sa vidt angar aktiviteter, der bevares i kommunalt
regi, eksempelvis et jorddeponi for forurenet jord, henvises til pkt. 2.5.

Med et driftsselskab forudsettes imidlertid, at kommunen bevarer ejerskabet til
de ejendomme, der opstar som felge af jordopfyldningen. I det lys vil opgaverne
i relation hertil ikke afvige fra pkt. 2.5, hvorfor der henvises dertil. Valges et
driftsselskab vil kommunen ligeledes kunne varetage opgaven in-house eller ved
udbud som et bygge- og anlagsprojekt.

Anvendes et projektselskab imidlertid, vil selskabet nappe kunne byggemodne
grundene. Selskabet, som i henhold til projektmodellen har ejerskabet til grun-
dene, vil séledes skulle szlge disse inden byggemodning. Selskabet vil ikke vaere

omfattet af procedurereglerne om udbud af kommunernes faste ejendomme.

3.6 Okonomi

@konomisk er selskabsmodellen karakteriseret ved, at Hvidovre Kommune skal
foresta initialinvesteringen og aftholde driftsomkostninger, dog séledes at visse af
omkostningerne aftholdes af et kommunalt ejet selskab med begrenset haftelse.

Der vil dog veere mulighed for at finansiere visse af omkostningerne.

Prisfastsettelsen for levering af jord athaenger af anleeggets karakter, jf. bilag 2.

Der henvises til COWI’s gkonominotat (bilag 1).

3.6.1 Kommunens okonomiske ansvar og heeftelser

Ved selskabsmodellen kan en del af kommunens ekonomiske haeftelse indkaps-

les, da kommunen alene haefter med sit indskud i selskabet.

Hvidovre Kommune mé som udgangspunkt ikke tjene penge pa projektet. Dette
indebarer en begrensning i kommunens adgang til at modtage lobende udbytte
fra selskabet. Kommunen mé saledes ikke opna mere udbytte end en forrentning
af kommunens indskudte kapital.

Side 22



DLA PIPER

Séafremt selskabet gennemgar solvent likvidation, vil kommunen dog som eneejer
modtage de aktiver og midler, der métte vaere i selskabet.

3.6.2 Finansiering

Der gazlder samme krav for selskabets lanoptagelse efter lanebekendtgarelsen
som ovenfor navnt under pkt. 2.6.2. Dog galder nettotrakbestemmelsen ikke for
lan optaget af forsyningsselskaber, som er udskilt fra kommunen, f.eks. i selv-

steendige selskaber.

Det bemearkes endvidere, at kommunen uden belastning af lanerammen kan stille

lanegaranti for forsyningsselskaber.

3.6.3 Anleegsloft

Investeringer foretaget i et kommunalt ejet aktieselskab, medregnes ikke til kom-
munens anlaegsloft.

3.64 Skatter og afgifter

Et kommunalt ejet aktieselskab vil som udgangspunkt vare skattepligtigt efter de
almindelige regler om selskabsbeskatning. Beskatningsgrundlaget vil vare sel-
skabets fortjeneste. Der vil dog vaere en begreensning i mulighederne for skatte-
massig afskrivning pa anleegsomkostningerne til hele anleegget, hvorfor der vil
opsté et skattemessigt overskud til beskatning, hvilket vil vare en ulempe for
modellen.

Skattemeessigt kunne det derfor veere relevant alternativt at tilrettelaegge en sel-
skabskonstruktion som et skattetransparent P/S, da kommunens generelle skatte-
fritagelse dermed vil have afsmittende virkning for selskabets aktiviteter.

I ovrigt geelder de samme forhold vedr. moms og afgifter som navnt ovenfor.
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4., Havnemodellen
4.1 Opsummering af modellen

Hvidovre Kommune og COWTI har oplyst, at man overvejer at udleegge en del af
jordopfyldningen som en havn. Vi har identificeret en rakke fordele herved, og
har derfor valgt at udarbejde en serskilt model baseret pa denne lesningsmulig-
hed.

Modellen bestar i, at Hvidovre Kommune udlagger en del af arealet til havne-
areal, som etableres og drives af et kommunalt ejet havneselskab (A/S) eller kom-
munal selvstyrehavn. De to organisationsformer omtales herefter samlet som hav-
neselskabet.

Det er navnlig tanken, at havneselskabet skal foresta driften af et evt. anleeg med
ren eller lettere forurenet jord. Den resterende del af anlaegget, herunder dele der
opfyldes med forurenet jord, etableres og drives i kommunalt regi eller i et kom-
munalt forsyningsselskab. De gkonomiske stremninger i projektet kan afbilledes

som folger:

Alternativ 1:

ey Ao

Alternativ 2:
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Kommunal
selvstyrehavn

Jordopfyldning

Byggemodning og
havnedrift

“ nlA

Investor

Jordopfyldning (evt.
forurenet jord i
kommunalt regi)

Salg af ejendomme
efter evt.

byggemodning og
byudvikling

Evt kooverternng
]

Hel eller delvis

Salg af grunde nedlaggelse eller
salg af havn

Selve etableringen af anleegget vil ske delvist i havnens regi, delvist i kommunalt

eller selskabs regi ved brug af en af de gvrige modeller. Driften af projektet til-

retteleegges 1 et samarbejde mellem havnen og de evrige akterer (kommunen

og/eller selskab):
Etablering
Ansvar Havn Kommu-
nen/  sel-
skab
Udferelse = Havn/kom- Udbud
mune/sel-
skab
Risiko Havn Kommu-
nen/  sel-
skab

Drift

Havn

Havn/kom-
mune/sel-
skab

Havn

Kommu-
nen/  sel-
skab
Udbud

Kommu-
nen/ sel-
skab

Byggemodning og salg

Havn

Havn/kom-
mune/selskab

Havn

Kommunen/
selskab

Kommu-
nen/selskab

Kommu-
nen/selskab
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Overordnet er der tre vasentlige fordele ved at etablere en havn pa en del af are-

alet, nemlig:

At kommunens laneramme ikke pavirkes af finansieringen,

At kommunens anlagsloft ikke pavirkes, og

3. At flere af problemstillingerne vedrerende prisfastsattelse pa et

K206-anleg, eftersom en havn har hjemmel til at drive erhvervs-

messig virksomhed

Havnemodellen kan ligeledes tilretteleegges séledes, at kommunen enten kan be-

vare en hej grad af kontrol og risici, eller at kontrol og risici kan deles med en

ekstern investor.

Modellens fordele og ulemper kan opsummeres som folger:

Fordele Ulemper

Havnen kan drives kommercielt, ogsa selvom den
er kommunalt regi.

Formentlig bedre mulighed for etablering af
K206-anleg med opfyldning til markedspris.

Havnen pévirker ikke kommunens anlagsloft.

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

Mulighed for at inddrage en investor i projektet.

4.2 Planlecegningsfasen

Begransninger i forhold til omdannelse af havnen
til anden anvendelse.

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

De naste skridt for realiseringen af modellen kan kort opsummeres som folger

(foruden det der er naevnt i konklusionsnotatet):
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e Indhentelse af tilladelse til at anleegge en ny havn, herunder afklaring af
om havn kan pélegges at landindvinde med henblik pé dens etablering.

o Indhentelse af revisorvurdering af kapitalisering af apportindskud (pro-
jekt)

o Etablering af havnevirksomhed

e FEtablering af forsyningsvirksomhed, formentlig i kommunalt regi

4.3 Etableringsfasen

4.3.1 Projektets overordnede strukturering

Projektet struktureres séledes, at der etableres et kommunalt havneaktieselskab
eller kommunal selvstyrehavn. Det vil formentlig veere mest fordelagtigt at etab-
lere havnen som en selvstyrehavn i forste omgang. Efter etableringsfasen kan sel-
skabet omdannes til et havneaktieselskab med henblik pa at inddrage en investor,
jf. pkt. 5 om OPS-modellen.

Havnen fér til opgave at etablere havnearealer og derefter drive havnen. Etable-
ringen af havnearealer vil starte med landopfyldning med ren og lettere forurenet
jord.

Derudover etableres formentlig et kommunalt forsyningsselskab i kommunalt
regi, som skal foresta handteringen af forurenet jord, jf. pkt. 0 ovenfor. Havne-
modellen kan ogsa kombineres med OPS-modellen, jf. pkt. 5 nedenfor.

4.32 Miljoretlig ramme

Havneselskabet vil ikke kunne opfylde med forurenet jord, jf. ogsé ovenfor pkt.
3.3.2.

Ved etableringen af kommunale jordopfyldninger pé seterritoriet som K206-an-

leeg, er det oftest en kommunal havnevirksomhed, der varetager projektet.
Men hvis Energistyrelsen som ventet finder, at et K206-anleeg kan etableres, men
at det skal drives pa markedsvilkar, vil det vaere oplagt, at et kommunalt ejet hav-

neaktieselskab eller kommunal selvstyrehavn forestar driften heraf.

4.3.3 Kommunens mulighed for at varetage opgaven
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Hvidovre Kommunes adgang til at etablere en kommunal selvstyrehavn eller hav-
neaktieselskab er reguleret i havnelovens §§ 9-10. Det folger af bestemmelserne,
at en kommunen har hjemmel til helt eller delvist eje en selvstyrehavn eller et
havneaktieselskab.

En kommunal selvstyrehavn skal drives sdledes, at indtegterne mindst dackker
udgifterne, mens det folger direkte af havnelovens § 10, at et havneaktieselskab
skal veere erhvervsdrivende.

I henhold til havneloven kan offentligt ejede havne uanset organisationsform fo-
restd drift og anleeg af havneinfrastruktur, herunder daekkende varker, kajer og

havnebassiner.

Det mé overvejes, hvorvidt det er muligt at etablere et havneselskab, som far til
opgave at foretage landindvinding med henblik pa at etablere en havn. Dette er
en afgorende forudsatning for, at en af de vasentlige fordele ved etableringen af
en havn, nemlig at der kan opfyldes med ren og lettere forurenet jord pa markeds-
vilkér og uden, at det pavirker kommunens anlags- og ldnerammer.

Som anfert ovenfor har en kommunalt ejet erhvervshavn hjemmel til at anlegge

“havneinfrastruktur, herunder af dekkende veerker, kajer og havnebassiner”.

Det er ikke helt klart, hvordan afgransningen af et anlag af havneinfrastruktur
skal foretages.

Ud fra bestemmelsen star det klart, at en kommune godt vil kunne udskille et
stykke kystnzrt jord til et havneaktieselskab, som herefter far til opgave at etab-
lere havnen.

Det er imidlertid ikke pa samme made klart, at en kommune kan etablere et hav-

neaktieselskab, som forst skal foretage jordopfyldning og derpa etablere en havn.

Havneinfrastruktur anses traditionelt som vaerende moler, kajer, verker, landare-
aler med faciliteter som kraner mv. Derudover anses bygverker og anlag i vand
uden sammenheng til land ogsa for omfattet af en havn.

Det ses ofte, at havne udvider deres areal ved etablering af K206-anleeg. Sa vidt
ses er der dog oftest tale om udvidelse af havnenes eksisterende arealer.
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Dertil kommer, at det i den juridiske litteratur herom ikke udelukkes, at en havn
kan etableres uden et tilhgrende landareal.

Der er saledes flere forhold, der taler for, at et havneselskab vil kunne palagges
at indvinde land og derpé bygge en havn. Da en havn under alle omstendigheder
kraever tilladelse fra Trafikministeriet, vil det vare oplagt at indhente ministeriets

godkendelse af denne fremgangsmade i forbindelse med tilladelse.

Dimensioneringen af et anlag, der skal anvendes til placering af en havn, skal
ske ud fra, hvilket areal der kan forventes anvendt til havnedrift. Her er det afge-
rende, om arealet skal anvendes til ekspedition fra fartejer.

Kommunen vil ogsa kunne eje havnen sammen med en ekstern investor, idet dette

er direkte forudsat i havnelovens § 10.

Det bemerkes i den forbindelse, at der pagar et arbejde med revision af havnelo-
ven, i relation til udvidelse af hvilke erhvervsmassige aktiviteter, der kan udeves
af'en havn, herunder ogsa hvilken organisationsform sadanne aktiviteter skal gen-
nemfores i. Det vurderes ikke umiddelbart at begrense mulighederne i forhold til
narvaerende projekt, men dette kan i sagens natur ikke siges med sikkerhed.

Forsyningsvirksomheden kan drives enten i kommunalt regi eller i et selskab.

4.34 Myndighedsforhold

En 100 % kommunalt ejet aktieselskabshavn skal drives kommercielt og er un-

derlagt selskabslovens og arsregnskabslovens regler om statslige aktieselskaber.

Dette medferer en hej grad af offentlighed omkring selskabet. Eksempelvis skal
selskabet hurtigst muligt oplyse Erhvervsstyrelsen om vasentlige forhold af be-
tydning for selskabet fremtid, medarbejdere, kreditorer og aktionarer. Der gaelder
ogsé saerlige krav til indkaldelser af generalforsamlinger og abenhed omkring ak-

tion@rernes spergsmal, ligesom generalforsamlinger er dbne for pressen.

Derudover vil selskabet vare omfattet af regnskabsklasse D (statslige aktiesel-
skaber og bersnoterede selskaber), hvilket bl.a. betyder, at der skal udarbejdes
halvérsrapporter for selskabet.

Reglerne om statslige aktieselskaber indebeerer tillige, at der skal opstilles maltal
for kenssammensatningen i bestyrelsen.
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Henset til de sarlige krav, der er geeldende for statslige aktieselskaber, anbefaler
vi, at der udarbejdes en compliance-manual, som lgbende opdateres og som skal
sikre reglernes overholdelse.

Havneloven indeholder regulering af, hvornar kommunen kan udtage udbytte fra
et havneaktieselskab, idet der er krav om, at udbytte forst kan udbetales efter der
er foretaget hensattelser til vedligeholdelse eller nyanlaeg i havnen. Dette gaelder
dog kun, hvor et havneaktieselskab er etableret ved omdannelse af en kommunal
havn eller kommunal selvstyrehavn, og der sker apportindskud. Denne begrans-
ning geelder ikke, safremt havneaktieselskabet etableres inden havnen anlegges.

Hvis der omvendt etableres en kommunal selvstyrhavn til gennemferelsen af
etableringsfasen, og denne herefter omdannes til en aktieselskabshavn, vil dette
forhold skulle iagttages. Dette ber overvejes i na@rvaerende tilfelde af hensyn til

at fa adgang til billig kommunal lanefinansiering jf. nedenfor.

Selvom det naturligvis vil medfere visse omkostninger at veere underlagt reglerne
om statslige aktieselskaber, finder vi ikke, at dette ber vere afgerende for valget
af selskabsform.

Aktieselskabshavnen har sterre frihedsgrader i relation til aktiviteter, overskud
og ejerskab, mens den kommunale selvstyrehavn som udgangspunkt vil skulle
anvende sit overskud til havnens drift. Idet der neppe vil opsta veesentlige over-
skud under anleegsfasen, vil dette krav dog neppe indebzre en begrensning for
projektet, sdfremt havnen efter anleeggelsen omdannes til en aktieselskabshavn.

I forbindelse med driften af en havn, er der en raekke forhold, kommunen skal
vere serligt opmerksom pa, jf. pkt. 4.4.1 nedenfor.

For sa vidt angér forsyningsvirksomheden henvises til pkt. 2 og 3 ovenfor.
43.4.1 Serligt om kommunalbestyrelsens befojelser

Ved etableringen af en kommunal selvstyrehavn har havnen selvstendige ret-
tigheder og ekonomisk selvstyre. Det gkonomiske selvstyre er imidlertid ikke

fuldsteendigt, idet kommunalbestyrelsen fastsetter de overordnede rammer for
havnens drift.

Side 30



DLA PIPER

Havnens daglige ledelse varetages af en havnebestyrelse, der vaelges af kommu-
nalbestyrelsen. Kommunalbestyrelsen kan frit ssmmensatte havnebestyrelsen,
herunder ogsd med kommunalbestyrelsesmedlemmer.

Havnebestyrelsen skal handle inden for de overordnede rammer som kommunal-
bestyrelsen har fastlagt.

Havnebestyrelsen indstiller bestyrelsesvedtagt, regnskaber m.v. til kommunalbe-
styrelsens godkendelse. Kommunalbestyrelsen besidder dermed de i havneloven
fastsatte godkendelsesbefojelser, samt befojelser der matte fremga af styrelses-
vedtegten.

Med andre ord bevarer kommunalbestyrelsen det overordnede ansvar for en kom-

munal selvstyrehavn.

Etableres der derimod et helt eller delvist kommunalt ejet havneaktieselskab har
kommunalbestyrelsen en mindre grad af medbestemmelse. Der henvises til afsnit
3.33.10g53.5.1.

Kommunens myndighedsbefojelser i relation til projektet, herunder som plan- og
miljemyndighed, pavirkes som udgangspunkt ikke af havnemodellen. Safremt
der under havnemodellen samarbejdes med en ekstern investor, kan det imidlertid
give anledning til en ekonomisk regulering i aftaleforholdet, hvis der traeffes be-

slutninger i strid med aftalerne med investoren.

Ejerskabet til de grunde, der opstar i forbindelse med projektet, athaenger af hvor-
dan modellen sammensattes. Der henvises til beskrivelsen af kommunens befo-
jelser i forbindelse hermed under beskrivelserne af de gvrige modeller.

4.4 Driftsfasen

4.4.1 Driften af jordopfyldningsanlegget

Hvis Trafikministeren giver tilladelse til, at det kan henferes til havneanlaeg, vil
jordopfyldningen kunne ske i regi af et havneaktieselskab, dog med undtagelse
af opfyldning af forurenet jord. I en kommunal selvstyrehavn kan der ligeledes
opfyldes med forurenet jord. Der henvises navnlig til pkt. 3 om jordopfyldning i
selskabsform.
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Da havnen ma vere erhvervsdrivende, vurderes der ikke at vaere krav om, at pris-
fastsaettelsen for jord, der indleveres til havnen, skal hvile i sig selv.

4.4.2 Driften af havnen

Driften af en kommunalt ejet aktieselskabshavn skal ske adskilt fra kommunen,
og driften skal ske kommercielt. Dette giver havnen frihed til at tilrettelaegge drif-

ten. Kommunen kan som kapitalejer gore sin indflydelse gaeldende.

Havnen skal drives som en erhvervshavn, dvs. en havn der anvendes til erhvervs-
maessig ekspedition af gods, keretajer, personer og landinger af fisk. Til en havn
kan henregnes arealer, der i bred forstand anvendes til ekspedition fra fartejer.

En havn med kommunalt ejerskab kan — uanset organisationsform — foresta fol-
gende aktiviteter:

e Foresta drift og anlaeg af havneinfrastruktur, herunder dekkende vaerker,
kajer og havnebassiner

e Udleje arealer og eksisterende bygninger pa havnen til private virksom-
heder pa markedsvilkar

e Indgé i samarbejde med andre havne om drift og udvikling af havnein-
frastruktur, bygninger og faciliteter og om indkeb af varer og tjeneste-
ydelser.

Derudover kan en kommunalt ejet aktieselskabshavn stille kraner, pakhuse og
lign. til rddighed med henblik pa betjening af skibe, stevedorer, areallejere m.fl.
og udfere havnerelateret operatervirksomhed.

Foruden disse aktiviteter kan en aktieselskabshavn udfere visse andre aktiviteter,
eksempelvis skibsrelaterede hjalpetjenester, tjenesteydelser ved anvendelse af
overskudsmateriel, drive og eje bygninger, der servicerer havnens brugere etc.
Udferelse af disse aktiviteter forudsetter imidlertid, at aktiviteten ikke udferes af
en privat pa havnen, og at der efter annoncering ikke er identificeret en privat
akter, der — alene eller sammen med havnen — vil udfere opgaven. Aktiviteterne
skal ligeledes udskilles i et selskab, hvortil hverken havnen eller kommunen ma
yde stotte.

4.4.3 Udbud ved etableringen af anleegget
4.43.1 Overdragelse af bygge- og anlegsarbejdet fra kommunen til selskabet
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For indkeb af bygge- og anlagsarbejder, som vedrerer havneaktiviteter, finder
forsyningsvirksomhedsdirektivet anvendelse. Hvor der ikke er tale om havneak-
tiviteter omfattet af forsyningsvirksomhedsdirektivet, vil udbudsloven finde an-
vendelse.

Forskellen pa forsyningsvirksomhedsdirektivet og udbudsdirektivet er navnlig, at
ordregivere omfattet af forsyningsvirksomhedsdirektivet frit kan anvende proce-
duren udbud med forhandling (efter forudgédende offentliggerelse af en udbuds-
bekendtgerelse).

Inden for udbudslovens anvendelsesomrade skal der foretages en konkret vurde-
ring af, om den udvidede-in-house-regel finder anvendelse. En tilsvarende regel
finder anvendelse i forhold til havneaktiviteter omfattet af forsyningsvirksom-
hedsdirektivets anvendelsesomrade.

Hvis der ikke er tale om et af helejet kommunalt selskab, men der er foretaget
private investeringer i selskabet, vil den udvidede in-house-regel ikke finde an-
vendelse.

Hvor der er tale om et af kommunen helejet selskab, vil selskabets vedtagter mv.
kunne formuleres saledes, at kommunen sikres den forngdne kontrol over selska-
bet, sa den udvidede in-house-regel finder anvendelse. En kommunal selvstyre-

havn vil formentlig opfylde betingelserne for in-house-reglen.

4.43.2 Udbud af bygge- og anlaegsarbejder til tredjemand

Hvis den kommunale selvstyrehavn eller havneaktieselskabet ikke selv ensker at
forestd bygge- og anlegsarbejdet, men gnsker at indkebe denne ydelse fra tred-
jemand, er der tale om en udbudspligtig kontrakt.

Hvor der er tale om havneaktiviteter i forsyningsvirksomhedsdirektivets forstand,
vil udbuddet skulle gennemfores efter dette direktiv og den bekendtgerelse, som
implementerer dette direktiv i dansk ret.

I ovrige tilfeelde vil udbuddet skulle gennemfores efter udbudsloven, idet selska-
bet vil udgere et offentligretligt organ, som i relation til udbud betragtes som en

ordregiver i udbudsretlig forstand.

4.44 Udbud af driften af anlegget
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I forhold til driften af anlaegget gaelder det samme, som anfert under pkt. 4.4.3.1.

Udbud af driften af anleegget kan ske i en selvstaendig kontrakt som et bygge- og
anlaegsprojekt. Driften kan ogséd udbydes sammen med etableringen af jordop-
fyldningsanlaegget i én samlet kontrakt.

4.5 Udviklings- og salgsfasen

Det ma laegges til grund, at et havneaktieselskab vil kunne byggemodne og ud-
vikle omradet i det omfang, der er tale om byggemodning til brug for havnefor-
mal. En sddan aktivitet ma antages at have hjemmel i havnens muligheder for at
anlaegge og drive havnen.

Et havneaktieselskab vil neppe kunne etablere arealerne og straks herefter ud-
vikle disse til andre formél end havneformal. Det er ligeledes tvivlsomt, at hav-
neaktieselskabet straks vil kunne s&lge arealerne til brug for andet end havnere-
lateret virksomhed, uden at kommunen dermed kan mede kritik p& grundlag af
omgaelsesbetragtninger.

Hvis en del af omradet etableres som en havn, skal kommunen med andre ord
reelt have til langsigtet hensigt at etablere og drive havn pa omradet. Dette er
navnlig begrundet i, at de finansieringsmessige fordele, der er forbundet med at

etablere en havn, ikke ber anvendes til andre formél end reel havneetablering og
-drift.

Etableres havnen som et aktieselskab, er havnen ikke omfattet af reglerne om
kommunernes salg af fast ejendom. En kommunal selvstyrehavn vil som ud-
gangspunkt heller ikke veere omfattet af reglerne herom, idet Indenrigsministeriet
har udtalt:

” Indenrigs- og Sundhedsministeriet finder imidlertid pa baggrund af de
rammer, som er fastlagt i havneloven for selvstyrehavne, jf. ovenfor, og
Trafikministeriets ovenncevnte udtalelse ikke fuldt grundlag for at an-
tage, at selvstyrehavne er omfattet af' § 68 i den kommunale styrelses-

LR}

lov.

For sé vidt angar forsyningsvirksomhedens deltagelse i byggemodning og salg af
ejendomme henvises til pkt. 2 og 3 ovenfor.
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4.6 Okonomi

@konomisk er havnemodellen karakteriseret ved, at Hvidovre Kommune skal fo-
restd initialinvesteringen og atholde driftsomkostninger, forventeligt delvist i et
selskab med begranset haftelse. Der vil dog vaere mulighed for at finansiere visse
af omkostningerne.

Prisfastsattelsen for levering af jord athanger af anlaeeggets karakter, jf. bilag 2.

Der henvises til COWI’s gkonominotat (bilag 1).

4.6.1 Kommunens okonomiske ansvar og heeftelser

Ved havnemodellen kan en del af kommunens gkonomiske heftelse indkapsles,
da kommunen alene hafter med sit indskud i et havneaktieselskab. Kommunens
heaeftelse begranses imidlertid ikke, safremt en organisationsformen er en kom-
munal selvstyrehavn. Herom henvises til afsnit 8.5.1.

Hvidovre Kommune mé som udgangspunkt ikke tjene penge pa projektet. Dette
indeberer en begrensning i kommunens adgang til at modtage lgbende udbytte
fra selskabet.

Séfremt selskabet gennemgér solvent likvidation, kan kommunen dog (afhengigt
af evt. aftaler med investorer) som medejer veere berettiget til at modtage en andel
af selskabets aktiver.

4.6.2 Finansiering

Havnens organiseringsform er afgerende for Hvidovre Kommunes muligheder
for at medvirke til finansieringen af projektet.

Organiseres aktiviteten i regi af en kommunal havn eller en kommunal selvstyre-

havn, vil havnens lanoptagelse til anleeg ikke pavirke kommunens laneramme.

Safremt havnen etableres som en aktieselskabshavn, vil en eventuel kommunal
lanegaranti indebare et trek pa kommunens ldneramme, og alternativt at kom-
munen skal deponere et tilsvarende beleb.
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Der kan derfor etableres en billig adgang til finansiering af anlaegsomkostnin-
gerne, sdfremt havnen etableres som kommunal selvstyrehavn. Dette skal imid-
lertid afklares overfor hensynet til ensket om privat finansiering og deltagelse i
projektet.

Der kan derfor overvejes en model om anlaggelsen af havnen, hvor havnen etab-
leres som en kommunal selvstyrehavn og efterfolgende omdannes til en aktiesel-
skabshavn med henblik pé afsetning af kapitalandele i selskabet til en ekstern
investor.

Det bemarkes i den forbindelse, at der kan ske udlodning af overskud fra en ak-
tieselskabshavn, uden at ejerkommunen modregnes i bloktilskuddet.

[Evt. bemaerkning om statsstette.]

4.6.3 Anleegsloft

Anlegsomkostninger atholdt i en kommunal selvstyrehavn og aktieselskabshavn
pavirker ikke kommunens anlagsloft.

4.6.4 Skatter og afgifter

Det folger af selskabsskatteloven, at havne, der er abne for offentlig trafik er und-
taget fra skattepligten, nar indteegterne herfra udelukkende kan anvendes til hav-
nes formal. Ligeledes er kommuner, kommunale virksomheder og institutioner
generel undtaget fra skattepligten.

Havnes skattefritagelse er betinget af, at aktiviteter, der falder uden for havnes
formal, udskilles i et skattepligtigt datterselskab.

Athangigt af karakteren af samarbejdet med en privat investor og den heraf af-

ledte organisationsform, ber de skattemeessige effekter heraf afdeekkes naermere.

- [ Kommenterede [CRH1]: Vi skal have fulgt op pa dette!

Side 36



DLA PIPER

5. OPS-modellen (Offentligt-privat selskab)

5.1 Opsummering af modellen

OPS-modellen bestér i, at jordopfyldningen sker i samarbejde med en partner sa-
ledes, at partneren og kommunen sammen etablerer et selskab, der kan gennem-
fore projektet. Forurenet jord vil blive handteret i kommunalt regi.

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

Selskabet ma ikke have til formal at tjene penge, eftersom kommunen ikke ma
deltage i erhvervsvirksomhed. Dette betyder i praksis, at kommunen ikke ma fa
et storre udbytte fra selskabet, end hvad der svarer til en almindelig forrentning
af kommunens kapital.

Det er tanken, at kommunen indskyder projektet som apportindskud, evt. i kom-
bination med en investering i projektet. De vaesentligste dele af finansieringen
skal komme fra en ekstern investor eller ved fremmedfinansiering/lanoptagelse.
De gkonomiske stremme kan illustreres saledes:
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Investor

Udoytte op tl for, Investering og  Ubytte
YR ug og

OPS
(formentlig P/S)

Jordopfyldning
(evt. forurenet jord i
kommunalt regi)

Salg af ejendomme
efter evt.
byggemodning og
byudvikling

OPS: Ren og lettere forurenet

Kommunen: Forurenet jord

jord
eEjerskab til depot i sin helhed eMiljpansvarlig driftsherre for
eUdleje af kapacitet til anlaeg for forurenet jord
kommunen eKapacitet lejes af OPS
*Markedslejebestemt leje pr. eKommunal prisfastsaettelse
ton deponeret jord eKommunen oppebarer
eUdleje af personel og maskinel indteegter

til kommunen (kan indga i pr.
ton lejepris)
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Selskabet kan selv udfere de praktiske opgaver forbundet med projektet, eller

disse kan udbydes:
Etablering Drift Byggemodning og salg

Ansvar OPS Kommunen OPS Kommunen  OPS

v. forurenet v. forurenet

jord jord
Udferelse OPS Udbud OPS Udbud OPS  Udbud af bygge-

modning

Risiko Kommunen og investor

Den vasentligste fordel ved OPS-modellen er, at Hvidovre Kommune deler risi-
koen for projektet med en investor, og at der kan etableres begrenset haeftelse.

I vores gennemforte interviews med potentielle investorer, har investorerne lige-
ledes udtrykt, at det er fuldsteendig afgerende for, at de vil deltage i et projekt
som dette, at der er langsigtet politisk opbakning til projektet, og at kommunen
kan forventes at vaere en “medspiller” uanset skiftende kommunalbestyrelser.

Det vil dog vere vores anbefaling, at en sadan strategi fastleegges uanset valg af
organisationsmodel, eftersom et projekt som dette ikke kan andres fra valgperi-
ode til valgperiode.

OPS-modellen indeholder mange fordele, hvoraf de vesentligste er, at kommu-
nens risiko deles med en investor, og at der kan opstd nye gode idéer, ndr man

samarbejder med en tredjepart, der arbejder anderledes end en selv.

Modellens fordele og ulemper kan opsummeres som folger:

Fordele Ulemper

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

Kommunen star ikke alene med risikoen for pro-
jektet.

Det kan vere vanskeligt at finde investorer, nar
selskabet ikke ma tjene penge. Dialogen med in-
vestorerne tyder dog pa, at dette ikke i sig selv ud-
gor en udfordring.

Kommunen har ikke fuld kontrol over projektet,
og kommunalbestyrelsen har ingen vetoret.
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Ved inddragelse af en investor vil selskabet blive
drevet kommercielt, ogsé selvom det ikke har til
hensigt at tjene penge.

Kommunens myndighedskompetencer er intakte,
men kan athaengig af parternes aftale give anled-

ning til ekonomiske krav fra investor.

Kommunens anlegsloft pavirkes ikke.

Gensidig inspiration ved samarbejde mellem of-
fentlig myndighed og privat investor.

52 Planlcegningsfasen

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

De nzeste skridt for en realisering af modellen kan kort opsummeres som folger:

o Identifikation af potentielle samarbejdspartnere, og evt. planlagning af udbud

herom

o Indhentelse af revisorvurdering af kapitalisering af apportindskud (projekt)

¢ Droftelser med Kystdirektoratet om overdragelse af landindvindingstilladelse

e Indhentelse af udtalelse fra Ankestyrelsen om kommunestyrelseslovens § 68

53 Etableringsfasen

5.3.1 Projektets overordnede strukturering

OPS-modellen bestar i, at kommunen sammen med en privat akter etablerer et

selskab.

I selskabet indskyder kommunen tilladelserne forbundet med projektet (med und-

tagelse af evt. miljggodkendelse til depot med forurenet jord).

Indskuddet vil navnlig bestd i overdragelige tilladelser, herunder landindvin-

dingstilladelsen, relevante forundersagelser, projekteringsmateriale mv. Indskud-
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det skal ske til markedspris, og der skal indhentes en revisorudtalelse om kapita-
liseringen heraf. Det kan ikke udelukkes, at et kapitalindskud ud over tilladel-

serne vil veere ngdvendigt, herunder hvis investor stiller krav herom.

Selvom der ikke sker overdragelse af kommunale faste ejendomme, ber der ind-
hentes udtalelse fra Ankestyrelsen om, hvorvidt indskuddet af projektmateriale,
som vil blive til fast ejendom, skal sidestilles hermed saledes, at der skal anseges
om dispensation for reglerne om udbud af fast ejendom.

Den private investor indskyder midler til brug for finansiering af projektet.

Endelig afklaring af selskabsformen ma afvente en dialog med investoren, men
der vil formentlig blive tale om et partnerselskab (P/S). Investorerne stiller ofte
krav herom, da dette sikrer skattemaessig transparens.

Selskabet vil varetage etablering og drift af jordopfyldningen, og selskabet skal
eje den indvundne jord. Dette geelder ogsé, selvom der etableres depot til forure-
net jord, i hvilket tilfaelde kommunen som driftsherre lejer en del af landindvin-
dingen af selskabet.

Efterhdnden som landindvindingen fzerdiggeres, byggemodner selskabet ejen-
dommene og byudvikler omradet, hvorefter selskabet selger ejendommene.

Visse investorer har udtrykt interesse for, at investoren forlods kan udtage udbytte
op til en bestemt ROI. Eftersom kommuner alene kan modtage udbytte svarende
til den forrentede kapital — og da der ikke er krav om, at kommunen udtager ud-
bytte — er der ikke noget til hinder for en sddan model.

5.3.1.1 Dialogen med potentielle samarbejdspartnerne

[Generel uddybning om investormederne]
Vi har sammen med Hvidovre Kommune afholdt en rekke meder med investorer
til afdeekning af investorernes interesser i relation til deltagelse i et projekt som
det patenkte. Investorerne har udtrykt felgende ensker til en OPS-model:

e Investorerne har givet udtryk for, at det er attraktivt at kunne deltage i pro-
jektet sammen med kommunen.
e Investorerne lagde vagt pd, at kommunen er en medspiller og ikke en po-

tentiel modspiller i forhold til projektet.

- [ Kommenterede [CRH2]: Kurt, du bedes uddybe her.
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e Investorerne har givet udtryk for, at det er vigtigt, at kommunen tager aktiv
del i projektet, s& kommunen har incitament til at fa projektet til at lykkes.

e Investorerne lagde veegt pa, at investoren har bestemmende indflydelse i sel-
skabet.

e Investorerne har givet udtryk for, at det er vigtigt, at selskabet er selvke-
rende, sa investoren ikke skal sta for driften af selskabet.

e Investorerne har givet udtryk for, at det vil veere en fordel, hvis kommunen
kan kebes successivt ud af selskabet.

e Investorerne har givet udtryk for, at selve jordopfyldningen skal give et af-
kast pé 4-6 %, som skal vare garanteret af Hvidovre Kommune.

e Investorerne har ligeledes givet udtryk for, at der skal etableres en fzlles
ejerstruktur, som star for at udvikle og szlge det indvundne landareal.

e Investorerne har givet udtryk for, at det skal afklares, hvorledes ejerstruktu-
ren er efter hver etape af udvidelsen.

e Investorerne har givet udtryk for, at der skal stilles garantier imod signifi-
kante politiske endringer (eksempelvis ved beslutning om reduktion af jord-
opfyldningens storrelse eller brug)

e Investorerne har givet udtryk for, at der skal ske afklaring om, hvorvidt der
skal veere lofter og klausuler imod for store gevinster for investoren.

Selvom det naturligvis er en forudsatning for investorerne, at de kan opna et af-
kast pa deres investeringer, var flere af investorerne indstillet pa at indga i et
samarbejde med Hvidovre Kommune, som ikke har til hovedformal at opné af-
kast.

Uddybende referater af mgderne med investorerne er vedlagt som bilag 4.

532 Miljoretlig ramme

Et OPS vil ikke kunne eje deponeringsanlag.

533 Kommunens mulighed for varetage opgaven

Kommunerne har vide rammer til at indga i et partnerskab med private parter. [
et projekt som dette, hvor selskabet ikke vil vare baseret pa kommunal viden

eller et samarbejde med andre kommuner, skal hjemlen til at etablere selskabet
findes i kommunalfuldmagten.
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Uden for egentlige forsyningsselskaber, kan kommunen ikke have bestemmende
indflydelse i et selskab. Det forudsettes, at et OPS ogsa vil skulle varetage opga-
ver til byggemodning og byudvikling af omréadet, hvorfor selskabet ikke alene vil
skulle varetage forsyningsaktiviteter.

Pé denne baggrund vil ejerforholdet skulle vere saledes, at en ekstern investor
ejer minimum 51 % af kapitalen i selskabet, og at kommunen ikke i evrigt gen-
nem ejeraftaler eller lignende har bestemmende indflydelse i selskabet. Efter
praksis kan kommunen undtagelsesvis ogsé eje 50 % af selskabet, sdfremt det
gennem vedtagter og ejeraftaler sikres, at kommunalfuldmagten overholdes.

Selskabet ma ikke drive erhvervsmaessig virksomhed med overskud for gje. Dette
kan udgere et problem i relation til at finde en investor, da investorernes interesser

oftest vil vere profitorienteret.

I praksis medferer forbuddet mod erhvervsmaessig virksomhed, at kommunen
ikke ma modtage udbytte svarende til mere end en forrentning af den kommunen
indskudte kapital.

Det skal imidlertid overvejes, om affaldshandtering, der eksplicit er underlagt
kommunens ansvar, jf. miljebeskyttelseslovens § 45, kan varetages i samarbejde

med en partner. Det antages at veere tilfaeldet.

En kommune kan indga i et offentligt-privat selskab, nér selskabet varetager op-
gaver, som kommunen lovligt kunne varetage selv. Der henvises til bilag 2 om

kommunens adgang til at etablere jorddepot.

Kommunen kan efter praksis lovligt deltage i et selskab, der byggemodner
grunde. Det mé ligeledes antages, at kommunen lovligt kan deltage i et selskab,
der etablerer anlaeg efter restproduktbekendtgerelsen.

5.34 Valg af investor

Den private selskabsdeltager kan kommunen valge relativt frit, idet kommunen

dog er underlagt de almindelige forvaltningsretlige regler.

Da et selskab, hvor kommunen ikke har bestemmende indflydelse, imidlertid ikke
er omfattet af in-house udbudsreglerne, vil selskabet skulle vinde visse opgaver,
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som kommunen er forpligtet til at udbyde. Selskabet konkurrerer pa lige fod med
alle andre bydere.

Dette vil eksempelvis gare sig gaeeldende, hvis der etableres et depot til forurenet

jord, og kommunen udbyder opgaven med drift og etablering heraf til selskabet.

Séfremt der skal etableres et depot til forurenet jord, anbefaler vi saledes, at den
private investor findes ved at udbyde en samlet kontrakt med projektets forskel-

lige elementer, og med vilkar om medejerskab i et kommunalt ejet selskab.

535 Myndighedsforhold

Mange af de samme forhold, som ger sig geeldende i forhold til selskabsmodellen,
vil ogsé gere sig geeldende i relation til et offentligt-privat selskab. Der henvises
til pkt. 3.3.3.

5.3.5.1 Serligt om kommunalbestyrelsens befojelser

Kommunens indflydelse skal udeves pa generalforsamlingen og kan ikke ske

gennem instrukser til de kommunalt valgte bestyrelsesmedlemmer.

Séfremt kommunen ejer mere end 1/3 af kapitalen og stemmerettighederne, vil
kommunen imidlertid de facto vere tillagt en vetoret i forhold til vedtaegtsen-
dringer, da vedtaegtseendringer i henhold til selskabsloven kraver 2/3-flertal.

Det er essentielt, at de naermere vilkér for selskabets formal og vision fastlagges
i ejeraftalen og vedtegterne siledes, at der etableres et aftalegrundlag, der regu-
lerer, hvordan projektet skal udmentes. Bl.a. mé investorens ensker, kommunens

vision samt forholdet til myndighedsopgaver fastleegges.

Kommunen kan pa forhand fastlagge vilkar for projektet i aftalen med en inve-
stor eller i udbudsvilkdrene. Eksempelvis kan det efter forhandling aftales, at par-
terne skal arbejde mod, at Hvidovre Kommunes vision for omradet kan realiseres,
hvordan byggeri skal udformes, at der skal etableres rekreative omrader, eller at
evt. overskud over en vis procentdel af kapitalen skal allokeres til infrastruktur
mv. En investor vil formentlig vaere mere tilbejelig til at acceptere et sadant vil-
kar, hvis investoren allerede har en gkonomisk interesse i omradet i gvrigt.
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Der kan bade fastsattes generelle og abne vilkar eller specifikke og detaljerede
vilkar. I et projekt som dette vil der imidlertid vere en lebende udvikling, herun-
der navnlig i lyset af projektets labetid, hvorfor det anbefales at fastleegge nogle
generelle og abne vilkar.

Kommunens myndighedskompetencer, eksempelvis til prisfastsettelse og lokal-
planlaegning, er i sagens natur fortsat geldende, men de kan have ekonomiske
konsekvenser for samarbejdet med en investor, alt atheengigt af hvilke vilkér, der
er aftalt.

Er det eksempelvis aftalt, at omradet skal vere et erhvervsomrade, kan kommu-
nen godt ved lokalplan udlaegge omradet til boligomrade (forudsat naturligvis at
betingelserne herfor er opfyldt). Dette kan dog betyde, at der vil komme et gko-
nomisk opger mellem kommunen og investoren, ligesom vasentlige tilsidesaet-
telser af de med investoren aftalte vilkér efter omstaendighederne kan fore til, at

investoren vil ud af samarbejdet.

Med andre ord er kommunen nedsaget til, inden indgéelsen af aftaler med inve-
stor, at fastlegge en langsigtet strategi for projektet, som kommunen agter at
folge.

Det vil vaere selskabet, der bliver ejer af de grunde, der opstar som led i projektet,
og det er sdledes selskabet, der kan szlge disse og beslutte vilkarene herfor. Sa-
fremt kommunen ensker at stille serlige vilkér i forbindelse med salget, mé dette
afklares ved de indledende dreftelser med en investor. Da det kan vare vanskeligt
at fastlegge relevante salgsvilkar laenge i forvejen, anbefales det, at der aftales
nogle rammevilkar ved salg, og at parterne derefter senere skal blive enige om
salgsvilkar.

5.3.6 Udbudskrav

Séfremt selskabet skal varetage udbudspligtige opgaver for kommunen, som ikke
er lagt i selskabet ved stiftelsen, vil selskabet skulle byde pa opgaverne pa lige
fod med andre bydere. Med andre ord finder in-house reglen ikke anvendelse.

Selskabet vil ikke veere omfattet af de almindelige udbudsregler ved udbud af
etablering eller drift af anlaegget til tredjemand. Dette skyldes, at selskabet ikke
vil vaere et offentligretligt organ i udbudsretlig forstand, fordi kommunen ikke vil
have bestemmende indflydelse i selskabet.
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5.4 Udviklings- og salgsfasen

Vi vurderer, at selskabet vil kunne foretage byggemodning og byudvikling. Det
er saledes lovlige kommunale opgaver, og det er i tilsynspraksis anerkendt, at en

kommune kan etablere et byggemodningsselskab med en privat partner.

Selskabet vil ikke vaere omfattet af procedurereglerne om udbud af kommunernes
faste ejendomme.

55 Okonomi

@konomisk er OPS-modellen karakteriseret ved, at Hvidovre Kommune i samar-
bejde med en investor skal foresta initialinvesteringen og afholde driftsomkost-
ninger. En del af kommunens investering kan besta i apportindskud af projektet i
selskabet. Fordelingen af investeringen ma bero pa en forhandling med den po-

tentielle partner.

Prisfastsattelsen for levering af jord athanger af anlaeggets karakter, jf. bilag 2.

Der henvises til COWI’s gkonominotat (bilag 1).

5.5.1 Kommunens okonomiske ansvar og heeftelser

Ved OPS-modellen kan en del af kommunens gkonomiske haftelse indkapsles,
da kommunen alene hefter med sit indskud i selskabet.

Derudover kan kommunens investering formentlig begrenses, eftersom kommu-
nens indskud forventeligt kan vaere mindre, nr man arbejder sammen med en
steerk investor. Saledes deles den ekonomiske risiko i form af indskud i selskabet

med en investor.

Hvidovre Kommune ma som udgangspunkt ikke tjene penge pé projektet. Dette
indebarer en begraensning i kommunens adgang til at modtage lebende udbytte
fra selskabet.

Séfremt selskabet gennemgér solvent likvidation, kan kommunen dog (afhengigt
af evt. aftaler med investorer) som medejer veare berettiget til at modtage en andel

af selskabets aktiver.

552 Finansiering
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Séafremt selskabet far kommercielle aktiviteter, vil optagelse af 1an hertil ikke
vaere omfattet af lanebekendtgerelsen.

I det omfang selskabet beskeaftiger sig med ikke-kommercielle aktiviteter, vil sel-
skabets 1dnoptagelse skulle medregnes til kommunens l&neramme efter en neer-
mere afvejning af en rekke momenter, herunder kommunens ekonomiske for-
pligtelser overfor selskabet i form af driftstilskud eller underskudsgaranti mv., og
om kommunen har indflydelse pa driften af selskabet f.eks. gennem vedtegt,
driftsaftale eller kommunalt udpegede repreesentanter i bestyrelsen.

I tilfeelde af at der er en sddan ner tilknytning mellem selskabet og kommunen,
vil selskabets lanoptagelse til de aktiviteter, der falder inden for lanebekendtge-
relsen, skulle medregnes til kommunens l&neramme for kommunens andel.

For den nermere behandling af sdidanne aktiviteter henvises til ovenfor i 2.6.2.

Det bemarkes endvidere, at 1an ydet af kommunekredit alene kan ydes til ikke-
kommercielle og ikke-konkurrenceudsatte aktiviteter.

553 Anlcegsloft

Et selskabs anleegsaktiviteter medregnes ikke til kommunens anlegsloft.

5.54 Skatter og afgifter

Der henvises til pkt. 2.6.4 for en narmere beskrivelse af de skatte- og afgiftsmaes-
sige forhold.
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6.

6.1

Koncessionsmodellen

Opsummering af modellen

Koncessionsmodellen indebarer navnlig, at kommunen udbyder en koncession
pa etablering og drift af jordopfyldningsanlegget kombineret med ejerskab over
de indvundne arealer samt en ret og pligt til enten at udnytte eller athende byg-
geretter, ndr byggemodning har fundet sted. Med andre ord er det den model, der
mest muligt begreenser 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 pr. solgte kvadratmeter
erhvervsgrunde. De gkonomiske stremme i projektet kan overordnet illustreres

som folger:
ey
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Ansvaret for projektet vil i al vaesentlig pahvile den partner, der vinder projektet.
Kommunen vil saledes kun vare inddraget som myndighed og i det omfang, der

skal opfyldes med forurenet jord:

Etablering

Byggemodning og salg

Ansvar Partner Kommunen v. Partner  Kommunen v. Partner
forurenet jord forurenet jord
Udferelse Partner Partner Partner
Risiko Partner Partner, og i begrenset Partner Kommune
omfang kommunen v. for- evt. andel i
urenet jord salg

Modellens fordele og ulemper kan opsummeres som folger:

Fordele Ulemper

Kommunen skal ikke selv finansiere projektet.

Forretningsmeessig drift.

Koncessionshaver har incitament til at tenke to-
talokonomisk.

Kommunens myndighedskompetencer er intakte.

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

Kommunens indflydelse er begranset efter ud-
buddet.

Investorerne eftersperger stor klarhed om risici og
egkonomi. Det kan vare 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 ekonomiske
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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6.2

Planlcegningsfasen

De neeste skridt for en realisering af modellen kan kort opsummeres som folger:

e Identifikation af potentielle samarbejdspartnere, og evt. planlaegning af ud-

bud herom

e Droftelser med Kystdirektoratet om overdragelse af landindvindingstilla-

delse

e Indhentelse af udtalelse fra Ankestyrelsen om kommunestyrelseslovens § 68

e Droftelse med Indenrigsministeriet om overskudsdelingsmodel

6.3

6.3.1

Etablerings- og drifisfasen

Projektets overordnede strukturering

Den overordnede tanke med modellen er, at der etableres et samarbejde mellem

kommunen og en privat investor, som findes ved et udbud formentlig efter reg-

lerne om koncessionskontrakter.

Koncessionskontrakten forventes at indeholde folgende overordnede elementer:

6.3.1.1

Ret for investoren til at udnytte tilladelserne til projektet, eksempelvis
landindvindingstilladelsen og miljegodkendelser (dog ikke miljogodken-
delse for forurenet jord)

Ret for investoren til selv at etablere og drive anlaeg med ren eller lettere
forurenet jord inden for den lovgivningsmessige ramme herom.

Pligt for kommunen til at eje deponeringsanleg til forurenet jord. Driften
vil ligge ved koncessionshaver. Heri bestar samarbejdet mellem kommu-
nen og koncessionshaver. Herved opfyldes investorernes gnske om kom-
munalt engagement i projektet.

Evt. pligt for koncessionshaver til at yde kommunen betaling pr. udnyttet
eller solgt byggeret pa arealet, efter koncessionshaver har modtaget en
vis Return on Investment ("ROI”). Heri vil konkurrenceelementet blandt
de bydende navnlig bestd. Herved opfyldes investorernes enske om kom-
munalt engagement i projektet.

Dialogen med potentielle investorer

Vi har sammen med Hvidovre Kommune afholdt en reekke meder med investorer

til afdaekning af investorernes interesser i relation til deltagelse i et projekt som
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det pataenkte. Investorerne har udtrykt folgende ensker til en koncessionsmodel-
model:

e Investorerne har givet udtryk for, at det er attraktivt, at de har styringen i
hele forlebet.

e Investorerne har understreget, at det er vigtigt for dem, at kommunen har et
incitament til at projektet lykkes.

e I den forbindelse gav investorerne udtryk for, at kommunen skal veere invol-
veret i projektet i en eller anden grad.

e Investorerne har givet udtryk for, at kommunen skal kunne kompenseres for
deres initialomkostninger i form af et afkast.

e Investorerne har givet udtryk for, at det er vigtigt, at der er tale om politisk
holdbar situation. Med andre ord er det vigtigt, at projektet vedtages enstem-

migt i kommunalbestyrelsen.

Uddybende referater af mederne med investorerne er vedlagt som bilag 4.

6.3.2 Miljoretlig ramme

Koncessionen vil ikke kunne indebare, at koncessionshaver patager sig ansvaret
for et jorddeponeringsanleeg med eksempelvis forurenet jord. I relation til forure-
net jord vil koncessionen séledes alene kunne indebare, at koncessionshaver fo-
restér driften af jorddepotet, og at koncessionshaver er ejer af den jord, der skabes

ved jorddepotet.

6.3.3 Kommunens mulighed for at varetage opgaven

Det laegges til grund, at koncessionen vil kunne udbydes, idet det forudsattes, at
der er tale om udlicitering af en opgave, som kommunen lovligt ville kunne ud-

fore.

Det kan imidlertid overvejes, om kommunen lovligt kan betinge sig at modtage
en betaling svarende til en del af salgsprisen pa ejendommene. Dette ses navnlig

i lyset af, at kommunen ikke ma drive virksomhed, der har et erhvervsekonomisk

sigte.

Det er imidlertid i praksis set, at kommunalt grundsalg betinges af, at kommunen
far andel af den evt. merveerdi, ejendommen salges til. Dette begrundes i prin-
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cippet om egkonomisk forsvarlig forvaltning. Dette gaelder dog kun koncessions-
haveren og ikke senere ejere. I sa fald vil der nemlig veere tale om grundbyrder,
som ikke kan tillades.

Ligeledes er det set i praksis, at en kommune ved salg af en ejendom fér tinglyst
en deklaration om, at kommunen skal have betalt en tillegskebesum ved udnyt-
telse af flere byggeretter, end dem der er solgt. Der skal vaere en planmassig be-
grundelse herfor.

Derfor er det vores vurdering, at konkurrenceparameteret i et udbud vedrerende
partnering vil kunne vaere et beleb eller en procentdel af salgssummen pr. solgte
kvadratmeter grund eller byggeret.

Rammen herfor er naturligvis, at kommunen ikke ma udeve aktiviteter, der har
direkte til formal at skabe profit. Selvom det vil vare pa linje med praksis om
kommunalt salg af fast ejendom at lave en overskudsdeling som den navnte, er
vi ikke bekendt med projekter hvor en lignende overskudsdelingsmodel er an-

vendt, hvorfor vi anbefaler, at Indenrigsministeriets godkendelse heraf indhentes.

6.3.4 Myndighedsforhold

Der er ikke identificeret serlige forhold, som kommunen som myndighed skal

vare opmerksom pa efter denne model.

6.3.4.1 Serligt om kommunalbestyrelsens befojelser

Efter kontrakten er indgaet med den vindene tilbudsgiver, vil kommunalbestyrel-
sen som udgangspunkt vere afskaret fra at pavirke projektet yderligere. Projektet
fastleegges i stedet pa baggrund af de i udbudsmaterialets fastlagte betingelser.

Det er derfor vigtigt, at Kommunen ngje tilretteleegger udbudsmaterialets krav og
betingelser, idet det er i denne fase, at kommunalbestyrelsen har mulighed for at

fastleegge projektets vision.

Koncessionshaveren skal respektere udbuds- og kontraktbetingelserne med kom-
munen, men meget byrdefulde eller komplekse udbudsvilkar kan afskere poten-
tielle koncessionshavere fra at byde.

Samtidig opstiller reglerne for koncessioner begrensninger for, hvorvidt der ma
foretages @ndringer i den padgeldende koncessionskontrakts lgbetid. Kommunen
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kan dog formindske dette problem ved at indskyde klare, pracise og entydige
revisionsklausuler i udbudsbetingelserne.

Felles for koncessionsmodellen og OPS-modellen er, at aftalevilkarene, herun-
der udbudsbetingelserne, binder begge parter, og at udfzerdigelsen at disse "afta-
ler” spiller en afgerende rolle som styringsredskab. Bl.a. ma investorens ensker,
kommunens vision samt forholdet til myndighedsopgaver fastlagges.

Som under OPS-modellen er kommunens myndighedsbefgjelser intakte, idet det
dog kan resultere i gkonomiske krav fra koncessionshaveren, hvis kommunen
agerer i modstrid med udbudsvilkarene. Ogsa dette nedvendigger en hej grad af
precision i udbudsmaterialet — en pracisionsgrad, der kan vere vanskelig at etab-
lere inden projektet er igangsat.

Koncessionshaveren féar ejerskab over de grunde, der opstar og vil saledes kunne
seelge disse pé de vilkar, koncessionshaveren gnsker, medmindre kommunen har
opstillet serlige udbudsvilkar i udbudsmaterialet eller koncessionsaftalen. Det
kan vaere serdeles vanskeligt mange ar i forvejen at fastsette relevante salgsvil-
kér for ejendommene.

6.3.5 Udbudskrav

En koncession pé jordopfyldningsanleegget med dertilherende drift og efterfol-
gende byggemodning og salg af byggeretter/grunde vil skulle udbydes efter reg-
lerne for udbud af koncessioner.

For at skabe en mere fleksibel proces, er reglerne om udbud af koncessioner mere
lempelige end de almindelige udbudsregler. Derfor skal visse betingelser vaere
opfyldt, nemlig:

1. Der skal veere tale om en gensidigt bebyrdende kontrakt mellem kommu-
nen og partneren

2. Koncessionshaveren skal patage sig en driftsrisiko/et ansvar

3. Koncessionshaverens vederlag skal besta i retten til at udnytte bygge- og
anlaegsarbejderne (modydelse), dvs. den genererede indtjening forbundet
med betaling for jord afleveret til depotet samt senere indtaegter fra salg
af byggegrunde.
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For at kunne udbyde en kontrakt som en koncessionskontrakt, er det afgerende,
at der bestar en driftsrisiko (betingelse 2), hvormed koncessionshaveren ekspo-
neres for markedets omskiftelighed séledes, at ethvert potentielt anslaet tab, som
koncessionshaveren ma lide, ikke blot er rent nominelt eller ubetydeligt. Denne

driftsrisiko kan besta i en efterspargsels- eller udbudsrisiko eller begge dele.

Folgende vurderes at udgere en driftsrisiko i forhold til det konkrete projekt for
en koncessionshaver:

e Risiko for, at der modtages mindre jordmaengder end forventet/budgetteret
med.

e Risiko for, at der ikke modtages tilstraekkeligt jord til opfyldning eller fast-
holdelse af et attraktivt pris- og omkostningsniveau.

o Driftsrisiko hvis udbuddet ikke matcher efterspergslen pa byggegrunde

Pa det foreliggende grundlag vurderer vi, at betingelserne for, at kommunen kan
udbyde kontrakten som en koncession, er opfyldt. Det vil dog vaere nedvendigt
at foretage en mere indgaende analyse af driftsrisici pa grundlag af nutidsvurde-
ringen af alle koncessionshaverens investeringer, omkostninger og indtagter pa
en konsekvent og ensartet made og séledes sikre beherig dokumentationen for, at
der foreligger den fornedne driftsrisiko.

Koncessionens varighed ma maksimalt svare til den tid, der anslas at vere ned-
vendig for, at koncessionshaveren kan tjene de foretagne investeringer i driften
af bygge- og anleegsarbejderne ind sammen med et afkast pa den investerede ka-
pital under normale driftsbetingelser.

Béde oprindelige og yderligere investeringer, der skennes nedvendige for at drive
koncessionen, navnlig udgifter til infrastruktur, udstyr, logistik, leje, uddannelse
af personale og startomkostninger, omfattes. Koncessionens maksimale varighed
skal angives i koncessionsdokumenterne.

Forud for igangsattelsen af koncessionsudbuddet ber der gennemfores dialog-
meder med relevante ekonomiske akterer, herunder tekniske dialogmeder.

Eftersom koncessionen vil blive udbudt pa grundlag af en landindvindingstilla-
delse, er det nedvendigt, at kommunen udarbejder VVM og foretager visse for-
undersogelser inden udbuddet.
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Dette er efter vores vurdering en fordel, eftersom mulige investorer har udtrykt
stor usikkerhed omkring risici mv. Jo senere i processen, projektet udbydes, desto
mere klarhed kan der i udbudsmaterialet skabes om risici mv. Dette kan styrke
konkurrencen og sikre, at tilbud indeholder mindre ’risiko-premier’, som dakker
uforudsete og ikke-kendte forhold.

6.4 Udvikling- og salgsfasen

Retten til at gennemfore projektet, herunder at szlge de ejendomme, der opstar,
overlades ved en koncession til den investor, der har vundet koncessionsudbud-
det. Som folge heraf forventes det ikke, at reglerne om kommunalt salg af faste
ejendomme finder anvendelse ved salg af ejendommene, idet rettigheden til ejen-
dommene har veret udbudt inden, der er opstaet faste ejendomme.

Under hensyntagen til den langvarige karakter af projektet og til sikring af kom-
munens rettigheder til en andel i byggeretterne, ber der ske tinglysning af servi-
tutter herom.

Tinglysning vil i praksis forst kunne ske, nar der er sket matrikulering af area-
lerne, som saledes fér et blad i tingbogen.

I henhold til udstykningslovens § 17 er der forst krav om matrikulering, nar ar-
bejdet med indvindingen er feerdig, hvilket ligeledes svarer til, hvad Kystdirekto-
ratet normalt kraever.

Betingelserne for matrikulering vil vaere opfyldt, nar der er etableret et plangrund-
lag herom. Det er vores anbefaling, at der tidligst muligt i processen etableres
nogle store matrikler, som senere kan udstykkes i mindre.

6.5 Okonomi

@konomisk er koncessionsmodellen karakteriseret ved, at Hvidovre Kommune
som udgangspunkt ikke skal foresta initialinvesteringen eller afholde driftsom-
kostninger, idet kommunen dog vil vere nedsaget til at drive et evt. anleeg for
forurenet jord. Denne model er saledes karakteriseret ved, at kommunens inve-

stering begranses mest muligt.

Prisfastsettelsen for levering af jord athaenger af anleeggets karakter, jf. bilag 2.
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Der henvises til COWI’s gkonominotat (bilag 1).

6.5.1 Kommunens okonomiske ansvar og heeftelser

Séfremt koncessionsmodellen anvendes, begrenses kommunens gkonomiske an-
svar og heftelse til de forpligtelser, kommunen patager sig ved aftale eller ved
uagtsomme handlinger.

6.5.2 Finansiering

Det legges til grund, at kommunen ikke er involveret i finansieringen af projek-
tet, hverken direkte eller gennem garanti.

6.5.3 Anlcegsloft

Projektet pavirker ikke kommunens anlegsloft.

6.5.4 Skatter og afgifter

Den skatte- og afgiftsmaessige behandling af projektet vil vaere bestemt af kon-
cessionshavers forhold.
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