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Mini-prospekt til brug for markedsdialog

1. INDLEDNING

Formal

Dette prospekt er udarbejdet til brug for en markedsdialog mellem Hvidovre
Kommune og potentielle private og/eller institutionelle investorer om et offent-
ligt-privat samarbejde om udvikling af et nyt erhvervsomrade ud for Avedgre
Holme. Formalet med projektet er at arealudvikle Avedare Holme.

Pa grund af statsstattereglerne, ligebehandling samt udbudsbekendtgerelsen om
salg af kommunal fast ejendom er Hvidovre Kommune forpligtiget til at gen-
nemfare et offentligt udbud om samarbejdet. Formalet med markedsdialogen
er, at Hvidovre Kommune gnsker at afdaekke, hvilke krav og vilkar en potentiel
investor vil stille for at deltage i samarbejdet. Afdekning af sadanne relevante
vilkar anses for at veere ngdvendigt for at kunne udarbejde et endeligt udbud om
investering i projektet, som potentielle investorer herefter vil fa mulighed for at
byde pa.

Prospektet indeholder en overordnet beskrivelse af Hvidovre Kommunes vision
med projektet samt en forelgbig beskrivelse af rammerne, herunder de gkono-
miske og juridiske forudseetninger for gennemfarelse af projektet.

Inden for disse rammer har Hvidovre Kommune opstillet en raeekke forelgbige
rammebetingelser for investorers deltagelse i projektet. Disse vilkar, gnsker
Hvidovre Kommune at drgfte med potentielle investorer for at sikre, at der ska-
bes starst mulig interesse for projektet, og at udbuddet gennemfgres efter den
mest hensigtsmaessige udbudsproces.

Dertil gnsker Hvidovre Kommune under dialogprocessen med udvalgte inve-
storer, at opna indsigt i investorernes gkonomiske forudseatninger og afkastfor-
ventninger.

Ansvar
Prospektet er udarbejdet af Hvidovre Kommune i samarbejde med Cowi og
DLA Piper. Hverken Hvidovre Kommune eller radgivere kan gares ansvarlige
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for de oplysninger, der er afgivet i oplaeegget, herunder for ngjagtigheden eller
fuldsteendigheden heraf. Det fremhaves udtrykkeligt, at der er tale om forelg-
bige oplysninger, der er afgivet til brug for Hvidovre Kommunes egne overve-
jelser om, hvordan projektet skal udbydes, og ikke til brug for de modtagende
parters eventuelle beslutning om at investere i projektet. Enhver modtagende
part af oplysningerne barer selv risikoen og ansvaret for benyttelsen af oplys-
ningerne.

Kontaktpersoner:

Hvidovre Kommune

Direktor Gert Stephan Nelth, telefon 36393005, gsn@hvidovre.dk
Projektleder Connie Kirkegaard Nielsen, telefon 36392512, cks@hvidovre.dk

2. VISIONEN

Hvidovre Kommunes vision med projektet er at skabe et af Nordeuropas starste
og mest innovative erhvervsomrader for videnstung, gren og innovativ produk-
tion og samtidig skabe et sammenhangende kystlandskab fra Kgbenhavn til
Kgge strandpark. Et omrade, hvor fremtidens bearedygtige energilgsninger kan
skabes. Projektet vil besta af ni nye kunstige ger (Holmene), der vil blive anlagt
i forlengelse af det nuveerende erhvervsomrade, Avedgre Holme.

Urban Power for Hvidovre Kommune

Avedgre Holme i Hvidovre Kommune blev etableret i 1960 erne og har siden
vaeret et eftertragtet erhvervsomrade pa Sjzlland. Avedgre Holme rummer i dag
omkring 400 virksomheder med i alt 12.000 medarbejdere. Omradet er i dag
fuldt udbygget, og da der efterspgrges mere erhvervsgrund, er det Hvidovre
Kommunes vision at udbygge det eksisterende omrade med 2.380.000 m2 grent
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erhvervsomrade og 700.000 m2 bynarnatur. Opbygningen af de ni ger skal
skabe synergi mellem erhvervsliv, fritidsliv, plante- og dyreliv. | takt med at
omradet udbygges, vil de ni holme blive solgt.

For nermere information om projektet henviser vi til hjemmesiden om de nye
holme: http://holmene.com/New-business-district

3. INVESTORUDV/ZALGELSE

Hvidovre Kommune gnsker at afsgge mulighederne for, at projektet udvikles i
et Offentligt Privat Samarbejde (OPS) med en privat investor. Her vil Hvidovre
Kommune sammen med investor etablere et selskab, der skal gennemfare pro-
jektet. Det er kommunens plan med projektet, at en del af overskuddet fra salg
af gerne skal reserveres i en infrastrukturfond til anvendelse til infrastrukturpro-
jekter, stormflodssikring o.l. i omradet omkring Avedgre Holme og de omrader,
der greenser op dertil.

Hvidovre Kommune ser fordele i, at investor deltager aktivt i udviklingen af
projektet og omradet, herunder ogsa i forhandlingerne med Staten om de juridi-
ske rammer i en anlaegslov. Hvidovre Kommune vil derfor ogsa leegge veegt pa,
at en aftale med investor kan indgas sa tidligt i forlgbet, at investor kan blive
inddraget i fastleeggelsen af de rammer for projektet, som skal indga i anleegs-
loven.

Hvidovre kommunes bevaggrund for at overveje at udbyde projektet som et
OPS skyldes farst og fremmest, at Hvidovre Kommune s vidt det er hensigts-
maessigt vil undga at tage skonomiske risiko, der er forbundet med anlagsinve-
steringerne og projektets gennemfarelse. Endvidere gnsker Hvidovre Kom-
mune at afsgge mulighederne for at tilfare projektet den kommercielle udvik-
lingskraft, som private investorer besidder.

Hvidovre Kommune har endnu ikke lagt sig fast pa i hvilket omfang investors
deltagelse skal ske via indskud af selskabskapital og/eller ved at yde et ansvar-
ligt lan. Det er dog helt afggrende for Hvidovre Kommune, at der fastleegges en
gvre ramme for afkastet, og at overskud, efter at investor har faet den investe-
rede kapital forrentet, bliver anvendt til infrastruktur af betydning for omradet,
som eksempelvis stormflodssikring og/eller en udbygning af metroen til omra-
det.
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Den anden mulighed er, at Hvidovre Kommune er ene ejer af projektet ved jord-
opfyldningen og herefter seelger projektet til en investor, som kan feerdigudvikle
det. Her ser Hvidovre Kommune det som en mulighed, at Iane pengene til op-
farelse af projektet gennem jordopfyldelse af den samme investor som skal af-
tage projektet.

4. OKONOMISKE FORUDSATNINGER

Overordnede gkonomiske forudseetninger

@konomien i projektet bygger pa den overordnede forudsztning, at selve jord-
opfyldningen vil kunne finansiere sig selv via de indteegter i form af jorddepo-
neringsgebyr, som opkraves hos entreprengrerne i forbindelse med deponerin-
gen (den sakaldte “gatefee”). Som folge af den offentligretlige regulering, der
gelder for jorddeponeringsvirksomhed, vil jordopfyldningsprojektet vaere un-
derlagt et "hvile i sig selv’-princip, der indeberer, at der ikke ma tjenes penge
pa selve jorddeponeringen. “Huvile i sig selv” -princippet fastsetter saledes en
gvre graense for, hvor meget der ma opkraeves i betaling for at aftage overskuds-
jorden.

Jordopfyldningsprognoser viser, at der som fglge af forventede anlaegsarbejder
i hovedstadsomradet i de kommende 18-20 ar vil veere behov for at bortskaffe
bade ren og uren overskudsjord i et omfang, der ger, at der vil veere en betydelig
efterspargsel pa deponeringskapacitet. Ud fra disse forudsetninger forventes
det, at jordopfyldningen lgbende vil kunne finansierer sig selv. Det vurderes
0gsa, at der som fglge af bygge- og anlaegsarbejder i det sydsvenske omrade vil
vaere en efterspgrgsel pa jorddeponering herfra, og at jord fra Sverige vil kunne
sejles ind, hvilket alt andet lige vil begraense transportomkostningerne.

@konomien i projektet vil set fra en investors side navnlig ligge i, at de ind-
vundne arealer efterfalgende kan byggemodnes og selges. Et eventuelt pro-
venu, der kan opnas ved salg af arealerne, skal i henhold til ~hvile i sig selv”-
princippet, ikke indregnes ved fastsettelse af den gatefee, der maksimalt kan
opkraeves ved deponering af overskudsjorden.

Tidshorisont

Tidsmassigt er det malsaetningen, at projektet streekker sig over en periode pa
ca. 21 ar. Projektet kan overordnet opdeles i en planlegningsfase og i tre op-
fyldningsfaser, hvor den farste opfyldningsfase vil besta i etablering af de 4 ger,
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der ligger tettest pa kysten. Det samlede areal, der forventes indvundet, er be-
regnet til ca. 237 ha, hvoraf 25% skal udlaegges til infrastruktur. Nettoarealet,
der kan szlges, udger ca. 178 ha (1.784.175 m2).

Fase 0: Planlzgning, projektering og anlagslov 2019 - 2021

Fase 1: Etablering af g nr. 1 — 4 (tattest pa kysten) 2021 - 2027 ca. 83 ha
Fase 2: Etablering af @ nr. 5 — 7 (midterste ger) 2027 - 2033 ca. 68 ha
Fase 3: Etablering af @ nr. 8 - 9 (leengst fra kysten) 2033 - 2040 ca. 27 ha

Anlagsoverslag for selve jordopfyldningen (fer byggemodning)

Det samlede anlagsoverslag inklusive drift for opfyldning af alle 9 ger er be-
regnet til kr. 2,7 mia. Anleegsoverslaget omfatter forundersggelser, projektering
og detailundersggelse m.v. samt etablering af indfatning, kystbeskyttelse, anden
vand og havnebygning, modtagerfaciliteter, drift m.v. Anlegsoverslaget deak-
ker de omkostninger, der er forbundet med selve jordopfyldningen, det vil sige
omkostninger ved etablering af arealet, sa det fremstar bart og fladt, men i en
ikke-byggemodnet stand. Anlagsoverslaget bygger pa erfaringstal fra By og
Havn samt Nordhavnen. Anlagsoverslaget er udregnet i 2018-priser.

Anleagsudgifter, der indregnes i gatefee:

Drift: 505.572.824
Anlezg: 1.006.926.823
Vand-/havnebygning: 350.700.000
Spuns, indre deemning: 249.300.000
Special Anlag: 50.000.000
Felt & Projekt: 86.746.332
| alt: 2.249.245.979
Deponeret meengde i tons: 46.425.420
Gatefee (kr/t) 68,0

Anlegsoverslaget til selve jordopfyldningen, vil blive daekket af den gatefee,
som opkraeves for jorddeponeringen. Gatefee fastsettes efter et "hvile i sig
selv”- princip, da der ikke ma tjenes penge pa jorddeponeringen. Hvis anlaegs-
udgifterne bliver hgjere end overslaget, kan gatefee Igbende reguleres, og om-
vendt skal gatefee nedsettes, hvis udgifterne bliver mindre. Pa grundlag af den
anslaede mangde jord, der forventes at skulle bruges til opfyldning (46 mio.
ton) er den gennemsnitlige gatefee beregnet til kr. 68,0 kr./t. Gatefee vil variere
mellem kr. 79,5/ton (g nr. 1) og kr. 18,3/ton (g nr. 3), hvis den beregnes & for .
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Der henvises til nggletallene nedenfor, hvor der i anlaegsoverslaget ikke med-
regnet omkostninger til eventuel slutafdaekning med skarver, der anslas til kr.
475 mio.:

1.000

mio.kr

-1.000
-1.200
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mm Anlzegsudgifter Driftsudgifter Indtaegter eAkkumuleret netto

Figur: "Hvile i sig selv”- princippet. Balance mellem omkostninger og indteg-
ter fordelt pa etaperne 1-3

Udgifter til byggemodning og finansieringsudgifter

Der er i anleegsoverslaget ikke medtaget omkostninger til byggemodning af are-
alerne. Disse anslas til kr. 536 mio. og er ikke indregnet i gatefee. Det vurderes,
at disse udgifter neeppe vil kunne indregnes i gatefee, og det forudsattes derfor,
at udgifterne til byggemodning skal daekkes ind ved provenu fra grundsalg.

Principperne for hvilke udgifter, der kan indregnes i gatefee, vil dog kunne re-
guleres narmere i en eventuel anlegslov, safremt projektet gennemfares pa
grundlag af en sadan.

Der er heller ikke i overslaget indregnet finansieringsudgifter. Finansieringsud-
gifter, der kan henfares til selve anleegsinvesteringen vil dog formentlig kunne
indregnes i gatefee, forudsat at de er markedskonsistente.

Forventede indtaegter ved salg af jord

Det samlede areal, der kan sa&lges, udger 1.784.175 m2. Erfaringstal viser, at
den gennemsnitlige m2-pris for ubebyggede, men byggemodnede arealer, der
ligger i fx Hillergd og Kage, er ca. kr. 500 pr.m2. Holmene vil have en langt
bedre beliggenhed end erhvervsgrunde i Hillerad og Kage, og det vurderes der-

Side 6



for, at grundene vil kunne seelges til en hgjere pris end kr. 500 pr. m2. Det vur-
deres, at en udbygning af metroen vil gare, at prisen pad grundstykkerne kan

blive kr. 750 pr. m2.

Provenu ved grundsalg kan anslas til falgende:

Ved salg til kr. 500/m2; 892.087.500 kr.
Ved salg til kr. 750/m2: 1.338.131.250 kr.

Nggletal for hver af de 9 ger og projektet som helhed

Fase |

gnr.1 gnr.2 gnr.3 gnr.4
Tidshorisont for opfyldning i maneder: 24 9 49 10
Deponeret mangde i tons: 4.890.600 1.710.720 9.842.580 2.082.960
Arealstgrrelse i m2: 201.525 71.850 469.275 87.750
Anlagsudgifter, der indregnes i gatefee:
Drift: 53.258.634 18.629.741 107.185.696 22.683.434
Anlzg: 133.032.589 35.375.939 69.107.678 64.645.900
Vand-/havnebygning: 8.225.000 8.621.000 800.000 10.004.000
Spuns, indre demning: 124.650.000 0 0 0
Special Anleg: 50.000.000 0 0 0
Felt & Projekt: 19.695.379 2.199.847 3.495.384 3.732.495
lalt: 388.861.603 64.826.527 180.588.758 101.065.829
Gatefee (kr/t) 978 53,6 30,0 65.4
Byggemodningsomkostninger: 89.217.172 26.924.068 115.162.379 35.175.058
Salgsprovenu (kr.):
ved kr. 500/m2 100.762.500 35.925.000 234.637.500 43.875.000
ved kr. 750/m2 151.143.750 53.887.500 351.956.250 65.812.500
Fase Il

gnr.5 gnr.6 gnr. 7
Tidshorisont for opfyldning i maneder: 40 18 39
Deponeret mangde i tons: 7.931.160 3.526.020 7.848.540
Arealstgrrelse i m2: 260.775 129.675 289.725
Anlagsudgifter, der indregnes i gatefee:
Drift: 86.370.332 38.398.358 85.470.601
Anleg: 189.926.630 87.078.580 177.583.665
Vand-/havnebygning: 113.876.000 67.816.000 102.998.000
Spuns, indre deemning: 124.650.000 0 0
Special Anleeg: 0 0 0
Felt & Projekt: 21.422.632 7.744.729 14.029.083
lalt: 536.245.594 201.037.667 380.081.349
Gatefee (kr/t) 785 71.8 58.2
Byggemodningsomkostninger: 86.389.913 52.033.488 76.757.804
Salgsprovenu (kr.):
ved kr. 500/m2 130.387.500 64.837.500 144.862.500
ved kr. 750/m2 195.581.250 97.256.250 217.293.750

Side 7



Fase 111 Holmene total
@nr.8 @nr.9 Gnr.1-9
Tidshorisont for opfyldning i méneder: 13 30 232
Deponeret mengde i tons: 2.600.100 5.992.740 46.425.420
Arealstgrrelse i m2: 80.700 192.900 1.784.175
Anleaegsudgifter, der indregnes i gatefee:
Drift: 28.315.089 65.260.939 505.572.824
Anleg: 93.950.063 156.225.779 1.006.926.823
Vand-/havnebygning: 7.530.000 30.830.000 350.700.000
Spuns, indre demning: 0 0 249.300.000
Special Anleg: 0 0 50.000.000
Felt & Projekt: 5.074.003 9.352.789 86.746.332
lalt: 134.869.155 261.669.506 2.249.245.979
Gatefee (kr/t) 56.9 505 68,0
Byggemodningsomkostninger: 13.175.546 40.712.611 535.548.039
Salgsprovenu (kr.):
ved kr. 500/m2 40.350.000 96.450.000 892.087.500
ved kr. 750/m2 60.525.000 144.675.000 1.338.131.250

Gatefeen pa 68 (kr./t) er den samlede gatefee for hele projektets opfarelse. Op-
farelsen af hver enkelt @ indeholder en gatefee, der er baseret pa baggrund af
basisomkostningerne. Desto mindre en g er, desto hgjere er gatefeen.

Finansieringsbehov

Salg af opfyldte arealer vil i princippet kunne pabegyndes, allerede nar den far-
ste g er blevet etableret. Tidsmessigt kan opfyldning af @ nr. 1 veere faerdiggjort
pa ca. 24 maneder, forudsat at der kares 200.000 ton jord over veegten pr. ma-
ned. Herefter skal arealet byggemodnes. Det vurderes — ud fra den ovennavnte
forudseetning — at projektet kan tilfares provenu fra salg af erhvervsgrunde al-
lerede 3-5 ar efter, at fase 1 er pabegyndt. Den investering i form af et ansvarligt
Ian til opstart af projektet, som investor skal komme med, vil derfor kunne til-
bagebetales inden for en kortere tidshorisont.

Nedenfor er vist estimeret cash flow eksklusive renter, inflation, skatter og af-
gifter ved salg af arealerne til henholdsvis kr. 500 pr. m2 og kr. 750 pr. m2.
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Cash flow i DKK ar 1-25 ekskl. renter og inflation, skatter
og afgifter
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Figur: cash flow ved et salg af ejendomme til 500,- kr./m2

Cash flow i DKK ar 1-25 ekskl. renter og inflation, skatter
og afgifter
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Figur: cash flow ved et salg af ejendomme til 750,- kr./m?2

5. RISIKO OG USIKKERHEDSMOMENTER

Generelt

| det fglgende redegares kort og overordnet for de risici, der er forbundet med
etablering af Holmene. Det er i den sammenhang vigtigt at holde sig for gje, at
der for de enkelte faser for udvikling af projektet er forskellige grader af ngjag-
tighed i projekteringen. Typisk vil der i forberedelsesfasen vaere mellem 5-15
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% ngjagtighed, mens der i skitseprojekteringsfasen er mellem 25-45 % ngjag-
tighed og i detailprojekteringsfasen 80-95 % ngjagtighed.

Pa nuvaerende tidspunkt befinder projektet sig i forberedelsesfasen, og der kan
derfor ikke forventes en hgj grad af ngjagtighed i de fremlagte projektoplysnin-
ger.

Der vurderes at veere fire overordnede risikogrupper forbundet med etablering
af Holmene. Disse fire grupper er (i) overskudsjord, (ii) efterspargsel af er-
hvervsarealer, (iii) anleegsteknik og miljgforhold samt (iv) godkendelse.

Nedenfor er hver af de ovennavnte risikogrupper for projektet neermere uddy-
bet pa nuvaerende tidspunkt i forberedelsesfasen. Der henvises endvidere til bi-
lag 2.

Overskudsjord

| forberedelsesfasen udger tilgeengelighed af overskudsjord den veesentligste ri-
siko for projektet. Projektet bygger i sin helhed p4, at der skal anvendes ca. 46
mio. tons overskudsjord fra hovedstadsomradets bygge- og anlaegsaktiviteter i
de kommende op til 25.

Forudsatningen heri bygger igen pa, at der rent faktisk produceres mere end 46
mio. tos overskudsjord inden for de kommende 25 ar i hovedstadsregionen. For-
ventningen om, at dette holder stik, bygger pa de sidste 18-20 ars erfaring med
overskudsjord i hovedstadsomradet samt kendskabet til langvarige megabygge-
rier som metro og Hofor allerede har i stabeskeen.

Anbringelsen af overskudsjord sker pa grundlag af markedsmekanismen. Det er
entreprengrerne, der forestar de enkelte bygge- og anlaegsarbejder, der afger
hvor jorden sendes hen. Som udgangspunkt koster transporten kr. 3,00 pr. kart
kilometer pr. ton jord. Derfor spiller afstand og gatefee i farste raekke en helt
afgerende rolle for, hvor jord sgges afhaendet af entreprengrerne. | anden raekke
spiller det ligeledes en rolle, om lastbilen kan fa et returlees i umiddelbar neerhed
af deponeringsanlaegget samt spgrgsmalet om tid (hvor mange ture nar en lastbil

pr. dag).

De i forhold til tilgeengeligheden af overskudsjord mest risikable forudsztnin-
ger er, hvorvidt der opstar konkurrerende jordmodtagere i hovedstadsomradet,
som pavirker tilgeengeligheden af overskudsjord. Hertil kommer afstand fra op-
tagelokalitet til jorddeponeringslokalitet.
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Det vurderes, at Avedgre Holme er en velvalgt og attraktiv lokalitet (nem ad-
gang til overordnet vejnet), og at den beregnede gatefee er attraktiv i det eksi-
sterende marked.

Efterspgargsel af erhvervsarealer

En anden vesentlig risikofaktor pa nuvaerende tidspunkt er ukendskabet til,
hvorvidt der vil veere en tilstreekkelig efterspargsel pa erhvervsjord, nar de etab-
lerede erhvervsejendomme settes til salg eller udlejes. Efterspargslen er kon-
junkturafhangig og i hgj grad ogsa afheengig af tilgeengeligheden af ledige er-
hvervsarealer andre steder i hovedstadsomradet.

For tiden sker der en stgrre omlaegning af nuvaerende og tidligere erhvervsom-
rader, serligt i ring I1l-kommunerne, til andre anvendelser og formal. Denne
omlaegning kan have stor betydning for den fremtidige efterspargsel pa er-
hvervsarealer af en vis sterrelse i hovedstadsomradets indre handflade.

Placeringen af Avedgre Holme tet pd Kgbenhavn og med nem adgang til det
overordnede vejnet samt gvrige transportinfrastrukturer (lufthavn, el-, varme-
og gasnettet) betyder, at arealerne forventes at veere attraktive i mange ar frem-
over. Undersggelser har vist, at der er stor efterspgrgsel pa sammenhangende
erhvervsarealer taet pa infrastruktur. Etablering af yderligere en hgjklasset
transportforbindelse til Avedgre Holme vil kunne bidrage til en forggelse af at-
traktiviteten af arealerne.

Endelig vil den overbevisende vision og forteellingen om det fremtidige er-
hvervsomrade have en ret stor betydning for attraktiviteten af arealerne.

Anlaggsteknik og miljgforhold

| forberedelsesfasen er der tilvejebragt en hel raeekke oplysninger om bade an-
leegstekniske og miljgmessige forhold, som indtil videre peger i retning af, at
der ikke forudses store vanskeligheder med etableringen af opfyldningen. Det
bar dog samtidig understreges, at endelig klarhed over disse forhold ferst fore-
ligger i skitseprojekteringsfasen (miljgforholdene) og detailprojekteringsfasen
(anlegstekniske forhold). Det drejer sig om geologiske og kystmorfologiske
forhold, stremningspavirkning og &ndret sedimentation i Kage Bugt, pavirk-
ning af vandmiljg, sejladsforhold og Natura 2000-omrader samt trafikale pa-
virkninger ved transport af jord til omradet.
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Godkendelse

| og med at veesentlige dele af de miljgmassige forhold allerede er delvist af-
klarede, forventes en godkendelsesproces ikke at udgare en vaesentlig hindring
for projektets etablering.

Det er vasentligt, at der holdes fokus pa, at en del af jorddeponeringen i pro-
jektet kan rumme mulighed for modtagelsen af forurenet jord. Det er i den sam-
menhang veesentligt, at der i udviklingen af anleegget og handteringen af pro-
jektets miljgforhold indgar muligheden for at anleegge jorddepoter med yderli-
gere lempede krav. Dette involverer etablering af depoter til forurenet jord uden
fordyrende miljgbeskyttende foranstaltninger, svarende til den anlaegsteknik der
er anvendt i opfyldningen af Kgbenhavns Nordhavn. Anvendes denne anlaegs-
teknik, vil etablerede arealer kunne ibrugtages og seelges umiddelbart efter op-
fyldning og byggemodning.

Omhyggelighed i udformning af projektets kyster kan spille en starre rolle i
handteringen af de miljgmassige pavirkninger af Kgge Bugt-omradet. Dette
forventes dog ikke at fare til vaesentlige merudgifter.

6. VILKAR OG RAMMER FOR KOMMUNENS SAMARBEJDE
MED EN INVESTOR

Organisationsform

Hvidovre Kommune overvejer at realisere projektet via et offentligt-privat sam-
arbejde (OPS-model), hvor Hvidovre Kommune sammen med en eller flere in-
vestorer etablerer et arealudviklingsselskab. Hvidovre Kommune overvejer, at
selskabet etableres som et P/S. Det sikres herved, at deltagerne kun hefter for
selskabets geeld med deres indskud.

Et P/S er skattemaessigt transparent, hvilket betyder, at overskud/underskud be-
skattes direkte hos deltagerne. Da kommuner ikke betaler skat, vil det veere en
fordel at etablere selskabet som et P/S og derved undga selskabsbeskatning ved
et senere salg af grundstykkerne. Det ma konkret vurderes, hvilken betydning
det har for en investor, at selskabet etableres som et P/S.

Ejerandele i selskabet

Hvidovre Kommune ma i henhold til kommunalfuldmagten maksimalt eje 50%
af selskabet. En investor tilbydes derfor en ejerandel af selskabet pd mindst
50%. Hvidovre Kommunes ejerandel kan dog veere mindre, og ejerandelen er
ikke ngdvendigvis afgerende for Hvidovre Kommune.
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Hvidovre vil erhverve sin andel af selskabskapitalen ved apportindskud af ud-
viklingsprojektet. Hvidovre Kommune vil derfor derfor ikke bidrage med til-
farsel af likviditet til projektet. Det forudsattes, at investor skal erhverve sin
andel ved at kontantindskyde et belgb, der modsvarer verdien af Hvidovre
Kommunes projekt pé tidspunktet for tegning af kapitalen. Da selskabskapitalen
langt fra reekker til finansiering af kapitalbehovet, vil den gvrige del af finan-
sieringen skulle ske som et ansvarligt lan, der stilles til radighed af investor pa
narmere definerede vilkar.

Selskabets formal
Selskabets formal skal veere arealudvikling og salg af erhvervsarealer, som vil
ske gennem projektet med jordopfyldning og affaldshandtering.

Hvidovre Kommune skal efter gaeldende regler vere ejer af anleeg til handtering
af forurenet jord, men driften og ejerskabet til den indvundne jord kan leegges
ind i selskabet.

Det falles selskab ma i henhold til kommunalfuldmagten ikke have til formal
at tjene penge, da Hvidovre Kommune ikke ma deltage i erhvervsmaessig virk-
somhed. Hvidovre Kommune ma dog gerne foresta byggemodning af de ind-
vundne arealer, herunder etablere infrastruktur og foresta salg af arealerne, ogsa
selvom der herved tjenes penge. Selskabet kan derfor genere et overskud pa
arealudvikling og salg af byggegrundene efter, at ger er etableret ved jordop-
fyldningen.

Det vil dog veere en helt afggrende forudsetning for OPS-modellen, at der med
den private investor aftales en gvre greense for, hvor stor en del af selskabets
overskud, der kan udloddes som udbytte/likvidationsprovenu, idet selskabets
overskud ud over denne greense skal anvendes til udbygning af infrastruktur af
betydning for omradet.

Udgangspunktet er derfor, at en investor ikke kan forvente at fa udbytte ud af
selskabet via sin ejerandel ud over en rimelig forrentning/afkast af investors
indskudskapital. Der skal i vedtaegter/ejeraftalen fastsaettes bindende vilkar for
overskudsdisponeringen samt for, hvordan selskabets provenu ved salg af grun-
dene efter fradrag af omkostninger til byggemodning m.v. skal anvendes til of-
fentlige formal, herunder til infrastruktur og anden byudvikling med tilknytning
til Holmene.
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Ansvarligt 1an

Det forudseattes endvidere, at investor stiller de ngdvendige kreditfaciliteter til
radighed for selskabet i form af et ansvarligt lan, der tidligst forfalder i takt med,
at arealerne fraseaelges og saledes at selskabet har det forngdne kapitalberedskab
til at kunne fare projektet til ende. Investor vil oppebere en rimelig forrentning
herfor, der modsvarer investors risiko.

Ejeraftale og parternes samarbejde om projektet

Parternes samarbejde om projektet, herunder parternes rettigheder og forplig-
telser over for selskabet, skal overordnet reguleres i en ejeraftale. Hvidovre
Kommune er opmarksom pa, at der i et projekt som dette vil vare en lgbende
udvikling, herunder navnlig i lyset af projektets lgbetid, hvorfor Hvidovre Kom-
mune Vil kunne acceptere, at der fastleegges nogle generelle og abne vilkar.

Hvidovre Kommune gnsker input til, hvilke vilkar en investor vil leegge veagt
pa.

For Hvidovre Kommune er det afgarende, at en ejeraftale som minimum inde-
holder vilkar om fglgende:

e Investor skal blandt andet via ejeraftalen patage sig at finansiere projektet
i hele sin lgbetid og derved indesta for, at der vil blive etableret 9 ger og
som udgangspunkt og sa vidt det er praktisk inden for den forudsatte tids-
horisont pa 21 ar.

e Der bgr indleegges milestones for, hvornar hver g skal vare faerdig, men
dog eventuelt med mulighed for forlaengelse, hvis de tidmaessige eller gko-
nomiske forudseatninger svigter.

e Der skal aftales vilkar for overskudsdisponering, der sikrer, at statsstatte-
reglerne ikke overtraedes. Det indeberer som anfgrt, at der aftales en gvre
graense for, hvor meget overskud der kan traekkes ud af selskabet, idet pro-
venuet fra salg af arealerne efter fradrag af dette gvre overskud, skal an-
vendes til byudvikling af omradet m.v. Hvidovre Kommune vil navnlig
gerne have input til, hvordan investor ser pa mulighederne for at strikke en
afkastmodel sammen, sa der opnas en fzlles interesse i at udvikle omradet.

e Der skal aftales vilkar for det ansvarlige lan, herunder en forrentning der
afspejler investors risiko.

o  Der skal i hele perioden gaelde et omsatningsforbud, og det skal ikke veere
muligt at opsige ejeraftalen.

o Det skal generelt aftales, at beslutninger traeffes i enighed uanset ejerandel.

o  Parterne skal hver iser have ligelig repraesentation i selskabet.
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Fordelene ved en OPS-model

Hvidovre Kommune gnsker, at initialinvesteringen og den lgbende finansiering
til projektet kommer fra den eksterne investor, og saledes at kommunens gko-
nomiske risiko i projektet begraenses. Hvidovre Kommune kan i stedet bidrage
med andre ting, herunder kompetencer, arbejdskraft, det indledende projekt,
planlegningsbefgjelser etc.

Hvidovre Kommune ser investors fordele ved at deltage i projektet som navnlig
at veere fglgende:

o Investor vil kunne opna et rimeligt afkast af sin indskudskapital. Afkastet
af indskuddet vil forholdsmaessigt vaere det samme som kommunens afkast
af sin ejerandel. Der skal fastseettes en gvre greense for, hvor stort overskud
der kan treekkes ud af selskabet.

e Investor vil oppebere en rimelig forrentning af det ansvarlige lan, der mod-
svarer investors risiko.

e Investor vil fa tiloudt en forkabsret pa markedsvilkar til en del af de ind-
vundne arealer. Investor vil herved kunne opna en “upsite” som falge af en
yderligere udvikling af omradet. Investor og kommunen har herved felles
interesse i, at selskabet afholder omkostninger til udbygning af infrastruk-
tur og byudvikling af omradet.

e Investor vil via sin ejerandel kunne gve indflydelse pa udviklingen af om-
radet.
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Hvidovre Kommune som eneejer af projektet

Som beskrevet ser Hvidovre Kommune det ogsa som en mulighed, at Hvidovre
Kommune selv ejer projektet i forhold til etablering af Holmene ved jordop-
fyldning og herefter szlger projektet til videreudvikling til investor. I ved denne
Igsning vil Hvidovre Kommune skulle lane pengene til etableringen, som mel-
lem finansiering, enten hos KommuneKredit eller ved optagelse af lan hos in-
vestor, hvor renten pa det Ian skal haenge sammen med den pris investor kan
kabe projektet for.

7. BESKRIVELSE AF RETSGRUNDLAG OG BAGGRUND FOR
AT SOGE PROJEKTET GENNEMF@ZRT VED EN GODKEN-
DELSESMODEL ctr. ANLAEGSLOV
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Etableringen af Holmene kraever en raekke tilladelser og miljgvurderinger. Det
geelder blandet andet (i) tilladelse til opfyldning pa saterritoriet (Kystdirektora-
tet), (ii) VVM-tilladelse til opfyldning pa seterritoriet (Kystdirektoratet), (iii)
VVM-screening vedr. etablering af deponeringsanleeg (Miljgstyrelsen), (iv)
VVM-tilladelse til etablering af deponeringsanlaeg (Miljgstyrelsen), (v) miljg-
vurdering af plangrundlag for det nye landareal (landzone, der overgar til by-
zone, Hvidovre kommune), (vi) ngdvendig begrundelse i.h.t. Planlovens 8 5 b
(Erhvervsstyrelsen), (vii) miljggodkendelse af deponeringsanlaeg (Miljastyrel-
sen samt (viii) udledningstilladelse for udledning af overskudsvand (Hvidovre
Kommune/Miljgstyrelsen).

Staten kan i stedet veelge af vedtage anlegslove for sadanne projekter. Ved en
vedtagelse af en anlagslov vil forhold omkring miljgvurdering, planforhold og
den valgte selskabskonstruktion for projektet blive iagttaget. Loven traeder i ste-
det for landsplandirektiv, tilladelse til opfyldning pa saterritoriet samt VVM-
tilladelse til opfyldning pa seterritoriet og til jordopfyldningsanleg (deponi
og/eller nyttiggerelse) og miljegodkendelser hertil.

Det er Hvidovre Kommunes gnske, at der kan vedtages en anlegslov for opfe-
relsen af de nye Avedgre Holme. For at Folketinget kan vedtage en anlegslov,
kreeves det, at der er en sarlig statslig interesse i projektet. Da projektet om
Holmene blev preaesenteret pa et pressemgde den 7. januar 2019, var det med
deltagelse af savel erhvervsministeren, gkonomi- og indenrigsministeren samt
beskaftigelsesministeren. Pa denne baggrund ser Hvidovre Kommune, at der er
tilkendegivet en sadan interesse for projektet, som betyder, at der kan vedtages
en anleaegslov.

Hvidovre Kommune ser det som en betryggende fordel for en investor, at for-
holdene bliver sikret via en anlaegslov, da dette minimerer risikoen omkring til-
ladelser til opfarelse af projektet. Loven vil blive vedtaget, efter at investor er
blevet valgt, og pa denne made har Hvidovre Kommune og den kommende in-
vestor mulighed for at pavirke udformningen af anlaegsloven.

8. VALG AF INVESTOR

Valget af investor vil ske ved gennem en udbudsproces for at finde den mest
egnede investor til projektet. Udbuddet vil forega ved en indledende proces,
hvor det forventes at der bliver praeekvalificeret 3-5 investorer til at ga videre i
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processen. Hvidovre Kommune forventer at investorerne vil blive preekvalifi-
ceret i forhold til deres skonomiske evne til at indga i projektet, samt referen-
cer/erfaring med at indga i lignende projekter.

De investorer som bliver praekvalificeret vil blive inviteret til at indga i en for-
handlingsrunde (udbud med forhandling), hvor Hvidovre Kommune forventer
at kriterierne for tildeling til den endelige investor vil ske pa baggrund af det
bedste forhold mellem pris og kvalitet, hvor der vil blive foretaget en evaluering
af hvilken investor der giver den bedste pris og kan fremlaegge den bedste plan
for realisering af visionen for projektet.

9. SP@RGSMAL TIL INVESTORERNE

Under Markedsdialogen med potentielle investorer gnsker Hvidovre Kommune
at blive oplyst neermere om de grundforudsetninger og rammevilkar for et sam-
arbejde, som skal tilvejebringes, for at skabe den ngdvendige investorinteresse.
Under markedsdialogen haber Hvidovre Kommune saledes at blive klogere pa
navnlig falgende spargsmal:

e @nsker investorerne at deltage med en investering, hvor der opnas ud-
betaling ved salg af den sidste g, eller skal der ske udbetaling ved salg
af de enkelte ger?

e Selve modellen for OPS-modellen gnskes drgftet, herunder om investor
ser udfordringer i projektets nuvaerende faktiske, gkonomiske og juri-
diske rammer?

e Er det mest interessant for investor at indga i et OPS med Hvidovre
Kommune, herunder at kunne indga i planerne for opfarelse af projek-
tet, eller at aftage de ni ger til videreudvikling?

¢ Hvad er investorernes forventninger til afkast og betyder det noget, om
det er som fortjeneste pa investering i selskabsandele eller forrentning
af ansvarlige lan?

e Har investorerne s&rlige gnsker til et forhandlingsforlgb, der gennem-
fgres som led i en udbudsforretning?

e  nsker investorerne at komme tidligt ind i processen?

e Hvad er investorernes gnsker til de rammer for projektet, som kan sat-
tes i en anlegslov?

e Hvorledes vil investor prissatte de fremtidige indtjeningsmuligheder
0g pengestrgmme?

e Hovilke ressourcer herunder til udvikling kan investor forventes at bi-
drage med og pa hvilken made i det samlede tidsforlgb
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Pa baggrund af draftelserne vil Hvidovre kommune tage endelig stilling til or-
ganisationsformen og i givet fald vil et endeligt udbudsmateriale blive udarbej-
det.

10. TIDSPLAN FOR DEN VIDERE PROCES

Projektet vil blive opdelt i forskellige faser, der indledes med en udbudsfase,
hvor der skal veelges en investor til at indga i et Offentligt Privat Samarbejde
(OPS) med Hvidovre Kommune til opferelse af Holmene.

Baggrunden for at investor skal vaelges gennem et udbud, er reglerne om lige-
behandling og udbudsbekendtgarelsen om salg af kommunal fast ejendom over-
holdes samt reglerne om statsstatte.

Maj-juni 2019

Der vil indledningsvis blive afholdt en markedsdialog med interesserede inve-
storer med henblik pa at afklare den mest hensigtsmassige udbudsproces for
valg af investor til projektet. Gennem markedsdialogen gnsker Hvidovre Kom-
mune en dialog med investorerne om, hvad de ser som interessante forhold og
udfordringer ved at ga ind i projektet som investor, herunder om investorerne
gnsker udbetaling ved salg af de enkelte holme eller samlet, nar projektet er
fuldt udbygget. Der vil veere tale om en aben og offentlig proces. Det forventes,
at denne proces vil tage 1-2 maneder.

Juni-august 2019

Pa baggrund af markedsdialogen vil Hvidovre Kommune, hvis det skannes hen-
sigtsmaessigt at ga videre med en OPS-model, udarbejde et udbudsmateriale til
valg af investor. Der vil i givet fald blive tale om et udbud med forhandling,
hvor det farste udbudsmateriale vil indeholde mindstekrav, som de interesse-
rede investorer skal opfylde gennem hele processen. Andre krav og muligheder,
herunder aftalevilkar, vil der kunne forhandles om under udbudsprocessen.

September — oktober 2019

Hvidovre Kommune forventer at kunne prakvalificere egnede investorer til at
ga videre i processen. Praekvalifikationsprocessen forventes at lgbe over 2 ma-
neder.
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November 2019 — januar 2020
Selve forhandlingsfasen med investorerne forventes at tage op til 3 maneder.

Februar — marts 2020

Pa baggrund af udbuddet vil der blive valgt en investor til at indga i et OPS med
Hvidovre Kommune. Der vil herefter blive indgéet en principaftale med inve-
stor om vilkar for samarbejdet, som vil vare betinget af, at visse rammebetin-
gelser bliver realiseret gennem en anlagslov. Denne principaftale vil derfor
mindske investors risiko for projektet, da investor kun skal indga i projektet,
safremt anleegsloven vedtages. Indgaelsen af principaftalen forventes at tage 1-
2 maneder efter, at investoren veelges pa baggrund af det gennemfarte udbud.

April 2020 - 2022

Der vil herefter blive foretaget miljevurderinger af projektet, og derefter for-
ventes det, at der kan vedtages en anlaegslov. Nar denne lov er vedtaget, kan
projektet pabegyndes.

2022-2040

Det forventes, at man kan starte med opfyldning af den ferste af de ni ger i 2022,
og det forventes, at det vil tage et par ar at etablere og byggemodne den farste
g, som herefter vil kunne s&lges. Holmene forventes fuldt udbyggede i 2040.

Bilag 1: @konomisk overslag udarbejdet af COWI
Bilag 2: Notat om risikoafdaedknin IFM etablerinng af Holmene april. COWI
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