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K@BENHAVNS KOMMUNE
@konomiforvaltningen

Revisionsdirektoratets protokollat om undersggelse af takstfast-
szttelsen for forurenet jord pa Kalvebod Miljgcenter

Det bemerkes indledningsvis, at Udviklingsselskabet Prgvestenen P/S
(fremover benevnt Prgvestenen) ikke revideres af Revisionsdirektora-
tet men af KPMG.

Da en vasentlig del af Revisionsdirektoratets protokollat om undersg-
gelse af takstfastsettelsen for forurenet jord pa Kalvebod Miljgcenter
vedrgrer lejebetalingen fra kommunen til Prgvestenen, og da Revisi-
onsdirektoratet bl.a. med henvisning til "hvile i sig selv princippet”
har foretaget en analyse af nggletal m.v. for selskabet, der er stiftet i
regi @konomiforvaltningen, og da det er @konomiforvaltningen, der
varetager kommunens ejerinteresser i selskabet, har Teknik- og Miljg-
forvaltningen anmodet @konomiforvaltningen om at kommentere pro-
tokollatets afsnit vedrgrende Prgvestenen.

Sammenfatning:

Revisionsdirektoratet anfgrer serligt i protokollatet side 5 og 6 samt
siderne 90-93, at lejen mellem kommunen og Prgvestenen ikke er fast-
sat pa markedsvilkar — underforstaet, at lejen overstiger den leje, som
to uafthengige parter ville have aftalt.

(@konomiforvaltningen skal bemarke fglgende:

* Prgvestenen har ikke udnyttet en eventuel dominerende stilling
til at opkreve en urimelig hgj leje. Sammenligning mellem
priserne for andre modtagere af klasse 2 og 3 jord i den rele-
vante periode viser, at KMC/Prgvestenen ikke har veret pris-
ferende, men generelt har haft laveste modtagepriser.

*  Prisudviklingen for ren jord dokumenterer, at den beregnede
offeromkostning pa 90 mio. kr.!, som har veret grundlaget for
lejefastsattelsen, var forsigtig, idet den faktiske prisudvikling
vedrgrende ren jord viser, at der kunne have varet fastsat en
hgjere offeromkostningz.

Bilag 3.1.1 til lejeaftale (BR 423/02 tiltradt af BR den 22. august 2002).

Offeromkostningen er i korthed den indtegt Provestenen kunne have opnaet ved opfyldning med
ren jord. Af afsnit 2.1. fremgér, at stigningen i renjordspriserne kunne have givet grundlag for 1¢-
bende justering af offeromkostningen og dermed en Igbende forhgjelse af lejen over for KMC.
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* Revisionsdirektoratets beregning af afkastgraden, jf. protokol-
latets side 95, er ikke retvisende, idet aktiviteter, som ikke ved-
rgrer deponi, skal udga ved beregningen af overskudsgraden,
ligesom der skal korrigeres for ikke-udnyttede afskrivninger af
anlegget. Hertil bemarkes, at egenkapitalens forrentning pa-
virkes af, at der reelt blev indskudt yderligere aktiver i selska-
bet, som ikke fremgar af de bogfgrte balancer, nemlig vaerdien
af opfyldningsretten, som oprindelig blev beregnet til 90 mio.
kr. T den forbindelse henviser @konomiforvaltningen til
KPMG’s erklering, revisionsprotokollatets side 99 ff, der er
udarbejdet pa opfordring fra Revisionsdirektoratet og pa bag-
grund af et mellem @konomiforvaltningen og Revisionsdirek-
toratet 1 feellesskab udarbejdet undersggelsestema. Erkleringen
viser, at afkastningsgraden i Prgvestenen er pa knapt 10 %,
hvilket efter @konomiforvaltningens opfattelse ikke kan anses
for et useedvanligt afkastkrav, nar henses til Prgvestenens virk-
somhed. Derfor er det @konomiforvaltningens opfattelse, at
erkleringen viser, at lejeaftalen er indgaet pa sedvanlige mar-
kedsmessige vilkar.

Disposition:

Fgrst kommenteres Revisionsdirektoratets udgangspunkt, hvorefter
der mellem nertstaende parter foreligger risiko for, at transaktioner
kan vare begrundet med andet end normale forretningshensyn og be-
visbyrderegler 1 den forbindelse, samt at der blev foretaget det forngd-
ne for at sikre, at lejeaftalen blev indgaet pa armslaengdevilkar (pkt.

1).

Dernast dokumenteres sammenlignelige modtagepriser pa ren jord,
hvilke oplysninger samtidig belyser de gkonomiske konsekvenser af
en alternativ strategi, safremt opfyldningen var sket med ren jord.
Prgvestenens eventuelle virksomhed som renjordsdeponi ville ikke
have medfgrt nertstaende-relationer. Opfyldning af depotet med ren
jord blev med udgangspunkt i de ved etableringen af Prgvestenen
galdende priser beregnet til at have en verdi pa 90 mio. kr. Prisudvik-
lingen pa ren jord har vist, at den ved lejekontraktens indgéaelse bereg-
nede offeromkostning, jf. n&@rmere nedenfor, var forsigtigt vurderet,
idet den faktiske prisudvikling gav grundlag for en hgjere offerom-
kostning. Endvidere dokumenteres, at KMC’s priser for modtagelse af
forurenet jord (klasse 2 og 3) i den relevante periode generelt har va-
ret lavere end konkurrerende aftageres. (pkt. 2).

Afslutningsvis papeges, at afkastgraderne i protokollatet ikke er retvi-
sende (pkt. 3) samt @konomiforvaltningens konklusion.

1. Nertstaende parter — sikring af armsleengde-princippet:

I protokollatets pkt. VI ”Separat takstelement — lejeudgifter til Prgve-
stensselskabet” tager Revisionsdirektoratet sit udgangspunkt i, at
“"mellem nertstaende parter foreligger der en forgget risiko for, at
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transaktioner kan vere begrundet med andet end normale forretnings-
hensyn” (s. 67).

Pa den baggrund udtrykker Revisionsdirektoratet ’sammenfattende
betenkelighed ved, hvorvidt der juridisk set har varet en klar adskil-
lelse pa armslengde-vilkar mellem kommunens dispositioner som
henholdsvis ejer af de forngdne aktiver og samtidig som lejer heraf”
(s. 78).

For sa vidt angar Revisionsdirektoratets bemarkninger om, at der mel-
lem neartstaende parter foreligger en forgget risiko for, at transaktioner
kan vare begrundet med andet end normale forretningshensyn be-
markes fglgende:

Der er ikke noget alment galdende princip i dansk ret, som kan give
grundlag for at opstille formodningsregler om transaktioner mellem
nartstaende parter. Problemstillingen vedrgrende neertstaende parter
ma sdledes bedgmmes konkret eller i henhold til regelsat, som opstil-
ler forpligtelser for parter, som kunne blive bergrt af nartstaende-
relationen.

Nertstaende-relationen indgar saledes ved en bedgmmelse af parter-
nes overholdelse af deres forpligtelser i henhold til f.eks. skattelov-
givningen eller selskabslovgivningen, hvor der er lovhjemmel.

Revisionsdirektoratet antagelse af, at nartstaende-relationen i sig selv
hjemler forpligtelser i forholdet mellem kommunen og Prgvestenen, er
uden stgtte 1 dansk ret, og 1 de tilfelde, hvor der lovhjemlet er forplig-
telser, ligger bevisbyrden hos tilsynsorganet, f.eks. SKAT.

Afslutningsvis skal det i gvrigt bemarkes, at Prgvestenen ikke er un-
derlagt "hvile 1 sig selv princippet”. Afggrende for relevansen af Revi-
sionsdirektoratets kritik er saledes, om lejen overstiger det, som ville
vare aftalt mellem to uath@ngige parter.

1.1. Sikring af armsl@ngde-princippet:

Revisionsdirektoratet anfgrer pa side 5 at: ”Revisionsdirektoratet har
konstateret, at det ikke er blevet forelagt politisk, at kommunens ad-
vokat i notat af 10. januar 2000 udtrykte betenkelighed ved, om be-
tingelserne ville vare til stede for at kunne godtggre, hvorvidt der var
klar adskillelse mellem kommunens dispositioner, som henholdsvis
ejer af ngdvendige aktiver og som lejer heraf (overholdelsen af arms-
leengde princippet), og hvorvidt kontraheringen var sket pa sedvanlige
markedsmassige vilkar.”

Forvaltningen har forholdt sig til advokat Jesper Fabricius’ betenke-
ligheder omkring en klar adskillelse mellem kommunens dispositioner
som henholdsvis lejer og ejer. Der er netop med indstillingen om stif-
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telse af udviklingsselskab vedrgrende omradet omkring Prgvestenen’
foretaget det forngdne for at sikre armsl@®ngde-princippet. Der kan
eksempelvis peges pa, at mandatet til at forhandle lejekontrakten blev
forankret 1 davaerende Miljg- og Forsyningsforvaltning, mens sel-
skabsstiftelsen blev forankret i @konomiforvaltningen, og at selska-
bets direktgr, som blev bragt i forslag fra Kgbenhavns Havn A/S, ikke
har haft tilknytning til kommunen. Endvidere indhentede forvaltnin-
gen en erklering fra KPMG om lejefaststtelsen, gengivet i BR
423/02, som blev behandlet af Borgerreprasentationen den 22. august
2002.

Omkring lejefastszttelsen er folgende bl.a. anfgrt i indstillingen*:

”Lejen fastscettes som en pris pr. ton forurenet jord, som deponeres i
depotet.

Lejen fastsattes som udgangspunkt pa basis af markedsprisen for mod-
tagelse af ren jord med et tilleg for meromkostningerne som folge af,
at der deponeres forurenet jord i depotet.

Dette tilleeg skal som minimum deekke

* meromkostninger til selve anleegget (eksempelvis spunsning af ind-
fatningen),

* de skpnnede meromkostninger til vedligeholdelse af depotindfatnin-
gen, dels som fplge af, at depotet er indrettet til deponering, dels som
folge af, at lejeren kan forlange vedligeholdelsesarbejder udfprt eller
fremskyndet, og

* veerditabet som fplge af de efterfplgende anvendelsesbegreensninger
pa arealerne pa grund af depotets tilstedeveerelse”

I forlengelse af ovenstaende tiltradte Borgerrepraesentationens i mg-
det den 22. august 2002° lejeaftalen, hvor der i bilag 3.1.1 er redegjort
for forudsetningerne for lejens fastsattelse.

I lejeaftalen fremgar af pkt. 3.1.2:

”Sdfremt en part kan dokumentere, at der er sket veesentlige endringer
i de i bilag 3.1.1 anfprte forudscetninger for lejens beregning, har den-
ne krav pd, at der optages forhandling om regulering af lejen. Eksem-
pelvis sdfremt omkostningerne til udfgrelsen af de anlegsopgaver og
faciliteter, som PS (Prgvestenen (redaktionel bemarkning)) er forplig-
tet til at udfgre, jf. bilag 1.1.2 endres vesentligt, eller sdafremt der op-
star veesentlige udsving i markedsprisen for ren jord i hovedstadsom-
radet.”

BR 17/01 - Stiftelse af udviklingsselskab vedrgrende omradet omkring Prgvestenen (25. januar
2001)

@konomiforvaltningens fremhavninger

BR 423/02 Forurenet jord pa Prgvestenen
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Der er derfor med ovenstaende gjort det forngdne for at sikre, at lejen
fra begyndelsen blev fastsat til markedslejen, og at der var forhand-
lingsret, hvis forholdene efterfglgende tilsagde behov for regulering.
Med henvisning til udviklingen i renjordspriser bemeerker Pkonomi-
forvaltningen, at der i hvert fald ikke har varet grundlag for at kraeve
lejen reguleret i nedadgaende retning.

2. Sammenlignelige modtagepriser:

Revisionsdirektoratets antagelse om, at der ved lejefastsettelsen mel-
lem kommunen og Prgvestenselskabet kan have veret andre hensyn
end rent forretningsmassige, gendrives nedenfor ved at sammenligne
konkurrerende firmaers priser pa modtagelse af henholdsvis ren og
forurenet jord.

2.1. Modtagelse af ren jord:
Borgerreprasentationen tiltridte i mgdet den 22. august 2002° en ind-
stilling om deponi af forurenet jord pa Prgvestenen.

Som bilag til indstillingen var ”Aftale om adgang til etablering og
drift af specialdepot for forurenet jord” - fremover ben®vnt lejeaftalen
- og bl.a. som underbilag 3.1.1 til lejeaftale, hvori grundlaget for leje-
fastsettelsen mellem kommunen og Prgvestenen blev specificeret.

I bilag 3.1.1 er anfgrt “indirekte udgifter — Alternativ nettoindtaegt fra
deponering alene af klasse 1 materiale” med i alt 90 mio. kr.

Pa baggrund af V&S-Prisbogen, der er et ngglevarktgj for bygge- og
anlegsbranchen, kan det fastslas, hvad omkostningerne til forskellige
anlaegsarbejder er.

I prisbogen findes under punktet 07.22 ”Ren jord at aflevere pa jord-
tip, f.eks. havneareal, nedlagt grusgrav eller andet opfyldningsomra-
de” modtagepriser pa ren jord hos Kallerup Grusgrav A/S i Hedehu-
sene.

Modtagepriserne pr. ton ren jord i Kallerup Grusgrav A/S i perioden
1998-2007" var (er) som fglger:

1998 Skr./t
1999 Skr./t
2000 Skr./t

2001 15/42 kr./t (15 kr./t for dokumenteret ren jord)
2002 15/45 kr./t

2003 40/45 kr./t

2004 45 kr./t

BR 423/02

1998-1999, 2004 og 2006 er indhentet telefonisk, hvor tillige blev oplyst, at der ikke er ydet vesent-
lige rabatter ved leverance af stgrre partier.

7
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2005 45 kr./t
2006 50 kr./t
2007 65 kr./t

Som det fremgar af tabellen ovenfor, var modtageprisen for ren jord i
Kallerup Grusgrav i perioden 2003-2007 hgjere end den for Prgveste-
nen beregnede offeromkostning inkl. handtering pa 35 kr. pr. ton ren
jord. Serlig markant er forskellen i modtageomkostningerne for 2006
og 2007, men ogsa i 2004 og 2005, hvor prisforskellen udgjorde 28 %.

Prgvestenen kunne i henhold til lejeaftalen pkt. 3.1.2 have stillet krav
om en forhandling af lejen som fglge af stigende renjordspriser. Det
bemarkes, at Prgvestenen ikke har udnyttet denne mulighed.

2.2. Sammenfatning vedr. ren jord:

Sammenligningen viser, at Prgvestenen som renjordsdeponi sarligt i
2006 og 2007 ville have varet endog s@rdeles konkurrencedygtigt,
formentlig med heraf fglgende grundlag for at forhgje modtageprisen
(ud over det, som har ligget til grund for offeromkostningen), og at
den ved beregning af offeromkostningen forudsatte pris viste sig at
vare lavere end de faktiske priser.

Selv mindre lokale jordprojekter med lave tippriser som f.eks. Losse-
pladsvej, ville ikke kunne have presset markedsprisen i en l&ngere
periode pa grund af disses begrensede volumen.

2.3. Modtagepriser for forurenet jord:

2.4. Hedeland Losseplads (Kara/Noveren I/S);
Jorddepotet blev fgrst etableret i 2004, hvorfor der ikke er listepriser
fra for 2004.

I 2004 var prisen for modtagelse af klasse 2 og 3 jord 150 kr. pr. ton.
Denne pris var geldende til ultimo® 2005, hvor den blev nedsat til
nuverende pris pa 120 kr. pr. ton

2.5. Thomas Jull Olsen:
Thomas Jull Olsen drev jorddepot i Sorg frem til 1. januar 2006, hvor-
efter jord blev modtaget i stgjvolden i Slagelse.

Priserne for modtagelse af klasse 2-3 jord i Sorg var i 2002-2006 150
kr. pr. ton.”

Kara/Noveren (fusion mellem Kara I/S og Noveren I/S pr. 1. januar 2007 (felleskommunalt))
benyttede ved prisoplysningen ordene vist nok ved udgangen af 2005”.

Noveren I/S har oplyst, at man modtager jord pa Audebo Losseplads til 422 kr./ton + statsafgift i
2007. Der modtages kun sma mangder, hvorfor prisen modsvarer almindelig lossepladsdeponering.
Denne pris er ikke sammenlignelig med forurenet jord til specialdepoter.
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Fra 2006, hvor modtagestedet blev flyttet til stgjvolden i Slagelse, har
modtageprisen veret henholdsvis 135 kr. pr. ton for klasse 2 jord og
180 kr. pr. ton for klasse 3 jord.

Klasse 2 jorden deponeres i stgjvolden i Slagelse, mens klasse 3 jor-
den transporteres videre til anden deponering.

2.6. Sammenfatning vedr. forurenet jord (klasse 2 og 3):

Depot 2002 | 2003 2004 2005 2006 2007
Hedeland 150 150/120 120 120
Thomas J. Olsen 150 150 150 150 90™ 90®
KMC/Prgvestenen | 135 135 135 135/115/100 100 90

Som det fremgar, er modtageprisen hos KMC i perioden generelt la-
vere end hos konkurrerende deponi. Supplerende kan oplyses, at mod-
tageprisen hos KMC i perioden 1999 til 2001 var 150 pr. ton for klas-
se20g3 jord.11

3.  Afkastberegninger m.v.

3.1. Overskudsgrad:

Revisionsdirektoratets beregninger af Prgvestenens afkastgrader, jf.
protokollatets side 95, er efter @konomiforvaltningens opfattelse ikke
retvisende.

Prgvestenen har haft indtegter, som er lejeaftalen mellem Prgvestenen
og kommunen uvedkommende, og som ikke — 1 hvert fald ikke i den
sammenhang, som protokollatet vedrgrer - skal indga ved beregnin-
gen af selskabets overskudsgrad, nemlig karteringsvirksomhed og
slaggeoplag, ligesom overskuddet skal korrigeres for ikke-udnyttede
afskrivninger som fglge af, at depotet er blevet fyldt hurtigere op end
oprindelig forudsat (ekstra afskrivninger).

Med hensyn til overskudsgraden har ejeren af 50 % af Prgvestenen,
Kgbenhavns Havn A/S, oplyst, at retningslinierne for Kgbenhavns
Havn A/S’ investeringer i lejemal fastleegges af bestyrelsen i forbin-
delse med Kgbenhavns Havn A/S’ lejestrategi og lagges til grund for
behandling af budgetretningslinierne i august maned hvert ar. Af ind-
stillingerne fremgar, at lejemalsforbedringer kun gennemfgres, hvis 1-
ars forrentningen er 10 % i omrader udlagt til havnedrift og 7 % i om-
rader udlagt til bymassig anvendelse.

@konomiforvaltningen antager dog, at Thomas Jull Olsen ma have givet serligt aftalte rabatter, idet
RGS 90 i en periode i 2003 kgrte klasse 2 jord til Sorg i stedet for at deponere pa Prgvestenen, som i
2003 havde en listepris pa 130 kr./ton.

Kun klasse 2 jord

I perioden 1999 — 2001 kunne man opna 20 % rabat. Da taksten blev reduceret til 135/ton kunne
man opna 12 % rabat, hvilken rabatordning fortsat er geeldende.
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Vedtagelsen af ovennavnte retningslinier he&nger sammen med en
risikovurdering af det marked, der ligger til grund for udlejninger til
ovennavnte formal, og hvor iser markedet for udlejninger til havne-
driftsformal er meget snavert.

Prgvestensselskabets risikoprofil var ved selskabets start betydelig, da
selskabet bade havde en anlegsrisiko og en betydelig usikkerhed om-
kring den tid, der ville medga til, at depotet var opfyldt, og selskabet
dermed kunne afsatte arealerne.

Pa opfordring fra Revisionsdirektoratet og pa baggrund af et mellem
@konomiforvaltningen og Revisionsdirektoratet i fellesskab udarbe;j-
det undersggelsestema, jf. vedlagte bilag 1, har KPMG udarbejdet den
pa 99 gengivne erklering.

KPMG’s erklering — protokollatets side 99 ff. - viser, at afkastnings-
graden er pa knapt 10 %, hvilket efter @konomiforvaltningens opfat-
telse er en rimelig afkastningsgrad nar der tages hensyn til de risici,
der er forbundet med handtering af forurenet jord.

For sa vidt angar Revisionsdirektoratets bemarkninger til begrebet
goodwill, jf. side 111, henvises til vedlagte brev fra KPMG, bilag 2.

3.2. Indskuddet i Prgvestenen:

I tilknytning til egenkapitalens forrentning bemerker @konomifor-
valtningen, at der reelt blev indskudt stgrre vardier i selskabet end
Kgbenhavns Havn A/S’ og kommunens kontante kapitalindskud, nem-
lig opfyldningsretten, som normalt ville tilkomme Kgbenhavns Havn
AJ/S.

Verdien af denne ret indgar ikke i Prgvestenens balance, men skal
medtages ved beregning af forrentningen m.v., jf. KPMG’s erkl®ring.

Konklusion:

Pa baggrund af ovenstaende er @konomiforvaltningen ikke enig i de
synspunkter, som Revisionsdirektoratet i protokollat nr. 17/2006 har
fremsat omkring lejefastsa@ttelsen og overskudsgrader i Prgvestenen.
Tveartimod gendrives Revisionsdirektoratets antagelse om, at der i
konstruktionen og ved lejeaftalen skulle have varet varetaget andre
hensyn end rent forretningsmassige.

Udviklingen 1 renjordspriser og sammenligningen mellem modtage-
priser for forurenet jord dokumenterer, at lejen er fastsat til markedsle-
jen, og at Prgvestenen endog har haft grundlag for — men ikke benyttet
muligheden for — at kraeve forhandlinger om en lejeforhgjelse.
KPMG’s erklering viser, at afkastningsgraden i Prgvestenen ikke har
veret usedvanlig, nar henses til indskudte veerdier og karakteren af
virksomheden.

Side 8 af 10



@konomiforvaltningen skal vedrgrende Revisionsdirektoratets forslag
om at lade en skgnsmand vurdere, om lejefasts@ttelsen er “korrekt”
ggre opmearksom pa, at der er tale om et smalt marked, hvor prisstruk-
turen ikke er serlig veldokumenteret, og hvor det vil vare vanskeligt
at udpege en skgnsmand, der er uath@ngig af sagens parter.

Bilag
1. Undersggelsestema
2. Brev fra KPMG af 23. november 2007
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Bilag 1

UNDERSOGELSESTEMA

Udviklingsselskabet Prgvestenen P/S
Protokollat fra Revisionsdirektoratet

Efterkalkulation:

Pa baggrund af vedlagte udkast til protokollat fra Revisionsdirektora-
tet anmodes KPMG om at udarbejde en efterkalkulation, som klart
specificerer alle relevante omkostninger og indtagter i relation til
jorddeponeringen.

Herudover anmodes KPMG om at oplyse, hvorvidt revisionsselskabet
har bemarkninger til bilag 3.1.1 og herunder bilagets pr&misser ved-
rgrende:

1) Offeromkostningens dokumentation. Herunder bgr anlegsom-
kostningerne ved et renjordsdeponi ogsa dokumenteres.

2) Betydningen for offeromkostningens fastsettelse, safremt det
var en forudsatning, at arealet skulle fyldes hurtigt op (realise-
ring af kommerciel havn, lystbadehavn og andre arealer)

3) Udviklingen i kontrolomkostninger og handteringsomkostnin-
ger i renjordsprisen.

Afkastberegninger m.v.:

Idet der henvises til udkastet til protokollat side 91 og fglgende, bedes
KPMG oplyse, om beregningen af Udviklingsselskabet Prgvestenen
P/S’ overskudsgrad, egenkapitalens forrentning og afkastningsgrad er
retvisende, idet bemarkes, at overskudsgrad, egenkapitalens forrent-
ning og afkastningsgraden skal afgranses til den del af Udviklingssel-
skabet Prgvestenen P/S’ virksomhed, der vedrgrer deponi.

Ovennavnte bedes besvaret pa baggrund af selskabets materiale, Re-
visionsdirektoratets udkast til rapport, @konomiforvaltningens notat af
31. august 2007 samt beslutningsprotokoller for BR’s mgder om Prg-
vestensselskabet.

Side 10 af 10



