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OPP-forundersggelse for Kebenhavns Ejendomme
Opsummering pa finansiel analyse samt markedsundersggelse

K@BENHAVNS KOMMUNE

» Advokatfirmaet Molt Wengel og Deloitte har for KEJD gennemfgart en .
finansiel analyse af mulighederne for at anvende forskellige OPP
modeller i relation til renoveringen af byggeriet pa Ottiliavej.

Pa baggrund af den finansielle analyse samt markedsundersggelsen kan
det konkluderes at:

— Det ud fra en totalgkonomisk betragtning er relevant at overveje at

Som supplement til beregningerne vedrarende Ottiliavej har vi
udarbejdet beregninger vedragrende et fiktivt nybyggeri i Jrestad
gennemfart som OPP.

Yderligere har vi gennemfart en markedsundersggelse med henblik pa
at afdackke markedets interesse for at byde pa et OPP projekt
omhandlende renovering af bygningen pa Ottiliavej. Vi har bl.a.
fokuseret pa at fa markedets input til risikodelingen mellem Kabenhavns
Kommune og OPP leverandgren i relation til renoveringen.

Rapporteringen er opdelt i:

— En finansiel analyse omhandlende et referencescenarium og 3 OPP
modeller

— Gennemgang af markedsundersggelsen
— Forslag til tids- og procesplan

— Appendiks omhandlende beregninger relateret til et fiktivt byggeri i
Jrestad

OPP-forundersagelse for Kabenhavns Ejendomme

forfalge et OPP spor, idet dette abner mulighed for budgetsikkerhed og
totalokonomisk optimering samt eventuelt at sikre Kgbenhavns
Kommune mere fleksibilitet i forhold til at igangseette yderligere
projekter sidelgbende med OPP projektet (anleegsramme
udfordringen). Budgetsikkerheden og den totalgkonomiske optimering
kan opnas ved en OPP model med offentlig savel som privat
finansiering. Fleksibiliteten i forhold til anleegsrammen kan kun opnas
ved anvendelse af en OPP model med privat finansiering/ eller offentlig
fremmedfinansiering i form af leasingfinansiering fra KommuneKredit.

— Hertil kommer, at markedsundersggelsen viser, at der er stor interesse

for projektet, seerligt hvis projektet udbydes som OPP med privat
finansiering.
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OPP-forundersogelse for Kebenhavns Ejendomme, finansiel analyse ini
. . (S
Baggrunden for den finansielle analyse pid
K@BENHAVNS KOMMUNE
)
+ Fokus i forundersagelsens farste del er en sammenligning af den totalgkonomiske pavirkning af Kebenhavns Kommune ved forskellige OPP-modeller holdt
op imod et referencescenarium samt en beskrivelse af fordele og ulemper ved hver model.
» Fokus i skive 1 er projektet pa Ottiliavej. Beregningerne er i appendiks suppleret med en beregning af et nybyggeri i Drestad til 330 mio. kr. Beregningerne
vedr. nybyggeriet er udarbejdet med henblik pa at understatte implementeringen af Kebenhavn Kommunes OPP strategi.
Falgende underkategorier
analyseres:
Forundersogelse Appendiks
Totalrenovering af Ottiliave;j i Fiktivt nybyggeri i Orestaden i
hovedentreprise hovedentreprise
Totalrenovering af Ottiliavej som OPP Fiktivt nybyggeri i Qrestaden som
med offentlig egenfinansiering OPP med offentlig egenfinansiering
Totalrenovering af Ottiliavej som OPP Fiktivt nybyggeri i Orestaden som
med privat finansiering OPP med privat finansiering
Totalrenovering af Ottiliavej som OPP _— .
med offentlig fremmedfinansiereng Fiktivt nybyggerl : Qres’gaden.sc?m OPP
L9 L med offentlig fremmedfinansiering
(leasingfinansiering) fra (leasingfinansiering) fra Kommunekredit
Kommunekredit
)

OPP-forundersggelse for Kabenhavns Ejendomme
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OPP-forundersogelse for Kebenhavns Ejendomme, finansiel analyse
Opsummering

Vores beregninger viser, at en OPP model med offentlig finansiering ud
fra en totalekonomisk betragtning har samme pavirkning af Kebenhavns
Kommunes gkonomi som gennemfgrelsen af projektet pa traditionel vis
(traditionel gennemfarselsform kaldes referencescenariet i det falgende).

Safremt der opnas totalgkonomisk optimering i OPP eksemplet med
offentlig finansiering vil en OPP model ud fra en totalgkonomisk
betragtning vaere billigere for Kebenhavns Kommune end
referencescenariet.

Séafremt en OPP model med privat finansiering anvendes, viser vores
beregning, at der ikke vil veere nogen betydelig meromkostning for
Keobenhavns Kommune ud fra en alt andet lige betragtning over
projektets 20 arige tidsperiode (se nutidsveerdiberegninger pa slide 4).
Dette er forudsat, at tilbagekabet i OPP kontrakten formuleres pa en
sadan made, at OPP leverandaren kan optage et staende realkreditlan
eller opnd anden tilsvarende finansiering med lav rente med sikkerhed i
tilbagekabet, og under antagelse om en sakaldt "bundne midler
betragtning” (se uddybning nedenfor vedr. den anvendt betragtning).

Idet udarbejdelse af sammenligninger mellem et OPP scenarium og et
referencescenarium baserer sig pa en alt andet lige betragtning, vil en
sadan analyse altid have en hypotetisk karakter, hvor antagelserne bag
beregningen kan vaere genstand for droftelse. Derfor har vi udarbejdet
forskellige scenarier for at kvalificere draftelsen:

— Safremt OPP leverandgren ikke optimerer sit tilbud, fx i form af at
indregne en hgjere omkostning til drift og vedligehold end forudsat
eller indregner et hgjere afkastkrav, vil OPP modellen med privat
finansiering vaere dyrere end referencescenariet og en OPP model
med offentlig finansiering. Dette er illustreret i tabellen med
nutidsveerdiberegninger pa slide 4.

OPP-forundersagelse for Kabenhavns Ejendomme

— Vores sammenligninger tager udgangspunkt i en betragtning om
"bundne likvider”. Dette betyder, at den alternativ omkostning
Kebenhavns Kommune har ved at have likviditet bundet i bygningen,
nar projektet finansiereres via et kassetraek i referencescenariet,
medregnes som en tabt renteindtaegt i referencescenariet. Afseettet for
dette er, at alternativomkostninger altid bgr identificeres og medregnes,
nar 2 alternative investeringscases sammenlignes. | praksis betyder
indregning af alternativ omkostninger, at de omkostninger, der er ved,
at handlingen (finansieringen af bygningen ved et kassetraek)
udelukker andre samtidige handlinger, medtages. Med andre ord tages
der hgjde for handlingens trade off. Dette kan eksemplificeres ved at
en virksomhed, der veelger at investere sin ledige kapital i
produktionsudstyr, gar glip af den renteindteegt, den kunne have faet
ved i stedet at investere kapitalen i veerdipapirer. Ligeledes gar
Kebenhavns Kommune glip af en renteindtaegt, nar midlerne bindes i
en bygning, som finansieres ved et kassetraek.

— Vi har herudover indregnet en lgbende renteindtaegt fra det pa ethvert
tidspunkt deponerede belgb i OPP-scenarierne (idet der er tale om
bundne likvider), men vi har ikke indregnet en lgbende renteindtaegt pa
de midler, der lgbende frigives (idet de ikke er bundne).

— Hertil kommer, at vi har udarbejdet en beregning af nutidsveerdierne
ved de forskellige gennemfgrelsesformer/OPP modeller, hvor vi ikke
har anlagt en betragtning om tabt renteindteegt (ikke taget hgjde for
alternativ omkostningen). | dette tilfeelde er OPP med privat finansiering
dyrere end OPP med offentlig finansiering og referencescenariet.

Der er en reekke forhold, som beregningerne ikke fanger. Anvendelse af
en OPP model farer fx til en optimeret risikofordeling mellem den offentlige
og private part samt budgetsikkerhed.
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OPP-forundersogelse for Kebenhavns Ejendomme, finansiel analyse
Opsummering af nutidsvaerdiberegninger

K@BENHAVNS KOMMUNE

+ Samtidig vil der vaere ulemper i form af tab af fleksibilitet i forhold til NPV for projektet pa Ottiliavej - bundne midler betragtnin
disponering af gkonomiske midler, idet der indgas en langsigtet kontrakt.

1. Referencescenariet (246)
. . 2. OPP med offentlig finansiering (248)

* Hertil kommer,_at Kabenhavns Kommunes anleegsramme ikke pavirkes ens 2.1 OPPned offentlig finansiering, totalekonomisk optimering (240)

ved de forskellige gennemferelsesformer. 3. OPPmed privat finansiering, optimeret finansieringsstruktur (253)
3.1 OPP med privat finansiering, ikke optimeret tilbud (293)

+ Dette betyder, at en beslutning om gennemfarelsesform ikke bar tages pa 4. OPP med leasingfinansiering (240)
baggrund af en beregning af nutidsvaerdi alene, men bgr tages ud fra en Kilde: Deloitte-analyse
helhedsbetragtning.

» Det skal understreges, at vores beregninger er baseret pa antagelser. NPV for projektet pa Ottiliave] - tabt renteindteegt ikke indregnet
Safremt anleegssummer, driftsbetaling eller leverandgrens 1. Referencescenariet (200)
kapitalomkostninger eendrer sig i forhold til det antagede i forbindelse med ’ o .
gennemferelsen af udbudsforretningen, har det betydning for de estimerede - OPP med offentlig finansiering , o (202)
nutidsveerdiberegninger. 2.1 OPP ned offlentllg. flnar.15|.e|rng, t(.Jta|0k0n.0mIS|$ optlmerlng (196)

3. OPP med privat finansiering, optimeret finansieringsstruktur (253)
3.1 OPP med privat finansiering, ikke optimeret tilbud (293)
4. OPPmed leasingfinansiering (240)
Kilde: Deloitte-analyse
Note: Kebenhavns Kommunes alternativ omkostning ved at tage
pengene op ad kassen i referencescenariet er ikke indregnet.
Dvs. at der er ikke anlagt en betragtning om bundne midler
OPP-forundersggelse for Kabenhavns Ejendomme 6 | Financial Advisory Services
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OPP-forundersogelse for Kebenhavns Ejendomme, finansiel analyse

Uddybning vedr. beregninger

K@BENHAVNS KOMMUNE

« OPP-modellerne analyseres med afseet i, at serviceydelser i form af fx rengering og kantine ikke skal varetages af OPP leverandgren, men skal varetages
af Kebenhavns Kommune.

+ Dette skyldes, at det er Deloittes og Molt Wengels erfaring, at OPP-leverandgren har sveert ved at prisfastsaette serviceydelser i en 20-30-arig tidsperiode
og derfor tager en relativt hgj pris for disse ydelser. | og med at Kebenhavns Kommune lgbende arbejder med optimering af facility management og via en
stor ejendomsportefalje har kritisk masse, vil Kebenhavns Kommune mere omkostningseffektivt i forhold til en OPP leverandgr veere i stand til at varetage
serviceydelser gennem lgbende samlede udbud af fx kantinedrift og rengering. Der er med andre ord tale om en tilpasning af den generelle OPP-model
(standard OPP-modellen) til de specifikke karakteristika, som er geeldende for Kebenhavns Kommune.

« Alle modellerne opsummeres fra en gkonomisk betragtning ved, at nutidsveerdien af alle pengestramme, som Kebenhavns Kommune betaler til OPP-
leverandgren over projektets kontraktperiode, tilbagediskonteres til ar 0. Saledes kan det vurderes, hvilken OPP-model der fra en gkonomisk betragtning vil
belaste Kebenhavns Kommune mindst. Nutidsvaerdiberegningen findes pa baggrund af en beregning af falgende pengestramme:

— Estimerede radgiveromkostninger til gennemfarelsen af udbudsforretningen

— Den arlige radighedsbetaling som betales fra Kebenhavns Kommune til OPP-leverandgren

— Kagbenhavns Kommunes tilbagekab af bygningen ved kontraktens udligb

— Kagbenhavns Kommunes deponering illustreres i pengestramsanalysen samt den lgbende frigivelse heraf

+ Deloitte har beregnet radighedsbetalingen ved at tage afseet i de benchmark-tal, som vi har til r&dighed. En uddybning af de forhold, som indgar i
radighedsbetalingen, fremgar pé slide 7.

OPP-forundersggelse for Kebenhavns Ejendomme 7 Financial Advisory Services
© 2014 Deloitte



I en OPP forretningsmodel med privat finansiering omhandlende
Ottiliavej skal leverandaren:

— Kabe bygningen pa Ottiliavej for en sum pa 88 mio. kr.
— Renovere bygningen hvilket er antaget vil koste 146 mio. kr.

— Stille bygningen til radighed for Kebenhavns Kommune i en 20 arig
kontraktperiode og varetage det udvendige og indvendige
vedligehold.

Kgbenhavns Kommune skal:

— Udbyde OPP kontrakt

— Deponere for kontraktindgaelse/benytte ledig l&neramme
— Betale en arlig radighedsbetaling til OPP leverandgren

— Kabe bygningen tilbage ved kontraktens udlgb

I en OPP model med privat finansiering er det OPP leverandgren, der
ejer bygningen.

Det falger af § 11 i den kommunale lanebekendtggrelse, at en
kommunalbestyrelse ikke uden gkonomi- og indenrigsministeriets
godkendelse kan indgéa en aftale om benyttelse af ejendomme, der far
aftalens indgaelse var i kommunens eje. | daglig tale betegnes det som
et forbud mod sale and lease back-konstruktioner.

Gennemfares projektet pa Ottiliavej som OPP med privat finansiering,
omfattes projektet formelt set af forbuddets ordlyd. Det er imidlertid
vores vurdering, at projektet indeholder sa veesentlige investeringer og
ombygninger fra OPP-leverandgrens side, at projektet ikke omfattes af
forbuddet med sale and lease back. Selv hvis projektet anses for
omfattet af forbuddet, er det vores klare forventning, at @konomi- og
Indenrigsministeriet vil give den fornedne godkendelse af projektet, idet
det i modsat fald de facto vil indebeere et forboud mod kommunale OPP-
projekter om renovering af ejendomme.

OPP-forundersggelse for Kebenhavns Ejendomme, finansiel analyse
OPP modeller med offentlig og privat finansiering

I en OPP model med offentlig finansiering omhandlende Ottiliavej skal
leverandgren:

— Renovere bygningen hvilket er antaget vil koste 146 mio. kr.

— Patage sig at holde bygningen i en naermere aftalt stand i
kontraktens lgbetid og varetage de ydelser, som er beskrevet i OPP
kontrakten.

Kebenhavns Kommune skal ved en OPP model med offentlig
egenfinansiering:

— Udbyde OPP kontraki.
— Henregne lanet til lAnerammen safremt lanefinansiering anvendes.
— Betale en arlig driftsbetaling til OPP leverandgren.

— Betale bygge- og anlaegssummen ved godkendt ibrugtagning af
byggeriet eller alternativt i rater i lobet af byggefasen. Betalingen
kan ske via et kassetreek eller optagelse af et lan hos
KommuneKredit. Safremt projektet lanefinansieres, skal lanet
tilbagebetales fuldt ud over 25 ar.

Kebenhavns Kommune skal ved OPP model med offentlig
fremmedfinansiering (leasingfinansiering):

— Udbyde OPP kontrakt.

— Betale en arlig driftsbetaling til OPP leverandgren.

— Deponere for kontraktindgaelse/benytte en ledig laneramme.
— Betale en leasingydelse til Kommuneleasing.

— Kabe bygningen tilbage fra Kommuneleasing ved kontraktens
udlgb.

I en OPP model med leasingfinansiering fra Kommuneleasing er det
Kommuneleasing, der ejer bygningen. Som falge af at der er tale om
finansiel leasing, har Kebenhavns Kommune ansvar for bygningen pa
tilsvarende vis som ved en OPP model med offentlig egenfinansiering.
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OPP-forundersogelse for Kebenhavns Ejendomme, finansiel analyse 1,1 ]
- o - - AN
Beregning af radighedsbetaling o
K@BENHAVNS KOMMUNE
°
Radighedsbetaling Indteegter/udgifter fra OPP leverandorens vinkel
* | OPP modellerne beregnes den arlige radighedsbetaling, som
Kabenhavns Kommune skal betale til OPP leverandgren, for at denne vil Omkostninger I Indtaegter I
stille bygningen til radighed for Kebenhavns Kommune.
» Radighedsbetalingen afhaenger af stgrrelse og timing p4 OPP- ForrenI:nithg ff
leverandgrens omkostninger til: egenkapiia
Anlzeg
Drift og vedligehold
Finansiering
Betalt skat og : L
Finansiering
Afkastkrav til egenkapitalen af anlaeg
Samt indteegter fra salget af bygningen til Kebenhavns Kommune ved :
kontraktens udlgb Tilbagekeb af anlzeg
Drift- og vedligehold
» Da OPP-leverandaren er skattepligtig, har skattemaessige afskrivninger
betydning for radighedsbetalingen. Derfor gaelder det, at jo sterre
afskrivningsgrundlag og afskrivningshastighed desto lavere betalt skat og
dermed lavere radighedsbetaling for Kebenhavns Kommune.
°

OPP-forundersggelse for Kabenhavns Ejendomme
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OPP-forundersogelse for Kebenhavns Ejendomme, finansiel analyse

Forhold som beregningerne ikke fanger

» Der skal yderligere knyttes falgende kommentarer til beregningerne:

— Der er ikke medregnet effektiviseringsgevinster i OPP-eksemplet.
Generelt fgrer anvendelse af OPP til en forbedret totalokonomi ved
sammentaenkning af anlaeg og drift. Erfaringsopsamling fra danske og
udenlandske OPP projekter viser, at OPP som gennemfgrelsesform

medfarer effektiviseringsgevinster pa totalekonomien mellem 5 — 15%.

Det kan ikke pa forhand garanteres, at disse effekter materialiseres,
hvorfor de ikke er indregnet. Effektiviseringsgevinsterne vil give sig
udslag i en lavere radighedsbetaling fra Kebenhavns Kommune til
OPP leveranderen. Dog er der i scenariet med offentlig finansiering
udarbejdet en scenarieanalyse, som illustrerer betydningen af, at
totalgkonomisk optimering opnas for projektets samlede nutidsvaerdi.

— OPP-projekter farer til starre budgetsikkerhed for den offentlige part,
da risici i bygge- og driftsfasen overfares til den private part. Denne
budgetsikkerhed prisfastseettes ikke i vores beregninger og er derfor
ikke indregnet.

— En OPP med offentlig fremmedfinansiering (leasingfinansiering) eller
med privat finansiering pavirker ikke Kebenhavns Kommunes
anleegsramme ved kontraktindgaelse.

— Gennemfgrelsen som OPP projekt vil medfgre, at Kebenhavns
Kommune far mindre fleksibilitet, end hvis projektet gennemfares pa
normal vis.

OPP-forundersagelse for Kabenhavns Ejendomme
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K@BENHAVNS KOMMUNE

Med andre ord vil der vaere en raekke dynamiske effekter i forbindelse
med et OPP-projekt, som er sveere at prisfastseette, og som
beregningerne ikke fanger.

Dette er i gvrigt eksemplificeret ved Naestved straleterapi som OPP, som
er et OPP projekt, hvor det vindende tilbud inkluderede:

— en lav radighedsbetaling i forhold til det forventede niveau
— et starre antal kvadratmeter end forventet
— at OPP-kontrakten inkluderer en pulje til &ndringer

Hvilket medfarte en god totalekonomisk lgsning, som samlet set — og pa
alle ovennaevnte punkter — er bedre end det beslutningsopleeg, som
Regionsradet tog beslutningen om gennemfgrelse af OPP-udbuddet pa
baggrund af.

10 Financial Advisory Services
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Styringsmaessige overvejelser i relation til valg af OPP model
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Traditionel
gennemfgarelsesform

(fx totalentreprise)

OPP med privat
finansiering

OPP med offentlig

egenfinansiering

OPP med offentlig
fremmedfinansiering
((CEEILT6))

v Projektet skal henregnes til

kommunens anleegsramme.

v Belgbet tages op ad kassen

Der er ikke mulighed for at opna
fleksibilitet ift. anlaegs- og
lanerammer.

Projektet skal ikke henregnes til
kommunens anleegsramme ved
kontraktindgaelse, men pavirker

forventeligt rammen ved tilbagekab.

v Der skal som udgangspunkt
deponeres/ benyttes ledig
laneramme for den fulde
anlaegssum, men der kan sgges
deponeringsfritagelse.

Mulighed for en begreenset
deponeringsfritagelse pa fx 10 — 30
mio. kr.

Projektet skal henregnes til
kommunens anlsegsramme.

v Belgbet tages op ad kassen

Der er ikke mulighed for at opna
fleksibilitet ift. anlaegs- og
lanerammer.

Projektet skal ikke henregnes til
kommunens anlaegsramme ved
kontraktindgaelse, men pavirker

forventeligt rammen ved tilbagekab.

v Der skal som udgangspunkt
deponeres/ benyttes ledig
laneramme for den fulde
anlaegssum.

Der er ikke mulighed for at opna
fleksibilitet ift. lAnerammen med
mindre der anvendes
privatfinansiering i byggefasen.
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| forbindelse med valg af OPP model er det relevant at overveje den
regnskabsmaessige handtering af en OPP kontrak.

Dette skyldes, at safremt en OPP model med privat finansiering eller
offentlig fremmedfinansiering (leasing) anvendes, medferer dette, at der
ikke betales for projektet i anleegsfasen, men at der i stedet betales for
projektet i form af en radighedsbetaling til OPP leverandgrenii alle arene i
OPP projektets driftsperiode. Alternativt; at der betales en Igbende
leasingydelse til Kommuneleasing og en lgbende driftsbetaling til OPP
leverandgren, safremt en OPP model med offentlig fremmedfinansiering
(leasing) anvendes.

Dette medfarer i udgangspunktet, at betalingen for projektet belaster
Kebenhavns Kommunes driftsramme.

| det tilfeelde hvor der er givet en anlaegsbevilling til projektet pa Ottiliavej,
vil anvendelse af en OPP model med privat finansiering eller offentlig
fremmedfinansiering (leasing) derfor betyde, at der skal omdisponeres
mellem drifts- og anlaegsbevilling/radighedsbelab.

| budget- og regnskabssystemets regelsaet er der ikke noget til hinder for,
at der foretages en sddan omdisponering. Omdisponeringen mellem drift
og anlzeg har derimod en styringsmaessig betydning i kommunen og vil
selvfalgelig skulle ske i overensstemmelse med interne regler herfor.
Endelig er det relevant at vurdere, hvordan en evt. omdisponering
pavirker anlaegsloftet og rammen for service driftsudgifter.

OPP-forundersggelse for Kabenhavns Ejendomme

OPP-forundersogelse for Kebenhavns Ejendomme, finansiel analyse
Styringsmaessige overvejelser i relation til valg af OPP model

I en OPP model med privat finansiering skal OPP leverandgren kebe
bygningen pa Ottiliavej af Kebenhavns Kommune.

KEJD oplyser, at der efter skybruddet i 2011 blev foretaget klimasikring af
bygningen pa Ottiliavej for ca. 19 mio. kr. og refunderet ca. 4,8 mio. kr. i
moms.

Geeldende regler er sdledes, at hvis et anleeg, for hvilket der er opnaet
momsrefusion, inden for en periode af 5 ar saelges eller overdrages, skal
den refunderede kebsmoms tilbagebetales til refusionsordningen.
Femarsperioden regnes fra tidspunktet for godkendelse af
anleegsregnskab for det pageeldende arbejde. Efter geeldende praksis
opgares tilbagebetalingen forholdsmaessigt i forhold til de omkostninger,
der knytter sig til det.

Indteegter fra salget

x refunderet moms

Udgifter i anlaegsregnskabet inkl. moms

Hvis indtaegterne overstiger udgifter, er det alene den refunderede moms,
der skal tilbagebetales. Ud fra en antagelse om at klimasikringen ikke
ngdvendigvis medfarer en merveerdi/-indtaegt svarende til de afholdte
omkostninger, kunne der muligvis argumenteres for, at det ikke er den
fulde refunderede moms, der skal tilbagebetales. Men det vurderes at
veere relativt sveert af tilvejebringe den ngdvendige
opggerelse/dokumentation herfor.

En muligt lgsning i forhold til at undgd momstilbagebetalingen kan veere,
at opsplitte ejendommen efter en ejerlejlighedsmodel, hvor kaelderen
(hvor skybrudssikringen er foretaget) ikke indgar i OPP modellen.

12
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OPP-forundersggelse for Keabenhavns Ejendomme, finansiel analyse
Kvalitative overvejelser i relation til valg af OPP model
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Budgetsikkerhed

Totalokonomisk
optimering

Innovation som fglge
af anvendelse af
funktionsbaserede
krav

Fleksibilitet ift.
omprioritering af
okonomiske midler

OPP med privat OPP med offentlig OPP med :
fi D : L S S Referenceprojekt
inansiering egenfinansiering leasingfinansiering

D

D

D

®

Oversigten viser,
hvor god en
gennemfarelsesform
er i forhold til en
raekke parametre
relativt set. Dvs. at
vurderingen ikke skal
ses som absolut,
men skal opfattes
som en vurdering af
gennemfgrelsesform
ernes
fordele/ulemper i
forhold til hinanden.

Eksempelvis sikrer
en OPP model med
privat finansiering en
hojere grad af
budgetsikkerhed for
Kebenhavns
Kommune, end i det
tilfeelde, hvor
Kebenhavns
Kommune
gennemfarer
projektet pa
traditionel vis.
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OPP-forundersggelse for Kebenhavns Ejendomme, finansiel analyse
OPP med privat finansiering

Budgetsikkerhed

Fleksibilitet ift. omprioritering af <

@konomiske midler Totalgkonomisk optimering

/

Innovation som fglge af anvendelse af
funktionsbaserede krav

OPP-forundersggelse for Kebenhavns Ejendomme 14 Financial Advisory Services
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OPP-forundersggelse for Kebenhavns Ejendomme, finansiel analyse
OPP med offentlig egenfinansiering

Budgetsikkerhed

Fleksibilitet ift. omprioritering af <

gkonomiske midler Totalgkonomisk optimering

Innovation som fglge af anvendelse af
funktionsbaserede krav

OPP-forundersggelse for Kebenhavns Ejendomme 15 Financial Advisory Services
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OPP-forundersggelse for Kebenhavns Ejendomme, finansiel analyse

OPP med offentlig fremmedfinansiering (leasingfinansiering)
)
Budgetsikkerhed
Fleksibilitet ift. omprioritering af < Totalgkonomisk optimering
wkonomiske midler

Innovation som fglge af anvendelse af
funktionsbaserede krav

OPP-forundersggelse for Kebenhavns Ejendomme 16 Financial Advisory Services
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OPP-forundersggelse for Kebenhavns Ejendomme, finansiel analyse
Referenceprojekt

Budgetsikkerhed

Fleksibilitet ift. omprioritering af . L
@konomiske midler \\\\\ Totalgkonomisk optimering

Innovation som fglge af anvendelse af
funktionsbaserede krav

OPP-forundersggelse for Kebenhavns Ejendomme 17 Financial Ad\_/isory Services
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OPP-forundersggelse for Kebenhavns Ejendomme, finansiel analyse &j,g

Sammenligning af finansieringsformer A R
[ J

=== QPP med privat finansiering === OPP med offentlig finansiering OPP med leasingfinansiering === Referenceprojekt
Budgetsikkerhed
Fleksi zi:(i:)eg ;f%ig&p:;?gltee rring af Totalgkonomisk optimering
Innovation som fglge af anvendelse af
funktionsbaserede krav

[ J

OPP-forundersggelse for Kebenhavns Ejendomme
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OPP-forundersogelse for Kebenhavns Ejendomme, finansiel analyse

Overvejelser relateret til beregningerne

* | beregningerne omhandlende OPP med privat finansiering er der
anvendt fglgende forudsaetninger:

— 60% realkreditlan i form af et stdende Ian med en effektiv rente (dvs.
rente tillagt bidragssats) pa 3%

— 40% egenkapital med et afkastkrav pa 7%

— Egenkapitalfinansieret lgsning fx i form af at en pensionskasse stiller
finansiering til radighed for OPP selskabet. Finansieringen forrentes
og afdrages over aftaleperioden med en gennemsnitlig rente pa 6%.

» Vedrgrende OPP leverandgrens afkastkrav skal det bemaerkes, at det
er vores erfaring, at afkastkravet er for nedadgaende. Dette skyldes, at
der er kommet flere leverandgrer i markedet, og at der er en stigende
forstaelse for OPP kontrakterne blandt leverandgrerne. Dette i
kombination med det generelt faldende danske renteniveau medferer et
lavere afkastkrav. Hertil kommer, at flere leveranderer er begyndt at
anvende realkreditfinansiering, hvilket yderligere medfarer lavere
kapitalomkostninger i en OPP model med privat finansiering i forhold til
tidligere.

+ Det betyder, at OPP-leverandgrens finansieringsomkostninger efter skat
i OPP med privat finansiering pa grund af markedsudviklingen i dag ikke
er markant hgjere end den offentlige myndigheds
finansieringsomkostninger.

OPP-forundersggelse for Kebenhavns Ejendomme

Generelle antagelser

Farste driftsar, ny bygning arstal 2017
Anlaegsperiode ar 2ar
Kontraktens udlgb ar 2034
Inflation pct. 2,0%
Anlzegsbudget
Samlet anleegsinvestering ved ombygning t.kr. 234.300
heraf kebesum for Ottiliavej bygning tkr. 88.300
Antagelser anvendt ved scenarier
Samlet deponering ved ombygning t.kr. 234.300
Udbudsomkostninger OPP tkr. 5.000
Udbudsomkostninger v. referencescenarium tkr. 6.000
Tilbagekabspris i procent af anleegssum pct. 66,0%
Rentesats p& deponering pct. 2,5%
Diskonteringsrente pct. 2,5%
D&V, arligt t.kr. 2.828
19
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OPP-forundersogelse for Kebenhavns Ejendomme, finansiel analyse
Oversigt over pengestromme i referencescenariet, Ottiliavej

K@BENHAVNS KOMMUNE

)

Referencescenarium - Ottiliavej
Feranleeg Anleeg  Anleg Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2022 2024 2026 2028 2030 2032

Administration, drift og vediigehold - - (3.001)  (3.061)  (3.122)  (3.184)  (3.313)  (3.447)  (3586)  (3.731)  (3.882)  (4.038)  (4.202)
Investeringer - - (146.300) - - - - - - - - - -
Tabt renteindteegt som felge af kassetraek (3.658) (3.658) (3.658) (3.658) (3.658) (3.658) (3.658) (3.658) (3.658) (3.658) (3.658)
Udbudsomkostninger (6.000) - - - - - - - - - - - - -
Samlede omkostninger —(6000) ___- _(146300) __(6.658) _ (6.718) __(6.779) __(6.842) __(6.970) __(7.104) __(7.243) _ (7.388) _ (7.539) _ (7.606) __(7.859)
Nutidsveerdi af samlede omkostninger _-246.294
Kilde: Deloitte-analyse

°
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OPP-forundersogelse for Kebenhavns Ejendomme, finansiel analyse
Oversigt over pengestromme OPP med offentlig egenfinansiering, Ottiliavej

OPP med offentlig finansiering

Fer anlseg Anlzeg Anleg Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning
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K@BENHAVNS KOMMUNE

Udlejning Udlejning

P{ 2015 2016 2017 2018 2020 2022 2026 2028 2030 2034
Administration, drift og vedligehold - - - (3.185) (3.248) (3.380) (3.516) (3.806) (3.960) (4.120) (4.459)
Investeringer - - (146.300) - - - - - - - -
Tabt renteindtaegt som felge af kassetreek (3.658) (3.658) (3.658) (3.658) (3.658) (3.658) (3.658) (3.658)
Udbudsomkostninger (5.000) - - - - - - - - - -
Samlede omkostninger " (M' - _(146.300) (6.842) (6.906) (7.037) (7.174) (7.463) (7.617) (7.777) (8.117)
Nutidsveerdi af samlede omkostninger _=248.284

Kilde: Deloitte-analyse

Der er indregnet en garanti vedrarende vedrgrende driften, som saedvanligvis anvendes ved OP P modeller med offentlig finansiering, hvilket medfarer en lidt hgjere driftsbetaling end i referencescenariet

OPP med offentlig finansiering, totalokonomisk optimering
For anleeg Anlaeg

Anleeg Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning

2014 2015 2016 2017 2018 2020 2022 2026 2028 2030
Administration, drift og vedligehold - - - (2.706) (2.760) (2.872) (2.988) (3.234) (3.365) (3.501) (3.789)
Investeringer - (146.300) - - - - - - -
Tabt renteindtaegt som felge af kassetraek (3.658) (3.658) (3.658) (3.658) (3.658) (3.658) (3.658) (3.658)
Udbudsomkostninger (5.000) - - - - - - - - - -
Samlede omkostninger — (50000 - _(146.300) __(6.364) __(6.418) (6.529) (6.645) (6.892) (7.022) (7.158) (7.447)
Nutidsveerdi af samlede omkostninger —=240.512
Kilde: Deloitte-analyse
Det er antaget at driften bliver billigere end forudset grundet totalokonomisk optimering
Der er indregnet en garanti vedrgrende vedrgrende driften, som saedvanligvis anvendes ved OP P modeller med offentlig finansiering, hvilket medfarer en lidt hajere driftsbetaling end i referencescenariet
[
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OPP-forundersogelse for Kebenhavns Ejendomme, finansiel analyse
Oversigt over pengestremme OPP med privatfinansiering, Ottiliavej

K@BENHAVNS KOMMUNE

OPP-modellen - ombygning

For anleg Anleg Anleg Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033 2034
Radighedsbetaling (husleje) - - - (17.062) (17.116)  (17.171)  (17.284)  (17.401)  (17.524) (17.651) (17.784) (17.922) (18.065) (18.139)

Indteegt fra salg af bygning 88.300

Deponeringsbetalinger - - (234.300)

Rente af deponering - - 5.858 5.623 5.389 4.920 4.452 3.983 3.515 3.046 2.577 2.109 1.874
Tilbagebetaling af deponering - - 9.372 9.372 9.372 9.372 9.372 9.372 9.372 9.372 9.372 9.372 74.976
Tilbagekeb af bygninger - - - - - - - - - - - - - (152.296)
Udbudsomkostninger (5.000) - - - - - - - - - - - - -
Samlede omkostninger 83300 - —(1.832) _ (2120) _ (2410) _ (2991) _ (3.578) _ (4.169) _ (4765) _ (5.366) _ (5.972) _ (6.584) _(93.585)

Nutidsveerdi af samlede omkostninger —=253,264
Kilde: Deloitte-analyse

OPP-modellen - ombygning, ikke optimeret finansieringsstruktur
For anlaeg Anlzeg Anleg Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning

2014 2015 2016 2017 2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033 2034
Radighedsbetaling (husleje) - - - (19.860)  (19.987)  (20.119)  (20.256)  (20.398)  (20.546)  (20.701)  (20.861)  (21.028) (21.114)
Indteegt fra salg af bygning 88.300
Deponeringsbetalinger - - (234.300)
Rente af deponering + tilbagebetalt beleb - - 5.858 5.389 4.920 4.452 3.983 3.515 3.046 2.577 2.109 1.874
Tilbagebetaling af deponering - - 9.372 9.372 9.372 9.372 9.372 9.372 9.372 9.372 9.372 74.976
Tilbagekeb af bygninger - - - - - - - - - - - t (152.296)
Udbudsomkostninger (5.000) - - - - - - - - - - : -
Samlede omkostninger —83300 ____ - _(234300) _ (4.631) _ (5226) _ (5.826) _ (6.432) _ (7.043) _ (7.660) _ (8.283) _ (8.912) _ (9.547) _(96.560)

Nutidsveerdi af samlede omkostninger _-=293,035
Kilde: Deloitte-analyse
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OPP-forundersogelse for Kebenhavns Ejendomme, finansiel analyse
Oversigt over pengestremme OPP med offentlig fremmedfinansiering

(leasingfinansiering), Ottiliavej

OPP med leasing finansiering - Ottiliavej
For anlaeg

Anlzeg

Anleg Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning
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K@BENHAVNS KOMMUNE

Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031 2032 2033 2034
Betaling af leasing ydelse - - - (11.671)  (11.671)  (11.671) (11.671) (11.671) (11.671) (11.671) (11.671) (11.671) (11.671) (11.671) (11.671)
Driftsbetaling, inkl. betaling til garanti - - - (3.938) (3.998) (4.059) (4.185) (4.316) (4.453) (4.595) (4.743) (4.896) (4.976) (5.056) (5.139)
Salg af bygning til Kommuneleasing 88.300
Deponeringsbetalinger - - (234.300) - - - - - - - - - - - -
Rente af deponering - - - 5.858 5.623 5.389 4.920 4.452 3.983 3.515 3.046 2.577 2.343 2.109 1.874
Tilbagebetaling af deponering - - - 9.372 9.372 9.372 9.372 9.372 9.372 9.372 9.372 9.372 9.372 9.372 74.976
Tilbagekeb af bygninger - - - - - - - - - - - - - - (152.296)
Udbudsomkostninger (5.500) - - - - - - - - - - - - - -
Samlede omkostninger 82800 __ - _(234.300) (380) (674) (969) (1.564) (2.164) (2.769) (3.380) (3.996) (4.618) (4.932) (5.247) _ (92.256)
Nutidsveerdi af samlede omkostninger —=240.072

Kilde: Deloitte-analyse

OPP med leasingfinansiering er en helt ny OP P finansieringsmodel, som kun har veeret anvendt ved svemmehallen pa Frederiksberg.

I nzevaerende beregninger er der anvendt samme metodik som ved Frederiksberg sagen,

herunder maden hvorpa OP P leverandgrens garantistillelse beregnes.

Det skal understreges, at der i takt med at modellen udvikles kan komme aendringer til beregningsmetoden/forudsaetningerne.
Yderligere skal det understreges, at det er muligt, at der kan opnas en billigere leasingydelse end antaget i denne beregning
Udbudsomkostningerne er antaget hgjere i denne model end i de @ vrige modeller, idet der skal gennemfares et selvsteendigt udbud af finansieringsaftalen

OPP-forundersggelse for Kebenhavns Ejendomme
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OPP-markedsundersggelse for Kgbenhavns Ejendomme
Opsummering pa markedsundersggelse

Med henblik pa at afdeekke markedets interesse og appetit pa at byde pa et
OPP projekt omhandlende renovering af bygningen pa COttiliavej i en OPP
struktur er fglgende forhold drgftet med markedet:

— Har markedet interesse i at byde pa et OPP projekt som inkluderer en
totalrenovering?

— Bear de bydende konkurrere pa prisen for keb af bygningen pa
Ottiliavej, eller bar prisen veere fastsat pa forhand?

— Hvilke oplysninger om bygningens nuvaerende stand skal OPP
leverandgren have adgang til i forbindelse med udbudsforretningen,
for at leverandgren vil vaere i stand til at prisseette totalrenovering i
OPP sammenhaeng?

— Hvordan kan det handteres hensigtsmaessigt, safremt det viser sig, at
de faktiske realiteter vedr. bygningens stand afviger fra det, som er
angivet/antaget i rapporterne om bygningens stand, og som OPP
leverandgren har givet sit tilbud pa baggrund af?

— Hvilke tiltag kontraktuelt kan ivaerkseettes med det formal at nedbringe
leverandgrenes risikomargin relateret til totalrenoveringen?

— Vil der veere interesse i markedet for at byde pa projektet, safremt
OPP kontrakten ikke indeholder et pa forhand defineret fast
tilbagekab?

— Vil markedet finde det relevant at foretage de forngdne nedrivnings-
og miljgsaneringer i en selvsteendigt udbudt entreprise, saledes at
OPP-leverandgren eller hovedentreprengren overtager et rat hus,
som denne kan bygge videre pa?

Formalet med markedsundersggelsen er at f4 en reekke input til
udformningen af udbudsgrundlaget og OPP kontrakten samt risikofordelingen
mellem OPP leverandgren og Kebenhavns Kommune, saledes det sikres, at
der vil veere interesserede tilbudsgivere samt at minimere den risikomargin,
som leverandgrerne vil indregne i deres tilbud, safremt kontrakten ikke er
hensigtsmaessigt udformet.

OPP-forundersagelse for Kabenhavns Ejendomme

Et vigtigt element i markedsundersggelsen var at opna indblik i hvilken
form for dokumentation vedr. bygningens stand, som skal integreres i
udbudsmaterialet, for at tilbudsgiverne kan afgive tilbud pa
totalrenoveringen i kombination med en OPP kontrak.

Pa baggrund af markedsundersggelsen kan det konkluderes:

— At der er stor interesse for projektet i markedet, idet der er tale om en
reguleer kontorejendom med en central placering.

— At markedet ikke ser renoveringsaspektet som prohibitivt i forhold til
projektet. Dog er det vigtigt, at OPP-leverandgren ikke skal baere
uforudsete forhold i relation til renoveringen. Dette kan fx veere
uforudset PCB forurening eller lignende.

— At der kan veere aktarer i markedet, som ikke vil have interesse for
projektet, safremt det udbydes med offentlig finansiering. Dette er
naturligvis pensionskasserne, som pt. giver OPP projekter stor fokus.
Hertil kommer, at det er vores vurdering, at nogle af de gvrige aktarer
i markedet kan have sveert ved at stifte et selskab til formalet og sta
pa mal for kontrakten. Eksempelvis kan en entreprengr have sveert
ved at stifte et selskab og sta pa mal for OPP kontrakten i en
driftsperiode, hvilket kan medfere, at der potentielt vil veere feerre
tilbudsgivere i en OPP model med offentlig egen- og
fremmedfinansiering i forhold til en OPP model med privat
finansiering. En mulighed kan derfor veere, at anvende en sakaldt 2
kontraktmodel/samlet udbud, hvor en entreprengr og en driftsoperator
giver et samlet tilbud, men hvor der efterfalgende indgas en kontrakt
med hver part. Derved skal der ikke stiftes et OPP selskab. Det skal
dog understreges, at der ikke overfares lige s& meget risiko til den
private part ved denne model set i relativ til en traditionel OPP model.

— At det er afggrende, at projektet udbydes med et offentligt tilbagekeb i
det tilfeelde, hvor der anvendes en OPP model med privat finansiering.
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OPP-markedsundersggelse for Kgbenhavns Ejendomme
Baggrund og sporgsmal til markedet

K@BENHAVNS KOMMUNE

> Har markedet interesse i at byde pa et OPP som inkluderer en > Huilke tiltag kontraktuelt kan iveerksaettes med det formal at

totalrenovering?
» Der er en stor interesse i markedet for projektet.

« Beliggenheden er god, og markedet har generelt stor interesse i
en kontorejendom — det er et "kendt” aktiv.

» Renoveringsaspektet er ikke i sig selv prohibitivt, men skal
handteres kontraktuelt.

» Det er udelukket, at en leverandgr vil patage sig den fulde risiko
for renoveringsdelen. Der skal indarbejdes bestemmelser i
kontrakten, som sikrer leverandaren, safremt det viser sig, at der
er uforudsete forhold relateret til renoveringen; seerligt miljgdelen.

» Markedet finder ikke at en konkurrencepreeget dialog om projektet
er ngdvendigt.

« Det er ikke afgarende, at serviceydelser som renggaring er
inkluderet i OPP’et.

Bor de bydende konkurrere pa prisen for keb af bygningen pa
Ottiliavej, eller bor prisen veere fastsat pa forhand?

* Nej, markedet er interesseret i gennemskuelige vilkar. Derfor er
det hensigtsmaessigt at fiksere prisen, som ejendommen szelges
over til.

Hvilke oplysninger om bygningens nuvaerende stand skal OPP
leveranderen have adgang til i forbindelse med
udbudsforretningen, for at leveranderen vil vaere i stand til at
prisseette totalrenovering i OPP sammenhang?

+ Basalt set s4 meget som muligt.

* Den udarbejdede bygningsscreening er relevant.

» Bygningen bar veere aben for bydende et par dage, saledes disse
har mulighed for at gennemgé bygningen.

OPP-forundersagelse for Kabenhavns Ejendomme

nedbringe leverandorenes risikomargin relateret til
totalrenoveringen?

» Udgangspunktet ma vaere de rapporter/screeninger som
vedlaegges udbudsmaterialet. Hvis det i forbindelse med
renoveringen viser sig, at der er forhold, som ikke kunne vaere
forudset med udgangspunkt screeningsrapporten, kompenseres
leverandgren herfor med afsaet i gennemskuelige principper.

* Miljgsaneringen handteres i en selvstaendig aftale.

+ OPP standardkontrakten omhandlende renovering, seerligt afsnit
4.3, kan anvendes til at handtere spargsmalet ved at anvende en
sakaldt valideringsperiode.

» Vil markedet finde det relevant at foretage de forngdne
nedrivhings- og miljesaneringer i en selvstaendigt udbudt
entreprise, saledes at OPP-leverandgren eller
hovedentreprengren overtager et rat hus, som denne kan bygge
videre pa?

» Det kan veere en relevant lgsning, men der peges ogsa pa, at
losningen, hvor leverandgren kompenseres, safremt realiteterne
er anderledes end beskrevet i rapporterne lagt til grund ved
udbuddet, er en farbar lgsning.

> Vil der vaere interesse i markedet for at byde pa projektet, safremt
OPP kontrakten ikke indeholder et pa forhand defineret fast
tilbbagekob?

» Der vil veere interesse, men det vil klart veere en fordel, hvis
kontrakten indeholder et pa forhand defineret tilbagekab.
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OPP udbudsforretningen gennemfares som et begraenset udbud, hvor
5 tilbudsgivere praekvalificeres til at deltage i konkurrencen.
Tidsplanen er uddybet pa efterfalgende slides.

Forskellen mellem et entrepriseudbud og et OPP udbud bestar
hovedsageligt i, at OPP leverandaren skal projektere projektet ved
OPP udbuddet. Derfor skal der anvendes funktionsbaserede krav,
som abner op for, at OPP leverandgren far frihed til i hgjere grad selv
at forme projektet set i forhold til en standard kravspecifikation, som
anvendes ved en entreprisekontrakt. Hertil kommer, at udbuddet ikke
kun omhandler anleegsfasen, men ogsa omhandler projektets
driftsfase. Dette betyder, at der er en raekke yderligere dokumenter,
der skal udarbejdes i forbindelse med udarbejdelse af
udbudsmaterialet, safremt en OPP model veelges.

Afseettet for gennemfarelsen af udbudsforretningen er udarbejdelse af
udbudsbekendtggrelse. Denne skal eksempelvis indeholde
information om:

— Kontraktleengde (fx 20 ar)
— Indehold af OPP kontrakt (fx indvendig og udvendig drift)
— Hvordan projektet finansieres (privat eller offentligt finansiering)

— Kagbenhavns Kommune tilbagekab i det tilfeelde der anvendes
fremmedfinansiering

— Tildelingskriterier

OPP-forundersagelse for Kabenhavns Ejendomme

OPP-forundersggelse for Kegbenhavns Ejendomme, tids- og procesplan
Udbudsmodel og risikofordeling i kontrakten

| forbindelse med forberedelse af udbudsforretningen skal det besluttes,
om nedbrydnings- og saneringsentreprisen skal handteres som en del af
OPP udbuddet, eller som et selvsteendigt enterpriseudbud, saledes at
OPP leverandgren overtager et rat hus, som der skal bygges videre pa.

Markedsundersagelsen viser, at begge lasninger er farbare veje for
markedet. Endvidere viser markedsundersggelsen, at det afgarende
forhold er, at det ikke vil vaere muligt at overfare risikoen for uforudsete
forhold relateret til renoveringen — fx PCB eller lignende — til
leverandgaren.

Dette betyder, at risikofordelingen i OPP kontrakten bgr struktureres
saledes, at Kebenhavns Kommune kompenserer leverandgren i det
tilfaelde, hvor der er forhold, der fordyrer renoveringen, som ikke kunne
forudses for projektets igangseettelse.

Et eksempel pa hvordan dette kan handteres i OPP kontrakten er OPP
standardkontrakten for renoveringsprojekter. | kontrakten er der indbygget
en sakaldt validerings- og efterpravningsfase. Validerings- og
efterpravningsfasen er en periode, hvori OPP-leverandaren kan ga
bygningen grundigt igennem. | denne periode har OPP-leverandgren
mulighed for at gare indsigelser, hvis der afdaekkes forhold, der er
markant anderledes end de forhold, der blev preesenteret i den fremlagte
rapport om bygningens tilstand, som er en del af udbudsmaterialet.

Formalet med validerings- og efterprgvningsfasen er, at give OPP-
leverandagren en ekstra sikkerhed for ikke pludselig at std med ansvaret
for veesentligt fejl og mangler ved den eksisterende bygning, og dermed
at sikre at OPP-leverandgren ikke seetter prisen for projektet ungdig haijt.
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OPP-forundersogelse for Kebenhavns Ejendomme, tids- og procesplan

Indholdet af OPP udbudsmaterialet samt tilknytning af radgivere

Det foreslas, at Kebenhavns Ejendomme varetager den overordnede
projektledelse, herunder gennemfarer og er ansvarlig for selve
udbudsprocessen.

Ved gennemfgrelse af et OPP projekt tilknyttes der typisk falgende
radgivere | forbindelse med gennemfgrelsen af udbuddet:

— Juridisk radgiver (projektleder for radgivningsteamet frem til
kontraktindgaelse)

— Teknisk radgiver
— Finansiel radgiver

Den juridiske radgivning er ikke udbudspligtig. Det foreslas, at den
juridiske radgiver er overordnet projektleder og procesansvarlig for
radgivningsteamet frem til kontraktindgéelse. Kabenhavns Ejendomme
varetager selv gennemfarelsen af udbuddet, men indhenter i relevant
omfang bistand fra den juridiske radgiver, der ligeledes kommer med
input til de OPP-specifikke dele af fx udbudsbetingelserne. Den juridiske
radgiver udarbejder OPP-kontrakten og samarbejdet med gvrige
radgivere om at koordinere det samlede udbudsmateriale.

Den tekniske radgivers primeere ansvarsomrade er udarbejdelse af
funktionsbaserede krav samt validering af tekniske aspekter i relation til
bygningen. Ydelsen er udbudspligtig, men kan formentlig indkabes via
eksisterende rammeaftaler.

Den finansielle radgivningsopgave er udbudspligtig, men kan indkgbes
via Kgbenhavns Kommunes eksisterende rammeaftaler.

OPP-forundersggelse for Kebenhavns Ejendomme

En central del af arbejdet med udbudsmaterialet for projektet bliver derfor
udarbejdelse af den/de rapporter, som beskriver bygningens stand. Her er
det seerligt vigtigt at fa klarligt, om rapporterne er tilstreekkeligt
fyldestgarende til at danne afsaet for gennemfarelse af en
udbudsforretning og den bekskrevne validerings- og
efterpravningsperiode.

Udover rapporterne, som beskriver bygningens stand, skal
udbudsmaterialet inkludere:

— Udbudsbetingelser

— OPP kontrakt

— Tilbudsmodel (skonomiske dokument som beskriver projektets
gkonomi i anlaegs- og driftsfasen. Leverandgren er ansvarlig for at
udarbejde dokumentet. Bestiller er ansvarlig for at specificere,
hvad modellen skal indeholde)

— Tilbudsark som er et foruddefineret excelark, hvor leverandgaren
skal oplyse anlaegssum, driftsbetalinger mv. Arket anvendes til at
beregne nutidsvaerdien af projektets pengestramme og dermed
sammenligne tilbuddene pa tveers.

— Funktionsbaserede krav
— Euvt. forretningsorden for samarbejde
— Evt. betalingsmekanisme eller lignende styringsmekanisme
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OPP-forundersggelse for Kesbenhavns Ejendomme, tids- og procesplan

Tidsplan 1/3

K@BENHAVNS KOMMUNE

» Nedenfor fglger et forslag til tidsplan for udbud af Ottiliahus som OPP.

+ Tidsplanen tager udgangspunkt i et udbud af projektet med privat finansiering, men vil ogsa kunne overholdes ved udbud med offentlig finansiering som
kassetreek eller gennem Kommuneleasing. Det bemaerkes, at KommuneKredit og KommuneLeasing blot er en blandt flere udbydere af lan og
leasingfinansiering af ejendomme, og at aftaler om finansielle tjenesteydelser er udbudspligtige. Finansieringen vil derfor skulle udbydes efter EU’s
udbudsregler. Dette udbud vil imidlertid kunne gennemfares sidelebende med udbuddet af OPP-aftalen og vil saledes ikke forsinke den samlede tidsplan.

+ Tidsplanen vil ogsa kunne overholdes, hvis Kabenhavns Kommune gennemfarer et selvsteendigt udbud af nedbrydnings- og miljgsaneringsentreprisen.
Saledes vil ogsa dette udbud kunne gennemfares sidelgbende med udbuddet af OPP-aftalen uden at forsinke den samlede tidsplan. Aftalen med
nedbrydningsentreprengren betinges af indgaelse af endelig OPP-aftale, idet selve nedbrydningen sker sidelabende med OPP-leverandgrens
feerdigprojektering af ombygningen af Ottiliahus.

» Tidsplanen vil formentlig kunne afkortes med 1-2 maneder ved gennemfarelse af projektet i traditionel totalentreprise. Det skyldes, at der bar gives de
bydende lzengere tilbudsfrist i et OPP-udbud, og at der typisk medgar lidt laengere tid til administrativ og politisk godkendelse af OPP-projekter.

» Fristen for ansggninger om deponeringsfritagelse kendes endnu ikke. Ansggningen herom er derfor ikke indarbejdet i tidsplanen.

» Det bemeaerkes, at det efter gennemfarelse af en forundersggelse normalt ikke bar tage laengere tid at forberede udbuddet af et OPP-projekt frem for et
totalentrepriseudbud. | begge tilfeelde er det saledes feerdiggarelse af udbudsmaterialets tekniske dele, der udger kritisk vej i forhold til at udsende
udbudsmaterialet.

» Endelig bemeerkes, at udbuddet forudsaettes gennemfart som et begreenset udbud, idet der pa det foreliggende grundlag ikke synes at veere grundlag for at
anvende konkurrencepraeget dialog.

* Projektet gennemforesi 6 faser:

Beslutning om projektets gennemfgrelse (november-januar 2015)

Forberedelse af udbud (februar-maj 2015)

Praekvalifikation (marts-maj 2015)

Tilbudsfase (maj-september 2015)

Tildeling, godkendelse i Borgerrepraesentationen samt kontraktindgéelse (oktober-november 2015)

o g s Wb~

Opfarelse og Ibrugtagning (november 2015 til april 2017)

OPP-forundersggelse for Kebenhavns Ejendomme 28 Financial Advisory Services
© 2014 Deloitte



OPP-forundersggelse for Kesbenhavns Ejendomme, tids- og procesplan

Tidsplan 2/3

1.

2.

3.

OPP-forundersggelse for Kebenhavns Ejendomme

Beslutning om projektets gennemfgrelse (november-januar 2015)

Valg af OPP model, herunder om der skal anvendes offentlig eller privat finansiering og om miljgsaneringen af ejendommen skal handteres i
selvsteendigt entrepriseudbud, eller om miljgsaneringen skal vaere en del af OPP-udbuddet

Indstilling til politisk beslutning
Endelig beslutning i Borgerrepraesentationen pa made den 22. januar 2015

Forberedelse af udbud (februar-maj 2015)

Tilknytning af radgivere gennem eksisterende rammeaftaler. Gennemfarelse af udbud af den tekniske radgivning vil indebaere en parallelforskydning af
tidsplanens efterfalgende aktiviteter. Der kan med fordel veere indledt en dialog med de relevante radgivere allerede inden Borgerrepraesentationens
beslutning, saledes at opgaver og roller er klarlagt og arbejdet kan pabegyndes hurtigst muligt efter Borgerrepraesentationens beslutning

Udarbejdelsen af udbudsmaterialet pabegyndes hurtigst muligt og fortsaetter gennem hele fase 2 og 3
Udbudsbekendtggrelse udarbejdes

Praekvalifikation (marts-maj 2015)

Udbudsbekendtgerelse offentliggeres primo marts. Det bemeaerkes, at det isoleret set ville vaere muligt at offentliggere bekendtggrelsen allerede i
februar maned, men at det ikke ville have betydning for den samlede tidsplan. Ved at vente sikres det, at vaesentlige grundtreek og dele af
udbudsmaterialet er udarbejdet ved udsendelsen af udbudsbekendtgarelsen.

Udbudsmaterialet feerdiggares

Ansggningsfrist medio april (mindst 37 dage efter offentliggerelse). Det bemaerkes, at der normalt ikke er grund til at fastseette en leengere
ansggningsfrist end direktivets minimumsfrist.

Udveelgelse af praekvalificerede ultimo april
Udsendelse af udbudsmateriale til praekvalificerede primo april (samtidig med meddelelse om praekvalifikation)
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OPP-forundersggelse for Kesbenhavns Ejendomme, tids- og procesplan

Tidsplan 3/3 K@BENHAVNS KOMMUNE

4. Tilbudsfase (maj-september 2015)
+  Ansggning om bindende forhandsmeddelelse til SKAT medio april. Udarbejdes pa grundlag af udbudsmaterialet. Det bemaerkes, at ansagningen ikke vil
veere relevant, hvor projektet gennemfares med offentlig finansiering, herunder tillige i form af aftale med KommunelLeasing.

*  Ansggning om @konomi- og Indenrigsministeriets tilladelse i henhold til Ianebekendtgarelsens § 11 medio april. Udarbejdes pa grundlag af
udbudsmaterialet. Det bemaerkes, at ansaggningen ogsa er pakraevet, hvis projektet gennemfgres med offentlig finansiering gennem KommuneLeasing.
Tilladelsen er derimod ungdvendig, hvis projektet gennemfares ved offentlig finansiering i form af kassetraek eller optagelse af 1an hos KommuneKredit

*  Ansggning til Tilsynsmyndigheden om tilladelse til salg af kommunal ejendom uden offentligt udbud i henhold til Kommunestyrelseslovens § 68 medio
april. Ansggningen kan undlades, hvis projektet gennemfares med offentlig finansiering i form af kassetraek eller optagelse af 1an hos KommuneKredit.

* Informationsmade og besigtigelse for de bydende medio april
»  Tilbudsfrist medio september

5. Tildeling, godkendelse i Borgerrepraesentationen samt kontraktindgaelse (oktober-november 2015)
6. Opforelse og Ibrugtagning (november 2015 til april 2017)

Det bemzerkes, at opfarelsestiden er estimeret, idet vi ikke har den fornadne tekniske indsigt il at fastsla en realistisk tidsplan for tiden fra kontraktindgaelse til
ibrugtagning. Det bemaerkes, at der ikke synes at veere grunde til, at denne fase skal vare laengere tid end ved gennemfarelse i seedvanlig totalentreprise.

OPP-forundersggelse for Kebenhavns Ejendomme 30 Financial Advisory Services
© 2014 Deloitte



[ 33
HE>-
[ _[33

f

OPP-forundersggelse for Kebenhavns Ejendomme - appendiks
Oversigt over pengestremme, nybyggeri

K@BENHAVNS KOMMUNE

NPV for iro'lektet ié Ottiliave'l - bundne midler betraitnini

+ Som appendiks til forundersggelsen vedrarende Ottiliavej og som 1. Referencescenariet (486)
understgttende for implementeringen af Kabenhavns Kommunes OPP 2. OPP med offentlig finansiering (488)
strategi har vi udarbejdet beregninger vedrgrende et nybyggeri i Jrestad. 2.1 OPP ned offentlig finansieirng, totalskonomisk optimering (469)

3. OPPmed privat finansiering (493)
. . . . . 3.1 OPP med privat finansiering, ikke optimeret tilbud (536)
» Beregningerne er baseret pA samme metodik som Ottiliave;j. 4. OPPmed leasingfinansiering (459)

Kilde: Deloitte-analyse

» Konklusionerne vedrarende beregningerne er den samme som ved
Ottiliavej, idet en OPP model med offentlig finansiering (finansieret vha.

kassetreek eller leasingfinansiering) har den laveste nutidsveerd. NPV for projektet pa Ottiliavej - ikke indregning af tabt renteindtzegt
1. Referencescenariet (372)
» Det eri beregningerne i appendiks taget udgangspunkt i, at de arlige 2. OPP med offentlig finansiering (374)
omkostninger til drift- og vedligehold er de sammen som ved projektet pa 2.1 OPP ned offentlig finansieirng, totalskonomisk optimering (360)
Ottiliavej. Ligeledes er det antaget, at kapitalomkostningerne er de samme 3. OPP med privat finansiering (493)
som ved projektet pa Ottiliavej. Arsagen til disse antagelser er, at det 3.1 OPP med privat finansiering, ikke optimeret tilbud (536)
forudsaettes, at risikoen til nedbrydnings- og saneringsentreprisen ved 4. OPP med leasingfinansiering (459)
Ottiliavej handteres kontraktuelt, saledes renoveringsprojektet bliver Kilde: Deloitte-analyse
sammenligneligt med nybyggeriet. Note: Kebenhavns Kommunes alternativ omkostning ved at tage
pengene op ad kassen i referencescenariet er ikke indregnet
Forste driftsar, ny bygning arstal 2017
Anleegsperiode ar 2ar
Kontraktens udlgb ar 2034
Inflation pct. 2,0%
Samlet anleegsinvestering ved ombygning t.kr. 330.000
Samlet deponering ved ombygning tkr. 330.000
Udbudsomkostninger OPP t.kr. 5.000
Udbudsomkostninger v. referencescenarium tkr. 6.000
Tilbagekebspris i procent af anleegssum pct. 66,0%
Rentesats pa deponering pct. 2,5%
Diskonteringsrente pct. 2,5%
D&V tkr. 2.828
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OPP-forundersggelse for Kebenhavns Ejendomme - appendiks
Oversigt over pengestremme, nybyggeri

K@BENHAVNS KOMMUNE

Reference scenarie - nybyggeri

For anlaeg Anlzeg Anleg Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034

Administration, drift og vedligehold - - - (3.001) (3.061) (3.122) (3.184) (3.313) (3.447) (3.586) (3.731) (3.882) (4.038) (4.202)
Investeringer - - (330.000) - - - - - - - - - - -
Tabt renteindteegt som folge af kassetraek (8.250) (8.250) (8.250) (8.250) (8.250) (8.250) (8.250) (8.250) (8.250) (8.250) (8.250)
Udbudsomkostninger (6.000) - - - - - - - - - - - - -
Samlede omkostninger (6.000) - (330.000) _ (11.251) _ (11.311) _ (11.372) _ (11.434) _ (11.563) _ (11.697) _ (11.836) _ (11.981) _ (12.132) _ (12.288) _ (12.452)

Nutidsveerdi af samlede omkostninger _-486.836
Kilde: Deloitte-analyse
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OPP-forundersggelse for Kebenhavns Ejendomme - appendiks
Oversigt over pengestremme, nybyggeri

K@BENHAVNS KOMMUNE

OPP med offentlig finansiering - nybyggeri
Fer anlaeg Anlzeg Anleg Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning

2014 2015 2016 2017 2018 2020 2022 2026 2028 2030 2034

Administration, drift og vedligehold - - - (3.184) (3.247) (3.378) (3.515) (3.805) (3.958) (4.118) (4.458)
Investeringer - - (330.000) - - - - - - - -
Tabt renteindtaegt som fglge af kassetraek (8.250) (8.250) (8.250) (8.250) (8.250) (8.250) (8.250) (8.250)
Udbudsomkostninger (5.000) - - - - - - - - - -
Samlede omkostninger (50000 - _(330.000) _(11.434) _(11.497) _(11.628) _(11.765) _(12.055) _(12.208) _(12.368) _(12.708)

Nutidsveerdi af samlede omkostninger _-488.808
Kilde: Deloitte-analyse

Der er indregnet en garanti vedrgrende vedrgrende driften, som seedvanligvis anvendes ved OP P modeller med offentlig finansiering, hvilket medfarer en lidt hgjere driftsbetaling end i referencescenariet

OPP med offentlig finansiering, totalokonomisk optimering - nybyggeri

Fer anleeg

Anlzeg Anleg Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning
2014

2015 2016 2017 2018 2020 2022 2026 2028 2030 2034
- - (3.185)  (3.248)  (3.380)  (3.516)  (3.806)  (3.960)  (4.120) | (4.459)

Administration, drift og vedligehold

Investeringer - - (315.000) - - - - - - - -
Tabt renteindteegt somfolge af kassetreek (7.875) (7.875) (7.875) (7.875) (7.875) (7.875) (7.875) (7.875)
Udbudsomkostninger (5.000) - - - - - - - - - -
Samlede omkostninger (5.000) - (315.000) _(11.060) _(11.123) _(11.255) _(11.391) _(11.681) _(11.835) _(11.995) _(12.334)

Nutidsveerdi af samlede omkostninger —=469.184
Kilde: Deloitte-analyse

Der er indregnet en garanti vedrarende vedrgrende driften, som saedvanligvis anvendes ved OP P modeller med offentlig finansiering, hvilket medfarer en lidt hajere driftsbetaling end i referencescenariet
Der erindregnet, at anvendelse af OP P medfgrer totalokonomisk optimering i form af en besparelse pa anleegssummen i forhold til referencescenariet
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OPP-forundersggelse for Kebenhavns Ejendomme - appendiks
Oversigt over pengestromme, OPP med privat finansieirng, nybyggeri

OPP-modellen - nybyggeri

Anlzeg Anlaeg Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning
2015 2016 2017 2019 2021 2023 2025 2028 2029 2031 2032 2033 2034
- (24.761)  (24.919)  (25.083) (25.254) (25.431) (25.711) (25.808) (26.009) (26.112) (26.217)  (26.324)

Anlaeg
2014

Radighedsbetaling (husleje)

Deponeringsbetalinger - - (330.000) - - - - - - - - -
Rente af deponering - - - 8.250 7.590 6.930 6.270 5.610 4.620 4.290 3.630 3.300 2.970 2.640
Tilbagebetaling af deponering - - - 13.200 13.200 13.200 13.200 13.200 13.200 13.200 13.200 13.200 13.200 105.600
Tilbagekeb af bygninger - - - - - - - - - - - (221.100)
Udbudsomkostninger (5.000) - - - - - - - - - - - - -

Samlede omkostninger —(5.0000 __- (3300000 __(3.311) __(4.129) __(4.953) __(5.784) __(6.621) __ (7.891) __(8.318) _ (9.179) _ (9.612) _(10.047) _(139.184)

Nutidsveerdi af samlede omkostninger _-493.487
Kilde: Deloitte-analyse

OPP-modellen, ikke optimeret tilbud - nybyggeri

Anleg Anleg Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning

2015 2016 2017 2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033 2034

Radighedsbetaling (husleje) - - - (27.796)  (27.973)  (28.158)  (28.349) (28.549) (28.756)  (28.972)  (29.197)  (29.431)  (29.551)
Deponeringsbetalinger - - (330.000) - - - - - - - - - -
Rente af deponering - - - 8.250 7.590 6.930 6.270 5.610 4.950 4.290 3.630 2.970 2.640
Tilbagebetaling af deponering - - - 13.200 13.200 13.200 13.200 13.200 13.200 13.200 13.200 13.200 105.600
Tilbagekeb af bygninger - - - - - - - - - - - - (221.100)
Udbudsomkostninger (5.000) - - - - - - - - - - - -
Samlede omkostninger —(5000) - _(330.000) _ (6.346) _ (7.183) _ (8.028) _ (8.879) _ (9.739) _(10.606) _(11.482) _(12367) _(13.261) _(142.411)

Nutidsveerdi af samlede omkostninger _-536.623
Kilde: Deloitte-analyse
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OPP-forundersggelse for Kebenhavns Ejendomme - appendiks
Oversigt over pengestremme, nybyggeri

OPP med leasing finansering
Anleg Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning Udlejning

For anlaeg Anleg
2031 2032 2033 2034

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2021 2023 2025 2027 2029
- (17.125)  (17.25) (17.425) (17.125)  (17.125) (17.125) (17.125) (17.425) (17.125)  (17.125) (17.125) (17.125)

Driftsbetaling - - - (4501)  (4561)  (4.622)  (4.748)  (4.879)  (5.016)  (5.158)  (5.305)  (5.459)  (5538)  (5/619)  (5.702)

Betaling af leasing ydelse -

Deponeringsbetalinger - - (330.000) - - - - B
Rente af deponering - - - 8.250 7.920 7.590 6.930 6.270 5.610 4.950 4.290 3.630 3.300 2.970 2.640
Tilbagebetaling af deponering - - - 13.200 13.200 13.200 13.200 13.200 13.200 13.200 13.200 13.200 13.200 13.200 105.600

- - - - - - (221.100)

Tilbagekeb af bygninger -
Udbudsomkostninger (5.500) - - - - - - - - - - - -
Samlede omkostninger —(5.5000 __- _(330.000) (176) (566) (957) _(1.743) __(2.534) __(3.331) __(4.133) __(4.940) __(5.754) __(6.163) __(6.574) _(135.687)
Nutidsvaerdi af samlede omkostninger _-459.324
Kilde: Deloitte-analyse
OPP med leasingfinansiering er en helt ny OP P finansieringsmodel, som kun har veeret anvendt ved svemmehallen pa Frederiksberg.

Inaeveerende beregninger er der anvendt samme metodik som ved Frederiksberg sagen, herunder maden hvorpa OP P leverandgrens garantistillelse beregnes.

Det skal understreges, at der i takt med at modellen udvikles kan komme zendringer til beregningsmetoden/forudsaetningerne.
Yderligere skal det understreges, at det er muligt, at der kan opnas en billigere leasingydelse end antaget i denne beregning

Udbudsomkostningerne er antaget hojere i denne model end i de ovrige modeller, idet der skal gennemfares et selvstaendigt udbud af finansieringsaftalen
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Disclaimer

K@BENHAVNS KOMMUNE

Dette dokument er udarbejdet af Deloitte Financial Advisory Services. Medmindre andet er angivet, geelder falgende for oplysningerne i dette dokument: Oplysningerne, specielt
tal, data og tidsplaner, er forelabige og bar udelukkende betragtes som opleeg til diskussion. Vi indestar ikke for, at oplysningerne er trovaerdige, ngjagtige eller fuldsteendige, og
de bgr ikke anvendes som sadan. Oplysningerne er ikke uafhaengigt verificeret. Alle oplysninger, meninger og estimater i dette dokument repraesenterer Deloitte Financial
Advisory Services' vurdering pr. den dato, dokumentet er udfeerdiget, og disse kan aendres uden varsel. Da oplysningerne er udarbejdet i god tro, er ingen erklzeringer eller
kontraktlige forpligtelser, hverken direkte eller indirekte, indgaet. Oplysningerne i dette dokument er tilvejebragt under den forudsaetning, at Deloitte Financial Advisory Services
og enhver partner eller medarbejder i Deloitte Financial Advisory Services ikke er ansvarlig for fejl eller ungjagtigheder i dokumentet, som skulle veere forarsaget af uagtsomhed
eller andet, eller for tab eller skade som felge af sddanne fejl, udeladelser eller ungjagtigheder.

Dette dokument er strengt fortroligt og udelukkende til intern brug. Dokumentet ma ikke reproduceres, distribueres, vises til tredjemand eller refereres til offentligt uden Deloitte
Financial Advisory Services' forudgaende skriftlige accept.
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