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Klima-, Energi- og Bygningsministeriet. Kobenhavn, den 7. november 2014.

a.

Klima-, Energi- og Bygningsministeriet anmoder hermed om Finansudvalgets tilslutning til, at der
indgas en OPP-aftale mellem Bygningsstyrelsen og et OPP-selskab (CASA — DEAS A/S). Aftalen
omfatter finansiering, projektering, anleg, udlejning, drift, vedligeholdelse og forsyning af Retten
1 Svendborg. OPP- aftalen har en verdi af 147,3 mio. kr. (nutidsvaerdi 2014-priser) i den samlede
kontraktperiode, som laber 1 20 &r med start senest ved den aftalte ibrugtagning, 1. juni 2016.

Det arlige vederlag i en 20-drig kontraktperiode anslas til 7,2 mio. kr. inkl. administrationsbidrag til
Bygningsstyrelsen. OPP-aftalen administreres af Bygningsstyrelsen, men udgiften atholdes som hus-
leje over § 11.41.02. Retterne. Aftalen indeholder endvidere en gensidig salgs-/kebsret for OPP-sel-
skabet og Bygningsstyrelsen til bygningen og grunden ved kontraktperiodens udleb. Nutidsvaerdien
af denne del af statens forpligtelse udger ca. 49,6 mio. kr. Domstolsstyrelsen finansierer engangsud-
gifter til flytning mv. pé ca. 2,0 mio. kr. inden for de eksisterende rammer pa § 11.41.02. Justitsmini-
steriet.

Endvidere anmodes om tilslutning til Bygningsstyrelsens keob af grund og umiddelbart efterfolgen-
de videresalg heraf uden offentligt udbud til OPP-selskabet til en tilsvarende samlet kontantpris med
henblik pé opforelsen af ejendommen. Den aftalte kontantpris udger 4,8 mio. kr. og udgiften hertil er
indeholdt i det aftalte arlige vederlag.

OPP-aftalen vil regnskabsmaessigt blive handteret som finansiel leasing.

Baggrund

Siden retskredsreformen tradte i kraft 1. januar 2007 har Bygningsstyrelsen i samarbejde med
Domstolsstyrelsen arbejdet pa en fremtidig lokalisering af Retten i Svendborg. Retten 1 Svendborg
har i dag radighed over kontorer og retslokaler pé flere adresser. Den nuverende losning begranser
rettens muligheder for at varetage opgavelgsningen pa en hensigtsmassig made, og det er ikke
muligt at samle alle rettens funktioner pa en eksisterende adresse i Svendborg. Der er derfor behov
for at tilvejebringe en ny bygning til formélet.

Valg af OPP ved opstarten af projektet

Bygningsstyrelsen valgte 1 2013 at gennemfore lokaliseringen som en OPP-lgsning. Det var styrel-
sens vurdering, at OPP-lgsningen samlet set ville veere den mest fordelagtige for staten som folge af:
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— at den private finansiering sikrer, at OPP-selskabet har et vasentligt ekonomisk incitament til at
levere til den aftalte tid, pris og kvalitet gennem hele kontraktperioden,

— at den sarlige incitamentsmodel sikrer, at bygningens beregnede energiforbrug fer opferelsen
ogsé er grundlag for betalingen efter opforelse,

— at der er sammenhang mellem design, anleg og drift, da OPP-selskabet har ansvaret for dette,
hvilket sikrer, at losninger velges ud fra en vurdering af de samlede omkostninger, herunder drift
og vedligehold, forbundet med dem og ikke blot deres initialomkostninger, og

— at den klare rolle- og ansvarsfordeling mellem parterne sikrer, at risici placeres hos den part, der
bedst og billigst kan hidndtere dem.

Nybyggeri gennem aftale om Offentlig-Privat Partnerskab

Bygningsstyrelsen har pa den baggrund gennemfert udbud af etablering af lokalelesning, efterfel-
gende drift og vedligeholdelse samt forsyning mv. med henblik pa at tilvejebringe nye og tidssvaren-
de lokaler til brug for Retten i Svendborg.

Formalet med udbuddet er at indgé aftale om et Offentlig-Privat Partnerskab med et OPP-selskab,
hvorved selskabet mod betaling af et fastsat vederlag pétager sig et totalokonomisk ansvar for
tilrddighedsstillelse, herunder finansiering, projektering, anleg, udlejning, drift, vedligeholdelse og
forsyning af Retten i Svendborg gennem kontraktperioden pa i alt 20 ar med start ved den aftalte
ibrugtagning senest 1. juni 2016.

Som led i OPP-aftalen har Bygningsstyrelsen indgéet en betinget kebsaftale med Svendborg kom-
mune om keb af grund til opforelse af ejendommen. Grunden har et areal pa 6.000 m2 og er
beliggende som del af matr. nr. 441, Svendborg Markjorder, Svendborg. Umiddelbart efter Bygnings-
styrelsens keb af grunden videresalges denne til OPP-selskabet. Den aftalte kebspris for grunden er
4,8 mio. kr. Aftalen om keb af grunden er betinget af Finansudvalgets godkendelse af OPP-aftalen
vedrarende Retten 1 Svendborg.

Den tilbudte losning

Den tilbudte lgsning omfatter opferelse af en retsbygning 1 Svendborg pé 1 alt ca. 3.500 etage-
meter. Derudover omfatter tilbuddet det udvendige og indvendige bygningsvedligehold, drift af
bygningen, udearealer, el- og varmeforsyning, varmeforbruget og det bygningsrelaterede el-forbrug
mv. Byggeriet er udbudt med udgangspunkt i funktionskrav, hvilket indeberer, at OPP-selskabet har
kunnet optimere opferelsen samt den efterfelgende drift og vedligeholdelse indenfor disse krav.

De ekonomiske konsekvenser af lejemalet

De samlede udgifter (ekskl. moms) for Domstolsstyrelsen i forste hele regnskabsér efter ibrugtag-
ning opgjort i 2014-niveau anslas til:

Vederlag til OPP-selskabet 7,1 mio. kr.
Administrationsbidrag til Bygningsstyrelsen 0,1 mio. kr.
Arlig ydelse i alt 7,2 mio. kr.

Som det fremgér 1 hovedvilkarene for OPP-aftalen prisreguleres arligt de dele af det arlige veder-
lag, som henfores til ydelser, hvor omkostningerne forbundet hermed skennes pavirket af prisudvik-
lingen 1 driftsfasen. Udgifterne atholdes over § 11.41.02. Retterne.



Engangsudgifter

Domstolsstyrelsen vurderer, at engangsudgifterne til flytning mv. udger ca. 2,0 mio. kr. Udgifterne

atholdes over § 11.41.02. Retterne.

Hovedyvilkar i OPP-aftalen

Kontraktperioden er 20 r fra datoen for det senest aftalte ibrugtagningstidspunkt, 1. juni 2016 og
er uopsigeligt til 1. juni 2036. Dog kan ophavelse ske, hvis OPP-selskabet vesentligt misholder
sine forpligtelser i henhold til OPP-aftalen.

OPP-selskabet modtager forst betaling fra tidspunktet for ibrugtagning og kontraktperioden for-
leenges ikke, hvis ibrugtagningen forsinkes grundet forhold, som ikke giver OPP-selskabet ret til
forlengelse af fristen eller erstatning i henhold til aftalen. Dette giver incitament til overholdelse
af tidsplanen.

OPP-selskabet erhverver grunden af Bygningsstyrelsen.

OPP-selskabet patager sig risikoen for budgetoverskridelser og forsinkelser, funderingsforhold,
forurening, opfyldelse af de stillede krav i hele driftsperioden samt myndighedsgodkendelser,
generelle lovaendringer og forsikringer.

OPP-selskabet dekker udgifterne til varme.

OPP-selskabet deekker udgifterne til det bygningsrelaterede elforbrug.

Aftalen indeholder incitamenter for OPP-selskabet til lobende energibesparelser og til etablering
af en energioptimal ejendom. Kernen i incitamentsmodellen er, at bygningens beregnede energi-
forbrug fer opferelsen ogsa er grundlag for betalingen efter opferelse.

Brugeren skal betale for det brugerrelaterede elforbrug, hvilket giver denne incitament til energi-
besparende adfzrd.

Det arlige vederlag til OPP-selskabet i forste hele regnskabsar efter ibrugtagning udger 7,1 mio.
kr. Belobet er eksklusiv det bidrag, kunden skal betale til Bygningsstyrelsen for at administrere
kontrakten (jf. SEA-ordningen) og indeholder betaling for savel anlaeg, drift, vedligehold og alle
ovrige ydelser inkluderet i aftalen.

40 pct. af enhedsbetalingen (ekskl. betaling for forsyning) henfores til ydelser, hvor omkostnin-
gerne forbundet hermed pévirkes af prisudviklingen 1 driftsfasen. Denne andel prisreguleres fra ar
til &r med et vaegtet indeks indeholdende bade indeks for drifts- og vedligeholdsomkostninger.

En betalingsmekanisme giver mulighed for, at vederlag til OPP-selskabet reduceres, séfremt
OPP-selskabet ikke leverer de aftalte ydelser i den aftalte mangde og kvalitet i driftsfasen.
Gennem kontraktperioden er staten sikret 50 pct. af gevinsten, sdfremt OPP-selskabet foretager en
refinansiering, hvorved selskabets 1dneomkostninger reduceres.

Ved aftalens udleb har OPP-selskabet og Bygningsstyrelsen gensidig salgs-/kebsret til bygning
og grund til et pd forhand fastsat beleb pad 71 mio. kr. svarende til en nutidsveerdi pd 49,6 mio.
kr. Bygningsstyrelsen og OPP-selskabet kan alternativt fortsette samarbejdet ved at indga en ny
erhvervslejeaftale pd markedsvilkér, hvis der er gensidig enighed herom. Stillingtagen hertil skal
ske inden aftalens udleb.

Aftalen administreres af Bygningsstyrelsen som et privat lejemél pa vegne af Domstolsstyrelsen og

Retten 1 Svendborg. Huslejen atholdes som en udgift pa § 11.41.02. Retterne.

Totalekonomisk vurdering

Pa baggrund af kravene i Budgetvejledning 2014 og OPP-bekendtgerelsen er der foretaget en total-

okonomisk vurdering af OPP-lesningen ved at sammenholde nutidsverdien, som Bygningsstyrelsen
vil skulle betale i OPP-projektet, med nutidsverdien af en teoretisk opstillet totalentreprise, der
opfylder de samme funktionskrav.



Den totalokonomiske vurdering er siledes en sammenligning mellem det ekonomisk mest fordel-
agtige tilbud og en teoretisk beregnet totalentreprise med 5 pct. tilleg for at tage hejde for, at
Bygningsstyrelsen selv ville skulle patage sig en risiko ved at std for projektering og anlaeg.

Som et led i den totaloskonomiske vurdering er der med udgangspunkt i priserne i den tilbudte
anlaegslesning indregnet et tilleeg 1 det teoretisk beregnede projekt pa 7,5 pct. for drifts- og vedlige-
holdsomkostningerne med baggrund i fravaret af optimeringsincitamenter i denne model. Tillegget
er skensmassigt fastsat pa baggrund af input fra Bygningsstyrelsens tekniske og finansielle rddgive-
re. Sammenligningen er derfor behaftet med usikkerhed.

Nedenfor fremgér en nutidsvaerdiberegning af de betalinger, som indgér i1 den tilbudte OPP-lgsning
inklusiv prisen pa salgs-/kebsretten og den teoretisk beregnede totalentreprise.

Nutidsvardien beregnes ved at tilbagediskontere alle betalinger i den 20-arige kontraktperiode.

Nutidsvaerdier 2014-priser i hele kontraktperioden:

Den tilbudte OPP-lgsning 147,3 mio. kr.
Teoretisk beregnet totalentreprise 159,3 mio. kr.

I OPP-lgsningen er der korrigeret for nutidsvaerdien af de selskabsskattebetalinger, der indgér
i enhedsbetalingen. Baggrunden herfor er, at den skatteudgift, som betales via enhedsbetalingen,
samtidig er en indtaegt hos staten og derfor er neutral set fra et statsligt synspunkt. Nutidsvaerdien af
enhedsbetalingerne inklusiv kebsprisen og skattebetaling udger 162,7 mio. kr.

Den beregningsmaessige forskel i den 20-arige kontraktperiode mellem nutidsveerdierne af den
tilbudte OPP-lgsning og den teoretisk beregnede totalentreprise udger samlet 12 mio. kr. til OPP
losningens fordel.

Det er Bygningsstyrelsens vurdering, at OPP-lgsningen er den mest fordelagtige lesning. Der kan
ikke umiddelbart veelges mellem de to lgsninger, da en anden lesning end den tilbudte OPP-lgsning
vil forudsatte et nyt projekt og udbud uden sikkerhed for, at den tilbudte pris vil vere tilsvarende
den teoretisk beregnede. Dette vil i givet fald indebaere yderligere omkostninger, der ikke indgar 1
sammenligningen. Fordelene i styrelsens oprindelige vurdering fra 2013 er fortsat gaeldende, men
kan vanskeligt kvantificeres og indgér derfor heller ikke i sammenligningen.

Sagen forelegges Finansudvalget nu for at kunne igangsatte de nedvendige dispositioner snarest
med henblik pé at sikre indflytning i den nye bygning senest 1. juni 2016, og da uopsigelighedsperio-
den er lengere end 10 &r og det samlede vederlag 1 uopsigelighedsperioden overstiger 30 mio. kr.
samt at videresalget af grunden til OPP-selskabet foregar uden offentligt udbud, jf. Budgetvejlednin-
gen, punkt 2.2.16.,2.4.10. og 2.4.11.

SKAT har godkendt betingelserne for grundkeb.

Under henvisning til ovenstdende anmodes om Finansudvalgets tilslutning til, at der indgés en
OPP-aftale mellem Bygningsstyrelsen og et OPP-selskab (CASA - DEAS A/S). Aftalen omfatter
finansiering, projektering, anlaeg, udlejning, drift, vedligeholdelse og forsyning af Retten i Svend-
borg. OPP- aftalen har en verdi af 147,3 mio. kr. (nutidsverdi i 2014-priser) i den samlede kontrakt-
periode, som lgber 1 20 ar, med start ved den senest aftalte ibrugtagning, 1. juni 2016.



Det érlige vederlag i en 20-arig kontraktperiode anslas til 7,2 mio. kr. inkl. administrationsbidrag
til Bygningsstyrelsen. OPP-aftalen administreres af Bygningsstyrelsen, men udgiften atholdes som
husleje over § 11.41.02. Retterne. Aftalen indeholder endvidere en salgs-/kebsret for OPP-selskabet
og Bygningsstyrelsen til bygningen og grunden ved kontraktperiodens udleb. Nutidsvaerdien af
statens forpligtelse udger ca. 49,6 mio. kr.

Domstolsstyrelsen finansierer engangsudgifter til flytning mv. pa ca. 2,0 mio. kr. inden for de
eksisterende rammer pa § 11.41.02. Retterne.

Endvidere anmodes om tilslutning til Bygningsstyrelsens keb af grund og umiddelbart efterfolgen-
de videresalg heraf uden offentligt udbud til OPP-selskabet til en tilsvarende samlet kontantpris med
henblik pa opferelsen af ejendommen. Den aftalte kontantpris udger 4,8 mio. kr. og udgiften hertil er
indeholdt 1 det aftalte arlige vederlag.

OPP-aftalen vil regnskabsmeessigt blive héndteret som finansiel leasing.

f. Finansministeriets tilslutning foreligger.

Kobenhavn, den 7. november 2014
RasMus HELVEG PETERSEN
/ Martin Hansen

Til Finansudvalget.

Tiltradt af et flertal i Finansudvalget den 18-12-2014 (udvalget med undtagelse af Enhedslistens medlemmer, der
stemte imod aktstykket). Enhedslistens medlemmer af udvalget er imod, at dette byggeprojekt laves som et Offent-
ligt Privat Partnerskab. Partiet mener ikke, at der er fremlagt overbevisende dokumentation for at OPP-formen
medferer en besparelse for den offentlige sektor. Tvertimod fremgar det tydeligt, at OPP-formen vil medfore,
at driftsudgifterne til byggeriet bliver meget sterre, end i det tilfeelde, hvor det offentlige selv havde staet som
bygherre. For Enhedslisten er aktstykket et klart billede pa, hvordan OPP-projekter bliver en stor udgift for den
offentlige sektor og dermed skatteyderne pa sigt.

Endvidere finder Enhedslisten det kritisabelt, at Finansudvalget ikke far forelagt en egentlig valgmulighed for at
vaelge et offentligt styret projekt. I aktstykket fremgar det, at totaloskonomien i OPP-projektet ikke er holdt op
overfor et konkret projekt, hvor Bygningsstyrelsen er bygherre, men alene overfor et teoretisk referenceprojekt. Det
far det til at fremsta som om, afvisningen af OPP-projektet ville medfere yderligere omkostninger for den offentlige
sektor.



