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Klima-, Energi- og Bygningsministeriet. Kgbenhavn, den 14. 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 (A. Enggaard A/S). Aftalen om-
fatter et Offentlig-Privat Partnerskab, hvorved OPP-leverandgren mod betaling af et fastsat vederlag
patager sig et totalekonomisk ansvar for tilradighedsstillelse, herunder udarbejdelse af lokalplan, pro-
jektering, anlaeg, udlejning, drift, vedligeholdelse, forsyning, rengering, kantinedrift (i de farste 4 ar
efter ibrugtagning) og finansiering af en ny kontorbygning pa Kalvebod Brygge, der skal huse Bane-
danmark, Vejdirektoratet, Trafikstyrelsen og Energistyrelsen. OPP-aftalen har en veerdi af 1.900,1
mio. kr. (nutidsvaerdi i 2014-priser) i den samlede kontraktperiode, som lgber i 20 ar med start ved
den aftalte ibrugtagning den 1. juni 2018.

Det arlige vederlag i den 20-arige kontraktperiode anslas til 79,7 mio. kr. inkl. administrationsbi-
drag til Bygningsstyrelsen, men ekskl. omkostninger til kantinedrift. Det arlige vederlag til kantine-
drift anslas til 5,7 mio. kr. arligt i de farste 4 ar. OPP-aftalen administreres af Bygningsstyrelsen,
men udgifterne afholdes som husleje over hhv. § 28.63.01. Banedanmark, § 28.21.10. Vejdirektora-
tet, 8 28.51.01. Trafikstyrelsen og § 29.21.01. Energistyrelsen. Aftalen indeholder endvidere en gen-
sidig salgs-/kabsret for OPP-selskabet og Bygningsstyrelsen til bygningen ved kontraktperiodens ud-
lgb. Nutidsvaerdien af denne del af statens forpligtelser udger ca. 612,5 mio. kr.

Der anmodes endelig om tilslutning til, at Banedanmark, som ejer grunden, hvorpa bygningen op-
fares, stiller denne til radighed for Bygningsstyrelsen.

OPP-aftalen vil regnskabsmeaessigt blive handteret som finansiel leasing.

Baggrund

Det statslige kontorknudepunkt skal imgdekomme efterspargslen pa gode, fleksible, totalgkonomi-
ske og optimale kontorfaciliteter til brug for statslige institutioner. Transportministeriet tog i 2011
kontakt til Bygningsstyrelsen med henblik pa, at Bygningsstyrelsen skulle medvirke til en samlokali-
sering af Transportministeriets institutioner. Der var i Storkgbenhavn ingen egnede ledige statsejen-
domme eller eksisterende private lejemal af den ngdvendige sterrelse. Bygningsstyrelsen vurderede
ikke, at der ved at ombygge eksisterende bygninger kunne opnas de samme fordele, som ved at etab-
lere en ny bygning pa Kalvebod Brygge.

Kalvebod Brygge er valgt som placering for samlokalisering af Transportministeriets institutioner,
da der i forbindelse med udrulningen af Banedanmarks signalprogram allerede var truffet beslutning
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om at opfgre en ny fjernstyringscentral pa Kalvebod Brygge, vest for Dybbglsbro. Denne central er
efterfglgende blevet udvidet med yderligere trafikstyringselementer fra VVejdirektoratet.

Da det blev vurderet at veere totalekonomisk mest fordelagtigt at udnytte byggeretten fuldt ud, sa
der ogsa opnas den starst mulige grad af fleksibilitet fremadrettet, var det ogsa muligt i samme byg-
geri at imgdekomme Energistyrelsens gnske om nye kontorlokaler. Det statslige kontorknudepunkt
pa Kalvebod Brygge vil dermed huse ca. 2.000 medarbejdere fra Banedanmark, Energistyrelsen, Tra-
fikstyrelsen og Vejdirektoratet.

Valg af OPP

Bygningsstyrelsen har vurderet, at en OPP-lgsning samlet set vil vaere den mest fordelagtige for
staten som falge af:

e at den private finansiering sikrer, at OPP-selskabet har et vaesentligt gkonomisk incitament til at
levere til den aftalte tid, pris og kvalitet gennem hele kontraktperioden,

e at der er sammenhang mellem design, anleg og drift, da OPP-selskaber har ansvaret for dette,
hvilket sikrer, at lgsninger veaelges ud fra en vurdering af de samlede omkostninger forbundet med
dem og ikke blot deres initialomkostninger, samtidigt med at brugen af funktionskrav giver den
private leverandgr mulighed for at optimere bade anlaeg og den efterfalgende drift i en lang perio-
de med totalgkonomien for gje,

e at staten far budgetsikkerhed pa tidspunktet fra kontraktindgaelse, da staten betaler et fast kvar-
talsvis belgb fra indflytningstidspunktet og frem til kontraktperiodens opher, der daekker alle
OPP-leverandgrens udgifter til design, projektering, etablering, drift, vedligehold og finansiering.
Anlaegsomkostningerne betales saledes ikke pa én gang, men fordeles over hele kontraktperioden.

e at den sarlige incitamentsmodel sikrer, at bygningens beregnede energiforbrug fer opfarelsen og-
sa er grundlag for betalingen efter opfarelse, og

e at den Klare rolle- og ansvarsfordeling mellem parterne sikrer, at risici placeres hos den part, der
bedst og billigst kan handtere dem.

Nybyggeri gennem aftale om Offentlig-Privat Partnerskab

Bygningsstyrelsen har pa denne baggrund gennemfart udbud af etablering af lokalelgsning, efter-
felgende drift og vedligeholdelse samt forsyning mv. med henblik pa at tilvejebringe nye, funktionel-
le og tidssvarende lokaler til brug for Banedanmark, Energistyrelsen, Trafikstyrelsen og Vejdirekto-
ratet.

Formalet med udbuddet er at indga aftale om et Offentlig-Privat Partnerskab med et OPP-selskab,
hvorved selskabet mod betaling af et fastsat vederlag patager sig det samlede ansvar for tilradigheds-
stillelse, herunder medvirken til udarbejdelse af lokalplan, projektering, anleeg, udlejning, drift, vedli-
geholdelse, forsyning, renggring, kantinedrift (i de ferste 4 ar efter ibrugtagning) og finansiering af
det statslige kontorknudepunkt gennem kontraktperioden pa i alt 20 ar med start ved den aftalte
ibrugtagning den 1. juni 2018.

Som led i OPP-aftalen udlejer Bygningsstyrelsen grunden, hvor byggeriet skal opfares, til OPP-le-
verandgren pa vegne af Banedanmark, der har ejerskabet til grunden. Grunden har et areal pa ca.
11.100 m? og er beliggende som del af matr.nr. 1695a Udenbys Vester Kvarter, Kgbenhavn. Kalve-
bod Brygge, Carstens Niebuhrs Gade. Den arlige leje udgar 2,7 mio. kr. ekskl. moms.

Den tilbudte lgsning

Den tilbudte lgsning omfatter opfarelse af et nyt statsligt kontorknudepunkt pa ca. 41.000 m2 eta-
gemeter. Derudover omfatter tilouddet det udvendige og indvendige bygningsvedligehold, drift af
bygningen, udearealer, el- og varmeforsyning, varmeforbrug og det bygningsrelaterede elforbrug mv.



i en 20-arig periode, idet kantinedrift dog kun er omfattet i de farste 4 ar efter ibrugtagning. Bygnin-
gen er udbudt med udgangspunkt i funktionskrav, hvilket indeberer, at OPP-selskabet har kunnet op-
timere opfaerslen samt den efterfalgende drift og vedligeholdelse.

De gkonomiske konsekvenser af lejemalet

De samlede udgifter (ekskl. moms, men inkl. betaling for kantinedrift) for brugerne i farste hele

regnskabsar efter ibrugtagning opgjort i 2014-niveau anslas til:

Vederlag til OPP-selskabet 85,2 mio.kr.
Administrationsbidrag til Bygningsstyrelsen 0,2 mio.kr.
Arlig ydelse i alt 85,4 mio. kr.

Som det fremgar af hovedvilkarene i OPP-aftalen, foretages en arlig prisregulering af de dele af det

arlige vederlag, som henfares til ydelser, hvor omkostninger forbundet hermed skennes pavirket af
prisudviklingen i driftsfasen. Udgifterne afholdes over hhv. § 28.63.01. Banedanmark, § 28.21.10.
Vejdirektoratet, § 28.51.01. Trafikstyrelsen og § 29.21.01. Energistyrelsen.

Engangsudgifter

De enkelte institutioners egne omkostninger til radgivning, flytning mv. afholdes over hhv. §

28.63.01. Banedanmark, § 28.21.10. Vejdirektoratet, § 28.51.01. Trafikstyrelsen og § 29.21.01. Ener-
gistyrelsen.

Hovedvilkar i OPP-aftalen

Kontraktperioden er 20 ar fra datoen for det aftalte ibrugtagningstidspunkt, 1. juni 2018 og er
uopsigelig indtil til 1. juni 2038. Dog kan ophavelse ske, hvis OPP-selskabet vaesentligt mishol-
der sine forpligtelser i henhold til OPP-aftalen.

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

OPP-selskabet lejer grunden af Bygningsstyrelsen. Grunden er en del af matr.nr. 1695a Udenbys
Vester Kvarter, Kgbenhavn, Kalvebod Brygge, Carsten Niebuhrs Gade. Grunden ejes af Banedan-
mark, som stiller den til radighed for Bygningsstyrelsen.

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

OPP-selskabet har ansvaret for at opna en byggeretsgivende lokalplan i samarbejde med Kgben-
havns Kommune og Bygningsstyrelsen.

OPP-selskabet har ansvaret for at tilvejebringe relevante myndighedsgodkendelser, herunder den
byggeretsgivende lokalplan og daekker i gvrigt som udgangspunkt udgifterne til dette.
OPP-selskabet dekker udgifterne til varme og til det bygningsrelaterede elforbrug.

Aftalen indeholder incitamenter for OPP-selskabet til labende energibesparelser og til etablering
af en energioptimal ejendom. Kernen i incitamentsmodellen er, at bygningens beregnede energi-
forbrug fer opfarelsen ogsa er grudlag for betalingen efter opfarelse.



e Brugerne skal betale for det brugerrelaterede elforbrug, hvilket giver brugerne incitament til ener-
gibesparende adfzerd.

e Det arlige vederlag til OPP-selskabet i farste hele regnskabsar efter ibrugtagning udger 85,2
mio.kr. og indeholder betaling for savel anlaeg, drift, vedligehold, kantinedrift og alle gvrige ydel-
ser inkluderet i aftalen. Belgbet er eksklusiv det bidrag, kunden skal betale til Bygningsstyrelsen
for at administrere kontrakten (jf. SEA-ordningen).

e Bygningsstyrelsen friholder OPP-leverandgren for dokumenterede, ngdvendige udgifter i forbin-
delse med eventuelle arkaologiske fund.

e Bygningsstyrelsen friholder OPP-leverandgren for dokumenterede, ngdvendige udgifter i forbin-
delse med uforudsete forhold omkring forurening pa den lejede grund, hvis faktiske forhold viser
sig at veere anderledes, end hvad OPP-leverandgren med rette kunne forvente pa baggrund af ud-
budsmaterialets oplysninger og forudsatninger samt OPP-leveranderens kendskab til grunden.
OPP-leverandgren beerer i gvrigt risikoen for egne valgte Igsninger.

e Bygningsstyrelsen friholder OPP-leverandgren for dokumenterede og ngdvendige udgifter til flyt-
ning af ledninger pa den lejede grund.

e 34 pct. af enhedsbetalingen (ekskl. betaling for forsyning) henfares til ydelser, hvor omkostnin-
gerne forbundet hermed pavirkes af prisudviklingen i driftsfasen. Denne andel prisreguleres fra ar
til ar med et veegtet indeks indeholdende indeks for bade drifts- og vedligeholdsomkostninger.

e En betalingsmekanisme giver mulighed for, at vederlag til OPP-selskabet reduceres, safremt OPP-
selskabet ikke leverer de aftalte ydelser i den aftalte maengde og kvalitet i driftsfasen.

e Gennem kontraktperioden er staten sikret 50 pct. af gevinsten, safremt OPP-selskabet foretager en
refinansiering, hvorved selskabets laneomkostninger reduceres.

e Ved aftalens udlgb har OPP-selskabet og Bygningsstyrelsen gensidig salgs-/kabsret til bygningen
til et pa forhand fastsat belgb pd 1 mia. kr. svarende til en nutidsverdi pa 612,5 mio. kr. Byg-
ningsstyrelsen og OPP-selskabet kan alternativt fortsette samarbejdet ved at indga en ny er-
hvervslejeaftale pa markedsvilkar, hvis der er enighed herom. Stillingtagen hertil skal ske inden
aftalens udlgb.

Aftalen administreres af Bygningsstyrelsen som et privat lejemal pa vegne af Banedanmark, Ener-
gistyrelsen, Trafikstyrelsen og Vejdirektoratet. Huslejen afholdes som en udgift pa hhv. § 28.63.01.
Banedanmark, § 28.21.10. Vejdirektoratet, § 28.51.01. Trafikstyrelsen og 8§ 29.21.01. Energistyrel-
sen.

Totalgkonomisk vurdering

Pa baggrund af kravene i budgetvejledning 2014 og OPP-bekendtgarelsen er der foretaget en total-
gkonomisk vurdering af OPP-lgsningen ved at sammenholde nutidsverdien, som Bygningsstyrelsen
vil skulle betale i OPP-projektet, med nutidsverdien af en teoretisk opstillet totalentreprise, der op-
fylder de samme funktionskrav.

Den totalgkonomiske vurdering er saledes en sammenligning mellem det gkonomisk mest fordel-
agtige tilbud og en teoretisk beregnet totalentreprise med 12 pct. tilleeg for at tage hgjde for, at Byg-
ningsstyrelsen selv ville skulle patage sig en risiko ved at sta for projektering og udfarelse. Tilleegget
tager endvidere hgjde for, at der ikke pa tidspunktet for kontraktindgaelse foreligger en byggeretsgi-
vende lokalplan, og at der i forbindelse med udarbejdelsen af en sadan kan opsta fordyrelser af pro-
jektet, som vil skulle baeres af OPP-selskabet. Tilleegget afspejler saledes bade, at der er tale om et
starre og mere komplekst byggeri end de hidtidige OPP-projekter, og at der i forbindelse med udar-
bejdelsen af en byggeretsgivende lokalplan kan opsta fordyrelser af projektet, som i den teoretisk be-
regnede totalentreprise skulle baeres af Bygningsstyrelsen.



Som et led i den totalgkonomiske vurdering er der med udgangspunkt i priserne i den tilbudte an-
legslasning indregnet et tilleeg i det teoretiske beregnede projekt pa 7,5 pct. for drifts- og vedlige-
holdsomkostningerne med baggrund i fraveeret af optimeringsincitamenter i denne model. Tilleegget
er skansmassigt fastsat pa baggrund af input fra Bygningsstyrelsens tekniske og finansielle radgive-
re. Sammenligningen er derfor behaftet med usikkerhed.

Nedenfor fremgar en nutidsverdiberegning af de betalinger, som indgar i den tilbudte OPP-lgsning
inklusiv prisen pa salgs-/kabsretten og den teoretiske beregnede totalentreprise.

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

Nutidsveerdi 2014-priser i hele kontraktperioden:
Den tilbudte OPP-lgsning 1.900,1 mio. kr.

Teoretisk beregnet totalentreprise 1.889,0 mio. kr.

Den beregningsmaessige forskel i den 20-arige kontraktperiode mellem nutidsvardierne af den til-
budte OPP-lgsning og den teoretiske beregnede totalentreprise udger samlet 11,1 mio. kr. og 0,6
mio. kr. arligt til fordel for den beregnede totalentreprise. Den beregnede omkostning pa de to pro-
jekter er dermed stort set identisk.

Det er Bygningsstyrelsens vurdering, at OPP-lgsningen stadig er den mest fordelagtige lgsning som
falge af 1) de skonomiske incitamenter for OPP-selskabet til levering til aftalt tid, pris og kvalitet, 2)
sammenhangen mellem design, anleg og drift, 3) statens budgetsikkerhed, 4) den sarlige incita-
mentsmodel vedrgrende energiforbrug og 5) placeringen af risici hos den part, der bedst og billigst
kan handtere dem. Der kan ikke umiddelbart vaelges mellem de to lgsninger, da en anden lgsning end
den tilbudte OPP-lgsning vil forudseette et nyt projekt og udbud uden sikkerhed for, at den tilbudte
pris vil veere tilsvarende den teoretiske beregnede. Dette vil i givet fald indebare yderligere omkost-
ninger, der ikke indgar i sammenligningen. Fordelene i styrelsens oprindelige vurdering er fortsat
geeldende, men kan vanskeligt kvantificeres og indgar derfor heller ikke i sammenligningen.

Sagen forelegges Finansudvalget, da uopsigelighedsperioden er lengere end 10 ar og det samlede
vederlag i uopsigelighedsperioden overstiger 30 mio. kr. jf. Budgetvejledningen, pkt. 2.4.10. Fore-
leggelsen sker nu for at kunne igangsatte de ngdvendige dispositioner snarest med henblik pa at sik-
re indflytning i den nye bygning 1. juni 2018.

Under henvisning til ovenstaende anmodes om Finansudvalgets tilslutning til, at der indgas en
OPP-aftale mellem Bygningsstyrelsen og et OPP-selskab (A. Enggaard A/S). Aftalen omfatter udar-
bejdelse af lokalplan, projektering, anlaeg, udlejning, drift, vedligeholdelse, forsyning, rengering,
kantinedrift (i de ferste 4 ar efter ibrugtagning) og finansiering af ny kontorbygning pa Kalvebod
Brygge, der skal huse Banedanmark, Vejdirektoratet, Trafikstyrelsen og Energistyrelsen. OPP-afta-
len har en veerdi af 1.900,1 mio. kr. (nutidsveerdi i 2014-priser) i den samlede kontraktperiode, som
Igber i 20 ar med start ved den aftalte ibrugtagning den 1. juni 2018.

Det arlige vederlag i den 20-arige kontraktperiode anslas til 79,7 mio. kr. inkl. administrationsbi-
drag til Bygningsstyrelsen, men ekskl. omkostninger til kantinedrift. Det arlige vederlag til kantine-



drift anslas til 5,7 mio. kr. arligt i de forste 4 ar. OPP-aftalen administreres af Bygningsstyrelsen,
men udgifterne afholdes som husleje over hhv. § 28.63.01. Banedanmark, § 28.21.10. Vejdirektora-
tet, 8 28.51.01. Trafikstyrelsen og § 29.21.01. Energistyrelsen. Aftalen indeholder endvidere en gen-
sidig salgs-/kabsret for OPP-selskabet og Bygningsstyrelsen til bygningen ved kontraktperiodens ud-
lgb. Nutidsveerdien af denne del af statens forpligtelser udger ca. 612,5 mio. kr.

Der anmodes endelig om tilslutning til, at Banedanmark, som ejer grunden, hvorpa bygningen op-
fares, stiller denne til radighed for Bygningsstyrelsen.

OPP-aftalen vil regnskabsmassigt blive handteret som finansiel leasing.

f. Finansministeriets tilslutning foreligger.

Kgbenhavn, den 14. november 2014
Rasmus HELVEG PETERSEN
/ Martin Hansen

Til Finansudvalget.



