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Cover: Skolebyggerier uden belastning af kommunal
anlaegsramme

P& baggrund af Kebenhavns Kommunes udfordringer i forhold til den
kommunale anlaeagsramme vedleegges oplaeg til OPP-lgsning vedr. de
planlagte 3 skoler i nye byomrader, der - som udgangspunkt - forventes
opfert pé arealer, som tilharer By og Havn.

I henhold til oplaegget til OPP-lgsning:

Stifter By og Havn og en pensionskasse som ligestillede aktio-
neerer et partnerselskab, P/S Skole. By og Havn indskyder grund
i selskabet, idet kapitalisering og finansiering i gvrigt aftales
mellem aktionaererne.

Indgar P/S Skole aftale med kommunen om finansiering, opfe-
relse og udlejning af en skole, der opferes i totalentreprise pa
grundlag af en i feellesskab mellem parterne fastlagt kravsspeci-
fikation.

Forpligter kommunen sig til at leje skolen i 30 &r til en leje, der
er fastsat pa grundiag af grundens veerdi og entreprisesummen
med tillaeg for P/S Skoles bygherrerisici mv. Drift og vedligehol-
delse pahviler kommunen, som efter 30 ar har ret til at f4 over-
draget ejerskab til ejendommen uden vederlag.

Samlet set udger opfarelsesomkostninger for de tre skoler i storrelses-
orden 1,3-1,4 mia. kr., ekskl. grunde, som med OPP-Igsningen ikke vil
belaste den kommunale anlaegsramme, men servicerammen med den
lzbende lejeudgift.

Kommunen skal foretage deponering svarende til anskaffelsessum-
merne, i det omfang kommunen ikke har ledig laneramme til rddighed.
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Baggrund

P4 baggrund af Kebenhavns Kommunes udfordringer i forhold tif den
kommunale anlzegsramme - og til evt. inddragelse i forhandlingerne
om kommunens budget for 2020 - har @konomiforvaltningen (@KF)
undersegt muligheden for, at By og Havn kan og vil medbvirke til lette
udfordringerne ved at indgé aftale om at opfere og udleje skoler til Ke-
benhavns Kommune pa markedsmaessige vilkar.

Da deri givet fald vil veere tale om en aftale mellem neertstiende parter
har @KF vaeret i dialog med Transportministeriet (TRM) som medejer af
By & Havn for at sikre sig, at der vil vaere enighed mellem ejerne om en
sddan model.

TRM har i denne forbindelse tilkendegivet, at TRM anbefaler en "OPP-
lasning”, hvor rolien som bygherre og udlejer i givet fald varetages af et
selskab med By og Havn og en privat investor, f.eks. en pensionskasse,
som aktionaerer.

Med baggrund heri skal @KF foreleegge et forslag til en mulig OPP-lgs-
ning.

Oplaeg til OPP-losning

By og Havn og en pensionskasse stifter som ligestillede aktionzerer et
partnerselskab, P/S Skole. By og Havn kan have starre ejerandel, men
praksis er 50/50. By og Havn indskyder grund i selskabet, idet kapitali-
sering og finansiering i evrigt aftales mellem aktionaererne.
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P/S Skole indgér aftale med kommunen om finansiering, opferelse og Rettigheder

udlejning af en skole, idet opfarelse heraf pa grundlag af en mellem sel- Kobenhavns Radhus,
skabet og kommunen fastlagt kravsspecifikation udbydes som totalen- Radhuspladsen 1
treprise. 1599 Kebenhavn V
Kommunen forpligter sig til at leje skolen i 30 ar til en leje fastsat pa E-mail

grundlag af grundens veerdi og entreprisesummen med tilleeg for byg- tor@kk.dk
herrerisici mv., som skal baeres af P/S Skole. Drift og vedligeholdeise EAN-nummer
pahviler kommunen, som efter 30 ar har ret til at fa overdraget ejerskab 5798009800312

til ejendommen uden vederlag.
www.kk.dk
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Hovedyvilkdrene for OPP-kontrakten vil sdledes kunne vare felgende:

1. Lejen, som er fast i hele lejeperioden, fastsaettes til:

X % (fx 3,5 %, jfr. det pt. lave renteniveau) af anskaffelsessum-
men, dvs. summen af
a. Grundprisen
b. Totalentreprisesummen i henhold til entreprisekontrakt
med tilleeg af Y % (fx 15 %) til deekning af bygherrerisici
og udgifter til byggestyring/bygherreorganisation
c. Renteribyggeperioden

med tilleeg af
3,33 % af anskaffelsessummen, jfr. ovenfor.

2. Kommunen forestér selv drift og vedligeholdelse af ejendom-
men samt aftholder evt. ejendomsskatter.

3. Lejeaftalen er gensidig uopsigelig i 30 &r.

4. Kommunen har efter 30 ar ret til at overtage ejerskab til ejen-
dommen uden vederlag.

Nér totalentreprisekontrakt (godkendt af kommunen) erindgéet, er den
videre proces P/S Skoles ansvar, men kommunen har retten til at del-
tage i bygherremegder.

| OPP-kontrakter vil vedligeholdelsesforpligtelse ofte - helt eller delvist
- péhvile leverandgren/udlejeren, men korresponderer her godt med,
at kommunen har interessen i at s@rge for en god, Izbende vedligehol-
delse, fordi ejendommen kan overtages vederlagsfrit efter 30 &r. Rente-
tilleegget, ad 1, svarer til en lineaer afskrivning over 30 ar.

Til gengeeld bortfalder en del af leverandgrens/udlejerens incitament til
at sikre indretning og materialevalg mv., som minimerer vedligeholdel-
sesarbejder, nar disse ikke pahviler denne. Der er derfor behov for en
meget hgj grad af inddragelse og deltagelse fra kommunens side forud
for og frem til indgéelse af totalentreprisekontrakt. Derudover kan det
overvejes, om der fx i forbindelse med 1- og 5-drs gennemgang af byg-
geriet kan aftales bods- og eller incitamentsbestemmelser, som under-
statter, at der bygges i hgj kvalitet med mindst muligt behov for |-
bende vedligeholdelse.

Konkret anvendelse af OPP-lesning

OPP-lgsningen vil evt. kunne bringes i anvendelse i forhold til de plan-
lagte 3 skoler i nye byomrader, hvilke skoler - som udgangspunkt - for-
ventes opfert pé arealer, som tilherer By og Havn.

Samlet set udger opferelsesomkostninger for de tre skoler i sterrelses-
orden 1,3-1,4 mia. kr., ekskl. grunde.
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| princippet vil OPP-lgsningen ogsd kunne anvendes i forhold til Arena-
kvarterets Skole mv., men dette vil betyde, at den naesten afsluttede ud-
budsproces vil skulle annulleres, og at der skal gennemfares et genud-

bud af projektet, nar et P/S Skole er stiftet.

Dette vil medfere en vaesentlig forsinkelse med byggeriet og ibrugtag-
ning af skole mv., hvorfor dette ikke kan anbefales.

Kommunen skal foretage deponering svarende til anskaffelsessum-
merne, i det omfang kommunen ikke har ledig laneramme til radighed.

By og Havn og Transportministeriet

Oplagget til OPP-lgsning har vaeret dreftet med By og Havn, som er
positive overfor modellen, forudsat at parterne kan na til enighed om en
markedsrente X af anskaffelsessum og risikotilleeg Y af entreprisesum,
jfr. ovenfor under hovedvilkar, ad 1/1.b. Rente af anskaffelsessum X skal
siledes afspejle investeringens sikkerhed set i forhold til det aktuelle af-
kast ved alternative investeringer med tilsvarende sikkerhed og Igbetid.

By og Havns bestyrelse har ikke forholdt sig til nseerveerende oplaeg til en
OPP-lgsning, men forventes ikke at have indvendinger mod modellen,
eftersom By og Havns medvirken er i overensstemmelse med selska-
bets formalsbestemmelse.

En aftale forudsaetter i givet fald stiftelsen af P/S Skole, som skal god-
kendes af By og Havns ejere, kommunen og TRM, herunder i forhold til
om dette sker pa et forretningsmaessigt grundlag.

Ud fra det forudgéende forlgb, som er omtalt ovenfor i baggrundsaf-
snittet, har @KF tillige preesenteret oplaegget til OPP-l@sning for TRM,
som ikke forventes at have bemaerkninger til modellen.
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