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Kabenhavns Kommune

Introduktion

Kgbenhavns Kommune har siden 2008 overvejet at opfere en ny skajtehal. Skgjtehallen var oprindeligt
tilteenkt en placering ved Ryparken — men forventes nu placeret teet pa den nye multiarena i Orestad Syd.
Der er hidtil arbejdet pa at designe og projektere den nye skgjtehal, under hensynstagen til at skgjtehallen
skal satte nye standarder for energioptimering, hvad angar drift af skejtehaller, og der foreligger p& denne
baggrund et naesten faerdigt hovedprojekt.

Kgbenhavns Kommune overvejer, hvorvidt projektet skal realiseres gennem et offentligt-privat partner-
skab (OPP) med offentlig finansiering, hvor design, opferelse, drift og vedligehold af den nye skajtehal ud-
bydes samlet i én kontrakt med leengere varighed.

Kgbenhavns Kommune har derfor gennemfart en forundersggelse med det formél at vurdere, hvorvidt den
nye skajtehal hensigtsmeessigt kan opfores som et OPP. Med henblik pé at vurdere om projektet er egnet
som OPP, er der gennemfort en markedsundersggelse blandt potentielle tilbudsgivere samt foretaget en
kvalitativ vurdering pé basis af en raekke kvalitative vurderingskriterier. Markedsundersggelsen og den
kvalitative vurdering indgér som en del af grundlaget for anbefalingerne i narveerende notat.

Til brug for en vurdering af, hvorvidt projektet skal realiseres som OPP, har der varet fokus pa at afklare en
raekke centrale spegrgsmaél, herunder:

* Hvordan vil tids- og projektplanen se ud for et fremtidigt OPP-projekt, og vil det medfere en for-
sinkelse i forhold til forventet ibrugtagning, hvis projektet realiseres som OPP i stedet for som et

traditionelt offentligt projekt?

* Hvordan kan det eksisterende forarbejde bedst teenkes ind ved et fremtidigt udbud, samtidig med
at en OPP-leverander forpligtes til at patage sig et totalskonomisk ansvar?

*  Er der mulighed for at realisere et kommercielt potentiale ved et udbud som OPP, og er dette mu-
ligt inden for de nuvarende designmaessige rammer?

» Vil der kunne forventes en god konkurrence ved et fremtidigt udbud som OPP, og hvordan struktu-
reres projektet mest hensigtsmeessigt i forhold til risikodeling i anlaegs- og driftsfasen?

Nervaerende notat sammenfatter resultaterne af forundersagelsen, der blev gennemfort i perioden juni til
august 2012.
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Kabenhavns Kommune

Hovedkonklusioner

PwC har i samarbejde med Kebenhavns Ejendomme gennemfort en forundersggelse, som har til formal at
vurdere, hvorvidt den nye skajtehal i Orestad Syd hensigtsmeessigt kan realiseres som OPP. Som led i for-
undersoggelsen er der gennemfort en markedsundersagelse blandt potentielle tilbudsgivere samt en kvalita-
tiv vurdering af en realisering som OPP, henholdsvis som traditionelt offentligt projekt. Nedenstdende af-
snit sammenfatter konklusionerne fra det gennemforte arbejde.

Kgbenhavns Kommune har igennem langere tid planlagt at opfere den nye skgjtehal som et traditionelt
projekt og har séledes pabegyndt projekteringsarbejdet samt valgt radgivere til gennemforelse af denne
proces.
Set ud fra et planlaegningsmaessigt perspektiv vil en realisering som OPP medfore, at ibrugtagning faorst
forventet kan ske pr. 1. november 2014 — frem for en ibrugtagning ved den offentlige referencemodel pr. 1.
august 2014. Den senere ibrugtagning skyldes primaert en laengere kommunal beslutningsproces ved valg af
OPP samt en lengere projekteringsperiode, sammenlignet med den offentlige referencemodel, hvor det
pabegyndte projekteringsarbejde i hgjere grad forventes genbrugt.
Set ud fra et totalakonomisk perspektiv vurderes de to sammenlignede modeller at veere nogenlunde lige-
stillede. P4 baggrund af den kvalitative vurdering, der er foretaget, forventes en realisering som OPP at
medfore lavere omkostninger i driftsfasen som et resultat af de bedre muligheder for at sammentaenke an-
leeg og drift samt udnyttelsen af en mere hensigtsmeessig risikodeling. I anlagsfasen forventes en realise-
ring som OPP at medfore hgjere omkostninger til forberedelse af udbuddet samt potentielt set hgjere om-
kostninger til projektering (dette vil i sidste ende afhaenge af, i hvor hgj grad det allerede udarbejdede pro-
jektmateriale kan genbruges ved et udbud som OPP).
Safremt det er vigtigt for Kebenhavns Kommune

1. at den fremtidige skojtehal opfores i overensstemmelse med det foreliggende hovedprojekt

2. at skgjtehallen star feerdig i august 2014 frem for i november 2014 (det vil sige klar til ibrugtagning
for sesonstart 2014)

3. at kommunen har storre indflydelse pd detailprojektering, materialevalg mv.
bor den offentlige referencemodel valges frem for OPP.
Safremt det er vigtigt for Kebenhavns Kommune at opna
1. budgetsikkerhed
2. bibeholdelse af skajtehallens stand over en laengere periode
3. innovative projektforslag
4. sikkerhed for projektlevering til aftalt tid
5. bedre kvalitet i lobende drift og vedligehold som felge af en incitamentsbaseret betalingsmodel

bor et udbud som OPP valges.
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Kagbenhavns Kommune

Beskrivelse af organiseringsformer

Organiseringsformer

Den nye skgjtehal kan realiseres gennem en rakke forskellige organiseringsformer. Naervearende notat ta-
ger udgangspunkt i to organiseringsformer; dels som OPP, dels som et traditionelt byggeri.

Der er fokuseret pé organiseringsformer, som er baseret pa offentlig finansiering, hvorfor organiserings-
former, indeholdende privat finansiering, ikke er beskrevet i notatet. En realisering som traditionelt bygge-
ri beskrives nedenfor som den offentlige referencemodel.

OPP og den offentlige referencemodel reprasenterer to forskellige mader at organisere design, projekte-
ring, opfarelse, finansiering, drift og vedligehold af den nye skajtehal pa.

Nedenfor beskrives disse to organiseringsformer i forhold til en reekke konkrete delparametre. Dette gores
for at synliggere forskelle og ligheder mellem de to organiseringsformer samt for at give et konkret grund-
lag for den kvalitative analyse.

Organiseringsformerne beskrives i forhold til folgende delparametre:

Anlaeg * Hvordan héndteres design, projektering og opferelse af skgjtehallen?
Hvilke delkontrakter udbydes?

o o Hyordan finansieres skojtehallen?
og garantier

+ Hyvilke former for garantier stiller tilbudsgiver i forhold til selve byggeriet?

Ejerskab « Hvilken part ejer grunden?
+ Hvilken part ejer skojtehallen?

oo o . Hyordan udbydes drift og vedligehold af skejtehallen og omkringliggende arealer?
e + Hvordan handteres drift og vedligehold af skgjtehallen og omkringliggende arealer?

 Hyvilken varighed har de enkelte delkontrakter?
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Offentlig referencemodel

I nedenstdende figur beskrives hdndteringen af en raeekke af de elementer, der indgéar i den offentlige refe-
rencemodel. Som beskrevet ovenfor, reprasenterer den offentlige referencemodel den metode og proces
for realiseringen af den nye skgjtehal, som vil blive valgt, sfremt projektet ikke realiseres som et OPP.

Beskrivelse af organiseringsform — offentlig referencemodel

» Kobenhavns Kommune indgér aftale om bygherreradgivning.

* Det tidligere udarbejdede projektmateriale samles og udger sammen med et skitseprojekt
grundlaget for et totalentrepriseudbud.

* Totalentreprengren gennemfgrer &ndringerne i hovedprojektet og opferer den nye skajtehal
som totalentreprise.

» Kebenhavns Kommune finansierer det nye byggeri via den kommunale kassebeholdning.
« Totalentreprengrens mangelansvar opherer efter fem ars gennemgang.

* By & Havn I/S ejer grunden, der stilles til rddighed for projektet.
+ Kobenhavns Kommune ejer skajtehallen.

» Kobenhavns Kommune har det daglige ansvar for bygningsdrift og vedligehold af skgjtehallen.
Driften kan udbydes, men vil forventeligt blive varetaget af Kebenhavns Kommune.

« Aftalerne vedrerende bygherrerddgivning og totalentreprise ophgrer ved aflevering — dog un-
der hensynstagen til totalentreprengrens forpligtigelser og garantier.

OPP-model

I nedenstéende figur beskrives hdndteringen af en raekke af de elementer, der indgar ved en realisering som
OPP. Som det fremgér, er den forventede aftalestruktur og -periode markant anderledes end ved realise-
ring af det offentlige referenceprojekt.

OPP-modellen er grundleggende bygget op omkring indgaelsen af en enkelt kontrakt, der inkluderer en
lang raekke delydelser i bade anlaegs- og driftsfasen over den samlede aftaleperiode, der oftest har en leeng-
de pa 25-30 ar. Den lange aftaleperiode kan forklares af, at OPP-leverandgren skal kunne realisere de to-
talokonomiske potentialer ved valg af f.eks. energi- og vedligeholdsvenlige anlegslasninger.

OPP-modellen har i forskellige variationer veret anvendt ved realisering af 14 projekter i Danmark siden
2005.

Beskrivelse af organiseringsform — OPP med offentlig finansiering

+ Kgbenhavns Kommune indgér aftale om bestillerrddgivning.

« Det tidligere udarbejdede projektmateriale samles og udger grundlaget for udarbejdelsen af
abne funktionsbaserede krav til skgjtehallen.

+ Keobenhavns Kommune udbyder den samlede OPP-kontrakt, som omfatter design, opfarelse,
drift og vedligehold af skejtehallen.

* Det tidligere udarbejdede projektmateriale indgér eventuelt som inspirationsgrundlag for de
fremtidige tilbudsgivere ved udbuddet af OPP-kontrakten.
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|50 iioue o OPP-leveranderen tilvejebringer byggefinansiering og modtager ved ibrugtagning et belab,

og garantier svarende til opforelsesomkostningerne.

¢ Kgbenhavns Kommune tilvejebringer midlerne til betaling ved ibrugtagning via den kommu-
nale kassebeholdning.

* OPP-leverandgren stiller en garanti i hele aftaleperioden (20-30 ar) for, at skgjtehallen efter-
lever de funktions- og servicebaserede krav samt er i forsvarlig stand ved aftaleperiodens op-
her.

* OPP-leveranderen modtager en lgbende betaling for drift og vedligehold af skgjtehallen.

Ejerskab * By & Havn I/S ejer grunden, der stilles til rddighed for projektet.

+ Kgbenhavns Kommune ejer skgjtehallen.

Drift og ved-

ligehold « Drift og vedligehold, inklusive visse serviceydelser, er ydelser, indeholdt i OPP-kontrakten.

* OPP-leverandgren har det daglige ansvar for drift og vedligehold af skajtehallen.

o L Aftaleperioden er 20-30 Ar.

De to beskrevne organiseringsformer har dannet grundlag for dreftelserne i markedsundersggelsen samt
den efterfolgende kvalitative vurdering.
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Kabenhavns Kommune

Tidsplan

Nedenstaende tabel illustrerer den forventede tidsplan ved henholdsvis valg af den offentlige referencemo-
del og OPP-modellen som organiseringsform:

2012

2013

2014

Offentlig referencemodel

Maj: Bygherreradgiverudbud.

Juni: Bygherreradgiverkontrakt indgés.
September: Tilrettet skitseprojekt er udarbej-
det.

September: Annoncering af udbud efter ud-

budsformen ”"Begranset udbud” — anmodning
om ansggninger om prakvalifikation.

Oktober: Udarbejdelse af udbudsmateriale til
totalentreprise pabegyndes.

Oktober: Praekvalifikation af tilbudsgivere.

December: Udsendelse af udbudsmateriale til
tilbudsgivere — pabegyndelse af tilbudsfase.

Februar: Frist for aflevering af tilbud samt
vurdering af indkomne tilbud.

Marts: Kontrahering.

April: Byggeandragende.
Juli: Byggetilladelse.

August: Pdbegyndelse af udfgrelsesfase.

August: Aflevering.

OPP-model
September: Beslutning om valg af OPP.

November: Bestillerradgiverkontrakt ind-
gas.

November: Udarbejdelsen af udbudsmate-
riale pabegyndes.

December: Annoncering af udbud efter
udbudsformen "Begranset udbud” — an-

modning om ansggninger om prakvalifi-
kation.

Januar: Prekvalificering af tilbudsgivere
samt udsendelse af udbudsmateriale til
prekvalificerede.

Marts: Frist for aflevering af tilbud samt
vurdering af de indkomne tilbud.

Maj: Kontrahering.
Juni: Projekteringsfase pabegyndes.

Oktober: Anlaegsfase pabegyndes — forste
spadestik.

November: Aflevering.

Den laengere OPP-proces pa ca. tre méneder skyldes primart en leengere kommunal beslutningsproces ved
valg af OPP samt forventet ekstra arbejde i projekteringsfasen. Sdfremt den kommunale beslutningsproces
ved valg af OPP modsvarede den offentlige referencemodel, ville en realisering som OPP ligeledes kunne

sikres til saesonstart 2014.

Et udbud som OPP er en mere kompleks proces end et traditionelt udbud. Dette skyldes primart, at OPP-
kontrakten er mere omfattende, idet den ogsa daekker en leengere driftsfase samt foregir med udgangs-

punkt i en OPP-kontrakt frem for en traditionel entreprisekontrakt.

Et udbud som OPP vil, sammenlignet med et traditionelt udbud, ligeledes veere lidt mere ressourcekrae-
vende for Kgbenhavns Kommune i forbindelse med planlagningen af projektet. Dette skyldes primeert, at

PwC
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Kabenhavns Kommune

Kagbenhavns Kommune ved et udbud som OPP i hgjere grad medtenker den fremtidige drift, herunder
hvilke krav og forventninger kommunen har hertil.

Udbudsmaterialet, der udarbejdes som led i forberedelserne til udbuddet, vil ved et udbud som OPP ligele-
des vaere mere omfattende end ved et traditionelt udbud. Dette skyldes bl.a., at der vil skulle udarbejdes
udbudsdokumenter, der beskriver de funktionsbaserede krav til skajtehallen i driftsfasen, en incitaments-
baseret betalingsmodel samt ske en beskrivelse af krav til skajtehallens stand ved aftaleperiodens opher
mv. Der er dog med udgangspunkt i den af EBST udarbejdede standardkontrakt for OPP samt de tidligere
erfaringer fra OPP-projekter et godt og velafprgvet grundlag for udarbejdelsen af disse dokumenter, hvilket
er med til at begreense ressourceforbruget for bade Kgbenhavns Kommune og tilknyttede radgivere.
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Kabenhavns Kommune

Markedsundersggelse

Som led i forundersagelsen er der gennemfert en markedsundersegelse blandt potentielle tilbudsgivere ved
et kommende udbud af skagjtehallen.

I markedsundersagelsen er folgende hovedtemaer blevet droftet med deltagerne:

Udbudsgrundlag

Totalgkonomi

Risikodeling og ansvarsfordeling i driftsfasen
Kommerecielt potentiale

Interesse for projektet.

AP

Markedsundersggelsen har sdledes haft til formal at teste markedets interesse samt samle input til den
kvalitative vurdering.

Deltagere i markedsundersogelsen

Der er gennemfort semistrukturerede interview — pa baggrund af udsendt informationsmateriale — med
folgende grupper af aktorer:

1. Facility managers

2. Entreprengrer

3. Kommercielle operatarer
4. Ingenigrer.

Interview med de potentielle tilbudsgivere er blevet gennemfort som telefoninterview af ca. 30 minutters
varighed. Der er foretaget i alt 13 interview, jf. nedenstéende oversigt:

Facility managers Entreprengrer Kommercielle opera- Ingenigrer
torer
Dan-Ejendomme MTH DGI-byen Grontmij
Kemp & Lauritzen NCC Live Nation Esbensen Radgivende
Ingenigrer
KPC EventForce Bascon
GVL Gribskov Gruppen

Hovedbudskaber fra markedsundersogelsen
Med udgangspunkt i den gennemforte markedsundersggelse kan folgende hovedbudskaber opstilles:

» Definering af funktionskrav til skgjtehallen foretraekkes generelt frem for “faerdige streger” — det
giver tilbudsgiverne storre frihed og fremmer innovative lgsninger. Generelt ser de potentielle til-
budsgivere skeptisk pa et OPP-udbud, hvor hovedprojektet er lagt til grund for udbuddet.

» Tilbudsgiverne kan som udgangspunkt ikke pétage sig et totalskonomisk ansvar, safremt hoved-
projektet bliver lagt til grund for udbuddet. Projektet skal eventuelt rulles tilbage pd niveau med et
“dispositionsforslag” — eventuelt suppleret med forslag til materialer mv., hvor tilbudsgiverne har
mulighed for at optimere pa designet af skajtehallen.

* En stor del af de fremtidige drifts- og vedligeholdsomkostninger vedrerer forsyning, hvilket giver et
oget incitament til at ssmmentenke anlegs- og driftsfasen via en samlet kontrakt. Serligt design af
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de tekniske anlaeg har stor betydning for realiseringen af det totalakonomiske potentiale ved pro-
jektet.

* Det er ikke en mulighed at overfore de kommercielle risici til OPP-leverandgren. OPP-
leveranderen er indforstaet med, at kommunen eller andre vil bruge hallen til kommercielle aktivi-
teter, men vil ikke veere en del af dette.

*  OPP-leverandgren bar varetage de klassiske bygningsmaessige opgaver i driftsfasen, inklusive tek-
niske installationer, renggring mv. Initiativet til aktiviteter i hallen skal komme fra kommunen el-
ler fra frivillige organisationer. OPP-leverandaren er som udgangspunkt ikke villig til at patage sig
denne rolle.

« En OPP-model med offentlig finansiering vurderes som en fornuftig tilgang i det nuveerende finan-
sielle marked. Ligeledes vurderes det, at antallet af tilbudsgivere er hgjere, ssmmenlignet med en

OPP-model, baseret pé privat finansiering.

For yderligere budskaber fra markedsundersggelsen henvises til appendiks 1.
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Kvalitativ vurdering

Der er foretaget en kvalitativ vurdering af de to organiseringsformer i forhold til folgende vurderingskrite-
rier:

Kriterium Definition

+ Vedrgrer muligheden for at ssmmentanke de enkelte kontraktelementer i anlaegs- og
driftsfasen med henblik pé at optimere projektets samlede gkonomi.

 Vedrgrer muligheden for optimal risikoallokering.
 Vedrerer planlaegning i udbudsfasen, herunder procedurekrav og politiske processer.

 Vedrerer tidsplanen for gennemforelsen af udbud og etablering af skajtehallen.

 Vedrgrer markeds- og leveranderforhold ved udbud af de enkelte kontrakter, herunder
muligheden for at opna konkurrence om enkelte delkontrakter.

 Vedrgrer en vurdering af graden af den budgetsikkerhed, der opnés i henholdsvis anlaegs-
og driftsfasen.

 Vedrgrer muligheden for kommunal medbestemmelse i forhold til udformning af funkti-
onsbaserede krav samt valg af detaillgsninger.

* Vedrgrer fleksibilitet i driftsfasen, herunder lgbende handtering af &ndringer i kommu-
nal benyttelse, ndringer af serviceniveau mv.

» Vedrgrer, hvorvidt skgjtehallen vedligeholdes lobende og holdes i en stand, som ikke bee-
rer preg af vedligeholdseftersleb.

Kvalitativ vurdering af den offentlige referencemodel

Nedenstdende tekstbokse indeholder den kvalitative vurdering af den offentlige referencemodel via et ud-
bud som totalentreprise i forhold til de opstillede kvalitative kriterier.

Sammenhang mellem anlaeg og drift

* KE har ansvaret for udbuddet i totalentreprise og skal selv varetage driften efterfolgende. Der
er dog ingen aftalemassig sammenhang mellem anlaeg og drift.

¢ Mulighed for sub-optimering ved indgéelsen af de enkelte kontrakter uden hensynstagen til
den samlede projektekonomi. Det totalokonomiske ansvar overfores i hgj grad til den offentli-
ge bestiller.

* Den offentlige referencemodel rummer kun begraensede muligheder for, at de fremtidige leve-
randgrer og entreprengrer kan komme med innovative ideer, der kan vare med til at optimere
totalgkonomien, da der allerede foreligger et hovedprojekt.
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Risikodeling

* Den offentlige referencemodel giver kun begraensede muligheder for at overfare risici til gvri-
ge parter. Til trods for at totalentreprisekontrakten giver de traditionelle muligheder for en
hensigtsmaessig risikodeling i anlaegsfasen, overfores der ikke et totalgkonomisk ansvar. KE
patager sig budgetrisici i driftsfasen og til dels i anlaegsfasen.

e Indgéelsen af separate aftaler om etablering af skgjtehallen og den efterfolgende drift betyder,
at der ikke overfares et totalokonomisk ansvar til entreprengrerne og de gvrige kontraktpar-
ter.

Planlaegning

* Ved et traditionelt offentligt projekt forventes udbuddet gennemfort via proceduren “begren-
set udbud”. Da der er tale om en totalentreprise, forventes der ikke at vaere det store koordine-
rings- og planleegningsarbejde ved udbuddet.

e Udbuddet vil, hvad angar omfang og kompleksitet, vaere genkendeligt for de forventede til-
budsgivere — savel som for bygherreradgivere.

Tidsplan

* Ved realisering af skgjtehallen gennem en totalentreprise vil der forventeligt kunne ske et ud-
bud af entrepriseopgaven i december 2012 med aflevering af projektet i august 2014.

Konkurrence- og markedsforhold

» Dader er tale om et genkendeligt udbud via totalentreprise, hvor anleegssummen er under 100
millioner kr., vil der kunne forventes en god konkurrence ved udbuddet.

Budgetsikkerhed

» Afheangig af betingelserne for totalentrepriseudbuddet vil en del af risikoen for budgetover-
skridelser ligge hos kommunen.

o I driftsfasen patager Kebenhavns Kommune sig risici, forbundet med bygningsdrift og vedli-
gehold samt forsyning. Storre renoveringer, grundet vedligeholdseftersleeb eller hgjere om-
kostninger til forbrug mv., pahviler siledes Kgbenhavns Kommune, hvilket skaber begranset
budgetsikkerhed.

Kommunal medbestemmelse

» Iforhold til skajtehallens funktionalitet og detaljeringsgrad vil kommunen ved en totalentre-
prise med klart udstukne rammer for det fremtidige arkitektoniske udtryk have stor medbe-
stemmelse, hvad angér udformningen af den fremtidige skajtehal, herunder valg af detailfor-
slag.

Fleksibilitet

e Som ejer og daglig driftsherre har Kebenhavns Kommune fuld fleksibilitet i forhold til gen-
nemferelse af &endringer i driftsfasen, ekstra/mindre vedligehold mv.
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Bygningsvedligehold

* Kgbenhavns Kommune vil gennem det arlige budget fastlegge forventet niveau for vedlige-
hold. Historisk set har dette medfert et starre vedligeholdsefterslab pa lignende kommunale
bygninger. Safremt dette ogsa er tilfzldet for den nye skajtehal, vil en god fremtidig stand og
lang holdbarhed i forhold til bygningen ikke kunne garanteres.

Kvalitativ vurdering af OPP-modellen

Nedenstaende tabeller indeholder den kvalitative vurdering af OPP-modellen i forhold til de kvalitative
kriterier:

Sammenhang mellem anlaeg og drift
» Udbuddet af en samlet kontrakt vedrerende etablering af skgjtehallen tilskynder i hgj grad til
sammentenkning og optimering af projektets delelementer i bade anlags- og driftsfasen.

» Udbuddets omfang og aftaleperiode understatter nyteenkning/innovation i forhold til valg af
lgsningsforslag.

»  Kravspecifikationerne bor blive udarbejdet som &bne funktionsbaserede krav, som det vin-
dende konsortium skal efterleve i hele aftaleperioden. De funktionsbaserede krav understotter
den totalgkonomiske tankegang, idet det vindende konsortium patager sig risici, forbundet
med at tilvejebringe, drive og vedligeholde skgjtehallen, der er nedvendig for at efterleve de
funktionsbaserede krav.

Risikodeling
*  OPP-modellen giver gode muligheder for at overfere risici til en privat part. Dette skyldes sar-
ligt den lange aftaleperiode samt kontraktens omfang.

e  Alle planlaegningsrisici i forbindelse med sammentankning af projekterings- og anleegsarbe;j-
de, indgaelse af radgiveraftaler mv. overfares til OPP-leverandgren.

» Kgbenhavns Kommune forventes at patage sig eventuelle kommercielle risici.

»  Serligt muligheden for at overfore risici vedrgrende forsyning vurderes at veere meget attrak-
tiv grundet det forholdsvis hgje forbrug.

Planlaegning

» Udbuddet af kontrakten vil kraeve et grundigt forarbejde samt gennemtaenkning af krav til
selve driften, herunder samspillet mellem anlaegs- og driftsfasen. Forberedelsen af udbuddet
af kontrakten vil séledes krave flere ressourcer end ved et traditionelt projekt grundet kon-
traktens omfang, kompleksitet samt aftaleperiode.

* Den lange aftaleperiode (forventeligt 20-30 ar) begraenser som udgangspunkt fleksibiliteten i
driftsfasen og skaber gget kompleksitet ved endringsensker til skgjtehallen senere hen.

Tidsplan

* Ved realisering af skgjtehallen som OPP vil der forventeligt kunne vare ibrugtagning pr. 1.
november 2014.
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Konkurrence- og markedsforhold
* Kontraktens omfang og aftaleperiode vurderes at vaere attraktiv for en lang raekke af tilbudsgi-
vere, hvilket vil hgjne konkurrencen.

» Der er en rekke etablerede konsortier, som allerede nu har vist interesse ved et eventuelt ud-
bud som OPP.

Budgetsikkerhed

» Risikoen for budgetoverskridelser i anleegs- og driftsfasen overfares til OPP-leveranderen.

» Efter indgéelse af OPP-kontrakten er de fremtidige omkostninger til anleeg og drift af skejte-
hallen kendte.

Kommunal medbestemmelse
e Kgbenhavns Kommune har som ved et traditionelt udbud fuld medbestemmelse i forhold til
udarbejdelsen af funktions- og servicekrav.

» Iforhold til detailplanlaegningen af projektet har Kgbenhavns Kommune dog mindre indfly-
delse end traditionelt, idet OPP-leverandgren har ansvaret for det endelige design, materiale-
valg mv.

Fleksibilitet

» For at gge den kommunale fleksibilitet bor der ved indgaelse af OPP-kontrakten udarbejdes et
ydelseskatalog, som beskriver omkostningerne ved at justere omfanget, den kommunale
brugsret eller det generelle serviceniveau.

*  OPP-kontrakten forhindrer ikke den offentlige bestiller i at vaere tovholder pa fremtidige
uforudsete arrangementer af kommunal eller kommerciel natur i skgjtehallen.

» Alt andet lige begrenses den kommunale fleksibilitet i driftsfasen i forhold til 22ndring af ser-
viceniveau, omfang af drifts- og vedligeholdsopgaver mv.

Bygningsvedligehold

* Gennem krav om garantistillelse i driftsfasen samt beskrivelse af krav til skgjtehallens stand
ved aftaleperiodens ophar overferes ligeledes risici, forbundet med bygningsdrift og -
vedligehold.

*  Séfremt bygningens stand ikke modsvarer de funktionsbaserede krav, kan der ske nedslag i
den lgbende betaling til OPP-leveranderen som kompensation herfor.

PwC
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Opsummering af kvalitativ vurdering af den offentlige referen-
cemodel og OPP-modellen

Som det fremgar af ovenstiende vurdering, har bade den offentlige referencemodel og OPP-modellen en
raeekke fordele og ulemper. Nedenfor fremhaves de omrader, hvor de to organiseringsformer adskiller sig
fra hinanden.

Offentlig referencemodel

*  En realisering af den offentlige referencemodel vil muliggare en fortsattelse af den allerede igangsatte
proces, hvor der er valgt radgivere, og hvor den kommunale beslutningsproces kan gennemfores tre
maneder hurtigere end ved udbud som OPP. Dette er bl.a. med til at muliggere en ibrugtagning pr. 1.
august 2014 frem for pr. 1. november 2014.

*  Kebenhavns Kommune vil skulle pétage sig alle veesentlige risici i driftsfasen, forbundet med lgbende
drift og vedligehold af skejtehallen, forsyning mv., da der kun i meget ringe grad er mulighed for at
overfore risici i driftsfasen til den vindende entreprengr.

»  Kommunen bevarer fuld suveranitet over skgjtehallens arkitektoniske udtryk samt far mulighed for
selv at veelge detaillosninger mv.

OPP-model

e OPP giver gode muligheder for at overfore risici til en privat part. Dette skyldes sarligt den lange afta-
leperiode, kontraktens omfang samt den incitamentsbaserede betalingsmodel, som sikrer, at OPP-
selskabet fortsat har incitament til at vedligeholde og drive den nye skajtehal i overensstemmelse med
de kommunale krav hertil.

* Udbuddet af én samlet kontrakt vedrarende opferelse samt daglig drift og vedligehold tilskynder i hgj
grad til ssmmentaenkning og optimering af projektets delelementer i bide anlaegs- og driftsfasen.

e En realisering som OPP vil medfare en laengere projekterings- og anlegsfase, reduceret kommunal
medbestemmelse i forhold til valg af detaillesninger — og vil alt andet lige begraense den kommunale
fleksibilitet i driftsfasen i forhold til 2endring af serviceniveau, omfang af drifts- og vedligeholdsopgaver
mv.

Nedenstaende skema opsummerer konklusionerne fra den gennemforte kvalitative vurdering af de to or-
ganiseringsformer:

Kriterium oPP Offentlig referencemodel
VVWW \A%%
VVWW \a%
\a% VWYV
wW VWW
VWW VVWWWY
VVWW VAR
\A%% VVWW
\a%% VVWW
VVWW \a%

1V = "ikke tilfredsstillende”, 2V = "mindre tilfredsstillende”, 3V = "tilfredsstillende”, 4V = “meget tilfredsstillende”, 5v
= "yderst tilfredsstillende”.
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Okonomisk vurdering

Anlaegs- og driftsekonomi

Med udgangspunkt i det udarbejdede hovedprojekt er anlegsomkostningen af Kebenhavns Kommune
estimeret til ca. 85 millioner kr.

Drifts- og vedligeholdsomkostninger er pt. estimeret til 5.0 millioner kr. Disse omkostninger daekker ydel-
ser vedrorende:

+ Forsyning

e Indvendigt og udvendigt bygningsvedligehold
* Renggring

e Maskiner og materiel

* Lenninger mv.

Storstedelen af drifts- og vedligeholdsomkostninger er relateret til forsyning samt lenninger.

Totalokonomisk potentiale

Ved et OPP-udbud og med den dertilhgrende sammentenkning af anlaeg og drift vil der blive skabt de op-
timale rammer for en udnyttelse af projektets totalokonomiske potentiale til gavn for den samlede projekt-
gkonomi. Via en sammentenkning af anleeg og drift overdrages det totalokonomiske ansvar til OPP-
leverandgren, som dermed fér et incitament til at optimere projektet ud fra et totalskonomisk perspektiv.

Et af temaerne i den gennemforte markedsundersagelse var netop det totalekonomiske potentiale for den
nye skgjtehal. Generelt var holdningen, at skgjtehallen har et betydeligt totalokonomisk potentiale. Bag-
grunden for denne vurdering var i hgj grad, at de lgbende drifts- og vedligeholdsomkostninger — og i serlig
grad forsyningsomkostningerne — rummer et betydeligt totalekonomisk potentiale.

Det er svaert at vurdere det konkrete niveau af besparelser i driftsfasen som folge af udnyttelsen af det to-
talokonomiske potentiale ved valg af OPP som organiseringsform. Dette skyldes bl.a., at erfaringerne fra
OPP-udbud i Danmark stadig er begreensede, samt at der ikke tidligere har varet udbudt skejtehaller som
OPP. Der er ligeledes kun meget fa eksempler fra tidligere udbud af OPP med offentlig finansiering, hvilket
ligeledes gor det sveart at foretage en praecis estimering af det totalokonomiske potentiale.

P4 baggrund af tidligere udbud og lignende forundersggelser er det PwC’s vurdering, at der kan opnés en
besparelse pd omkostningerne i driftsfasen pa 5-10 %.

Besparelsen i driftsfasen er et forventet resultat af:
« at det totalgkonomiske ansvar overfares til OPP-leveranderen
* den optimale risikofordeling
* den lange aftaleperiode

e frie muligheder for design af de tekniske anleg
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* muligheden for at implementere energioptimale lgsninger
* materialevalg.

At tilbudsgiverne skal tilvejebringe finansiering i anlaegsfasen samt stille en garanti i driftsfasen taler dog
imod en totalgkonomisk optimering. Disse ggede omkostninger forventes dog delvist eller helt at kunne
minimeres ved en planlaegning af det fremtidige udbud, herunder eventuelt gennem en introduktion af del-
vise ratebetalinger samt en begreensning af garantiforpligtigelserne i driftsfasen.

Det, der taler imod, at der er totalskonomiske gevinster, er, at Kesbenhavns Kommune allerede har brugt
tid og penge pa udarbejdelse af et forelgbigt hovedprojekt, som indgar som grundlag for et fremtidigt ud-
bud som totalentreprise. En del af de allerede afholdte projekteringsomkostninger vil veere med til at be-
granse totalentreprengrens projekteringsomkostninger. Det er pa baggrund af det foreliggende materiale
sveert at vurdere omfanget af eventuelle ekstraomkostninger i anleegsfasen grundet ekstra projekteringsar-
bejde ved et udbud som OPP, da dette ligeledes vil atheenge af, i hvor hgj grad det allerede udferte arbejde
kan integreres ved et fremtidigt udbud.

Som det fremgar af ovenstaende, er totalokonomi et omrade, som er vanskeligt at konkretisere. Baggrun-
den herfor er, at de tidligere udbud af OPP-projekter ikke samtidig har veeret udbudt sammen med alterna-
tive organiseringsformer. Det har saledes ikke vaeret muligt at foretage en direkte sammenligning af priser-
ne pa OPP, henholdsvis alternative organiseringsformer. I flere tilfzelde er de indkomne tilbud dog blevet
sammenholdt med et sdkaldt referenceprojekt. Sammenligningen hermed — som har et vist skonselement i
form af risikokorrektioner mv. — har vist en totalgkonomi for OPP-projekterne, der er lidt bedre end for
referenceprojekterne.

Set ud fra et totalokonomisk perspektiv vurderes de to sammenlignede modeller at veere nogenlunde lige-
stillede. P4 baggrund af den kvalitative vurdering, der er foretaget, forventes en realisering som OPP at
medfore lavere omkostninger i driftsfasen som et resultat af de bedre muligheder for at sammentaenke an-
leg og drift samt udnyttelsen af en mere hensigtsmeessig risikodeling. I anlagsfasen forventes en realise-
ring som OPP at medfore hgjere omkostninger til forberedelse af udbuddet samt potentielt set hgjere om-
kostninger til projektering (dette vil i sidste ende afhaenge af, i hvor hgj grad det allerede udarbejdede pro-
jektmateriale kan genbruges ved et udbud som OPP).
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Opsamling: anbefaling af organiserings-
form

Som det fremgar af nervarende notat, er der en rackke fordele og ulemper forbundet med en realisering af
den nye skgjtehal som OPP.

Hvorvidt den nye skajtehal skal udbydes som OPP afhenger i hgj grad af Kebenhavns Kommunes prefe-
rencer. Safremt det er vigtigt for Kebenhavns Kommune:

« at den fremtidige skajtehal opfores i overensstemmelse med det foreliggende hovedprojekt

»  at skagjtehallen star faerdig i august 2014 frem for i november 2014 (det vil sige klar til ibrugtagning
for sesonstart)

» at kommunen har fuldsteendig indflydelse pa detailprojektering, materialevalg mv.
bor den offentlige referencemodel valges frem for OPP.

Safremt Kgbenhavns Kommune i hgjere grad veegter fokus pa de nye muligheder ved et udbud som OPP,
herunder:

*  budgetsikkerhed

bibeholdelse af skajtehallens stand over en laengere periode

» innovative projektforslag

projektlevering til tiden
»  bedre kvalitet i lobende drift og vedligehold som felge af en incitamentsbaseret betalingsmodel
bor et udbud som OPP velges.

For begge organiseringsformer gaelder, at markedssituationen er god, og der ma forventes en god konkur-
rence om den udbudte opgave. Ogsa i forhold til et udbud som OPP er der mulighed for at strukturere et
sédant, sdledes at markedets krav og ensker tilgodeses.

Set ud fra et totalokonomisk perspektiv vurderes de to sammenlignede modeller at veere nogenlunde iden-
tiske. P4 baggrund af den kvalitative vurdering, der er foretaget, forventes en realisering som OPP at med-
fore lavere omkostninger i driftsfasen som et resultat af de bedre muligheder for at ssmmentanke anleg og
drift samt udnyttelsen af en mere hensigtsmaessig risikodeling. I anleegsfasen forventes en realisering som
OPP dog at medfere hgjere omkostninger til projektering samt forberedelse af udbuddet.

Uatheengig af hvilken organiseringsform kommunen valger, bor der indledes en dialog med driftsoperato-
ren af den kommende Copenhagen Arena (Live Nation) vedregrende et fremtidigt samarbejde. Et sddant
samarbejde vurderes som den bedste méde, hvorpa der kan skabes mere livi en kommende skajtehal —
bade i hallens normale &bningstider samt i perioder, hvor skgjtehallen star tom.
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Nedenstaende tabeller indeholder hovedbudskaberne fra markedsundersegelsen:

Udbudsgrundlag

Hovedprojektet kan tjene som inspiration og kan eventuelt stilles til rddighed for tilbudsgi-
verne. Hovedprojektet ber konverteres til funktionsbaserede krav, suppleret med en beskri-
velse af de specifikke krav og gnsker, som kommunen har til skajtehallen.

Definering af funktionsbaserede krav til skajtehallen foretrakkes generelt frem for “faerdige
streger” — det giver tilbudsgiverne stgrre frihed og fremmer innovative lgsninger. Generelt ser
de potentielle tilbudsgivere skeptisk pa et OPP-udbud, hvor hovedprojektet er lagt til grund
for udbuddet.

Tilbudsgiverne kan som udgangspunkt ikke patage sig et totalokonomisk ansvar, séfremt ho-
vedprojektet bliver lagt til grund for udbuddet. Projektet skal eventuelt rulles tilbage pa ni-
veau med et “dispositionsforslag”, eventuelt suppleret med forslag til materialer mv., hvor til-
budsgiverne har mulighed for at optimere pa designet af skgjtehallen.

Generelt en positiv holdning til, at kommunen definerer de overordnede rammer for det arki-
tektoniske udtryk, séledes at tilbudsgiverne ikke prasenterer et projekt, som rammer helt ved
siden af kommunens gnsker.

Totalskonomi

Det vurderes generelt, at projektet har en volumen, som muligger realiseringen af totalgko-
nomiske gevinster, safremt tilbudsgiverne far mulighed for at optimere pé designet af skojte-
hallen. I enkelte tilfzelde vurderes det dog vanskeligt at realisere potentialet grundet anlegs-
summens begransede storrelse.

En stor del af de fremtidige drifts- og vedligeholdsomkostninger vedrerer forsyning, hvilket
giver et gget incitament til at sammentanke anlaegs- og driftsfasen via en samlet kontrakt.
Seaerligt design af de tekniske anleg har stor betydning for realiseringen af det totalekonomi-
ske potentiale ved projektet.

Risikodeling

Det er muligt og hensigtsmaessigt at overfore risici vedregrende forsyning, en bygherres saed-
vanlige risici, bygningsdrift og -vedligehold, tekniske anleeg, anleegsomkostninger og tidsplan.
Alle de risici, der med en vis sikkerhed kan kvantificeres og dermed prissattes, er hensigts-
massige at overfgre til OPP-leverandgren.

Det er ikke en mulighed at overfore de kommercielle risici til OPP-leverandgren. OPP-
leverandgren er indforstaet med, at kommunen eller andre vil bruge hallen til kommercielle
aktiviteter, men vil ikke vaere en del af dette.

Ansvarsopgaver i driftsfasen

PwC

OPP-leverandaren ber varetage de klassiske bygningsmaessige opgaver i driftsfasen, inklusive
tekniske installationer, rengering mv.

Det anbefales, at der opstilles et basisscenarie, hvor det forventede forbrugsmenster defineres.

Dette scenarie kan s danne grundlag for prissaztningen af driftsopgaven, og der kan udarbe;j-
des et saerskilt ydelseskatalog, hvori tilleegsydelser prissattes.

Cafédrift kan ligeledes varetages af OPP-leveranderen.

Opgaver relateret til klargering af isen skal beskrives udferligt for at undga usikkerhed for til-
budsgiverne i forhold til hvad der er inkluderet i den udbudte opgave. Det er ikke en driftsop-
gave som er kendt fra tidligere OPP-udbud.
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Ansvarsopgaver i driftsfasen
e Det er ikke afggrende, om den udbudte driftsopgave har en varighed pa f.eks. 20 eller 30 ar.

Kommercielt potentiale

*  Generelt vil OPP-leverandgren ikke patage sig nogen former for kommercielle risici.

e Generelt en opfattelse af, at der er begrensede kommercielle muligheder grundet hallens ud-
formning (lav tilskuerkapacitet) og beliggenhed (tet ved den kommende Copenhagen Arena).

e En enkelt deltager papeger, at en eventuel kommende kommerciel operater bgr inddrages i
designfasen, s denne kan have indflydelse pa hallens indretning og dermed sikre, at de kom-
mercielle muligheder rent faktisk er til stede.

»  Der kan vare en rekke driftsmaessige synergieffekter i forhold til driften af Copenhagen Arena
(eliminering af dobbeltfunktioner og eventuelt ogsa pa energifronten). Ligeledes kan skgjte-
hallen udnyttes i forbindelse med arrangementer i Copenhagen Arena — enten i form af be-
spisning og lignende forud for arrangementer i Copenhagen Arena eller som supplerende ka-
pacitet.

¢ I sommerhalvéret, hvor skgjtehallen som udgangspunkt star tom, kan hallen eventuelt anven-
des til indendgarsfodbold, squash, hdndbold, legeborg mv. Det vurderes dog, at sidanne aktivi-
teter i hgjere grad skal ses som et tilbud til borgerne frem for en guldrandet forretning.

o Initiativet til aktiviteter i hallen skal komme fra kommunen eller fra frivillige organisationer.
OPP-leverandgren er som udgangspunkt ikke villig til at pdtage sig denne rolle.

Generel interesse for projektet
» Projektet vurderes generelt som attraktivt for de potentielle tilbudsgivere, forudsat at udbud-
det isolerer eventuelle kommercielle aktiviteter i en seerskilt kontrakt.

e En OPP-model med offentlig finansiering vurderes som en fornuftig tilgang i det nuvarende
finansielle marked. Ligeledes vurderes det, at antallet af tilbudsgivere er hgjere, ssmmenlignet
med en OPP-model, som er baseret pa privat finansiering.

* Ietenkelt tilfelde havde projektet ikke nogen interesse, da det rent volumenmaessigt i forhold
til anleegssum ikke blev vurderet stort nok.
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