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Introduktion og leesevejledning

FREDERIKSSUND
KOMMUNE

Introduktion

Leesevejledning

Frederikssund Kommune er p.t. i overvejelser om valg af OPP-model, til opfgrelse
af ny skole i byen Vinge. I den forbindelse gnsker kommunen at fa udarbejdet et
beslutningsoplaeg til at understgtte Byradets beslutning vedr. finansierings-
modellen af skolen samt med henblik pa at sondere mulighederne for at
samarbejde med en kommerciel part omkring Vinge bydelen i bredere forstand.

Kontraktmuligheder spaender fra en traditionel OPP-kontrakt omhandlende en
skole til mere komplekse Igsninger, hvor integrerede lokaler til kulturelle formal
eller udadvendte arealer ogsa indgar. Endvidere er der mulighed for at inkludere
byggeretter som optioner i kontrakten.

Analysen tager udgangspunkt i fglgende fire mulige kontraktstrukturer:

1. En OPP-kontrakt for en skole - en grundlaeggende Igsning, hvor fokus er pd
levering og drift samt vedligehold af en skolebygning.

2. En OPP-kontrakt for en skole med integrerede lokaler til udadvendte
kulturelle formal og kommerciel udnyttelse af arealer — her patager
kommunen sig tomgangsrisikoen for udlejning af disse lokaler, hvilket skaber
mulighed for fleksible anvendelser.

3. En OPP-kontrakt for en skole med udadvendte arealer, hvor den private part
patager sig udlejningsrisikoen — denne model giver incitament til kommerciel
udnyttelse af arealerne og overfgrer en del af risici til den private partner.

4. En af de ovenstdende kontrakter med byggeretter som option - en udvidet
model, der muligggr ekstra udvikling af eksempelvis boliger som en
integreret del af projektet.

Alle de foresldede kontraktstrukturer er velkendte i markedet og tidligere
afprgvet.

Det er dog vigtigt, at punkt 1 4 ovenfor ikke integreres i én kontrakt, men at der
arbejdes med optioner, sdledes at punkt 1 kan gennemfgres uagtet forlgb
omkring punkt 2 4.

Oplaegget er struktureret i fem hovedafsnit:

1. Introduktion
Her gives en introduktion til beslutningsoplaagget samt en beskrivelse af
metodegrundlaget.

2. Opsummering og konklusion
Her opsummeres de vasentligste konklusioner fra analysen.

3. Forudseetninger for beregninger
Dette afsnit beskriver de gkonomiske og metodiske antagelser, der ligger til
grund for analysen.

4. Kvalitative forhold
Ud over de gkonomiske beregninger belyser dette afsnit ikke-gkonomiske
faktorer sdsom risikohdndtering, fleksibilitet og samarbejdsmuligheder.

5. Bilag
Bilagsafsnittet indeholder yderligere data, detaljerede beregninger og
baggrundsmateriale.
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FREDERIKSSUND
KOMMUNE

Metodegrundlag for udarbejdelse af beslutningsoplaeg

Metodegrundlag

Sammenligning af modeller

Indholdet i beslutningsopleegget bestar af en sammenligning af den
totalgkonomiske pavirkning af Frederikssund Kommune ved forskellige
finansierings- og ejerskabsmodeller herunder totalentreprise, OPP og
ejendomsleasing samt en beskrivelse af styrker og svagheder ved
finansieringsmodellerne.

Udgangspunktet for den totalgkonomiske pavirkning af Frederikssund Kommune
er baseret pad beregninger af scenariet, der omfatter en grundleeggende Igsning,
hvor fokus er pa levering og drift samt vedligehold af en skolebygning.
Nutidsveerdien af Frederikssund Kommunes samlede pengestrgmme udggr det
gkonomiske sammenligningsgrundlag mellem de forskellige finansierings- og
ejerskabsmodeller.

Nutidsveerdien udtrykker den samlede veaerdi i dag af fremtidige indtaegter- og
udgifter forbundet med skolen i Vinge. For at bestemme nutidsvaerdien af
fremtidige pengestrgmme forbundet med projektet er pengestrgmmene
tilbagediskonteret med en diskonteringsrente. Nutidsveerdien tager hgjde for
tidsveerdien af penge og anvendes som sammenligningsgrundlag for kommunens
fremtidige pengestrgmme.

Den nutidsveerdi, vi har beregnet, er fundet ved at tilbagediskontere de samlede
forventede pengestrgmme fra Frederikssund Kommunes perspektiv ved de
forskellige kontraktformer. Der er anvendt den samfundsgkonomiske
diskonteringsrente fastsat af Finansministeriet.

I sammenligningen af ejerskabsformer indgar falgende elementer i
overensstemmelse med Forum for Offentlig-Privat Samarbejdes (FOPS)
anbefalinger af den 16. december 2024:

» Forskel i finansieringsomkostninger

« Estimeret risikotillaeg for anleegsfase

» Estimeret risikotillaeg for driftsfase

» Fastlaeggelse af omkostning ved at binde sig til en kontrakt
» Optimeringsgevinster

Yderligere tager forundersggelsen hgjde for Rigsrevisionens anbefaling til danske
OPP-projekter, idet vi specifikt har forholdt os til OPP-leverandgrens forventede
afkastkrav. Vi har lagt en risiko margin ind i totalentreprise og ejendomsleasing,
som afspejler at Frederikssund Kommune ved ejendomsleasing og totalentreprise
patager sig mere risiko end ved OPP fra en generel betragtning.

N&r vi sammenligner OPP med totalentreprise og ejendomsleasing sammenligner
vi i bund og grund paerer og bananer, fordi at det er vidt forskellige
kontraktformer med vidt forskellige risici tilknyttet. Det er ikke muligt pa
forhdnd, inden at projektet er gennemfart, at saette helt praecis gkonomi pa disse
risici. Derfor har vi ved totalentreprise og ejendomsleasing indarbejdet en
risikobuffer i sammenligningsgrundlaget p& 20% af anlaagssummen, nar vi
sammenligner med OPP. Dette er i overensstemmelse med de
beslutningsgrundlag, der er blevet fremlagt for Folketingets Finansudvalg i
forbindelse med statens vedtagelse af anvendelse af OPP-projekter.

I bilaget fremgar det, hvorledes de samlede resultater sendrer sig, hvis der
anvendes en risikobuffer i totalentreprise og ejendomsleasing p& hhv. 10 og
30%.
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Tre overordnede finansiering- og ejerskabsmodeller

FREDERIKSSUND
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Beskrivelse af finansierings- og ejerskabsmodeller

Herunder fremgdr en beskrivelse af modellerne.

I indeveerende beslutningsopleeg praesenteres 3 overordnede finansierings- og ejerskabsmodeller, som er; totalentreprise, OPP samt ejendomsleasing.
Beslutningsoplaegget indeholder en sammenligning af modellerne i forhold til totalgkonomi, pavirkning af kommunens anlaegs- og l8neramme samt vurdering af
kvalitative forhold. I dette afsnit i beslutningsopleegget opsummeres analysen resultater og konklusioner.

P& naeste side opstilles relevante opmaerksomhedspunkter for valg af model.

Totalentreprise

» Frederikssund Kommune finansierer skolen og
efterfglgende drift og vedligehold ved treek pa
kommunens anlaegsramme.

+  Frederikssund Kommune handterer alle
kontrakter i bade anlaegs- og driftsfasen, og det
er derfor essentielt, at Frederikssund Kommune
har en solid organisation til at handtere dette.

- Frederikssund Kommune patager sig selv
bygherrerisiko i forbindelse med anlaegget af
skolen.

* Frederikssund Kommune ejer skolen og har
dermed fuld fleksibilitet i forhold til alternativ
anvendelse, tilbygninger, udskiftning af
driftsoperatgrer mv.

Offentlig-privat partnerskab (OPP)

- Den private part star for opfgrelse, drift,
vedligehold og finansiering af skolen til et pa
forhand aftalt exittidspunkt. P& exittidspunktet
tilbbagekgber kommunen som udgangspunkt
skolen til en pa forhand aftalt pris.

* Frederikssund Kommune har ikke nogle penge
oppe ad kommunekassen, fgr skolen ibrugtages
modsat i totalentreprise og ejendomsleasing,
hvor der betales Igbende.

+ Risici analyseres og fordeles up-front imellem
parterne, saledes at de enkelte risici handteres
af den part, der har kompetencen til bedst at
h&ndtere dem. Risikooverfgrsel til tilbudsgiver
kan betragtes som en forsikring, som
Frederikssund Kommune tegner og betaler en
risikopraemie for.

Ejendomsleasing

+  Frederikssund Kommune indgdr en
totalentreprisekontrakt i relation til skolen.

+  Frederikssund Kommune indgdr samtidig en
leasingaftale om finansieringen af skolen.

» For Frederikssund Kommune tilsvarer
betalingsprofilen OPP scenarier, hvor der sker
tilbagekab af skolen efter en 30 arig periode.

- Frederikssund Kommune patager sig alle
gkonomiske risici forbundet med skolen.
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Opstilling af finansierings- og ejerskabsmodeller

FREDERIKSSUND
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Totalentreprise

Offentlig-privat partnerskab

(OPP) Ejendomsleasing

Ejerskab Offentlig
Finansieringskilder Kassetraek
Anlaegsramme Ja
Normal Igbetid 0-5 ar

Operationelle risicit Frederikssund Kommune

Nej, ved finansiering via kassetrak.

Deponerin . -
P 9 Ja, ved I3nefinansiering.

Pavirkning af drift og

CriisaerEEramme vedligeholdelsesomkostninger

Privat Leasingselskab

Traditionel leasinggiver pa det
kommunale omrade

Pensionskasser, fonde og @gvrige
institutionelle investorer

Nej Nej
20-30 &r 20-30 &r
Privat Frederikssund Kommune
Ja Ja

Relativ stor pavirkning da betaling
af renter og afdrag ma forventes at
have pavirkning

Relativ stor pavirkning da
radighedsbetalingen ma forventes
at have pavirkning

Note:
standarder, som kan pavirke projektets kvalitet og gkonomi

Side 7

1) Operationelle risici refererer til risikoen forbundet med den daglige drift af et projektet. Det indebeerer blandt andet risikoen for fejl eller manglende overholdelse af
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Overblik over beslutninger i forbindelse med valg af indhold af kontrakten

Beslutningstre for valg af kontraktmodel

Ejerskab og finansiering Beslutningstrae for valg af kontraktmodel

 Stillingtagen til ejerskab v ¢ v

+ Stillingtagen til Totalentreprise OPP Ejendomsleasing
finansieringstyper og
muligheder Godkendelse af beslutningsoplaeg

Kontraktindhold

« Som naevnt kan OPP
kontrakten konstrueres med og
uden udadvendte arealer

Skolebygning og Skolebygning og
Grundlaeggende Igsning udadvendte arealer udadvendte arealer
+ Valget af kontraktstruktur har (Skolebygning) (Udlejningsrisiko hos (Udlejningsrisiko hos

betydning for fordeling af
risiko, fordeling af ansvar og
optimering af gkonomi

kommunen) privat part)

Byggeretter
« I alle ovenstdende kontrakter
kan byggeretter indarbejdes v v v
som en option.
. Option vedrgrende Option vedrgrende Option vedrgrende
* Salg af byggeretter muligggr byggeretter byggeretter byggeretter
udvikling af eksempelvis boliger

som en integreret del af
projektet

Deloitte
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Konklusioner draget baseret pa beslutningsoplaeg

FREDERIKSSUND
KOMMUNE

@konomi relateret til hver model

Forklaring pa pengestremme og nutidsveerdi

Nedenunder fremgadr de samlede pengestrsmme og nutidsveerdien ved hver
finansierings- og ejerskabsmodel. Tabellen viser, at s&fremt der udelukkende
kigges pa pengestrsmme, sd har totalentreprisen de laveste pengestrgmme. N&ar
modellerne sammenlignes pa tvaers af nutidsvaerdier viser beregningerne, at
udbudsformerne ender i samme niveau.! Dette vil sige, at den samlede veerdi i
dag af fremtidige indtaegter- og udgifter forbundet med skolen i Vinge er pa
samme niveau pa tveers af udbudsformerne.

I forleengelse af dette konkluderer beslutningsoplaegget, at kontraktformerne til
gengzeld har forskellig pdvirkning pa Frederikssund Kommunes gkonomi grundet
forskellige pavirkninger pad kommunens- anlaegs |&ne- og driftsserviceramme.

Sammenligning af finansierings- og ejerskabsmodeller

Finansierings- og

Pengestrgmme

Pengestrgmme forbundet med skolen i Vinge er en opggrelse over de penge, der
Igber ind og ud af kommunens kasse i forbindelse med et projektet. Dvs. at de
samlede pengestrgmme udtrykker kommunens samlede indtaegter og udgifter
forbundet med de forskellige udbudsmodeller.

Pengestrgmmene bestdr blandt andet af:

« Anlaegsomkostninger: Udgifter til selve opfgrelsen af byggeriet
(totalentreprise).

- Drift og vedligehold: Lgbende udgifter til at sikre, at bygningen fungerer
optimalt og vedligeholdes gennem hele dens levetid (alle udbudsmodeller).

« Styringsomkostninger: Udgifter til administration og kontrol af projektet (alle
udbudsmodeller)

« Finansieringsomkostninger: Udgifter til finansiering, herunder afdrag og renter
(ejendomsleasing)

« Radighedsbetaling: I OPP modellen daekker dette den aftalte betaling fra
kommunen til OPP leverandgren for at have adgang til det faerdige byggeri

. Pen rgmm Nutidsveerdi : :

ejerskabsmodel EROES e LU Nutidsveerdi
En nutidsveerdi udtrykker den samlede veerdi af alle fremtidige pengestrgmme,
omregnet til veerdien i dag. Det er en gkonomisk tilgang, der tager hgjde for, at

Totalentreprise 486 mio. kr. 376 mio. kr. penge har forskellig vaerdi afhaengigt af, hvornar de bliver brugt eller modtaget.
En nutidsveerdi beregnes ved hjaelp af en diskonteringsrente, som afspejler
veerdien af tid og risiko ved pengestrgmmene. Jo hgjere diskonteringsrenten er,

EJendomSIeaSIng inkl. 676 mio. kr. 414 mio. kr. jo lavere bliver nutidsveerdien aof fremtidige Pelejb, da man vurderer, at penge i

deponering dag er mere vaerd end penge pa et senere tidspunkt.
Nutidsveerdier anvendes som sammenligningsgrundlag, da nutidsveerdierne

. ) . ) forbundet med forskellige udbudsmodeller afspejler, hvilken lgsning der
OPP inkl. deponering 744 mio. kr. 404 mio. kr. gkonomisk er mest fordelagtig over tid.
Note: 1) S&fremt anlaegssummer, driftsbetaling eller leverandgrens kapitalomkostninger aendrer sig i forbindelse med gennemfgrelsen af udbudsforretningen, har det betydning for

de estimerede nutidsveerdiberegninger.

Deloitte
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Forskellige kontraktlgsninger ved OPP

FREDERIKSSUND
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Kontraktmuligheder

Ved den grundlaggende Igsning, hvor fokus er
pd levering og drift af skolen i Vinge beregnes
den arlige radighedsbetaling ekskl. drift og
vedligehold til 12 mio. kr. i 2025-priser.

Radighedsbetalingen er den arlige betaling, som
kommunen skal betale til OPP leverandgren, for
at denne vil stille bygningen til rddighed for
kommunen.

Radighedsbetalingen afhaenger af stgrrelse og
timing p& OPP-leverandgrens omkostninger til:

+ Anlzeg

« Drift og vedligehold
» Finansiering

+ Betalt skat

» Afkastkrav

« Indtaegter fra salget af skolen til
Frederikssund Kommune ved
kontraktens udlgb

» Kontraktindhold

Safremt udadvendte arealer indarbejdes i OPP
kontrakten gges kommunens radighedsbetaling
til den private part, da den private part ogsa
stdr for anlaeg og drift af udadvendte arealer.

Modsat vil indarbejdelse af udadvendte arealer i
OPP kontrakten gge kommunens indtaegter fra
udledning af udadvendte arealer.

I teorien er det muligt at placere
udlejningsrisikogen hos den private part. I
praksis kan det vise sig vanskeligt og dyrt at
placere udlejningsrisikoen hos den private part.

Byggeretter kan indarbejdes som en option til de
forskellige OPP scenarier.

Safremt byggeretter indarbejdes i
kontraktindholdet vil dette gge kommunens
positive pengestrgmme. Salg af byggeretter
muligggr udvikling af eksempelvis boliger som
en integreret del af projektet.

Jf. veerdiansaettelse fra Nordicals i fordret 2024
udggr prisen for taet-lav boligbebyggelse 1.400-
1.600 kr. ekskl. moms pr byggeretsmeter, mens
prisen for etage boligbebyggelse udggr 1.500-
1.700 kr. ekskl. moms pr. byggeretsmeter.

Side 10
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Konklusioner draget baseret pa kvalitative forhold

FREDERIKSSUND
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OPP model

Konklusioner baseret pd SWOT-analyser

S&fremt kommunen veelger at finansiere skolen i Vinge med udgangspunkt i en
OPP model, traekkes der ikke p& kommunens anlaegsramme pa kort sigt. OPP
scenariet tager til gengeeld udgangspunkt i, at kommunen tilbagekgber skolen pa
et pa forhdnd aftalt exittidspunkt. Hermed vil dette tilbageksb alt andet lige
pavirke kommunens anlaegsramme pa tidspunktet for tilbagekgbet.

Analysen konkluderer, at anvendelse af en OPP model fgrer til en optimeret
risikofordeling mellem den offentlige og private part sammenlignet med
totalentreprisen. Ydermere resulterer OPP modellen i en diversificering af
kommunens portefglje, hvilket er en styrke ved denne ejerskabsform. Derudover
skal det tilfgjes, at det erfaringsmaessigt for kommunen er muligt at f8 en bedre
bygning efter kontraktperiodens udlgb sammenlignet med totalentreprise.

Ved en OPP model har Frederikssund Kommune ikke mulighed for at
kravspecificere, hvilket er tilfseldet for totalentreprisen. Kommunen skal derfor
veere indstillet pa at miste noget indflydelse i forhold til funktionskrav, safremt
man indgar en OPP kontrakt.

Ved indgdelse af en OPP kontrakt vil kommunen opnd mindre grad af
fleksibiliteten i forhold til disponering af gkonomiske midler, idet der indg8s en
langsigtet kontrakt med en OPP leverandgr.

Som udgangspunkt er der kommunalt krav om deponering ved en OPP model.
Safremt Frederikssund Kommune inkluderer de udadvendte arealer i OPP-
kontrakten, kan det overvejes at sgge det ansvarlige ressortministerium om
delvis deponeringsfritagelse med afsaet i delvis kommerciel anvendelse.

Det konkluderes, at en beslutning om gennemfgrelsesform ikke bgr tages pa
baggrund af nutidsvaerdi alene, men bgr tages ud fra en helhedsbetragtning.

SWOT-analyserne konkluderer, at der er styrker, svagheder, muligheder og
trusler forbundet med forskellige finansierings- og ejerskabsmodeller.

Totalentreprise

Ved at indga en totalentreprise-kontrakt opnar kommunen de laveste samlede
pengestrgmme sammenlignet med de gvrige finansierings- og ejerskabsformer.
Yderligere har Kommunen erfaring fra totalentreprise-projekter, hvilket resulterer
i en simpel kontraktstyring for kommunen. Samtidigt sikrer totalentreprise
Kommunen en hgj graf af indflydelse og fleksibilitet, da man ikke er bundet af en
lengerevarende kontrakt.

OoPP

Ved at indgd en OPP kontrakt sikrer kommunen fokus p& budgetsikkerhed og
totalgkonomisk optimering. Derudover vil kommunen opna fleksibilitet i forhold til
at igangsaette yderlige projekter sidelgbende med OPP projektet, da kommunens
anlaegsramme ikke pavirkes. En OPP model muligger ogsa udnyttelse af den
private parts stordriftsfordele, hvilket kan pavirke projektets totalgkonomiske
optimering. Samtidig giver OPP mulighed for ny laering i Frederikssund
kommunes organisation.

Ejendomsleasing

S&fremt kommunen finansierer anlaegget af skolen i Vinge med finansiering fra
ejendomsleasing, s& henregnes anlaagssummen ikke til kommunens
anlaagsramme. Optagelse af I&n resulterer samtidig i lave initiale pengestrgmme,
hvilket optimerer de totalgskonomiske beregninger. Derudover opndr Kommunen
kontrol og ejerskab over skolen ved at finansierer med ejendomsleasing, hvilket
giver kommunen fleksibilitet i driften af skolen. Ved ejendomsleasing er det
centralt, at der ikke overfgres de samme risici til den private part som ved OPP
modellen.

Ved ejendomsleasing er der, tilsvarende OPP, krav om deponering.

Deloitte
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Baggrund og proces

FREDERIKSSUND
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Markedsdialog

Opsummering pa markedsdialogen

Fglgende har vaeret drgftet med markedet:

1. Hvordan ser I p8 muligheden for at indeholde de sdkaldte udadvendte
funktioner og byggeretter i en samlet OPP-kontrakt, herunder

2. Er det mere hensigtsmaessigt at opdele kontrakten i 3 delkontrakter, dvs.
OPP-skole, udadvendte arealer og byggeretter?

3. Kan byggeretterne indga i en samlet OPP-kontrakt, eller bgr byggeretterne
struktureres som en option?

4, Hvilke informationer bgr indgd i udbudsmaterialet for at I er i stand til at give
tilbud pa byggeret-terne (fx geotekniske oplysninger mv. men bestemt ikke
afgraenset hertil)?

5. Er det muligt, at Frederikssund Kommune ikke skal tage tomgangsrisikoen
for de udadvendte arealer? Fx kan OPP-leverandgren opfgre en stueetage til
kommercielle formal og patage sig risikoen for bruges af arealerne, herunder
tomgangsrisikoen?

Herudover har fglgende spgrgsmal vaeret drgftet specifikt ift. OPP-kontrakten :

1. Er der interesse i markedet for at byde pa en OPP-kontrakt omhandlende
opforelsen af en skole pa ca. 10.000 kvm? I givet fald; hvorledes kan drifts-
og vedligeholdelsespakken bedst sammensaettes

2. Hvilken lzengde skal den samlede kontrakt have for at leverandgrerne kan
give et optimalt bud pa kontrakten?

3. @ger det attraktiviteten, hvis Frederikssund Kommune selv tilvejebringer
finansieringen til projektet, og OPP-kontrakten dermed ikke indeholder
finansiering?

4. Er der andre faktorer, som vi skal vaere saerligt opmarksomme pa i
udbudsprocessen for at gge markedsinteressen?

P& baggrund af markedsdialogen er det Frederikssund Kommunes forventning, at
der vil veaere interesse i markedet for en OPP kontrakt omhandlende en skole.

Der har, siden foraret 2024, vaeret adskillige henvendelser fra OPP leverandgrer i
forhold til projektet.

Det er markedets forventning, at det vil veere muligt at fa relevante tilbud,
safremt at:

«  Frederikssund Kommune patager sig udlejningsrisikoen ift. de udadvendte
arealer. S&fremt en privat part skal patage sig udlejningsrisikoen for de
udadvendte funktioner, vil det medfgre at afkastet til det samlede projekt vil
stige betragteligt, hvilket igen vil fgre til en meget hgj betaling fra
Frederikssund Kommune til OPP-leverandgren (hgj radighedsbetaling), eller at
Frederikssund Kommune ikke vil modtage nogle tilbud.

« Byggeretterne bgr inkluderes i OPP-kontrakten som en option og ikke som en
del af selve kontrakten.

Markedsdialogen viser endvidere, at leengden pa OPP-kontrakten bgr veere
mellem 20-30 3r.

Endvidere viser markedsdialogen ogsd, at den drift- og vedligeholdelsespakke,
der er inkluderet i OPP-kontrakten kan spaende fra udelukkende udvendigt drift-
og vedligehold til en sdkaldte fuld drifts- og vedligeholdelsespakke, hvor fx
kantine mv. er indeholdt.

Deloitte
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Finansieringsmodel til skole i Vinge | Forsatninger for beregninger

Forudsaetninger for scenarie med totalentreprise

FREDERIKSSUND
KOMMUNE

Forudsetninger

Uddybning af forudseetninger

Anlzegssum: Den ansldede anlaegssum er pd 250 mio. kr.

Risikobuffer: Der tilleegges en risikobuffer pd 20% til anlaagssummen for
totalentreprisen for at kunne sammenligne de gkonomiske konsekvenser af, at
kommunen selv tager risikoen ved totalentreprise. Denne praksis er i
overensstemmelse med de beslutningsgrundlag, der er blevet fremlagt for
Folketingets Finansudvalg i forbindelse med statens vedtagelse af anvendelse
af OPP-projekter. Af bilag 12 fremgar totalgkonomiske konsekvensberegninger
af scenarier, hvor risikobufferen udggr 10% henholdsvis 30%.

Styringsomkostninger: Styringsomkostninger indarbejdes for at tage hgjde for
den tid som kommunen vil anvende til at styre projektet i anlaegsfasen.
Styringsomkostninger udggr 3% af anleegssummen i anleegsfasen ved
totalentreprise inkl. omkostninger til akut vedligehold svarende til 9 mio. kr.
Dette er i overensstemmelse med Frederikssund Kommunes praksis for
styringsomkostninger for totalentrepriser. I driftsfasen forudsaettes det, at
styringsomkostninger udggr 375.000 kr. arligt i reale priser.

Drift og vedligehold: For specifikation af drift og vedligehold henvises til bilag
1

Nominel diskonteringsrente: Eftersom at tidsveerdien af pengestrgmme har en
veerdi beregnes veerdien i dag af kommunens fremtidige betalinger. For at
kunne beregne nutidsvaerdien af projektets fremtidige pengestramme
bestemmes en relevant diskonteringsrente, som anvendes til at
tilbagediskontere fremtidige pengestremme. Den anvendte reale
diskonteringsrente er baseret pa den samfundsgkonomiske reale
diskonteringsrente udgivet af Finansministeriet. For opna den nominelle
diskonteringsrente tillaagges inflation pa 2%.

Enhed

Anlzegssum

Risikobuffer

Anlaegssum inkl. risikobuffer

Anlzegsperiode

Driftsperiode

Styringsomkostninger i
anlaegsfasen

Styringsomkostninger i driftsfasen

Drift og vedligehold

Nominel diskonteringsrente

@konomiske forudsaetninger

Forudsaetning

250.000.000 kr.

20%

300.000.000 kr.

3%

375.000 kr.

402 kr. pr. kvm

5,5%

Strengt fortroligt og privat

Deloitte
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Finansieringsmodel til skole i Vinge | Forsatninger for beregninger KOMMUNE

Overblik over scenarie med totalentreprise

Tlustration af pengestromme

+ Anlagsfase: Ved en totalentreprise betaler kommunen anlaagsomkostninger samt styringsomkostninger i projektet anleegsfase. Anlaagssummen samt
styringsomkostningerne fordeles ud over perioden for anlaegsfasen.

- Driftsfase: Ved en totalentreprise betaler kommunen arligt for drift og vedligehold. Omkostningerne til drift og vedligehold forventes at stige i takt med inflationen i
projektets driftsfase.

- De fremtidige pengestrgmme tilbagediskonteres for at bestemme nutidsvaerdien af kommunens fremtidige betalinger ved totalentreprise.

« Et udvidet illustrativt overblik over pengestremmene ved en totalentreprise fremgar af bilag 4.

Pengestrgmme . Drift og vedligehold Styringsomkostninger - Anlaegssum

Samlede pengestrgmme = 486 mio. kr.
Nutidsveerdi = 376 mio. kr.

I dag 2025 2026 2027-2056

Deloitte
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. . . . ) . FREDERIKSSUND
Finansieringsmodel til skole i Vinge | Forsatninger for beregninger KOMMUNE

Forudsetninger for scenarie med OPP

Forudsetninger Uddybning af forudseetninger
Anlaegssum: Den ansldede anlaegssum er p& 250 mio. kr. @konomiske forudsaetninger
Enhed Forudsaetning

Styringsomkostninger: Styringsomkostninger indarbejdes for at tage hgjde for
den tid som kommunen vil anvende til at styre projektet i anlaegsfasen.
Styringsomkostninger udggr 1,5% af anlaagssummen i anlaegsfasen svarende

til 4,5 mio. kr. I driftsfasen forudsaettes det, at styringsomkostninger udggr Anlzegssum 250.000.000 kr.
250.000 kr. arligt i reale priser.
Anlagsperiode 2 ar
- Drift og vedligehold: For specifikation henvises til bilag 1
. L , Driftsperiode 30 &r
« Afkastkrav: Leverandgren vil kreeve et afkast for at indga i et OPP-projekt,
som fglge af den risiko, som OPP-leverandgren tager. Der er her antaget et
afkastkrav pa 5,5%. For specifikation af afkastkravet henvises til bilag 2 og 3. Afkastkrav 5,5%
. Tilbagekgbsprocent: Efter udlgb pd OPP-kontrakten tilbagekgber kommunen Styringsomkostninger i 1 5%
skolen i Vinge til 56% af anlaagssummen. anlagsfasen !
« Deponering: kommunen skal deponere belgb tilsvarende anleegssummen i Styringsomkostninger i driftsfasen 250.000 kr.
anlaegsfasen. Efterfglgende frigives deponering over 25 ar, hvor kommunen
kan forrente frigivelsen. . .
2 Drift og vedligehold 402 kr. pr. kvm
+ Nominel diskonteringsrente: Eftersom at tidsveerdien af pengestrgmme har en _
veerdi beregnes vardien i dag af kommunens fremtidige betalinger. For at Tilbagekgbsprocent 56%
kunne beregne nutidsvaerdien af projektets fremtidige pengestrgmme
bestemmes en relevant diskonteringsrente, som anvendes til at . Deponering sker i anleegsfase
Deponering

tilbagediskontere fremtidige pengestrgmme. Den anvendte reale
diskonteringsrente er baseret pd den samfundsgkonomiske reale
diskonteringsrente udgivet af Finansministeriet. For opna den nominelle
diskonteringsrente tillaegges inflation p& 2%.

og frigives efterfglgende

Nominel diskonteringsrente 5,5%

Deloitte
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Finansieringsmodel til skole i Vinge | Forsatninger for beregninger KOMMUNE

Eksempel pa hvordan den private part beregner radighedsbetalingen

Radighedsbetaling Indteegter/udgifter fra OPP leveranderens vinkel

Omkostninger Indtaegter

- I OPP modellerne beregnes en arlige radighedsbetaling, som Frederikssund
Kommune skal betale til OPP leverandgren, for at denne vil stille bygningen til
radighed for Frederikssund Kommune.

- R&dighedsbetalingen afhaenger af stgrrelse og timing pa OPP-leverandgrens

omkostninger til: Kapitalomkostninger

* Anlaeg
- Drift og vedligehold

+ Finansiering
+ Betalt skat
« Afkastkrav til egenkapitalen

« Indtaegter fra salget af skolen til Frederikssund Kommune ved
kontraktens udlgb

- Radighedsbetalingen beregnes til 12 mio. kr. ekskl. drift og vedligehold i
forste ar af driftsfasen. Efterfglgende justeres radighedsbetalingen arligt med
inflation.

Anlaegsomkostninger

Tilbagekgb af anlaeg

Drift- og vedligehold

Deloitte.
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Finansieringsmodel til skole i Vinge | Forsatninger for beregninger KOMMUNE

Overblik over scenarie med OPP

Tlustration af pengestromme

+ Anlaegsfase: Ved en OPP model betaler kommunen ikke anlsegsomkostninger i projektet anlaegsfase, da disse betales af OPP leverandgren. Til gengaeld betaler
kommunen styringsomkostninger i anlaagsfasen.

« Driftsfase: Ved en OPP-model betaler kommunen &rligt for drift og vedligehold. Drift og vedligehold forventes at stige i takt med inflationen i projektets driftsfase.
I driftsfasen betaler kommunen en radighedsbetaling til OPP leverandgren, for at denne vil stille bygninger til radighed for Frederikssund Kommune.

+ De fremtidige pengestrgmme tilbagediskonteres for at bestemme nutidsveerdien af de fremtidige betalinger ved OPP modellen.

« Herunder fremgar pengestrgmme, der relaterer sig til OPP kontrakten mellem Kommunen og den private part. Herudover er der krav om kommunal deponering ved
en OPP model. Et udvidet illustrativt overblik over pengestrgmmene ved en OPP-model inkl. deponering fremgar af bilag 5.

« Nedenstdende pengestrgmme og nutidsveerdi er inkl. deponering

Pengestrgmme B orift og vediigehold Styringsomkostninger
Samlede pengestrgmme = 744 mio. kr. == ° .. .
Nutidsvaerdi = 404 mio. kr. : 1 Radighedsbetaling - Tilbagekgb

< — nleies mesivsle sivbe—

o ——0 6—9©
I dag 2025 2026 2027-2056

Deloitte
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Finansieringsmodel til skole i Vinge | Forsatninger for beregninger

Forudsaetninger for scenarie med ejendomsleasing

FREDERIKSSUND
KOMMUNE

Forudsetninger

Uddybning af forudseetninger

Anlzegssum: Den ansldede anlaegssum er pd 250 mio. kr.

Risikobuffer: Der tilleegges en risikobuffer pd 20% til anlaagssummen for at
kunne sammenligne de gkonomiske konsekvenser af, at kommunen har de
gkonomiske risici. Denne praksis er i overensstemmelse med de
beslutningsgrundlag, der er blevet fremlagt for Folketingets Finansudvalg i
forbindelse med statens vedtagelse af anvendelse af OPP-projekter. Af bilag
12 fremg8r totalgkonomiske konsekvensberegninger af scenarier, hvor
risikobufferen udggr 10% henholdsvis 30%.

Styringsomkostninger: Styringsomkostninger indarbejdes for at tage hgjde for
den tid som kommunen vil anvende til at styre projektet i anlaegsfasen.
Styringsomkostninger udggr 3% af anleegssummen i anlaegsfasen ved
totalentreprise inkl. omkostninger til akut vedligehold svarende til 9 mio. kr.
Dette er i overensstemmelse med Frederikssund Kommunes praksis for
styringsomkostninger for totalentrepriser. I Driftsfasen forudsaettes det, at
styringsomkostninger udggr 375.000 kr. 8rligt i reale priser.

Drift og vedligehold: For specifikation henvises til bilag 1.

Rente pa ejendomsleasing: Renten er baseret pa KommuneKredits aktuelle
rente for et 18n p& 250.000.000 kr.

Nominel diskonteringsrente: For at kunne beregne nutidsveerdien af projektets
fremtidige pengestrgmme bestemmes en relevant diskonteringsrente, som
anvendes til at tilbagediskontere fremtidige pengestrgmme. Den anvendte
reale diskonteringsrente er baseret pd den samfundsgkonomiske reale
diskonteringsrente udgivet af Finansministeriet tillagt inflation pa 2%.

Enhed

Anlaagssum

Risikobuffer

Anlagssum inkl. risikobuffer
Anlagsperiode

Driftsperiode

Rente pa ejendomsleasing

Styringsomkostninger i
anlaegsfasen

Styringsomkostninger i driftsfasen
Drift og vedligehold
Deponering

Nominel diskonteringsrente

@konomiske forudsaetninger

Forudsaetning

250.000.000 kr.

20%

300.000.000 kr.

3%

375.000 kr.

402 kr. pr. kvm

Deponering sker i anlaegsfase
og frigives efterfglgende

5,5%

Strengt fortroligt og privat

Deloitte
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Overblik over scenarie med ejendomsleasing

Tlustration af pengestromme

+ Anlaegsfase: Ved ejendomsleasing betaler kommunen ikke direkte anlaagsomkostninger i projektet anlaegsfase. Til gengaeld optager kommunen et 1&n tilsvarende
anleegssummen. Derudover betaler Kommunen styringsomkostninger i anlaagsfasen.

« Driftsfase: Ved en OPP-model betaler kommunen &rligt for drift og vedligehold. Drift og vedligehold forventes at stige i takt med inflationen i projektets driftsfase.
Derudover betaler kommunen finansieringsomkostninger bestdende af afdrag og renter i driftsperioden.

« Der optages et stdende 18n som tilbagebetales efter 30 &r, der tilsvarer anlaeggets tilbagekgbssum. Derudover oprettes et annuitetsldn pd den resterende del af
anlaegssummen, som tilbagebetales Igbende henover driftsfasen pd 30 ar. De arlige finansieringsomkostninger udggr 14 mio. kr.

- De fremtidige pengestrgmme tilbagediskonteres for at bestemme nutidsvaerdien af de fremtidige pengestrgmme ved ejendomsleasing. Der er krav om kommunal
deponering ved ejendomsleasing, og nedenstdende pengestrgmme og nutidsveerdi er derfor inkl. deponering.

Et udvidet illustrativt overblik over pengestrgmmene ved ejendomsleasing inkl. deponering fremgar af bilag 6.

Samlede pengestrgmme = 676 mio. kr. " . L. . .
Nutidsvaerdi = 414 mio. kr. 1 Finansieringsomkostninger - Tilbagekgb

Pengestrsmme B orift og vediigehold Styringsomkostninger -

*———o ¢o—9
2025 2026 2028-2056

Deloitte
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Finansieringsmodel til skole i Vinge | Totalgkonomisk overblik

Overblik over de totalgkonomiske resultater for Frederikssund Kommunens gkonomi

FREDERIKSSUND
KOMMUNE

Tlustration af pengestromme

Den gkonomiske analyses resultater er her opsummeret i
form af beregninger for alle de gennemfgrelsesformer, der
er inddraget i analysen.

Den gkonomiske analyse konkluderer, at nutidsvaerdien
ved ejendomsleasing er hgjest, mens nutidsvaerdien af
kommunens samlede pengestrgmme er lavest ved
totalentreprise.

Den beregnede anlaegssum for totalentreprise og
ejendomsleasing er hgjere end for OPP grundet
indregningen af en risikobuffer pd 20%.

Grundet de anvendte antagelser er udgifter til drift og
vedligehold ens i alle scenarier. I praksis kan der veere
forskelle, hvis der indgds en OPP kontrakt, hvor
leverandgren forventeligt har egne forudsaetninger for
omkostninger til drift og vedligehold.

Kommunens samlede pengestrgmme er hgjest ved OPP
scenariet. Til gengaeld er nutidsvaerdien ved OPP scenariet
lavere end ejendomsleasing, da betalingerne ved OPP
scenariet falder senere i kontraktperioden p& 30 ar.

Den beregnede radighedsbetaling er angivet i reale termer,
da den arlige betaling indekseres med forventet inflation
pa& 2% arligt. Overtid vil radighedsbetalingen overstige
leasingydelsen, da den beregnede leasingydelse er
konstant over tid.

Samlet anlaagssum
inkl. risikobuffer

Samlede udgifter til
drift og vedligehold

Samlede
styringsomkostninger

Arlig radigheds-
betaling (reale priser)

Arlig leasingydelse

Samlede nominelle
pengestrgmmel

Samlede
pengestrgmme i
2025-priser2

Nutidsveerdi af
samlede
pengestrgmme3

300 mio. kr.

161 mio. kr.

25 mio. kr.

486 mio. kr.

432 mio. kr.

376 mio. kr.

300 mio. kr.

161 mio. kr.

25 mio. kr.

14 mio. kr.

676 mio. kr.

534 mio. kr.

414 mio. kr.

. Ejendomsleasing OPP inkl.
Totalentreprise 2 . .
inkl. deponering deponering

250 mio. kr.

161 mio. kr.

14 mio. kr.

12 mio. kr.

744 mio. kr.

563 mio. kr.

404 mio. kr.

Note:

Side 24

1) Kommunens samlede indtaegter og udgifter i perioden 2025-2056. 2) Kommunens pengestramme, hvor inflation er taget ud, s3 alle betaling er angivet i samme prisniveau. Deloitte

3) Kommunens samlede veerdi af fremtidige indtaegter og udgifter, omregnet til vaerdien i dag ved anvendelse af en diskonteringsrente

Strengt fortroligt og privat



Introduktion 2

Opsummering og konklusion 5

Forudsaetninger for beregninger 14

@ Totalentreprise

® OPP

@ fjendomsleasing

@® Totalgkonomisk overblik

Side 25




. . . N o FREDERIKSSUND
Finansieringsmodel til skole i Vinge | Kvalitative forhold KOMMUNE

Kvalitative forhold vedrgrende forskellige udbudsmodeller

SWOT analyse

I det folgende gennemg? en raekke styrker, svagheder, muligheder og trusler forbundet med de forskellige finansierings- og ejerskabsformer

» Disse er opstillet i en saerskilt SWOT analyse for hver udbudsmodel, herunder totalentreprise, OPP og ejendomsleasing

- SWOT analyserne fremgar pa de naeste 3 sider

Deloitte.
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Strategisk overblik i relation til valg af totalentreprise

SWOT opstilling

Styrker Svagheder

Projektet henregnes til kommunens anlaagsramme

Lavere udbudsomkostninger sammenlignet med OPP Risikobuffer tillaegges anlaagssummen som fglge af typiske overskridelser af

Laveste nutidsvaerdi sammenlignet med OPP og ejendomsleasing tid og gkonomi ved totalentreprise
Simpel kontraktstyring +  Hgjere styringsomkostninger sammenlignet med OPP
Klar ansvarsfordeling mellem kommunen og entreprengr - Kommunen patager sig al risiko i forhold til skolen

Hgj initial investering

Muligheder Trusler

Kommunen har hgj grad af indflydelse

Ikke fokus pa totalgkonomisk optimering
Kommunen har hgj grad af fleksibilitet
Manglende diversificering af kommunens portefglje
Kommunens egen projektorganisation kan styre projektet
Afhaengighed af entreprengr
Kommunen har erfaring med tidligere projekter som totalentreprise

Deloitte
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Strategisk overblik i relation til valg af OPP model

FREDERIKSSUND
KOMMUNE

SWOT opstilling

Styrker

- Projektet henregnes ikke til kommunens anlaagsramme pa kort sigt

- Lavere styringsomkostninger sammenlignet med totalentreprise

- Grundlzeggende risikoafdaekning ved overfgrsel af risiko til den private part
- OPP projekter overholder typisk tidsplan og budget

- Tidsveerdien af penge medfglger, at det totalgkonomisk kan vaere
fordelagtigt

Svagheder

- Hgjere udbudsomkostninger sammenlignet med totalentreprise
+  Hgjere pengestrgmme sammenlignet med totalentreprise
+ Kompleks kontraktstyring

+ Nyt for kommunen

Muligheder

- Fokus p8 totalgkonomisk optimering
«  Mulighed for at anvende OPP erfaring i andre projekter
+ Mulighed for at diversificere kommunens portefglje

- Den private part overlades plads og incitament til at optimere
opgavelgsningen, herunder er OPP formentligt den bedste kontraktform ift.
at engageret en developer eller pensionskasse i udviklingen af Vinge

- Mulige stordriftsfordele for privat part

Trusler

- Ved at indgd en lang kontrakt frasiger kommunen sig fleksibilitet
- Kommunen afgiver indflydelse og styring til den private part

- Privat part finansierer typisk projekter til en hgjere rente end, hvad
kommunen selv kan Iane til

«  Konkursrisiko hos den private part

- Eventuel risikotillaeg for driftsfasen

Deloitte
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Strategisk overblik i relation til valg af ejendomsleasing

FREDERIKSSUND
KOMMUNE

SWOT opstilling

Styrker

Svagheder

Projektet henregnes ikke til kommunens anlaegsramme p& kort sigt
Lav initial investering

Tidsveerdien af penge medfglger, at det totalgkonomisk kan veere
fordelagtigt

Simpel kontraktstyring

Hgjere pengestrgmme sammenlignet med totalentreprise
Hgjere styringsomkostninger sammenlignet med OPP

Kommunen patager sig al risiko for anlaegget af skolen

Muligheder

Fokus pd totalgkonomisk optimering

Kommunen bevarer kontrol og ejerskab over skolen, hvilket giver fleksibilitet
i driften

Mulighed for at udvide eller justere leasingaftalen i takt med skiftende
behov.

Trusler

Ved at indgd en lang leasingkontrakt frasiger kommunen sig fleksibilitet

/ndringer i renteniveauet kan pavirke de samlede leasingomkostninger

Deloitte
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Finansieringsmodel til skole i Vinge | Bilag 1

Dekomponering af drift og vedligehold

FREDERIKSSUND
KOMMUNE

Uddybning af drift- og vedligeholdelsesposter

Drift og vedligehold

Ejendomsvedligeholdelse bestdr af bade indvendigt og udvendigt indhold af
ejendommen tilknyttet skolen

« Indkgb af hdndvaerkere og materialer inkl. eksterne serviceaftaler bestar af
udgifter til eksterne hdndvaerkere, materialer til reparationer samt faste
serviceaftaler som fx snerydning.

Udgifter til mandskab daekker Ignninger og personaleomkostninger til skolens
eget driftspersonale, der udfgrer daglig vedligeholdelse og praktiske opgaver

« Serviceaftaler indbefatter kontrakter med eksterne leverandgrer til
regelmaessig vedligeholdelse, som fx elevatorservice, alarmsystemer og
tekniske installationer.

- Energi bestar af omkostninger til varme, el, vand samt vandafgift.
Omkostninger pr. post er fglgende:

« Varme: 46 kr. pr. kvm.

+ El: 22,88 kr. pr. kvm

« Vand: 6 kr. pr. kvm.

- Afgift vand: 7,65 kr. pr. kvm

+ Renggring bestar af udgifter til renggringspersonale, renggringsartikler og
eventuelle eksterne renggringsfirmaer

« Vagt og sikkerhed bestar af overvagning, alarmsystemer, vagttjenester og
andre sikkerhedsforanstaltninger

«  Forsikring bestar af forsikring mod storm og brandskade

Drift- og vedligeholdsposter

Omkostningspost

Ejendomsvedligeholdelse

Indkgb af handvaerkere og
materialer inkl. eksterne
serviceaftaler

Udgifter til mandskab

Serviceaftaler

Energi (varme, el og vand)

Renggring

Vagt og sikkerhed

Forsikring

Ialt

Omkostning

65 kr. pr. kvm.

25 kr. pr. kvm.

110 kr. pr. kvm.

15 kr. pr. kvm.

83 kr. pr. kvm.

76 kr. pr. kvm.

17 kr. pr. kvm.

11 kr. pr. kvm.

402 kr. pr. kvm.
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Konceptuel opbygning af et afkastkrav i kontekst af et offentligt-privat samarbejde

FREDERIKSSUND
KOMMUNE

Introduktion til afkastkrav i en offentlig struktur

Afkastkrav sat pa formel

I forbindelse med offentligt-private samarbejder og aftaler har det vaeret
bredt anerkendt i det danske marked, at en OPP-aftale fra investors side mest
af alt minder om en obligationslignende investering.
,&rsagen til at markedet anerkender dette, er i hovedtraek:

Risikoen for at aktivet bliver dyrere end forventet: Der indgds en

fastprisaftale mellem en totalleverandgr og investor i form af back-to-back,
og totalleverandgren far derfor gevinsten, hvis aktivet bliver billigere at
opfere end prisen, som er afgivet pd tilbudstidspunktet

Risikoen for forsinkelser ifm. etableringen af anlaegget: Der indarbejdes i

totalleverandgr-aftalen en dagbod, som kompenserer det tab investor matte
have ved forsinkelser, sdledes at afkastet pa investeringen forbliver den
samme uanset om der er forsinkelser i eller ej.

Boniteten p& OPP-modparten: Ved OPP-projekter er modparten, dvs.

kommunen, en AAA-rated modpart, hvorfor modpartsrisikoen er lav.

Risikoen for drift og vedligehold: Der indg8s en back-to-back-aftale mellem

investor og en driftsoperatgr (“"DO”), hvor DO patager sig ansvaret for, at
aktivet opretholder den kraevede funktionalitet i hele kontraktperioden.

Risikoen for aktivets stand ved udlgb af kontrakten: Som en del back-to-

back-aftalen patager DO sig ligeledes ansvaret og risikoen for, at aktivet er i
den aftalte stand ved kontraktophgr.
Risikoen for alternativ anvendelse ved udlgb af kontrakten: Ved et OPP-

projekt er der ingen alternativ anvendelsesrisiko, idet den offentlige part
tilbagekgber aktivet ved kontraktens ophgr, altsa ved tidspunktet, hvor
uopsigeligheden ophgrer.

Den typiske risikofordeling medfgrer, at projektafkastet til investor er
reduceret sammenlignet med fx traditionelle ejendomsinvesteringer eller
andre infrastrukturprojekter, idet al kommerciel risiko er mitigeret til
samarbejdspartnere, her totalleverandgren og driftsoperatgren.

Hertil skal tillzegges, at den offentlige part tilbagekgber aktivet, hvorfor
investor ser ind i et lukket pengestrgmskredsigb (uden terminalled).
Investor star derfor i grove traek tilbage med modpartsrisikoen pa den
offentlige modpart, totalleverandgren og driftsoperatgren.

Der er vores erfaring, at stgrstedelen af danske OPP-projekter med privat
finansiering typisk finansieres 100% med egenkapital.

Tilgangen til fastseettelse af et projektafkast, i form af en gennemsnitlig arlig
rente (IRR) over hele kontraktperioden, pa baggrund af alle pengestremme i
kontraktperioden er vist i formlen nedenfor, hvor WACC,y. er afkastkravet i et
typisk OPP-projekt

hvor,

Ry er den risikofrie rente med en Igbetid som svarer til kontraktens Igbetid
mellem den offentlige og private part

1P er en illikviditetspreemie, idet unoterede infrastrukturprojekter betragtes
som illikvide

MR; er modpartsrisikopraemien pa den offentlige part, totalleverandgren samt
driftsoperatgren

PSRy er projektspecifik risiko, som daekker over ikke-systematiske
risikopraemier, der er specifikke for det projekt
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Finansieringsmodel til skole i Vinge | Bilag 3 KOMMUNE

Konceptuel opbygning af et afkastkrav i kontekst af et offentligt-privat samarbejde

Afkastkravet i en offentlig struktur Afkastkravet i relation til Frederikssund Kommune
Opbygning af afkast i en offentlig kontekst (%) Opbygning af afkast for Frederikssund Kommune (%)
= Tilgang til fastsaettelse af et afkast vil tage udgangspunkt i den beskrevne » Det er vigtigt at fremhaeve, at afkastkravet kan sendres, safremt
metode pa forrige side. Det skyldes at lignende samarbejder, som involverer Frederikssund Kommune veelger at indarbejde salg af byggeretter i
privat finansiering, laener sig op af denne metode, bl.a. OPP-projekter, hvor kontraktindholdet
ejendomme er det underliggende aktiv, = Tilgangen til fastsaettelse af den risikofrie rente og illikviditetspraemien vil
* Som navnt pa forrige side vil PSR; samt modpartsrisikoen pa den offentlig efter vores opfattelse vaere identisk. Stgrrelsen p& modpartsrisikopraemien
part typisk g& mod 0 i en offentlig kontekst, hvorfor afkastet i det store hele samt den projektspecifikke praemie vil dog vaere anderledes, da det er vores
alene daekker over den risikofrie rente, en illikviditetspraemie samt forstdelse, at nogle risici med stor sandsynlighed aflejres i Frederikssund
modpartsrisikopraemien pa totalleverandgren og driftsoperatgren. Kommune.
= Vores erfaring er, at illikviditetspraemien er i omegnen 1,0%-2,0%. = Stgrrelserne pa de forskellige risikoelementer afhzenger til dels af om:
= P3 et typisk OPP-projekt er det vores erfaring, at investorer fastsaetter = risikoen justeres via pengestrgmmene eller i afkastkravet
modpartsrisikoen i omegnen 0,5%-1,0%. = risikoen kan overfgres til den part, som bedst og billigst kan hdndtere
risikoen

1,00 0,00 5,50
2,00 [ ] 1,50

R(f) IP(e) MR(e) PSR(e) Projektafkast R(f) IP(e) MR(e) PSR(e) Projektafkast

Deloitte
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Illustrativt overblik over scenarie med totalentreprise

Totalentreprise
Anlaegsomkostninger
inkl. risikobuffer . .
o0 6 o [ 2 L ]
Styringsomkostninger 2025 2026 2027-2056
e———— o0 o6 o [ 2 L J
2025 2026 2027-2056
Drift og vedligehold
o———o o6 —° e @
2025 2026 2027-2056

Samlede pengestrgmme

Nutidsveerdi

I dag 2025 2026 2027-2056

Deloitte
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FREDERIKSSUND
KOMMUNE

Ilustrativt overblik over scenarie med OPP inklusiv deponering

OPP

Pengestrgmme

Styringsomkostninger
I - -1 Radighedsbetaling
B Drift og vedligehold
B Tilbagekgb

Deponering

B Deponering
B Frigivelse af deponering
Ml Forrentning af deponering

Samlede pengestrgmme

Nutidsvaerdi

I dag

r——n r—--1 "
1 | 1 !
1 _1

*o— 0o &6 —©

2027-2056

2027-2056

2027-2056
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. A . R . FREDERIKSSUND
Finansieringsmodel til skole i Vinge | Bilag 6 KOMMUNE

Ilustrativt overblik over scenarie med ejendomsleasing inklusiv deponering

Ejendomsleasing
Pengestrgmme "
Styringsomkostninger :_ _ 1
| - —1 Finansieringsomkostninger e
r==1 r=—=31 F°F==1 =7T7] ;' L (I 1
B Drift og vedligehold I | 1 | : | : Lo | | | |
1 1 | 1 _——— —_
B Tilbagekeb i & B S e 5
*e————0 &6 ——0° { ]
2025 2026 2027-2056

Deponering

B Deponering
B Frigivelse af deponering

Ml Forrentning af deponering

oo °

o———e o L ]

Nutidsvaerdi -~ 7
2027-2056

Samlede pengestrgmme

o— 0 &6 ——©

T mEEEEEEE

Deloitte.
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Gennemgang af pengestromme vedrgrende totalentreprise

Pengestremme for perioden 2025 — 2056 Bemaerkninger
Mio kr. +  Kommunens samlede
154.5 Jfﬁs 8 pengestrgmme ved
5 Il Anlzegssum . 8 totalentreprise er 486 mio. kr.
7.5 1 I Drift og vedligehold 5 7
7.0 - Styringsomkostninger 7 + Nutidsveerdi af kommunens
pengestrgmme ved
6.5 A totalentreprise er 376 mio. kr.
6.0 A
+ Beregningerne tager
5.5 4 5 udgangspunkt i den
5 O grundlaeggende lgsning, hvor
5.0 1 > fokus er pa skolebygningen.
4.5 - 4 4
« Safremt integrerede lokaler til
4.0 1 udadvendte kulturelle forma3l
o0gsd indarbejdes gges
351 anlagssummen, omkostninger
3.0 4 til drift og vedligehold samt
' styringsomkostninger.
2.5 1
2.0 1
1.5 1
1.0 1
0.5 1
0-0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56

Deloitte
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FREDERIKSSUND

Finansieringsmodel til skole i Vinge | Bilag 8 KOMMUNE
Gennemgang af pengestromme vedrorende OPP inklusiv deponering
Pengestremme for perioden 2025 — 2056 Bemarkninger

Mio kr.
170
170 - Il R3dighedsbetaling
165 - Mo .
160 - Drift og vedligehold
155 4 Tilbagekagb
150 Styringsomkostninger
145 -
— -
T 55 26 27 27 28 28 29 29 —
23 24 24 24 25
25 20 20 20 21 21 22 22 23
20 1 17 17 17 18 18 19 19 19
15 ~
10 ~
592 2
O -
25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56
140 -
120 - 125 125 Il Deponering
100 I Frigivelse af deponering
Forrentning af deponering
-20 - -10 -11-11-11-11  -12 -12-12-13-13  -13 -14-14-14-14 -15 -15 -15-16-16 -16
25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56

Kommunens samlede
pengestrgmme ved OPP inkl.
deponering er 744 mio. kr. og
nutidsvaerdien er 404 mio. kr.

I graferne til venstre fremgar
positive pengestrgmme set fra
kommunens side med negativt
fortegn og negative
pengestrgmme med positivt
fortegn

Beregningerne tager
udgangspunkt i scenariet, hvor
fokus er p& skolebygningen.

Ved en OPP model er der krav
om kommunal deponering.
Deponeringen udggr et belgb
svarende til de private midler,
der investeres i anlaegget.

I anlaegsperioden frigives
deponering over 25 ar i
henhold til Konkurrence- og
Forbrugerstyrelsen

Frigivet deponering forrentes
med en rente pa 2,5%

Nutidsveerdi af kommunens
pengestrgmme ved OPP
modellen inkl. Deponering er
404 mio. kr.
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Gennemgang af pengestromme vedrerende ejendomsleasing inklusiv deponering

Pengestremme for perioden 2025 — 2056 Bemarkninger
Mio kr. +  Kommunens samlede
_ 189 engestrgmme ved
190 Il Finansieringsomkostninger p. g e L
ejendomsleasing inkl.
185 ~ I Drift og vedligehold deponering er 676 mio. kr.
180 ~ Tilbagekgb + Nutidsvaerdi af kommunens
175 - Styringsomkostninger pengestrgmme ved

ejendomsleasing inkl.

170 1 deponering er 414 mio. kr.

\\

20 20 20 20 21 21 21 21 21 21 —

20/- 18 18 18 18 18 18 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 20 20 20 » Beregningerne tager
15 udgangspunkt i scenarie 1 som
omfatter den grundlaeeggende
10 lgsning
+ Ved ejendomsleasing er der
o A aENNN krav om deponering.

5 4
0 . -
25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 + T anlaegsperioden frigives
deponering over 25 ar. Frigivet
160 7150 150 o ) deponering forrentes med en
140 - eponering rente pa 2,5%
120 - Bl Frigivelse af deponering - Safremt integrerede lokaler til

100 - Forrentning af deponering udadvendte kulturelle formal
ogsa indarbejdes gges

80 anlaagssummen, hvilket
60 resulterer i gget |&noptagelse
40 og hermed ggede
20 finansieringsomkostninger

0 - « Safremt integrerede lokaler til

udadvendte kulturelle formal
-20 - -12 -13-13-13-14 -14 -14-15-15-15 -16 -16 -17 -17-17 -18 -18-18-19-19 -20 indarbejdes gges omkostninger
25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 til drift og vedligehold samt

styringsomkostninger.

Deloitte
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Finansieringsmodel til skole i Vinge | Bilag 10 KOMMUNE

Styringsmaessige overvejelser i relation til valg af model

Overvejelser i forhold til anlegsramme og laneramme

v" Der er ikke mulighed for at

Traditionel gennemfgrelsesform

(totalentreprise)

Offentlig-privat partnerskab (OPP)

Ejendomsleasing

v Projektet skal henregnes til
kommunens anlaegsramme.

v Belgbet tages op ad kassen

opna fleksibilitet ift. anlaegs- og
|I&nerammer.

v Projektet skal ikke henregnes
til kommunens anlaegsramme
ved kontraktindgdelse, men
pavirker forventeligt rammen
ved tilbagekgb.

v Der skal som udgangspunkt
deponeres for den fulde
anlaegssum

Mulighed for delvis
deponeringsfritagelse, safremt
kommunen inkluder
udadvendte arealer i OPP
kontrakten

v Projektet skal ikke henregnes

til kommunens anlaegsramme.

v Belgbet finansieres gennem 13n
via ejendomsleasing.

Ejendomsleasing pavirker
kommunens laneramme samt
drifts- og serviceramme. Ved
evt. tilbagekgb pavirkes
anlaagsrammen
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Finansieringsmodel til skole i Vinge | Bilag 11

Overblik over de totalskonomiske resultater i forskellige scenarier

FREDERIKSSUND
KOMMUNE

Risikobuffer tillagt anleegssum pa 10%

Risikobuffer tillagt anleegssum pa 30%

Total- Ejendoms- Total- Ejendoms-
entreprise leasing entreprise leasing

Samlet Samlet
anlaegssum inkl. 275 mio. kr. 275 mio. kr. 250 mio. kr. anlaegssum inkl. 325 mio. kr. 325 mio. kr. 250 mio. kr.
risikobuffer risikobuffer
Samlede udgifter Samlede udgifter
til drift og 161 mio. kr. 161 mio. kr. 161 mio. kr. til drift og 161 mio. kr. 161 mio. kr. 161 mio. kr.
vedligehold vedligehold
Samlede Samlede
styringsomkostni 24 mio. kr. 24 mio. kr. 14 mio. kr. styringsomkostni 26 mio. kr. 26 mio. kr. 14 mio. kr.
N nger
Arlig rédigheds- Arlig rdigheds-
betaling (reale 12 mio. kr. betaling (reale 12 mio. kr.
priser) priser)
Arlig : Arlig :
leasingydelse 12 Gl L5 leasingydelse L5 0, L5
Samlede Samlede
nominelle 460 mio. kr. 634 mio. kr. 744 mio. kr. nominelle 512 mio. kr. 717 mio. kr. 744 mio. kr.
pengestrgmme? pengestrgmme?
Samlede Samlede
pengestrgmme i 406 mio. kr. 500 mio. kr. 563 mio. kr. pengestrgmme i 457 mio. kr. 568 mio. kr. 563 mio. kr.
2025-priser? 2025-priser2
Nutidsveerdi af Nutidsveerdi af
samlede 351 mio. kr. 386 mio. kr. 404 mio. kr. samlede 401 mio. kr. 442 mio. kr. 404 mio. kr.
pengestrgmme pengestrgmme

Note: Ved totalentreprise og ejendomsleasing er der som udgangspunkt indarbejdet en risikobuffer i sammenligningsgrundlaget med OPP-scenariet. De totalgkonomiske resultater

ved OPP-scenariet aendres derfor ikke, safremt risikobufferen justeres.
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