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Svar til Kolonihaveforbundet og Kolonihaveforbundet 03-04-2023
Kreds 1 vedr. kloakering af kolonihaveforeninger i Ko- Sagsnummer i F2
benhavns Kommune 2023 - 4977

Dokumentnummer i F2
2933898
Kolonihaveforbundet (KHF) og KHF Kreds 1 har i brev den 10. marts

2023 henvendt sig til overborgmesteren og til teknik- og miljgborgme- Sagsnummer eDoc

o 2023-0115012
steren samt medlemmer af relevante politiske udvalg vedrgrende kom-

munens planlaegning af kloakering af kolonihaveforeninger i kommu- Sagsbehandler

Grethe Skov
nen.

Ansvaret for dialogen med KHF og gennemfgrelsen af OPP-kloakerin-
gen ligger i @konomiforvaltningen (@KF), Ksbenhavns Ejendomme og
Indkgb (KEID). Derfor er brevet blevet sendt videre til besvarelse i KEID.

| brevet rejses en raekke kritikpunkter, bl.a. at der hidtil ikke har eksisteret
et konstruktivt samarbejde. Det er KHF's opfattelse, at OPP-modellen
fordyrer kloakeringen vaesentligt og dermed koloniforeningernes beta-
ling i forhold til andre kommuner.

Der er planlagt et mgde den 26. maj 2023 mellem KHF og KEID, hvor
ogsé kloakering er pa dagsorden. KEID ser frem til dette mgde. Desuden
har KEID inviteret KHF, Kreds 1, forbundets advokat og de radgivere, for-
bundet matte gnske deltager, til en gennemgang af beregningsgrund-
laget for OPP-udbuddet og dermed de oplysninger, der er bedtom i
aktindsigten. KEID star til radighed for et sddant mgde hurtigst muligt
og gerne inden mgdet den 26. maj 2023. KEID héber, at disse mader
kan danne grundlag for et konstruktivt samarbejde i det videre forlgb.

| kronologisk reekkefalge vil vi pd de naeste sider svare pé brevets ud-
sagn og spergsmal. Inden svarene er der lavet et resumé, som opsum-
merer essensen af KEID's svar nedenfor.

Resumé

Spergsmadl 1: Hvordan og hvornéar er ensket om en OPP-model frem-

kommet?

Kebenhavns Borgerrepraesentation (BR) besluttede i foraret 2021 at un- KEID Projektstyring (6616)
dersgge bade kloakering i OPP og i traditionel entreprise. P4 den bag-
grund udarbejdede KEID til de politiske forhandlinger et budgetnotat
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om béade kloakering i en traditionel entreprise og i et OPP. BR beslut-
tede i forbindelse med vedtagelsen af budgettet for 2022 at afsaette
midler til at igangsaette kloakering af ca. 10 kolonihaver i et OPP.

Spergsmal 2: Vi har bedt om dokumentation for skonomien og kom-
munens beregninger, men har modtaget dokumenter, hvor skonomien
er overstreget.

Pa baggrund af vurderinger fra KEID's juridiske og gkonomiske radgi-
vere pd OPP, er det vurderingen, at udlevering af de gnskede oplysnin-
ger vil kunne skade KK som ordregiver og dermed ogsé KHF's interesser
i forhold til det verserende OPP-udbud, hvor der skal forhandles en
OPP-aftale. KEID har i stedet inviteret KHF til en detaljeret gennemgang
af alle de snskede oplysninger hos KEID.

Sporgsmdl 3: OPP-modellen er 10 gangs s& dyr som totalentreprise

KEID er ikke bekendt med nogen beregninger, som peger p4, at OPP-
modellen er 10 gange sé dyr som en totalentreprise. KEIDs finansielle
analyse fra slutningen af 2021 peger p4, at uanset om projektet gen-
nemfares som traditionel entreprise eller OPP-udbud, vil lodlejernes
udgifter forbundet hermed veere stort set identiske

Spergsmal 4: Fordyrelse pa 86,4 mio. kr. som falge af afkastkrav p&
86,4 mio. kr. til OPP-leverandaren

De 86,4 mio. kr. (i sagen opgjort til 86,7 mio. kr.), stammer fra BR-ind-
stilling af 4. marts 2021 om kloakering af kolonihaver, som alene for-
holdt sig til udgiftsniveauet og ikke til den pris, som kolonihaverne efter-
felgende skal betale. | denne sag er der saledes ikke indregnet finansie-
ringsudgifter. Det blev efterfalgende politisk besluttet, at opkraevningen
af kolonihaverne skal tilleegges en realrente péa 2 %. Uanset hvilken fi-
nansieringsform, der veaelges, vil lodlejerne blive belastet af finansie-
ringsomkostninger, og derfor kan indregning af finansieringsomkost-
ninger i OPP-scenariet ikke i sig selv betragtes som en fordyrelse.

Sporgsmdl 5: Fordyrelse estimeret til 77 mio. kr. som falge af at kom-
munen skal tilbagekabe anlaegget fra OPP-leverandgren efter 30 ar

Tilbageksbet medfarer ikke en fordyrelse for lodlejerne. Fraveer af et til-
bagekeab ville blot medfare, at den érlige, faste radighedsbetaling ville
veere tilsvarende hojere, sd OPP-leverandgren kunne opretholde et til-
svarende afkast.

Spergsmadl 6: Fordyrelse pd 140 mio. kr. i nettofortjeneste til kommu-
nen
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Betaling til kommunen for at stille likviditet til rddighed er ikke et fordy-
rende element for OPP-scenariet alene. Det er en omkostning, som lod-
lejerne skal betale, uanset hvilken udbudsform der valges, dvs. ogsa
traditionel entreprise, idet det er politisk besluttet, at kolonihaveejerne
ikke far penge stillet gratis til radighed.

Spergsmal 7: Samlede meromkostninger i forhold til udferelse af kloa-
keringerne i normal entreprise p& 303,4 mio. kr. beregnet p& kommu-
nens egne tal.

KEID kan ikke genkende en samlet meromkostning i OPP-scenariet pa
303,4 mio.kr. | den praesentation, der blev gennemgéet med KHF i no-
vember 2021, fremgar det, at den forventede gkonomi (de samlede
pengestremme) inkl. alternativrente er 569 mio. kr. og 562 mio. kr. for
hhv. OPP-scenariet og et traditionelt entreprisescenarie med 70 é&rs til-
bagebetaling. Disse beregninger er foretaget for 11 kolonihaveforenin-
ger (1.111 havelodder) i 2022-priser.

Spergsmal 8: Sammenligning med Arhus

Tallene fra Aarhus Kommune kan ikke 1:1 sammenlignes med de tal,
som vedrgrer kloakeringsprojektet i Kebenhavns Kommune (KK). Iseer
jordbundsforholdene er meget forskellige. Desuden er i tallene fra Ar-
hus ikke i farste omgang indregnet drifts- og finansieringsudgifter.
Med disse forbehold har KEIDs radgivere alligevel forsegt at foretage en
korrigeret sammenligning.

Korrigeres der ogsa for drift og vedligehold, som OPP-projektet inde-
holder i alle ar, ville Aarhus Kommune med sammenlignelige forhold
komme op pé en éarlig tilbagebetaling i 30 &r p& 9.406 kr. pr. havelod.

Til sammenligning har Kebenhavns Kommune tidligere kommunikeret
en forventet varig arlig lejeforhajelse pa 6.000 - 7.000 kr. (2022-pris) i
70 ar.

Spergsmdl 9: Naturstyrelsens kolonihaver
KEID er ikke i besiddelse af tal og oplysninger om kloakering af Natursty-
relsens kolonihaver i Rgdovre.

Sporgsmal 10: Kommunegaranteret Ian

Det angivne estimat for arlige ydelsesbetalinger ved et lan pa 555
mio.kr. med en nominel rente péd 3,54% i 30 &r er ikke korrekt. Det ser ud
til, at misforstdelsen i KHF's estimat formentlig skyldes, at den bereg-
ning der er lavet, er en ydelse pa halvarsbasis. Dvs. for at na frem til den
arlige ydelse, skal der ganges med 2.
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| KK's forundersggelse er der brugt en anleegssum, som indeholder klo-
akeringsudgifter, risikotilleeg, tilslutningsbidrag, administrationsbidrag
og udgifter til projektledelse og interessenthandtering i projekterings-
/anleegsfasen. Derfor er den anvendte anleegssum ikke sammenlignelig
med den anleegssum, KK anvender i sine beregninger.

Spergsmal 11: Er de relevante politiske udvalg orienteret om, at de 13
haveforeninger har trukket deres tilsagn tilbage om at deltage i OPP-
kloakeringen

@konomiudvalget (@U) er orienteret om det svar som overborgmeste-
ren og teknik- og miljgborgmesteren den 24. januar 2023 sendlte til
KHF, Kreds 1, som bl.a. handlede om, at en raeekke haveforeninger havde
trukket deres tilsagn tilbage.

Spargsmal 12: Indtsegtskilde p& 140 mio. kr. ved at pdleegge lejerne en
2 pct. strafrente

Det er af BR besluttet at anvende en intern rente pa 2,0 %, som er en re-
alrente.

De 5% der anvendes i Aarhus Kommune er en nominel rente. Dvs. man
skal justere for inflation for at sammenligne de 2 rentesatser. Den lang-
sigtede inflationsforventning er p.t. 2,7 %. Dermed er KK's forventede
nominelle alternative rente p.t. pd 4,7 %, hvilket er en smule lavere end
rentesatsen i Aarhus

Spargsmal 13: Den juridiske holdbarhed af en OPP-model forhold til
Miljebeskyttelsesloven og Spildevandsbekendtgerelsen

KEID er ikke enig i, at OPP-modellen for sa vidt angar kloakering af kolo-
nihaverne er juridisk uholdbar. Uanset den valgte OPP-model, vil KK sa-
ledes fortsat veere ansvarlig for kloakken péa offentligretligt grundlag, og
der er séledes ikke tale om en fravigelse af lovens grundejeransvar.

Pa de felgende sidder uddybes besvarelsen pad KHFs spargsmal.

4/16



KEID Projektstyring (6616) 5/16

Uddybende svar pa spergsmal

Spergsmal 1 (s. 1 gverst i brevet)

"Vi kan af samtaler mellem vores advokat og centerleder Christian
Krogh forsté, at ensket om at kloakere kolonihaverne i en OPP-model
er fremkommet fra politikerne. Vi har anmodet om at fa oplyst, hvor-
dan og hvorndr dette anske er fremkommet fra politisk side, idet vi ikke
kan finde det i nogen af de referater, der ligger pd& nettet af de politiske
udvalgs dreftelser og behandling af sp@argsmal om kloakering af kolo-
nihaverne”.

Svar
Der ligger folgende politiske beslutninger til grund for beslutningen om
gennemfgrelse af kloakeringen i en OPP-model:

e BRbesluttede den 4. marts 2021, at OKF til overferselssagen for
2020-2021 skulle udarbejde et budgetnotat om tildeling af en
planleegningsbevilling til forberedelse af et udbud af kloakering
af 39 haveforeninger enten i et OPP eller som traditionel total-
entreprise (bilag 1).

e Planleegningsbevillingen blev efterfelgende godkendt af BR i
forbindelse med vedtagelse af overferselssagen.

e Den17.august 2021 fik @konomiudvalget (@U) fremlagt for-
udsaetninger for at gennemfgre kloakering i henholdsvis
OPP eller traditionel entreprise (bilag 2). Der blev fremlagt
gkonomiske scenarier for bdde OPP og traditionel entreprise.
P& den baggrund besluttede @U, at @KF skulle udarbejde et
budgetnotat til budgetforhandlingerne for 2022 om tilde-
ling af anlaegsbevilling til kloakering af kolonihaver indehol-
dende en beskrivelse af bdde OPP og traditionel entreprise.

e  OKF udarbejdede til de politiske forhandlinger budgetnotat om
bade kloakering i en traditionel entreprise og i et OPP. BR be-
sluttede i forbindelse med vedtagelsen af budgettet for 2022 at
afsaette midler til at igangseette kloakering af ca. 10 kolonihaver i
et OPP, hvor udveelgelsen af kolonihaverne skulle baseres pa fri-
villighed.

o Detfremgik desuden af budgetaftalen fra 2022, at udgifter til
kloakering af kolonihaverne ikke skal belaste kommunens gko-
nomi, idet kommunen mellemfinansierer udgifter til kloakering,
saledes det er kolonihaveejerne, der over tid finansierer udgifter
til kloakering (bilag 3)
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Sporgsmal 2(s. 1 nederst i brevet)

“Vihar bedt KEID om dokumentation for skonomien og kommunens
okonomiske beregninger. Desvaerre har vi alene modtaget en raekke
dokumenter, hvor al skonomi er overstreget. Det haevdes, at det er
fordi, at vi skulle leekke disse data til evt. tilbudsgivere i OPP-udbuddet,
der er udsendt. Argumentationen synes udover at vaere i strid med of-
fentlighedsloven temmelig anstrengt. Selv i udbudsprocesser har kon-
kurrent ret til at se prissaetninger ved anmodning om aktindsigt. Hertil
kommer, at tilbudsgivere normalt ikke interesserer sig for tidligere
kommunale estimater eller notater - men foretager egne beregninger
af lsnsomheden i entreprise”

Svar

DLA Piper, som er KEID's juridiske rddgiver p&d OPP, har oplyst, at det er
korrekt, at tiloudsgivere efter almindelig praksis har ret til indsigti de
gvrige tilbudsgiveres samlede tilbudte priser (de evalueringstekniske
priser) i forbindelse med et udbud med henblik pa at kunne kontrollere,
om deres tilbud er evalueret korrekt. Det geelder dog ferst, nar udbud-
det er afsluttet.

Under et udbud vil det efter DLA Pipers vurdering veere problematisk at
give tilbudsgivere indsigt i hinandens priser. Det vil skeevvride konkur-
rencen og kunne skade ordregivers interesser. Efter fast praksis gives
der for at beskytte tilbudsgivernes konkurrencemaessige stilling i mar-
kedet generelt ikke aktindsigti tilbudte delpriser - heller ikke selvom ud-
buddet er afsluttet, jf. offentlighedslovens § 30, nr. 2.

Deloitte, som er KEID's gkonomiske rddgiver pd OPP-udbuddet, har tid-
ligere vaeret rddgivere pd OPP-udbud pé bade bestiller- og tilbudsgi-
verside. Baseret pé deres erfaring er vi bekendt med, at centrale kompo-
nenter i den forventede prisseetning af udbuddet, herunder afkastkrav,
forventet anleegssum, forventet driftsgkonomi mv. er centrale konkur-
renceparametre som - hvis de bliver offentlig kendt - i hgj grad kan pé-
virke de indkomne tilbud. Det er oplysninger, som enhver tilbudsgiver,
efter vores vurdering, vil anvende i forbindelsen med udarbejdelsen af
sit tilbud, hvis de er offentligt tilgeengelige.

KEID har i et brevden 4. april 2023 (bilag 4) til KHF's advokat vedre-
rende genoptagelse af sag af 10. februar 2023 om anmodning om akt-
indsigt i skonomioplysninger, inviteret KHF, Kreds 1 og forbundets ad-
vokat samt eventuelle andre radgivere, som forbundet gnsker skal del-
tage, til en detaljeret gennemgang af alle de snskede oplysninger hos
KEID.
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Sporgsmal 3 (s. 2 gverst i brevet)
OPP-modellen er 10 gange sda dyr som en totalentreprise.

Svar

KHF og Kreds 1 oplyser ikke, hvordan foreningen er kommet frem til det
resultat. Der er ikke vedlagt dokumentation i form af beregning eller ar-
gumentation.

KEID er ikke bekendt med nogen beregninger, som peger pé, at OPP-
modellen er 10 gange s& dyr som en totalentreprise. Der kan i gvrigt
henvise til en raskke aktstykker tiltrddt af Folketingets Finansudvalg, ud-
arbejdet af Bygningsstyrelsen, som med samme metodetilgang nar
samme resultat, som er inkluderet i beslutningsgrundlet vedrgrende
OPP-udbuddet.

Den finansielle analyse udarbejdet af Deloitte fra slutningen af 2021 pe-
ger p4, at uanset om projektet gennemferes som traditionel entreprise
eller OPP-udbud, vil lodlejernes udgifter forbundet hermed veere stort
set identiske. De samlede udgifter (uden tilbagediskontering) ved kloa-
kering af de inkluderede 37 haveforeninger er 1.041,5 mio. kr. 0og 1.031,3
mio.kr. for henholdsvis traditionel entreprise og OPP.

At udgifterne for lodlejerne er stort set identiske i de to scenarier skyl-
des, at mellemfinansieringen fra KK til lodlejerne skal veere udgiftsneu-
tralt for KK, inkl. en markedsmaessig forrentning af kommmunens kapital.

KK har hjemmel til at undlade at tilleegge en rente og til at baere hele
kloakeringsudgiften. Det er et politisk valg, om kommunen vil opkraeve
kloakeringsudgiften og tilleegge renten. BR besluttede d. 24. marts
2022, at udgifter til kloakering skal leegges videre til kolonihaverne som
en varig lejeforhgjelse beregnet efter en tilbagebetalingsperiode pa 70
ar (bilag 5).

Det er sdledes en del af BR's beslutning, at KK i traditionel entreprise-
scenariet "leegger penge ud” i anleegsfasen svarende til den fulde an-
leegssum, og at denne tilleegges en alternativ rente pa 2%, nar udgiften
opkraeves hos kolonihaverne via en varig lejeforhgjelse. De 2% er en re-
alrente.

Alternativrenten tilleegges ligeledes i OPP-scenariet ved 70-éars tilbage-
betaling, men KK's nettoudgifter i dette scenarie er vaesentligt lavere,
idet kommunen i dette scenarie betaler OPP-leverandgren tilbage over
30 ar og far tilsvarende indtaegter fra lodlejerne retur over de kom-
mende 70 &r. Kommunen har séledes ikke i anlaegsperioden et lige s
stort likviditetsudlaeg i OPP-scenariet, som skal forrentes med en alter-
nativ rente pé 2%.
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Sporgsmal &4 (s. 2 midti brevet)
Fordyrelse p& 86,4 mio. kr. som falge af afkastkrav pd 86,4 mio. kr. til
OPP-leverandaren

Svar

BR behandlede d. 4. marts 2021 kloakering af kolonihaver. Af sagen
fremgik det, at den finansielle analyse estimerede, at et OPP ville veere
86,7 mio. kr. dyrere end en traditionel entreprise. Denne sag forholdt
sig alene til udgiftsniveauet og ikke til den pris, som kolonihaverne ef-
terfelgende skulle betale. | denne sag er der saledes ikke indregnet fi-
nansieringsudgifter. Det er efterfalgende blevet besluttet, at opkraev-
ningen af kolonihaverne skal tillaagges en rente pa 2%, jf. ovenfor. Det
ma veere denne sag, KHF og Kreds 1 teenker p4, nér der henvises til 86,4
mio. kr. Der er efterfglgende foretaget opdaterede beregninger frem
mod den politiske behandling i august 2021, og det er sdledes disse
estimater, KEID nedenfor har forholdt os til.

Det er muligt, at KHF nér konklusionen ved at sammenligne et projekt
med og uden finansieringsomkostninger. Det er dog ikke en retvisende
tilgang, fordi uanset hvordan projektet finansieres, sa vil der knytte sig
finansieringsomkostninger til projektet, og det er blevet besluttet, at ko-
lonihaverne skal beere denne omkostning. Man kan ikke se bort fra finan-
sieringsomkostninger, herunder i form af en rentebetaling eller et af-
kastkrav og sa blot sammenligne en kontrakt med finansiering med en
kontrakt uden finansiering.

Uanset hvilken finansieringsform der veelges, vil lodlejerne blive bela-
stet af finansieringsomkostninger, og derfor kan indregning af finansie-
ringsomkostninger i OPP-scenariet ikke i sig selv betragtes som en for-
dyrelse. Til sammenligning vil fremmedfinansiering i form af realkredit-
beldning af en traditionel entrepriseform pa nuveerende tidspunkt péa-
lzbe en rente svarende til ca. 4-5%, hvis finansiering overhovedet kan
rejses uden en kommunal garanti.

Som tidligere oplyst til KHF's revisor indgar der et afkastkrav pa nomi-
nelt 3,5% i beregningerne af OPP-scenariet, som er en beregning base-
ret pad en 30-arig kontrakt. | e-mail sendt til KHF's revisor den 10. novem-
ber 2021 (bilag 6), er det samlede afkast i en beregning for 11 havefor-
eninger (1.111 havelodder) ca. 99 mio.kr. Det bemeerkes, at alle bereg-
ninger foretaget i foranalysen er opgjorti 2022-priser.

De 99 mio.kr. er beregnet som et lukket kredslab, hvilket vil sige, at de
77 mio.kr. som OPP-leverandgren far i tilbagekasbssum ved udlgb af
kontrakten ger, at det nominelle afkast (i kroner) er lavere, fordi OPP-le-
verandgren skal modtage en lavere radighedsbetaling (fast, arlig beta-
ling) for at opretholde sit afkastkrav. Dvs., at havde der ikke veeret et
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tilbagekab, ville den arlige, faste rdédighedsbetaling veere tilsvarende
hgjere, for at OPP-leverandgren ville kunne opretholde sit afkastkrav.

Spergsmal 5 (s. 2 midti brevet)
Fordyrelse estimeret til 77 mio. kr. som falge af at kommunen skal til-
bagekabe anlaegget fra OPP-leverandagren efter 30 ar

Svar

Det er ikke korrekt, at tilbagekabet medferer en fordyrelse for lodlejerne,
og udsagnet ma skyldes en misforstaelse hos KHF, da dette tidligere har
veeret gennemgaet med foreningens revisor.

Fraveeret af et tilbagekeab ville blot medfere, at den arlige, faste radig-
hedsbetaling ville veaere tilsvarende hojere, sd OPP-leverandgren opret-
holder sit afkast.

| e-mail sendt til KHF's revisor Mads Jensen d. 10. november 2021 frem-
gar det, at de to indteegter (rddighedsbetalinger og tilbagekgbet) haen-
ger sammen i beregningen af det samlede afkast (bilag 6). Hvis fx tilba-
geksbet reduceres eller helt fijernes, stiger den arlige radighedsbetaling
og omvendt, for at tilbudsgiver opnar sit afkast.

Spergsmal 6 (s. 2 midti brevet)
Fordyrelse pd& 140 mio. kr. i nettofortjeneste til kommunen

Svar

Det er ikke korrekt, at betaling til kommunen for at stille likviditet til ra-
dighed er et fordyrende element for OPP-scenariet alene. Det er en om-
kostning, som lodlejerne skal betale, uanset hvilken udbudsform der
veelges, idet kolonihaveejerne ikke far penge stillet gratis til radighed.

| den praesentation (bilag 7), der blev praesenteret for KHF i november
2021, fremgar det, at “finansieringsomkostninger” svarende til betaling
for alternativrenten belgber sig til 149 mio.kr. i OPP-scenariet med 70
ars tilbagebetaling. Dette beror pa en beregning for 11 kolonihavefor-
eninger, svarende til 1.111 havelodder. Til sammenligning fremgar det af
samme praesentation, at disse omkostninger belgber sig til 226 mio.kr.
for scenariet med traditionel entreprise og 70 ars tilbagebetaling. Der-
for er der ikke tale om en fordyrelse som alene omhandler OPP-scena-
riet, men derimod en omkostning, som er lavere for OPP-scenariet end
traditionel entreprisescenariet. Bemeaerk, at ovenstéende tal repraesente-
rer 2022-priser.
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Sporgsmal 7 (s. 2 nederst i brevet)
Samlede meromkostninger i forhold til udferelse af kloakeringerne i
normal entreprise pd 303,4 mio. kr. beregnet p&d kommunens egne tal.

Svar

KEID kan ikke genkende en samlet meromkostning i OPP-scenariet pa
303,4 mio.kr. | den praesentation, der blev gennemgéet med KHF i no-
vember 2021 fremgar det, at den forventede gkonomi (de samlede
pengestremme) inkl. alternativ rente er 569 mio. kr. og 562 mio. kr. for
hhv. OPP-scenariet og et traditionelt entreprisescenarie med 70 ars til-
bagebetaling. Disse beregninger er foretaget for 11 kolonihaveforenin-
ger (1.111 havelodder) i 2022-priser. Beregningerne er afrapporteret i
oktober 2021.

Sporgsmal 8 (s. 3 gversti brevet)
Sammenligning med Arhus Kommune.

Svar

Tallene fra Aarhus Kommune kan ikke 1:1 sammenlignes med de tal,
som vedrgrer kloakeringsprojektet i KK. Nedenfor er der forsggt rede-
gjort for de primeaere forskelle mellem de to projekter og den tilhgrende
gkonomi, men det understreges, at en egentlig 1:1 sammenligning er
vanskelig.

KEID har modtaget data fra Aarhus Kommune vedr. prisen for anleeg af
7 kolonihaveforeninger, som taeller i alt ca. 800 havelodder.

Den gennemsnitlige pris i Aarhus for entreprisen pr. havelod i nutids-
pris er ca. 57.500 kr. Prisen indeholder falgende delelementer:

e Tilslutningsbidrag (beregnet ud fra en gennemsnitspris pa
16.200 kr. pr. havelod ekskl. moms)

Hovedkloak

Uforudsete udgifter 20%

Stikledninger

Byggestyring 4%

Der er en raekke tekniske aspekter, som ikke er sammenlignelige i de 2
projekter, herunder:

Jordbundsforhold sasom blad bund og terreenforhold
Grundvandsstand

Stikledningernes leengde pé lodder
Reetableringsniveau

Behov for pumpebrgnde

Spildevandstanke ijord
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Der er en raekke vaesentlige komponenter, som ikke indgar i ovennaevnte
pris for Aarhus Kommune, men som indgar i forundersggelsen udar-
bejdet til KK, herunder:

e Etablering af regnvandsledning for 1 kolonihaveforening i KK.
Denne post vurderes til ca. 4 mio.kr. for den padgeeldende have-
forening, da der ogsé er indregnet hej grundvandsstand og
blad bund, svarende til en gennemsnitlig pris pr. havelod péa
3.300 kr.

e Der ertillagt omkostninger til alle haveforeninger grundet for-
ventning om hgj grundvandsstand i KK relativt til Aarhus Kom-
mune, svarende til ca. 10.500 kr. pr. havelod. Dette estimat er
baseret pa benchmark fra teknisk rddgiver og daekker bl.a. mid-
lertidig grundvandssaenkning og andre foranstaltninger i udfg-
relsesfasen.

e Pga. bled bund i en af haveforeningerne i KK er udgifter for
etablering af kloak pé feellesarealer og lodder vaesentligt forhe-
jedeiforhold til Aarhus Kommune, svarende til gennemsnitligt
ca. 12.000 kr. pr. havelod.

e Etfladtterreen med trange adgangsforhold, hvilket gar pumpe-
brgnde nedvendig i 10 ud af 13 haveforeninger i KK. Derudover
er der flere steder, hvor adskillige pumpebrgnde er nedven-
dige. Der forventes etableret 35 pumpebregnde til en samlet
estimeret sum af 7 mio.kr. for alle 13 haveforeninger i KK sva-
rende til ca. 5.400 kr. pr. havelod. | Aarhus Kommune er der in-
gen pumpebrende i kloakeringsprojektet.

e Fuld reetablering 1:1inkl. 1 &rs drift. Aarhus Kommunes tilbud
indeholder et lavere niveau af reetablering, og vi forventer mer-
omkostninger i omegnen ca. 7.000 kr. pr. havelod. | Aarhus
Kommune reetableres graes og haek i 90 cm hegjde. | KK er der
tale om 1:1 reetablering med 1 ars drift.

e Tilslutningsbidrag i KK er vaesentligt dyrere end det anvendte
tilslutningsbidrag i Aarhus Kommunes beregninger. Tilslut-
ningsbidraget ekskl. moms er for de 37 haveforeninger inklude-
reti Deloitte’'s foranalyse med gennemsnitligt ca. 42.800 kr. pr.
havelod (2022-pris ekskl. moms). Det skyldes bl.a., at der er
flere haver, der er kortlagt forurenet og dermed kreever separat-
kloakering. Dvs. for sammenlignelighed bgr der tilleegges
26.600 kr. pr. havelod til den estimerede entreprisesum for ko-
lonihaveforeningerne i Aarhus Kommune. Prisen for tilslut-
ningsbidrag er fastsat af det lokale forsyningsselskab.

Generelt er det vigtigt at bemaerke, at der er stor terreenhaeldning i ha-
veforeningerne i Aarhus Kommune, hvilket ger det nemmere at etab-
lere et system, som er selvrensende. Der er dermed ikke samme behov
for jordhdndtering og pumpebrende. Forskellen i de 2 projekter ger, at
det generelt er vanskeligt at sammenligne dem.

Korrigeres der i ovenstdende komponenter om anleegsprisen pr. have-
lod (baseret pd data modtaget af Aarhus Kommune), opnés felgende
pris pr. havelod i anleegsfasen ekskl. finansiering:
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Aarhus Kommune, pris pr. havelod 57.500 kr.
Etablering af regnvandsledning 3.300 kr.

Tilleeg pga. hgj grundvandsstand 10.500 kr.
Tilleeg pga. blgd bund 12.000 kr.

Tillaeg for pumpebrgnde grundet fladt ter- 5.400 kr.
reen

1:1 reetablering inkl. 1 &rs drift 7.000 kr.
Tilleeg, tilslutningsbidrag 26.600 kr.
| alt 122.300 kr.

Kloakeringen af kolonihaveforeningerne i Aarhus Kommune finansieres
ved et lan til en nominel rente pa 5%. Ved en samlet anleegssum pa
122.300 kr. pr. havelod, svarende til i alt 97,8 mio.kr. til en rente pé 5%
med 30 ars tilbagebetaling, er den arlige ydelse (rente og afdrag) ca.
6,4 mio.kr. En arlig ydelse pa 6,4 mio.kr. fordelt pd 800 havelodder sva-
rer til en huslejestigning for finansiering og anlaeg pa 7.956 kr. pr. have-
lod pr. ari30 ar.

Foruden omkostninger til finansiering skal drift- og vedligeholdelses-
omkostninger tilleegges, hvis man vil foretage en sammenligning, idet
OPP-projektet indeholder drift og vedligehold i alle ar.

Drift og vedligehold, herunder service af rottespeerrer og kontraklapper,
service af pumpebregnd spildevand, renovering af pumpebregnd spilde-
vand, spul og rens af spildevandsledninger samt spul og rens af regn-
vandsledninger er ud fra vores benchmark data vurderet til en gennem-
snitlig pris pr. havelod pa ca. 1.000 kr. pr. ar. i ultimo 2022 pris, svarende
til 1.450 kr. pr. &r gennemsnitligt i en 30-4rig periode (dvs. tillagt infla-
tion).

Se nedenstdende tabel der skitserer prisen pr. havelod, som skal tilba-
gebetales til kommunen i 30 ar:

Aarhus Kommune-priser korrigeret for KK- = 7.956 kr.
jordbundsforhold m.v., pris pr. havelod pr.

ar inkl. finansiering

Drift og vedligehold pr. &r (gennemsnitlig 1.450 kr.

pris i 30 ar)
| alt (gennemsnitlig betaling i 30 ar pr. ha- = 9.406 kr. pr. havelod
velod, kr. nom.) pr. ari30 ar

Til sammenligning har Kebenhavns Kommune tidligere kommunikeret
en forventet varig arlig lejeforhgjelse p& 6.000 - 7.000 kr. (2022-pris) i
70 ér.

12/16



KEID Projektstyring (6616)

Det bemeerkes, at det er teknisk radgivers erfaring, at entrepriser gene-
relt er billigere i Vestdanmark end i @stdanmark. Effekten er sveer at
seette tal pa, men kan delvist veere en forklaring pa den relativt lave pris
der er givet pa projektet i Aarhus Kommune.

Spoergsmal 9 (s. 3 midti brevet)
Naturstyrelsens kolonihaver

Svar
KEID er ikke i besiddelse af oplysninger, om Naturstyrelsens kloakering
af kolonihaver i Redovre.

Spergsmal 10 (s. 3 nederst i brevet)

Kommunegaranteret Idn

Ud fra de skonomiske estimater for de isolerede omkostninger til kloa-
kering m.v. som COWI har udformet for kommunen i 2017 og som
ifelge KEID ligger til grund for alle de beregninger vi ikke ma se, har vi
via Kommunekredit foretaget en Idneberegning hos Kommunekredit.

Svar
Det angivne estimat for arlige ydelsesbetalinger ved et lan pa 555
mio.kr. med en nominel rente pa 3,54% i 30 &r er ikke korrekt.

Den érlige ydelse baseret pa naeevnte antagelser er pé ca. 30,3 mio.kr.
Dvs. en samlet betaling i 30 ar pé ca. 900 mio.kr. Heraf udger renterne
alene ca. 350 mio.kr. De kan laves en beregning pé et annuitetslan pé
felgende link: Beregn 1dn (kommunekredit.dk). Linket regner baseret pa
den aktuelle dagsrente.

Misforstaelsen i forbundets estimat skyldes formentlig, at den bereg-
ning der er lavet, er en ydelse pé halvarsbasis. Dvs. for at né frem til den
arlige ydelse, skal der ganges med 2.

Ved 5.756 lodder ville en arlig ydelse pa 30,3 mio.kr. om aret svare til en
arlig betaling pd 5.269 kr. pr. lodlejer.

Det skal bemeerkes, at der i KK's forundersggelse er brugt en anleegs-

sum, som indeholder kloakeringsudgifter, risikotillaeg, tilslutningsbi-

drag, administrationsbidrag og udgifter til projektledelse og interes-

senthandtering i projekterings-/anleegsfasen. Derfor er den anvendte
anlaegssum ikke sammenlignelig med den anlaegssum KK anvender i
sine beregninger.
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Spergsmal 11 (s. 4 midti brevet)

Vived ikke om | som politikere i de relevante udvalg er blevet oriente-
ret. Derfor blot til oplysning: De 13 haveforeninger, der havde givet til-
sagn om at vere med i ferste fase, har trukket deres tilsagn tilbage.

Svar

@U er orienteret om overborgmesteren og teknik- og miljgborgmeste-
rens svar af 24. januar 2023 til KFH, Kreds 1. Svaret omhandlede bl.a., at
11 af de 13 haveforeninger havde trukket sig, samt at KEID ville invitere
de 13 kolonihaveforeninger til et informationsmade om OPP-udbuddet
og den videre proces og inddragelse af haveforeningerne og KHF.

Der planleegges desuden en orientering om kloakering og lovliggerelse
af kolonihaverne af @konomiudvalget i foraret 2023.

Spergsmal 12 (s. 4 nederst i brevet)

Haveforeningerne og Kolonihaveforbundet finder det tillige uaccepta-
belt, at kommunen med den ene hdnd pdlaegger kloakering af kommu-
nens egne grunde, der rummer kolonihaver, og samtidig med den an-
den mener, at man kan lave en indtaegtskilde med en estimeret ind-
teegt p& 140 mio. kr. Dette ved at pdlaegge lejerne en 2 pct. strafrente,
som reelt intet har med det kommunale krav om kloakering af gere, og
som ved ansvarlig skonomisk forvaltning slet ikke vil vaere nedvendig,
hvis man i stedet valgte en udferelse som i Arhus Kommune.

Svar
Det er af BR besluttet at anvende en intern rente pa 2,0 %. Den interne
rente pé 2,0% er en realrente.

De 5% der anvendes i Aarhus Kommune er en nominel rente. Dvs. man
skal justere for inflation, for at sammenligne de 2 rentesatser. Den lang-
sigtede inflationsforventning pr. 28.2.2023 er 2,7 %. Dermed er KK's
nominelle alternative rente pé& 4,7 % pr. 28.2.2023.

Samlet set adskiller KK's og Aarhus Kommunes rentesatser sig meget
lidt fra hinanden, s& KEID kan ikke genkende, at KK's besluttede rente-
sats skulle indebaere en fordyrelse pa 140 mio. kr. ift. Aarhus Kommune.
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Sporgsmal 13 (s. 4 nedersti brevet)

"Det skal i svrigt bemeaerkes, at man alene i indstillingerne om valg af
OPP-modellen har fokuseret p& skonomien. Man har ikke forholdt sig til
den juridiske holdbarhed af en OPP-model. Miljgbeskyttelsesloven og
spildevandsbekendtgerelsens § 13 fastlaegger, at det er grundejerens
ansvar attilsluttet sig gennem lukkede ledninger. Baggrunden for atder
er fastlagt et grundejeransvar i miljglovgivningen p& dette punkt, er
blandtandet for at angive, at det er grundejeren der er ansvarlig for for-
urening og afledning - og ansvarlig for anlaeg, der kan give anledning
til forurening. Miljglovgivningen giver ikke en kommune eller en grund-
ejer mulighed for at fravige dette ansvar ved indgdelse af en aftale med
en entreprenar/OPP-leverander om at denne skal eje ledningerne pd
kommunens grund. Man kan ikke fravige lovens indretning ved aftaler i
strid med loven. Dette er et meget klart princip for al kommunal forvalt-
ning - og fremgar séledes ogsé af kommunal tilsynspraksis.”

Svar
KEID er ikke enig i, at OPP-modellen for sa vidt angéar kloakering af kolo-
nihaverne erjuridisk uholdbar.

Miljgbeskyttelsesloven har til formaél at veerne natur og miljg, s& sam-
fundsudviklingen kan ske péa et baeredygtigt grundlag i respekt for men-
neskets livsvilkar og for bevarelsen af dyre- og plantelivet. P4 baggrund
heraf indeholder lovgivningen mv. en reekke forpligtelser og ansvar for
grundejer. Herunder i relation til kloakker, hvor grundejer er ansvarlig
for etablering, drift og vedligehold inden for skel.

KK er, og vil, uanset den valgte OPP-model, sdledes fortsat veere ansvar-
lig for kloakken pé offentligretligt grundlag, og der er saledes ikke tale
om en fravigelse af lovens grundejeransvar.
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Bilag

ok wn

o

BR-indstilling af 4. marts 2021 om kloakering af kolonihaver
med tilhgrende bilag 1 og 2.

@U-indstilling af 17. august 2021 om kloakering af kolonihaver
Budgetaftalen for 2022 @K23b Kloakering af kolonihaver
Afgerelse af 4. april 2023 om genoptagelse af aktindsigt
BR-indstilling af 24. marts 2022 om kolonihavernes betaling for
kloakering

E-mail af 10. november 2021 til KHF's revisor

Praesentation fra mg@de med KHF og deres revisor
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4. Kloakering af kolonihaver (2021-0019798)

Det folger af Spildevandsplan 2018, at de 39 varige haveforeninger, som ligger pa Kgbenhavns
Kommunes jord, og hvor der tillades overnatning, skal kloakeres senest i 2028. Udgiften er estimeret

til 700,5 mio. kr.

Der er opstillet to muligheder for gennemfgrelse af kloakeringen: Enten som traditionel totalentreprise
eller i et Offentligt Privat Partnerskab med en privat aktgr og ekstern finansiering.

Inden der kan tages endelig stilling til, om kloakering skal gennemfgres i et Offentligt Privat
Partnerskab eller i traditionel totalentreprise, er der behov for yderligere afdeekning af mulighederne
og gkonomien i de to anleegsmodeller for kommunen og de enkelte kolonihaveforeninger.
@konomiforvaltningen anbefaler, at der sgges om en planlaegningsbevilling i overfgrselssagen
2020-2021 til udarbejdelse af et udbudsgrundlag for begge anlaegsmodeller for at sikre det forngdne
politiske beslutningsgrundlag for valg af model.

Indstilling

Indstilling om,

1. at det godkendes, at @konomiforvaltningen til overfarselssagen 2020-2021 udarbejder et
budgetnotat om tildeling af en planlaegningsbevilling til forberedelse af et udbud af kloakering af
39 haveforeninger enten i et Offentligt Privat Partnerskab eller som traditionel totalentreprise.

(Gkonomiudvalget)

Problemstilling

| 2019 vedtog Borgerrepraesentationen (BR) Spildevandsplan 2018 (SP18), hvorefter Kgbenhavns
Kommune (KK) skal kloakere 39 haveforeninger pa KK’s jord senest i 2028.

Alle ejendomme, der producerer spildevand, skal have en lovlig Igsning til handtering heraf. Dette
folger af miljgbeskyttelseslovens regler. Teknik- og Miljgforvaltningen (TMF) er bekendt med, at der
foregar afledning af spildevand i kolonihaverne, som er i strid med miljgbeskyttelsesloven og
potentielt skaber forurening. Som grundejer er KK forpligtet til at rette op pa dette, hvilket i medfgr af
SP18 sker ved kloakering.

Det er en forudseetning for, at KK kan gennemfgre lovliggerelsen af byggeri og miljgforhold i
kolonihaverne pa KK’s jord, at KK kloakerer i overensstemmelse med SP18.



| 20 ud af de 39 haveforeninger skal der desuden separatkloakeres til handtering af regnvand, da
kolonihaverne er kortlagt som forurenede pa vidensniveau 2.

Kloakering af de 39 haveforeninger i traditionel totalentreprise, hvor KK selv star for anlaegsopgaven,
er estimeret til at koste kr. 700,5 mio. (2021 p/l).

Lasning

| Budget 2019 vedtog BR, at: "Anleegsudgiften til kloakering mellemfinansieres over kassen. Der
afsaettes finansiering og anleegsmaltal, nar et projekt igangseettes, og midlerne tilbagefares til kassen
over en 30-arig periode.”

KK er som udlejer forpligtet til at laegge den samlede udgift til kloakering videre til kolonihaverne.

Kgbenhavns Ejendomme og Indkgb (KEID) har sammen med en ekstern radgiver udarbejdet en
forundersggelse, som bekraefter, at kloakering kan ske i et Offentligt Privat Partnerskab (OPP) som
alternativ til traditionel totalentreprise. Der har veeret afholdt dialogm@der med markedet, og
kloakering af kolonihaver gennem et OPP er vurderet som lovligt.

OPP-modellen indebaerer falgende:

+ KKindgar en kontrakt med en privat aktar (f.eks. pensionsselskab eller bank), som herefter er
OPP-leverandgr. Leverandgren er KK’s modpart og varetager finansiering, etablering og drift af
kloakkerne over en periode pa f.eks. 30 ar.

» Leverandgren indgar aftale med en radgiver og en entreprengr, som star for projektering og
etablering af kloakkerne.

» Leverandgren stiller kloakkerne til radighed for KK, som betaler et arligt vederlag til
leverandgren herfor.

» Nar radighedsperioden udlgber, vil KK tilbagekabe kloakkerne til en konkret aftalt sum.

KEID’s forundersggelse estimerer, at det vil veere ca. 86,7 mio. kr. dyrere at gennemfgre kloakering i
et OPP end i en traditionel totalentreprise, jf. bilag 1. Dette skyldes primaert det afkastkrav, som
OPP-leverandaren stiller som betingelse for sin deltagelse i projektet.

OPP-modellen vil dog have fordel af en starre budgetsikkerhed, vil kunne understgtte innovative
lasninger og vil ikke kraeve anlaegsmaltal i anlaegsfasen.

Nar KK tilbagekgber kloakkerne ved kontraktudlgb, vil kebet kreeve anleegsmaltal. Der lzegges op til,
at kloakering sker i et antal faser hver af to ars varighed. Ved hver fases udlgb tilbagekabes de
kloakker, der indgar i den pagaeldende fase til den nedskrevne vaerdi, som er aftalt konkret. |
forundersggelsen laegges op til en veerdi pa 56 %, da dette anses for markedskonformt, jf. bilag 1.
Belgbet prisfremskrives ikke, hvorfor belgbet omregnet til nutidsveerdi estimeres at svare til ca. 25 %
af anlaeegssummen.

Markedsdialogen viser, at der er interesse i markedet for at indga i OPP med KK om kloakering af
kolonihaverne, og @konomiforvaltningen (JKF) vurderer, at denne model kan overvejes ved
kloakering af de 39 kolonihaveforeninger.



JKF anbefaler, at der til overfarselssagen 2020-2021 (OFS 2020-2021) udarbejdes et budgetnotat
om en planlaegningsbevilling pa anslaet kr. 3-4 mio. til at udarbejde et udbudsgrundlag for kloakering
af 39 kolonihaveforeninger i OPP eller traditionel totalentreprise.

Som led i udarbejdelsen af udbudsgrundlaget vil OKF afdeekke de gkonomiske konsekvenser for KK
og de mulige scenarier for opkraevning af udgifterne til kloakering hos kolonihaverne.

Der er redegjort for andre kommuners erfaringer med kloakering af kolonihaver i bilag 2.

@konomi

Indstillingen har ingen selvstaeendige gkonomiske konsekvenser.

Videre proces

Hvis indstillingen godkendes, udarbejder IKF et budgetnotat til OFS 2020-2021.

Segren Hartmann Hede /Sgren Tegen Pedersen

Oversigt over politisk behandling

@konomiforvaltningen indstiller, at @konomiudvalget over for Borgerrepraesentationen anbefaler,

1. at det godkendes, at @konomiforvaltningen til overfgrselssagen 2020-2021 udarbejder et
budgetnotat om tildeling af en planlaegningsbevilling til forberedelse af et udbud af kloakering
af 39 haveforeninger enten i et Offentligt Privat Partnerskab eller som traditionel totalentreprise

Gkonomiudvalgets beslutning i mgdet den 23. februar 2021
Indstillingen blev anbefalet over for Borgerrepraesentationen uden afstemning.

Enhedslisten afgav felgende protokolbemeaerkning:
"Enhedslisten er skeptisk overfor alternativ finansiering af kloakering via Offentlig-Privat Partnerskab
og er bekymret for den ekstra udgift pa 82 mio. kr. som med stor sandsynlighed vil blive palagt

"lejerne”.

Beslutning

Borgerreprasentationens beslutning i mgdet den 4. marts 2021
Indstillingen blev godkendt uden afstemning.

Enhedslisten viderefgrte falgende protokolbemeaerkning fra udvalgsbehandlingen:



"Enhedslisten er skeptisk overfor alternativ finansiering af kloakering via OPP og er bekymret for den
ekstra udgift pa 82 mio. kr. som med stor sandsynlighed vil blive palagt "lejerne”.”

Bilag

Bilag 1 - Resumé af forundersggelse kloakering af kolonihaver i OPP
Bilag 2 - Erfaringer med kloakering af kolonihaver i andre kommuner
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Bilag 1

Resumé af forundersegelse vedrerende kloakering af 21. januar 2021

kolonihaver i OPP sammenholdt med traditionel Sagsnummer

totalentreprise 2021-0019798

Dokumentnummer
2021-0019798-2
| forédret 2019 vedtog KK Spildevandsplan 2018 (SP18), hvorefter

KEID skal kloakere de kolonihaver beliggende pa jord ejet af KK, som Sagsbehandler
. . . Karin A. Holm

er varige, og hvor der tillades overnatning. Der er tale om 39

haveforeninger med i alt ca. 3.359 lodder. Kloakeringen skal veere

afslutteti 2028.

KEID har pa baggrund af en rapport fra COWI fra 2017 beregnet
anlaeegssummen til kr. 700,5 mio. (2021 pl).

Beregningen er baseret pa gennemfearsel af kloakering ved
traditionel totalentreprise, hvor KK finansierer anleegsudgifterne ved
kassetraek.

Denne lgsning vil laegge et stort pres pa anleegsrammen.

KEID har derfor i samarbejde med Deloitte undersegt
forudseetningerne for, at kloakering kan ske i et Offentligt Privat
Partnerskab (OPP) med en privat akter, som projekterer, anleegger,
drifter, vedligeholder og finansierer kloakkerne. Denne model vil
ikke kraeve anleegsmaltal i anleegsfasen.

Analysen peger pd, at OPP-modellen vil veere dyrere end traditionel
totalentreprise, men OPP-modellen vil have fordel af sterre
budgetsikkerhed og sterre sikkerhed for gennemferelse indenfor
fristen i SP18.

Desuden indeholder OPP en mulighed for udvikling af innovative
lzsninger til kloakering, som KK kan drage nytte af fremover.

KK vil veere forpligtede til at deponere et belgb svarende til Kegbenhavns Ejendomme og
. . Indkeb
anleegssummen ved anleegsperiodens start (kreever ikke .
Kgb, Salg og Leje
anleegsmaltal). Borups All¢ 177
2400 Kgbenhavn NV

OPP-leverandegren stiller kloakkerne til rddighed for KK og dermed
kolonihaverne, mod at KK betaler et fast vederlag
(radighedsbetaling). Vederlaget beregnes bl.a. ud fra OPP-
leveranderens forventede afkastkrav og pengestremmene i
kontraktperioden.

EAN-nummer
5798009781604

https://kobenhavns-
ejendomme.kk.dk/
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Anlaeegsperioden er i OPP'et inddelt i 4-6 faser pa hver 2 ar. Deter
tanken, at vederlagsperioden indtreeder for KK, nar hver enkelt fase
udlgber. Der vil sédledes veere forskudte vederlagsperioder pa hver
30 ér.

Nar hver fase udlgber, tilbageksber KK de kloakanleeg, som indgar i
den pageeldende fase, til en forudbestemt veerdi. Den eri
beregningerne skansmaessigt fastsat til 56% af anleegssummen, da
dette niveau anses for markedskonformt. Belgbet prisfremskrives
ikke, hvorfor belgbet omregnet til nutidsveerdi vil svare til ca. 25% af
anleegssummen.

Der er gennemfgrt markedsdialog med finansieringskilder og
entreprengrer, og der er generelt interesse i markedet for OPP med
KK om kloakering af kolonihaver. Der kan nok ikke forventes mange
tilbudsgivere, men dette er normalt for OPP.

Konsekvenser for KK og kolonihaverne ved totalentreprise og OPP

KK er forpligtede til at leegge den samlede udgift videre til
kolonihaverne. | forundersggelsen forudseettes, at udgiften leegges
videre med et belgb, som svarer til, hvad kolonihaverne selv ville
kunne kloakere for ved traditionel totalentreprise finansieret ved
eget ldnoptag, da det dermed sker pd markedsvilkar. Dette
indebeerer, at der tilleegges en markedsrente, somii
forundersggelsen er sat til 6%.

Der er mulighed for, at udgiften kan laegges videre uden tilleeg af
markedsrente, hvilket kan medfgre en lavere arlig udgift for
kolonihaverne. En sddan lgsning kan kreeve en aendret struktur for
lejekontrakterne mellem KK og kolonihaverne. @KF afdaekker dette
naermere i forbindelse med udarbejdelsen af udbudsgrundlaget
frem mod Budget 22.

Deloitte har foretaget forelgbige beregninger af de skonomiske
konsekvenser for KK ved henholdsvis traditionel totalentreprise og
OPP.

De har endvidere beregnet det belgb, som KK skal leegge videre til
kolonihaverne. Det vil veere det samme belgb i begge scenarier, da
kolonihaverne principielt ikke kan indga i et OPP. Alternativet til, at
KK anleegger kloakkerne, er derfor alene, at kolonihaverne selv ger

det ved traditionel totalentreprise.

Det forudseettes, at kolonihaverne finansierer 80% af
anleegssummen ved lanoptag. De gvrige 20% forudseettes
egenkapitalfinansieret.

Der regnes med en anleegssum pé kr. 611,4 mio., som tilleegges 15%
ved traditionel totalentreprise for at tage hgjde for de bygherrerisici,
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som KEID skal beere ved denne anleegsmodel. Disse risici er blandt
andet forsinkelse, budgetoverskridelse, finansielle risici, vejrlig m.v.

Ved OPP overdrages disse risici til OPP-leverandgren og reflekteres
i det afkastkrav, som OPP-leverandgren opkraever hos KK.

Der er indregnet et risikotilleeg pa 15% i anleegssummen for at tage
hajde for de "fysiske” risici, som KEID vil have vanskeligt ved at
overdrage til OPP-leverandgren. Disse risici er blandt andet
forurening, jordbundsforhold, arkeeologi, grundvand m.v.

Da disse risici kan veere sveere at forudsige, skal OPP-kontrakten
indeholde nogle reguleringsmekanismer med klare objektive
kriterier, som kan anvendes til at justere anleegssummen i tilfeelde af,
atsddanne risici indtreeder.

I anleegssummen indgér desuden udgift til jordundersggelser og
radgivning (projektering).

Drifts- og vedligeholdelsesdelen for hver fase indtreeder, nar fasen
afsluttes, og lgber ligeledes i 30 ér.

Der er ikke indregnet udgift til eventuel deponering (hvis der ikke
anvendes en laneramme) og frigivelse af deponering i de samlede
pengestremme, da deponering er en likviditetsforskydning.

Udgift for kolonihaverne:

Scenarie Arlig udgift pr. kolonihavelod

. ) (gennemsnit)
Traditionel totalentreprise

30 armed 6% i rente 15.230 kr.
(markedsrente)

30 armed 0,4% i rente (intern 7.430 kr.

rente)’
Udgift for KK:
Scenarie Arligt vederlag for KK (2029
i priser ved fuld idriftsaettelse)
30 ar
OPP-scenarie, IRR 3,5% 25,45 mio. kr.

! Forventes at forudsaette aendring af strukturen i lejekontrakterne, s& de indgés
direkte med de enkelte haveforeninger og ikke med Kolonihaveforbundet. Afdaskkes
nermere under udarbejdelsen af udbudsgrundlaget frem mod Budget22.
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Scenarie Samlede Nettonutidsveerdi
. pengestremme KK (NPV) for KK

30ar (lebende priser)
Traditionel 885 mio. kr. -391,0 mio. kr.
totalentreprise (gennemsnitligt 29,5

mio. kr. pr. ar)
OPP-scenarie, IRR 1.304 mio. kr. -477,7 mio. kr.
3,5% (gennemsnitligt 43,5

mio. kr. pr. ar)

(Vi henviser til rapporten fra Deloitte for neermere detaljer om
baggrunden for disse beregninger.)

Konklusion

Den finansielle analyse viser, at kloakering i et OPP indebaerer en
merudgift for KK i forhold til traditionel totalentreprise péa ca. 86,7
mio. kr.?

Det er imidlertid vigtigt at bemeaerke, at der ikke kan laves en direkte
sammenligning af OPP og traditionel totalentreprise, da
forudseetningerne er forskellige.

Ved traditionel totalentreprise beerer KK selv alle risici. Ved OPP sker
der en risikofordeling mellem leverandgren og KK, som reflekteres i
leveranderens afkastkrav. Ved at klarleegge flest mulige risici ved
kontraktindgéelse og indseette objektive reguleringsmekanismer i
kontrakten, kan afkastkravet fra leverandaren reduceres.

Der er erfaring for, at offentlige entrepriser i OPP er bedre til at
holde tidsplanen end ved traditionel totalentreprise’. Dette er et
relevant kriterie for at veelge OPP i dette projekt, da SP18 saetter en
frist for, hvornar kloakering skal veere gennemfart.

Begge anleegsmodeller vil kraeve ressourcer internt i KEID. Ved
traditionel totalentreprise ligger ressourcetraekket primaert de forste
8 arianleegsperioden. | OPP vil der veere et stort ressourcetreek i
forbindelse med udbuddet, hvorefter der primeert vil veere tale om
administration, men i en leengere periode.

Samlet set er det KEID's vurdering pé baggrund af
forundersggelsen fra Deloitte, at kloakering af kolonihaverne kan
gennemfgres i et OPP.

2 Beregnet som forskellen i nutidsvaerdi af de samlede pengestramme i hhv. OPP og
traditionel totalentreprise.

3 https://www.kfst.dk/media/48936/erfaringer-fra-de-danske-oppprojekter-
11102012-analyse.pdf
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Kommune | Antal kolonihaver og Status pa kloakering Finansiering af kloakering
ejerforhold
Aarhus 42 haveforeningeri alt. Alle kolonihaver skal veere Haveforeningerne i AAK betaler
(AAK) Heraf er der 18 kloakeret senesti 2024. for kloakering helt frem til sokkel
haveforeninger pé grund via et fastforrentet annuitetslan til
ejet af AAK, der skal Det samlede kloakeringsprojekt | 59 jrente over 30 &r (nogle af
kloakeres, med i alt 2870 | er planlagttil attage 11 ar, de forste 1an blev indgaet til 6% i
lodder. udbudti 4 etaper. Udbud af 4. rente).
etape er netop igangsat.
AAK har lejekontrakt med Udgiften er ca. 3000 kr. arligt pr.
Kolonihaveforbundets Der gennemfares havelod inkl. tilslutningsafgift.
Aarhuskreds, som spildevandskloakering.
videreudlejer til Regnvand skal nedsives.
haveforeningerne.
Odense 6 haveforeninger med To af haveforeningerne er udlagt | OK afholder udgiften til
(OK) 3.800 lodder. En til kloakering i kloakering af haveforeningerne
haveforening er spildevandsplanen. De og forventer at finansiere
privatejet, og de evrige resterende er ikke. udgiften via varig forhgjelse af
har OK som grundejer. lejen uden tilleeg af
Kloakering af de to markedsrente.
OK har lejekontrakt med haveforeninger med tilsammen
KHF's Odense Kreds, som | ca. 400 lodder erigangsati
videreudlejer til 2020.
haveforeningerne.
Herlev 7 haveforeninger, hvoraf Ifelge HK's Spildevandsplan HK forventer, at grundejer selv
(HK) én af haveforeningerne er | 2020-2029 skal anleegger og finansierer
ejet af HK. haveforeningerne senesti 2024 kloakkerne.
fremsende en plan for ) ) -
KK ejer grunden i to kloakering. Kloakering skal veere HK har ikke endeligt taget stilling
haveforeninger (H/F gennemfart senest i 2027. til, hvordan an]aegsprOJektet skal
Nyvang og H/F gennemfares i den hav.eforemng,
Klausdalsbro). En Der skal kloakeres for hvor kommunen selv ejer
haveforening er privatejet | spildevands, mens regnvand skal grunden. Forventmn‘gen er at
og to er andelsforeninger. | nedsives. kommunen. mellemfinansierer
anleegsudgiften.
En haveforening er kloakeret. De
avrige er ikke kloakerede endnu.
Taarn by 13 haveforeninger med Status for kloakering af Haveforeningerne skal selv sta
(TK) 1490 lodder. haveforeninger er if. for kloakeringen internt pa

TK ejer ikke nogen af
grundene.

9 foreninger er
andelsforeninger, 3 er
ejet af Naturstyrelsen og
én af Kastrup
Menighedsrad.

Kommunens spildevandsplan
"Tarnby Kommune -
Spildevandsplan 2015-2027", at
3 foreninger er kloakeret, i 7
foreninger er faelleshuset
tilsluttet til kloaksystem og 6
foreninger har samletanke.

Haveforeningerne har mulighed
for at blive tilsluttet til
kloakforsyningens kloak, hvis de
gnsker det. Men der er ikke krav
om kloakering.
Haveforeningerne kan fortsaette
med deres nuvaerende lgsninger
til hdndtering af spildevand.

matriklerne, hvis de gnsker
tilslutning til kloak.
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Gladsaxe 12 haveforeninger, hvoraf | Spildevandsplan 2021 erihegring | GK forventer at grundejer selv
(GK) 3 er foreningsejede, éner | indtil 14. marts 2021. Forslaget anleegger og finansierer
privat og resten ligger pd | indebeerer, at alle haveforeninger | kloakkerne.
jord ejet af GK. skal kloakeres for spildevand og
tilsluttes til kloak senest i 2025.
Det vurderes, i hvilket omfang
der skal separatkloakeres for
regnvand pga. hgj
grundvandsstand.
Ballerup 12 haveforeninger med Haveforeningerne er kloakeret Kloakeringen og finansieringen
(BK) ca. 3300 lodder. for spildevand. Regnvand er gennemfert via private
Grundene er ejet af nedsives. spildevandslav.
Naturstyrelsen eller er
andelshaveforeninger.
Radovre 6 haveforeninger, hvoraf Siden 2004 er 3ud af 6 Kloakering af de resterende 3
(RK) nogle er ejet af kolonihaveforeninger i Redovre haveforeninger er ikke afklaret
Naturstyrelsen og andre Kommunen blevet kloakeret. De endnu.
er andelsforeninger. 3 resterende
kolonihaveforeninger har
temningsordninger. Deter
Redovre Kommunes
malsaetning, atalle
kolonihaveforeninger senest i
2018 skal veere tilsluttet den
offentlige kloak.
G Iostrup 6 varige haveforeninger Haveforeningerne er kloakereti Foreningerne stod selv for
(GK) med ca. 1600 lodder. 1980’erne. etablering og finansiering af
Naturstyrelsen ejer anleegsprojektet og star selv for
hovedparten af drift og vedligehold i dag.
grundene.
Hvidovre 6 haveforeninger med i De varige haver og én ikke-varig
(HK) alt 685 lodder, herafer de | er spildevandskloakerede.

300 ikke varige.

Grundejerskab varierer.
Nogle er privatejede,
andre er andelsforeninger
eller ejet af HK.

Regnvand nedsives pé grunden.
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4. Kloakering af kolonihaver (2021-0171517)

@konomiforvaltningen fik i Overfarselssagen 2020-2021 en planleegningsbevilling til at forberede
udbud af kloakering af 38 haveforeninger beliggende pa Kgbenhavns Kommunes jord.
@konomiforvaltningen fremlaegger nu tre scenarier for kloakering. @konomiforvaltningen fremlaegger
ogsa anlaegsgkonomi for kloakering af to haveforeninger i Herlev. @konomiudvalget forelaegges
beslutning om, hvorvidt @konomiforvaltningen skal udarbejde et budgetnotat til Budget 2022 med

dette indhold.

Indstilling

@konomiforvaltningen indstiller over for @dkonomiudvalget,

1. at det godkendes, at @konomiforvaltningen udarbejder et budgetnotat til Budget 2022 om
tildeling af en anlaegsbevilling til kloakering af kolonihaver indeholdende en beskrivelse af
scenarie 1, 2 og 3 (fase 1),

2. at det godkendes, at kloakering af kolonihaverne i Herlev Kommune indgar i budgetnotatet til
Budget 2022.

Problemstilling

| 2019 vedtog Borgerrepraesentationen (BR) Spildevandsplan 2018 (SP18), hvorefter Kgbenhavns
Kommune (KK) skal kloakere 38 haveforeninger pa KK’s jord senest i 2028. | Budget 2019 vedtog
BR, at: "Anlaegsudgiften til kloakering mellemfinansieres over kassen. Der afseettes finansiering og
anlaegsmailtal, nar et projekt igangsaettes, og midlerne tilbagefares til kassen over en 30-arig
periode.”

Lasning

@konomiforvaltningen (JKF) har med baggrund i en planlaegningsbevilling i Overfgrselssagen
2020-2021 (OFS) undersggt forudseetningerne for at gennemfgre kloakering i tre mulige scenarier
(se bilag 1). | de farste to scenarier kloakeres alle 38 haveforeninger enten i hovedentreprise (1) eller
i OPP (2). | scenarie 3 (delt op i 3a og 3b) udveelges 3 haveforeninger, som kloakeres farst i en
traditionel entreprise i en fase 1. Herefter udarbejdes et nyt budgetnotat til Budget 2024 om
kloakering af de resterende 35 kolonihaver i enten traditionel entreprise (3a) eller i OPP (3b) i en fase
2.

JKF har undersggt, om kloakering i fase 1 kan ske i OPP og vurderer, at volumen er for lille til at
tiltreekke interesserede bydere.



| scenarie 3 skal der saledes alene traeffes beslutning i Budget 2022 om tildeling af midler til
kloakering af fase 1 med tre foreninger, mens der fgrst skal tages stilling til fase 2 i Budget 2024.

Scenariernes forventede gkonomi fremgar af tabel 1 og Bilag 1. Det skal bemaerkes, at det er
forelgbige beregninger, som vil blive kvalificeret yderligere frem mod udarbejdelse af endeligt
budgetnotat.

Tabel 1: Samlede udgifter (alle belgb i 2022 pl)

Beskrivelse Scenarie 1 Scenarie 2 Scenarie 3a Scenarie 3b
Traditionel OPP Fase 1: trad. Fase 1: trad.
entreprise entreprise entreprise

+ Fase 2: trad. + Fase 2: OPP
entreprise

Samlede udgifter | 804.700 1.041.800 792.300 996.500

(pengestrgmme)

(1.000 kr.)

Samlede udgifter | 713.300 679.400 694.700 662.500

(nutidsveerdi)

(1.000 kr.)

Tabellen angiver de samlede anlaegs- samt drifts- og vedligeholdelsesudagifter for alle scenarier over
30 ar.

Beregningerne af de reelle pengestrgmme viser, at traditionel entreprise (scenarie 1 og 3a) forventes
at veere vaesentligt billigere end scenarierne med OPP (scenarie 2 og 3b). Omvendt viser
beregningerne af scenariernes nettonutidsveaerdi, at traditionel entreprise (scenarie 1 og 3a) forventes
at veere lidt dyrere end scenarierne med OPP (scenarie 2 og 3b), jf. uddybning i Bilag 1.

Det skal bemeerkes, at hvis scenarie 3 veelges, vil der kun skulle afsaettes finansiering til fase 1 i
Budget 2022 (anslaet 50,4 mio. kr.), og finansiering af en fase 2 (scenarie 3a/3b) vil farst skulle ske i
Budget 2024.

JKF afventer en udtalelse fra Ankestyrelsen, far IKF kan fremlaegge modeller for kolonihavernes
eventuelle tilbagebetaling af KK’s udgift til kloakering. Udtalelsen forventes tidligst at foreligge ultimo
2021. Af denne grund forventes der ikke at indga en tilbagebetaling i det budgetnotat, som
udarbejdes til Budget 2022. Nar udtalelsen fra Ankestyrelsen foreligger, vil der kunne tages neermere
stilling til indtaegtssiden.

Faseopdeling

Kloakering indebaerer en del risici som f.eks. jordens baereevne, forurening, opstigende grundvand
m.v. Da kloakering skal ske pa 3.185 havelodder, er interessenthandtering ogsa en vaesentlig faktor.

De ubekendte forhold vil i reglen medfaere, at bade bestiller (KK) og kontraktholder (entreprenar og
OPP-leverandar) indregner starre risikobuffere i deres budget.



JKF har screenet jordbundsforholdene i alle 38 haveforeninger pa baggrund af registerdata for at
skabe overblik over risici. Yderligere jordbundsundersagelser foretages ved projektering i
sammenhaeng med anleegsarbejdet, da dette er billigst.

KK kan opna konkret erfaring med tekniske lgsninger, projektkoordinering og anlaegsgkonomi ved at
kloakere tre foreninger farst, som anfgrt i scenarie 3, fase 1. Dermed forventer JKF at kunne
reducere risikobuffere og opna en samlet prisreduktion i fase 2. @KF vurderer, at kloakering kan
gennemfgres inden for tidsplanen i SP18, dvs. senest i 2028, i alle scenarier.

En mere smidig og billigere proces for kloakering gennem en szerskilt fase 1 vil ogsa understatte det
politiske gnske om at finde en proces, som er mindst muligt indgribende for kolonihaverne.

Herlev kommune

KK ejer jorden i to haveforeninger i Herlev kommune med i alt 508 lodder, som skal kloakeres senest
i 2028. De indgar ikke i planlaegningsbevillingen givet i OFS 2020-2021. IKF estimerer p.t. et
investeringsbehov pa omkring 90 mio. kr. Hvis indstillingen godkendes, vil IKF lade kloakering af
disse to haveforeninger indga i @KF’s budgetnotat til Budget 2022.

Okonomi

@konomien fremgar af tabel 1 ovenfor. Anlaegsgkonomien for fase 1 i scenarie 3 er beregnet til kr.
50,38 mio. Hertil kommer kr. 7,3 mio. i drift og vedligeholdelse over 30 ar.

Alle tre scenarier kraever anlaegsmaltal, men i varierende grad. Ved traditionel entreprise kraeves
anleegsmaltal i anleegsfasen, mens OPP farst vil kraeve anlaegsmaltal, nar kloakkerne tilbagekabes
fra OPP-leverandgren efter 30 ar.

Videre proces

Hvis indstillingen godkendes, udarbejder JKF et budgetnotat om tildeling af midler i Budget 2022 til
kloakering af kolonihaverne i enten scenarie 1, 2 eller 3 (fase 1). | scenarie 3 tages der fgrst stilling til
udbud af de resterende 35 haveforeninger (3A eller 3B) i Budget 2024.

Sagren Hartmann Hede / Sgren Tegen Pedersen

Beslutning
Dagsordenspunkt 4: Kloakering af kolonihaver (2021-0171517)

@konomiudvalgets beslutning i mgdet den 17. august 2021
Indstillingen blev godkendt med 8 stemmer mod 1. 1 medlem undlod at stemme.

For stemte: A, @, A, og O.



Imod stemte: C.

Undlod at stemme: B.

Radikale Venstre og Det Konservative Folkeparti afgav fglgende protokolbemaerkning:

"Kommunen bar ikke bruge 700 mio. kr. op til en milliard kr. i anleeg samt 80 mio. kr. i drift pa at
kloakere kolonihaver - det er da ikke en kommunal kerneydelse. Vi ser om ngdvendigt gerne en
OPP-lgsning, der ikke koster kgbenhavnerne maltal eller anlaegspenge.”

Bilag
Bilag 1 - Beslutningsgrundlag
Bilag 2 - Notat om kolonihavernes tilbagebetaling (FORTROLIG
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@konomiforvaltningen

Bilag 1- Notat

Beslutningsgrundlag - kloakering af kolonihaver

Baggrund og konklusion

Der blev i OFS 20/21 givet en planleegningsbevilling til forberedelse
af et udbud af kloakering af 38 haveforeninger enten i et Offentligt
Privat Partnerskab (OPP) eller i traditionel entreprise.

@KF beskriver i neerveerende beslutningsgrundlag tre scenarier for
kloakering af kolonihaverne, som vil indga i det budgetnotat om
tildeling af midler til igangseettelse af kloakering, som @KF med
@U’'s godkendelse vil udarbejde til Budget 2022.

Scena Rédgiverud Projekter Entrepriseu Kloaker
rie 1 bud ing dbud ing
Scenarie OPP- Projektering + kloakering
2 udbud
Scenarie Fase 1 Beslutning Fase 2a: 35
3 3 foreninger i foreninger,
Hovedentreprise budget traditionel
2024 entreprise
om fase 2
Fase 2b: 35
foreninger,
OPP

| scenarie 1 og 2 kloakeres alle 38 kolonihaver samlet enten i
traditionel entreprise eller i OPP med ekstern finansiering.

| scenarie 1 er anlaegsudgiften er estimeret til 712,9 mio. kr. plus 91,8
mio. kr. i drifts- og vedligeholdelsesudgifter over 30 éar, dvs. samlet
804,7 mio. kr. | scenarie 2 er de samlede udgifter estimeret til
1.041,8 mio. kr. inkl. drifts- og vedligeholdelsesudgifter over 30 ar. |
forhold til scenarie 1 vil scenarie 2 betyde en forventet merudgift pa
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kr. 237 mio." over en periode pé& 30 ar. Til gengeeld vil scenarie 2
give en hgjere grad af budgetsikkerhed, fremme mulighederne for
lavere driftsudgifter via innovative lgsninger i anleegsfasen og vil
ikke kraeve anleegsmaltal i anleegsfasen. Der er en stort set
tilsvarende prisdifference mellem Scenarie 3A og 3B. Se tabellerne
paside 7. Alle tal i 2022 (p/I).

| scenarie 3 (delt op i 3A og 3B) kloakerer @KF tre haveforeninger i
hovedentreprise som en fase 1 af det samlede kloakeringsprojekt.
@KF har undersagt, om kloakering i fase 1 kan ske i OPP. Det er
vurderingen fra @KF's radgivere, at det ikke er realistisk muligt at
finde interesserede bydere pa grund af et volumen pa kun 3
haveforeninger.

Nar fase 1 er gennemfert, foreleegges budgetnotat til Budget 2024
mhp. beslutning om udbud af fase 2, som bestér af kloakering af de
gvrige 35 haveforeninger, enten i OPP eller i traditionel entreprise.

@KF forventer, at erfaringerne fra gennemfgrelsen af en fase 1 med
3 haveforeninger vil betyde, at scenarie 3A og 3B vil give @KF
mulighed for at preesentere et skarpere og mere
konkurrencedygtigt udbud af fase 2, idet @KF vil have opnéet storre
viden om de udfordringer og risici, som vil veere forbundet med
kloakering af kolonihaverne.

@KF vurderer, at kloakering af kolonihaverne i Scenarie 3A eller 3B
ikke vil medfgre en forsinkelse i forhold til den samlede tidsplan for
kloakering, og at kloakering dermed forventes gennemfort senest i
2028.

En eventuel prisreduktion og mere smidig proces for kloakering vil
ogsa opfylde det politiske gnske om at finde en proces, som er
mindst muligt indgribende for kolonihaverne.

@KF har foretaget beregninger af den forventede indteegt fra
kolonihaverne. Det bemeaerkes imidlertid, at retsstillingen er uklar pé
dette punkt, og at @KF dermed er ngdt til at afvente en udtalelse fra
Ankestyrelsen, for @KF kan afgere, om KK er forpligtede til at
opkraeve udgiften til kloakering hos kolonihaverne og i givet fald
hvordan. Nar dette er afklaret, vil sp@rgsmalet om kolonihavernes
tilbagebetaling blive lagt op til politisk beslutning.

Det betyder, at finansiering af kloakeringen pa nuveerende tidspunkt
ikke kan handteres som en mellemfinansiering, men vil kraeve, at der
afseettes finansiering i Budget 2022.

' Den finansielle analyse baseres pa, hvad der gér ind og ud af
kommunekassen. Anvendtes i stedet en nutidsveerdiberegning ville tallene
veere anderledes.,, jf. Tabel 2 pé side 7.
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Far sa vidt angar kommunens vederlagsbetaling i OPP, skal der
afseettes arlige budgetter pé service, da der forelgbig ikke indregnes
indteegter.

Udgiftsstrukturen varierer mellem de forskellige udbudsformer.
Blandt andet er der erfaringsmeaessigt forskellige behov for
afseetning af risikobuffere, afheengig af udbudsformen. |
nedenstdende Tabel 1 angives de risikobuffere, der er anvendt ved
beregning af anleegsudgifterne i de tre scenarier.

Tabel 1: Risiko buffere

Scenarie | Entrepriseform Risikobuffer
1 Hovedentreprise 20 %
2 OPP 15 %
3a Fase 1: Hovedentreprise 20 %
Fase 2: Traditionel entreprise | 15 %
3b Fase 1: Hovedentreprise 20 %
Fase 2: OPP 10 %

| scenarie 1 (hovedentreprise) er der tillagt en risikobuffer pa 20 %
til handtering af uforudsete udgifter i anlaegsfasen. | scenarie 2
(OPP) vurderes denne risikobuffer at kunne reduceres til 15% pa
grund af kontraktformen, hvor en del risici overferes til OPP
leveranderen, og OPP-leveranderens risiko ogsé er afspejlet i
afkastkravet. De samme forhold ger sig geeldende i scenarie 3a
(traditionel entreprise) og 3b (traditionel entreprise efterfulgt af
OPP), dog med den forskel, at risikobufferne i fase 2 for begge
scenarier vurderes at kunne reduceres med baggrund i, at der med
gennemfgrelse af fase 1 opnas konkret erfaring med anleeg af
kloakkerne og med prissaetning af anleegsudgiften.

Ovenstaende differentiering af risikobuffere er generelti trad med
Bygningsstyrelsens erfaringer med anvendelse af forskellige
kontraktformer. Metodikken er endvidere udfert i
overensstemmelse med de aktstykker, som Folketingets
finansudvalg har godkendt vedrgrende OPP.

KK forudseetter i beregningerne, at KK beerer risikoen for alle fysiske
forhold, dvs. forhold under jorden. @KF har foretaget en screening
af forholdene i kolonihaverne baseret pa registerdata, og der vil ogséa
blive foretaget en besigtigelse af alle kolonihaverne. Der er ikke lagt
op til, at der foretages yderligere undersggelser forud for et udbud i
nogen af scenarierne, da dette er en omkostningstung og
tidskreevende proces, som mest hensigtsmeaessigt foregar som led i
selve anlaegsfasen.

Scenarie 1 - Kloakering af 38 kolonihaver i en samlet
hovedentreprise
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| denne model udbydes radgiverydelsen farst. Nar KK har indgéet
kontrakt med en rédgiver, og projekteringen er gennemfort,
udbydes selve entreprisen, evt. opdelti faser.

| og med at @KF selv entrerer med en radgiver, er OKF teettere pa
processen og vil have sterre kontrol med udferelsen af kloakeringen.

Anleegsudgiften er estimeret til 712,9 mio. kr. inkl.
tilslutningsbidrag. Hertil skal leegges 91,8 mio. kr. i drifts- og
vedligeholdelsesudgifter over 30 ar, dvs. en samlet udgift pa 804,7
mio. kr. over 30 ar. Alle priseri 2022 (p/I).

Safremt der tildeles midler i Budget 2022 til at gennemfare
kloakering af alle 38 kolonihaver, forventer @KF at kunne leegge
rddgiverydelsen i udbud i december 2021. Dermed kan projektering
af de ferste haveforeninger gennemferes i 2022 og kloakering
igangseettes i 2023. @KF's rddgiver vurderer, at det er realistisk, at
kloakering at samtlige haveforeninger vil vaere afsluttet senest i
2028.

Scenarie 2 - Kloakering af 38 kolonihaver i et OPP med ekstern
finansiering

@KF har sammen med en ekstern rddgiver udarbejdet en
forundersggelse, som bekreefter, at kloakeringen kan ske i et OPP.
Der har veeret afholdt dialogmeder med markedet, som viser
interesse for projektet, og gennemfarelse af kloakering i et OPP er
vurderet som lovligt.

OPP-modellen indebeerer falgende:

e KKindgar en kontrakt med en privat akter (f.eks.
pensionsselskab eller bank i partnerskab med en
entreprengr), som herefter er OPP-leverander.
Leverandgren er KK's modpart og varetager finansiering,
etablering og drift af kloakkerne over en periode pa 30 ar2.

e Leverandgren star for projektering og etablering af
kloakkerne.

e Leverandgren stiller kloakkerne til radighed for KK, som
betaler et arligt vederlag til leverandgren herfor.

e Narradighedsperioden udlgber, tilbagekgber KK kloakkerne
til en konkret aftalt sum.

De samlede udgifter er estimeret til 1.041,8 mio. kr. inkl.
tilslutningsbidrag samt drifts -og vedligeholdelsesudgifter over 30
ar.

2 perioden ligger ikke fast, men er anvendt som grundlag for beregningerne
i forundersggelsen.
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Beregningerne viser sédledes en merudgift pa 237 mio. kr. ved OPP i
forhold til en traditionel entreprise. Dette skyldes primeert OPP-
leverandarens afkastkrav, som er vurderet til 3,5%. OPP-modellen vil
dog have fordel af en starre budgetsikkerhed og vil ikke kraeve
anlaegsmaltal i anleegsfasen.

Kloakering forventes at ske i faser af hver to ars varighed. Herefter
lzber en vederlagsperiode for hver fase pa 30 ar. Ved afslutning af
hver vederlagsperiode aktiveres KK's pligt til at kebe kloakkerne
tilbage. Tilbagekab kreever anlaagsmaltal. | forundersegelsen leegges
op til en tilbageksbsveerdi pad 56%, da dette anses for
markedskonformt. Belgbet prisfremskrives ikke, hvorfor belgbet
omregnet til 2022 p/I vil svare til ca. 22% af anleegssummen.

Forundersggelserne vedr. kloakering viser, at det forventes at veere
dyrere at anvende OPP-modellen, hvis der sammenlignes pé
baggrund af de samlede pengestreamme, men billigere hvis
scenariernes nutidsveerdier sammenlignes, jf. sammenligningerne i
Tabel 2 pa side 7.

Scenarie 3A og 3B - Kloakering af 3 kolonihaver i hovedentreprise.
Herefter udbydes de ovrige 35 kolonihaver i traditionel entreprise
eller i OPP

Der er en reekke risici ved et kloakeringsprojekt, som skyldes, at
projektet gennemferes under jorden. Det betyder, at det ikke pa
forhand er muligt at forudsige, hvilke forhold jorden under
overfladen byder pa. Her teenkes pé jordens baereevne, vandspejlet,
forurening mv. Da kloakering skal ske pa 3.185 havelodder, vil
interessenthandtering ogsa veere en vaesentlig faktor i projektet.

Nar der er en raeekke ubekendte forhold, vil det i reglen resultere i, at
savel bestiller (KK) som kontraktholder (entreprengr eller OPP-
leverander) indregner sterre risikobuffere i deres budget, hvilket vil
fordyre projektet.

For at nedbringe disse risikobuffere skal der uanset kontraktform
arbejdes med en risikofordelingsmekanisme mellem leverandgren
og KK. Jo mere viden KK har om jordbundsforholdene og den
praktiske lzsning af kloakeringsopgaven, jo mere praecist kan KK
definere denne mekanisme, og hvis denne viden stilles til radighed
for byderne i et udbud, er det forventningen, at de vil kunne
reducere deres risikobuffere.

Der kan opsamles viden ved at gennemfare en fase 1, hvor 3
haveforeninger kloakeres i en hovedentreprise, sé der kan opnas reel
erfaring med de tekniske lgsninger, der er egnede til de forskellige
jordbundsforhold m.v. Dette vil give et vaesentligt bedre
udgangspunkt for at beskrive det tekniske udbudsgrundlag i forhold
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til udbud af fase 2 samt til at estimere anleegsgkonomien, herunder
nedvendige risikobuffere. Det er centralt for gennemferelsen af en
fase 1, at de omfattede kolonihaveforeninger udveelges, s& der opnés
et sa repraesentativt udsnit af de potentielle risikofaktorer som
muligt.

Derudover vil en fase 1 give @KF mulighed for at fa erfaring med
handtering af interessenterne i kolonihaverne. @KF's tekniske
radgiver, som har erfaring med kloakering af kolonihaver, oplyser, at
viden om interessenthédndtering kan veere en meget vigtig faktor i
forhold til at sikre, at tidsplanen for kloakering holder. | alle scenarier
vil @KF beere ansvaret for kommunikationen med kolonihaverne.
Derfor har @KF en klar interesse i at fa erfaring med dette, inden de
resterende 35 haveforeninger udbydes.

@KF leegger op til at inddrage de to pilothaveforeninger fra
lovliggerelsesprojektet i fase 1, da der her er gennemfart opmaling
og jordforureningsundersggelser, og lovliggerelsen dermed kan
afsluttes i disse to haveforeninger. Pilotforeningerne tilbyder
endvidere erfaring med forurening og opstigende grundvand.

En tredje haveforening foreslas inddraget i fase 1 med henblik pa at
fa erfaring med handtering af anleegsarbejdet pa begraenset plads,
sé OKF ogsé far mulighed for at udvikle Igsninger til at hdndtere
denne udfordring.

Nar fase 1 er gennemfert, vil kloakering af de gvrige 35
haveforeninger udbydes i enten OPP eller traditionel entreprise.

| punktform kan fordelene ved at gennemfgre fase 1 opregnes
séledes:

e Konkret erfaring med de tekniske lgsninger, der kan
anvendes under de fysiske forhold i haveforeningerne.

e Erfaring med tidsplaner og koordinering med gvrige
interessenter, herunder tilslutning til kloak v/ HOFOR samt
proces for spildevandstilleeg v/ TMF.

e Sterre viden om interessenthandtering, sé kloakering i fase 2
kan tilretteleegges pa en méade, som skaber sd meget ro
omkring processen som muligt for KK og for kolonihaverne.

e Derisikobuffere, som byderne forventes at indregne i
projektet, reduceres gennem starre kendskab til forholdene
omkring projektet. Dermed forventes der lavere udgifter og
gget budgetsikkerhed.

e Underfase 1 kan KK tilretteleegge forlgbet i de kommende
haveforeninger i fase 2 med HOFOR.

6/9
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¢ Gennemfersel af kloakering i fase 1 forventes at medfere
besparelser péa kloakering i fase 2, fordi KK bliver mere
preecise i definitionen af opgaven i udbuddet, og fordi
erfaringerne fra fase 1 kan stilles til radighed for dem, der skal
byde pa opgaven i fase 2.

e KKkansamlet set opna et skarpere og mere
konkurrencedygtigt udbud af kloakeringen af kolonihaverne i
fase 2.

e En eventuel prisreduktion og mere smidig proces for
kloakering vil ogsé opfylde det politiske snske om at finde en
proces, som er mindst muligtindgribende for
kolonihaverne.

@KF har undersggt, om kloakering af fase 1 kan ske i OPP. Det er
vurderingen fra @KF's rddgivere, at volumen ikke vil veere
tilstraekkeligt stor til at tiltraekke tilbudsgivere, hvis fase 1 udbydes
alene som OPP.

@konomi og tidsplan

Forundersggelsen viser, at kloakering i de tre scenarier forventes at
kunne tilretteleegges séledes, at kloakering vil veere gennemfart
senesti 2028, uanset hvilket scenarie der veelges.

Nedenfor skitseres de estimerede samlede anleegs-, drifts- og
vedligeholdelsesudgifter for KK i de fire scenarier.

Tabel 2: Samlede udgifter (alle belgb i 2022 pl)

Beskrivelse Scenarie | Scenarie Scenarie | Scenarie
1 2 3a 3b

Samlede udgifter | 804.700 | 1.041.800 | 792.300 | 996.500

(pengestremme)

(1.000 kr.)

Samlede udgifter | 713.300 679.400 694.700 | 662.500
(nutidsveerdi)
(1.000 kr.)

Tabellen indeholder bédde de reelle pengestremme, som vil skulle
indarbejdes i et budgetnotat, og en omregning af scenariernes
gkonomi til nettonutidsveerdi.

Omregning til nettonutidsveerdi (tilbagediskontering) er en metode
til at foretage samfundsmaessige sammenligninger af gkonomi over
tid. Det er ved sammenligning af OPP og traditionel entreprise
vigtigt at tage hensyn til den tidsmeaessige forskydning af
pengestremme. Her tages der hgjde for, at samfundet lgbende
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bliver rigere, hvorfor betalinger der ligger mange ar ud i fremtiden
tilskrives en lavere veerdi, da de relativt set bliver nemmere at
honorere. Man kan simplificeret tale om, at en krone i dag er mere
veerd end en krone i morgen. Finansministeriet bruger blandt andet
metoden til beregning af store investeringer.

Beregninger er falsomme over for, hvilket forudsaetninger der
anvendes om udviklingen i samfundets gkonomi. Her er der
anvendt en tilbagediskonteringsfaktor pa 2,0 pct. i faste priser,
svarende til Finansministeriets aktuelle vurderinger af den risikofri
diskonteringsrente.

| ejescenariet (traditionel entreprise) bestar pengestremmene af
anleegsomkostninger (inkl. risikotilleeg) med efterfalgende udgifter
til drift og vedligehold. | OPP-scenariet med krydsoption vil KK ikke
selv aftholde anleegsomkostningen, men vil derimod betale en arlig
leje/radighedsbetaling til en investor. Investor vil ligeledes afholde
udgifter til drift og vedligehold.

Beregningerne af de reelle pengestremme viser, at traditionel
entreprise (scenarie 1 og 3a) forventes at veere vaesentligt billigere
end scenarierne med OPP (scenarie 2 og 3b).

Omvendt viser beregningerne af scenariernes nettonutidsveerdi, at
traditionel entreprise (scenarie 1 og 3a) forventes at veere lidt dyrere
end scenarierne med OPP (scenarie 2 og 3B).

Beregningerne er et kvalificeret bud p4a, hvordan anleegsgkonomien
vil se ud i de tre scenarier, og er baseret pa nggletal for
anlaegsudgifter i en rapport fra COWI fra 2017 og kvalificering heraf
af KK's radgivere. Det bemeaerkes, at der vil foregéa en yderligere
kvalificering af beregningerne frem mod udarbejdelse af
budgetnotat til Budget 2022, men at ovenstdende angiver det
forventede niveau for udgifterne i de enkelte scenarier.

Alle tre scenarier kreever maltal, men i forskelligt omfang.

De scenarier, hvor kloakeringen gennemfgres som traditionel
entreprise vil kreeve anleegsmaltal i anlaegsfasen, mens de scenarier,
hvor kloakeringen gennemfares i et OPP vil kreeve lgbende
servicemaltal, men ferst vil kreeve anleegsmaltal, nar kloakkerne
tilbagekgbes fra OPP-leverandgren.

Herlev kommune

KK ejer arealer i Herlev kommune, som udlejes til kolonihaver. Der er
samlet tale om 508 lodder. Herlev kommmune har vedtaget en
spildevandsplan, som betyder, at de to kolonihaver skal veere
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kloakeret senesti 2028. Anleegsgkonomien for kloakering af de to
kolonihaver medtages i budgetnotatet til Budget 2022 og er
forelgbigt estimeret til 90 mio. kr. Denne udgiftindgér ikke i
ovenstdende beregninger.

Kolonihavernes tilbagebetaling:

Det er ikke muligt pa nuveerende tidspunkt at sige noget sikkert om
de juridiske rammer for kolonihavernes tilbagebetaling af udgiften
til kloakering. Retsstillingen er pé dette punkt uklar, og @KF har
derfor indsendt en anmodning til Ankestyrelsen om en vejledende
forhandsudtalelse, som bl.a. gar pa, om KK er forpligtet til at leegge
udgiften til kloakering videre til kolonihaverne og i sé fald, hvordan
dette kan ske. Ankestyrelsens udtalelse forventes tidligst at foreligge
sidsti 2021.

Af denne grund indgar der ikke en tilbagebetaling i det
budgetnotat, som udarbejdes til Budget 2022.

Nar udtalelsen fra Ankestyrelsen foreligger, vil der kunne tages
naermere stilling til indteegtssiden.
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Bilag 3

@konomiudvalget

@K 23b Kloakering af kolonihaver

Farterne er enige om at afsartte midler til at igangsartte kloakering af op til 10 kolonihawver i et offentligt-
privat-parternskab (OFP). Udvelgelsen af kolonihaverne baseres pa frivillighed inden for de rammer og
den fleksibilitet, som HOFOR kan tilbyde kemmunen i forbindelse med tilslutningsarbejdet.

Der afsattes:
- B,0 mio. kr. pa anlag i perioden | 2022-2025 til kloakering af ca. 10 kolonihaveforeninger, der
udfares som et offentligt-privat-parternskab (OFF).
- 3% mio. kr. pa service | 2024 og 9,8 mio. kr. i 2025-2057 til radighedsbetaling, projektledelse og
interessehandtering.

Deponering pd i alt 237,3 mio. kr. handteres labende over kommunes lanerammea. Anlagsudgifter i
2087 pa 77,3 mio. kr_til tilbagekab af kloakkerne fra den private samarbejdspartner indarbejdes i for-
bindelse med indkaldelsescirkularet for budget 2023,

Hwviz det ikke er muligt at opna tilslutning fra nok relevante kalonihaver til at etablere et OPP-samar-
bejde, er parterne enige om, at kloakering af kolonihaver starter som et pilotprojekt, hvor der gennem-
feres kloakering i tre fareninger i traditionel entreprise med Kebenhavns Kommune som bygherre. An-

l=gsudgifterne til en traditionel entreprise vil blive handteret i forbindelse med overfarselzsagen 2021-
2022

Farterne er enige om, at udgifter til kloakering af kolonihaverne ikke skal belaste kammunens akonomi,
idet kornmunen mellemfinansierer udgifter til kloakering, saledes at det er kolonihavesjerne, dar over
tid finansierer udgifter til kloakering.

Farterne er enige om, at der i forbindelse med budget 2024 traffes beslutning om finansiering af kloa-

kering af de resterende haveforaninger, som Kebenhavns Kommune ejer, og om disse kloakeringer skal
gennemferes i traditionel entreprise eller som OPP.

Budget 2022



Kebenhavns Ejendomme og Indkob
@konomiforvaltningen

Til advokat Pia L. Nielsen,
Aumento Advokatfirma

Genoptagelse af sag om afgerelse af 10. februar 2023
om anmodning om aktindsigt i skonomioplysninger
vedrorende kloakering af 13 kolonihaveforeninger i
OPP

Kgbenhavns Kommune har den 10. februar 2023 truffet afgerelse om
pkt. 1idin anmodning om aktindsigt af 30. januar 2023 vedrerende det
ikke udleverede materiale om gkonomi i relation til kloakering af 13 kolo-
nihaveforeninger i et OPP.

Kebenhavns Kommune traf den 10. februar 2023 afgegrelse om at med-
dele delvis aktindsigt i de adspurgte dokumenter, idet enkelte oplysnin-
ger blev undtaget fra aktindsigt i medfer af § 13, stk. 1, nr. 5, 1 1985-of-
fentlighedsloven, jf. miljgoplysningslovens § 2, stk. 1 og stk. 3.

De ekstraherede oplysninger angér tal og beregninger, som Kgben-
havns Kommune og dennes rédgivere har lagt til grund ved beregnin-
gen af de forventede omkostninger til gennemfgrelsen af kloakerings-
projektet i OPP samt resultaterne af disse beregninger.

Ved e-mail af 14. marts 2023 bad du Kebenhavns Kommune om at gen-
optage sagen med henvisning til, at dele af de oplysninger, som er und-
taget fra aktindsigt, tidligere er udleveret eller offentliggjort.

Kebenhavns Kommune har herefter undersggt sagen naermere og erii
den forbindelse blevet bekendt med, at rapport om overslag over an-
leegsudgifter ved kloakering af kolonihaver udarbejdet af COWI i august
2017 ved tidligere lejlighed er blevet udleveret og offentliggjort af tred-
jeparter, samt at flere oplysninger i notat om forundersggelse vedreg-
rende kloakker i kolonihaver beliggende pé jord ejet af Kebenhavns
Kommune, udkast version 15, udarbejdet af Deloitte den 21. oktober
2021, og notat om centrale antagelser for udarbejdelse af "Forundersg-
gelse - Kloakker i kolonihaver beliggende pé jord ejet af Kebenhavns
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Kommune"” udarbejdet af Deloitte den 18. august 2021, tidligere er ble-
vet fremlagt i forbindelse med dialogen mellem Kolonihaveforbundet
og Kgbenhavns Kommune. Det geelder blandt andet oplysninger om
det forventede afkastkrav og visse estimerede omkostninger.

P& den baggrund har Kebenhavns Kommune genoptaget sagen til for-
nyet behandling og afgerelse.

Afggrelsen

Denne afgerelse er truffet i medfer af miljgoplysningslovens regler, da
oplysningerne vurderes at vedrgre et projekt, der kan pavirke og har til
formal at beskytte miljget. Der henvises i den forbindelse til definitionen
af miljgoplysninger i lovens § 3 og Folketingets Ombudsmands udta-
lelse om aktindsigt i miljgoplysninger fra 2014 (2014-27).

Miljgoplysningsloven henviser til 1985-offentlighedsloven’. Det fglger af
miljgoplysningslovens § 2, stk. 1, at enhver har ret til aktindsigt med de
begraensninger, der fglger af 1985-offentlighedsloven.

Kebenhavns Kommune har som omtalti afgerelsen fra 10. februar 2023
forstéet din aktindsigtsanmodning séledes, at du beder om aktindsigt i
det beregningsgrundlag, der dannede grundlag for beslutningen om at
sege at gennemfare kloakering af 13 kolonihaveforeninger i OPP, og
som blev droftet pd et made den 5. november 2021 mellem Kgben-
havns Kommune og Kolonihaveforbundet.

Kgbenhavns Kommune har fortsat identificeret fire dokumenter som
veerende omfattet af aktindsigtsanmodningen. Det drejer sig om fal-
gende dokumenter:

1. Notat om forundersggelse vedrarende kloakker i kolonihaver
beliggende pé jord ejet af Kebenhavns Kommune, udkast ver-
sion 15, udarbejdet af Deloitte den 21. oktober 2021.

2. Notat om centrale antagelser for udarbejdelse af “Forundersg-
gelse - Kloakker i kolonihaver beliggende pé jord ejet af Kgben-
havns Kommune"” udarbejdet af Deloitte den 18. august 2021.

3. Rapport om overslag over anleegsudgifter ved kloakering af ko-
lonihaver udarbejdet af COWI i august 2017.

4. Udkast v.56 nedskaleret scenarie 2 - udvalgte haver, som er op-
dateret af Kebenhavns Kommmune den 15. februar 2022.

Dokumenterne omtales i det falgende som dokument nr. 1 til 4.

Kgbenhavns Kommune har truffet afgerelse om at omgegre sin afgerelse
for sa vidt angar dokumentnr.1, 2 og 3.

1 Lov nr. 572 af den 19. december 1985 om offentlighed i forvaltningen.
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Kebenhavns Kommune har herefter truffet afgerelse om at meddele
fuld aktindsigt i dokument nr. 3, mens der fortsat meddeles delvis akt-
indsigti dokument nr.10g 2 (dog i et videregdende omfang end efter
afgerelse fra 10. februar 2023). Enkelte oplysninger i dokument nr. 1 og
2 er saledes fortsat undtaget fra aktindsigt i medfer af § 13, stk. 1, nr. 5, i
1985-offentlighedsloven, jf. miljgoplysningslovens § 2, stk. 1 og stk. 3.

De ekstraherede oplysninger angar tal og beregninger, som Keben-
havns Kommune og dennes rédgivere har lagt til grund ved beregnin-
gen af de forventede omkostninger til gennemfgrelsen af kloakerings-
projektet i OPP samt resultaterne af disse beregninger, som ikke er of-
fentliggjort eller pd anden made videregivet til offentligheden.

Kebenhavns Kommune fastholder sin afgerelse af 10. februar 2023 for
sé vidt angéar dokument nr. 4.

Kegbenhavns Kommune vil dog ud fra en konkret afvejning af sagens for-
hold, herunder seerligt risikoen forbundet med, at de undtagne oplys-
ninger bliver offentligt kendte og din klients seerlige interesse i sagen,
invitere dig og din klient samt eventuelle andre rddgivere, som din kli-
ent matte anske, til en gennemgang af alle de gnskede oplysninger hos
Kgbenhavns Kommune. Se neermere herom nedenfor.

Naermere om begrundelsen for afgerelsen

Det folger af § 13, stk. 1, nr. 5, i 1985-offentlighedsloven, at “retten til akt-
indsigt kan begraenses i det omfang, det er nadvendigt til beskyttelse af
vaesentlige hensyn til det offentliges skonomiske interesser, herunder
udferelsen af det offentliges forretningsvirksomhed".

P& nuvaerende tidspunkt pdgar der et udbud med forhandling vedrg-
rende kloakering af 13 kolonihaveforeninger i OPP. Den 20. marts 2023
var der frist for indlevering af det fgrste forhandlingstiloud under ud-
buddet, og derefter vil der forlgbe en eller flere forhandlingsrunder, fer
Kgbenhavns Kommune vil beslutte, om kontrakten skal tildeles baseret
pa det endelige tilbud.

Nar Kebenhavns Kommune skal beslutte, om kontrakten skal tildeles ba-
seret pa det gennemferte udbud og modtagne tilbud, vil Kebenhavns
Kommune blandt andet foretage en vurdering af, om det modtagne til-
bud er gkonomisk konkurrencedygtigt og attraktivt. | den forbindelse vil
Kegbenhavns Kommune blandt andet sammenligne (benchmarke) med
de tal og beregninger, Kebenhavns Kommune og dennes radgivere har
lagt til grund ved beregningen af de forventede omkostninger til gen-
nemfarelsen af kloakeringsprojektet i OPP samt resultaterne af disse be-
regninger. Disse tal og beregninger er baseret pé erfaringer og resulta-
ter fra tidligere udbud, den generelle gkonomiske udvikling mv.
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Hvis tiloudsgiveren under det igangveaerende udbud kommer i besid-
delse af disse oplysninger, har tilbudsgiveren ikke noget incitament til
at tilbyde lavere priser, end det der fremgér af Kebenhavns Kommunes
forventninger. Det vil sdledes skade Kebenhavns Kommunes forhand-
lingsposition i forbindelse med udbuddet, hvis disse oplysninger bliver
kendt af offentligheden, og det kan i sidste ende medfere, at Keben-
havns Kommune kommer til at betale mere for gennemfarelsen af kloa-
keringsprojektet.

P& baggrund heraf har Kebenhavns Kommune fundet grundlag for at
undtage tal og beregninger, som Kgbenhavns Kommune og dennes
rédgivere har lagt til grund ved beregningen af de forventede omkost-
ninger til gennemferelsen af kloakeringsprojektet i OPP samt resulta-
terne af disse beregninger fra aktindsigt, jf. § 13, stk. 1, nr. 5, i 1985-of-
fentlighedsloven, jf. miljgoplysningslovens § 2, stk. 1.

Kgbenhavns Kommune er som omtalt ovenfor blevet bekendt med, at
rapport om overslag over anleegsudgifter ved kloakering af kolonihaver
udarbejdet af COWI i august 2017 (dokument nr. 3) ved tidligere lejlig-
hed er blevet udleveret og offentliggjort af tredjeparter. Eftersom disse
oplysninger dermed allerede er offentligt tilgeengelige, har Kebenhavns
Kommune vurderet, at Kebenhavns Kommunes forhandlingsposition
sandsynligvis ikke lider yderligere skadet af, at du og din klient far fuld
aktindsigt i dokumentet. Dokumentet vedleegges derfor uden ekstrahe-
ringer.

Flere oplysninger i notat om forundersggelse vedrgrende kloakker i ko-
lonihaver beliggende pé jord ejet af Kebenhavns Kommune, udkast ver-
sion 15, udarbejdet af Deloitte den 21. oktober 2021 (dokument nr. 1),
og notat om centrale antagelser for udarbejdelse af “Forundersggelse -
Kloakker i kolonihaver beliggende pé jord ejet af Kebenhavns Kom-
mune” udarbejdet af Deloitte den 18. august 2021 (dokument nr. 2), er
tidligere blevet fremlagt i forbindelse med dialogen mellem Koloniha-
veforbundet og Kebenhavns Kommune, herunder oplysninger om for-
ventede afkastkrav og visse estimerede omkostninger. Disse oplysnin-
ger er dermed ogsé allerede delt i et offentligt forum. Som felge deraf
finder Kebenhavns Kommune heller ikke, at der er grundlag for at und-
tage disse oplysninger fra aktindsigt. Der er dog fortsat oplysninger til
brug for benchmarking af de modtagne tilbud i de to dokumenter, som
ikke tidligere er delt med offentligheden. Det vurderes fortsat, at det kan
skade Kgbenhavns Kommunes forhandlingsposition, hvis de pageel-
dende oplysninger bliver gjort tilgeengelige for offentligheden, jf. oven-
stdende, og Kgbenhavns Kommune fastholder séledes sin afgerelse om,
at disse oplysninger undtages fra aktindsigt. Dokumenterne er vedlagt i
en version, hvor de tidligere offentliggjorte oplysninger ikke er ekstra-
heret.
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For sé vidt angar det 4. dokument fastholder Kebenhavns Kommune sin
afgerelse af 10. februar 2023. Dette dokument er séledes lzbende og
senest den 15. februar 2022 opdateret. Dokumentet er sdledes udtryk
for Kebenhavns Kommune forventninger og benchmarking tal pa det
tidspunkt. De opdaterede tal er ligeledes heller ikke offentliggjort eller
pd anden méde videregivet til offentligheden, og det vurderes sdledes
fortsat og seerligt at kunne skade Kebenhavns Kommunes forhandlings-
position i forbindelse med det verserende udbud, hvis disse opdate-
rede oplysninger videregives.

Interesseafvejning og meroffentlighed

Kebenhavns Kommune har i medfer af miljgoplysningslovens § 2, stk. 3,
foretaget en konkret afvejning af offentlighedens interesser, der vareta-
ges ved udlevering af miljgoplysningerne, over for de interesser, der va-
retages ved at afsld udlevering.

Det er Ksbenhavns Kommunes forstaelse, at du som advokat for Koloni-
haveforbundet, der lejer de omrader, hvor der skal ske kloakering blandt
andet, har en interesse i at f& indsigt i den gskonomi, der kommer til at
have betydning for lejefastsaettelsen i fremtiden.

Disse interesser vurderes dog ikke at overstige Kebenhavns Kommunes
pkonomiske interesse i at hemmmeligholde oplysningerne, som narmere
omtalt ovenfor. | den forbindelse skal det bemeaerkes, at de oplysninger,
der gnskes aktindsigt i, alene er udtryk for forventninger til projektets
gkonomi, og saledes ikke for den endelige gkonomi. Dette kan séledes
aendre sig betydeligt ogsa i lyset af den hgje inflation og de @vrige ud-
sving i markedet, der opleves for tiden. Kolonihaveforbundet og de en-
kelte kolonihaveforeninger vil yderligere fa indsigt i den samlede gko-
nomi for projektet, nar der foreligger et endeligt og bindende tilbud.

Kebenhavns Kommune har ligeledes vurderet, om de undtagne oplys-
ninger burde udleveres efter princippet om meroffentlighed, jf. prin-
cippet i offentlighedslovens § 14, stk. 1. Kebenhavns Kommune har i den
forbindelse foretaget en afvejning af pad den ene side de hensyn, der lig-
ger til grund for beskyttelseshensynene og pé den anden side den be-
rettigede interesse, du mé antages at have i, at anmodningen om akt-
indsigt imgdekommes, jf. ogsa ovenstdende i denne sammenhang.

Yderligere skal det bemaerkes, at Kebenhavns Kommune heller ikke fin-
der, at miljgoplysningslovens § 2, stk. 6, ferer til andet resultat.

Kgbenhavns Kommune har dog vurderet, at du og din klient har sam-
menfaldende interesser med Kgbenhavns Kommune i forhold til at
s@ge at fastholde en staerk forhandlingsposition for Kebenhavns Kom-
mune, s& det kan sikres at omkostningerne forbundet med kloakeringen
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af kolonihaverne holdes sé lave som muligt. Risikoen ved at give dig og
din klient indsigt i de forespurgte oplysninger, vurderes sadledes gene-
relt mindre.

Ud fra en konkret afvejning af blandt andet risikoen for at offentligheden
bliver bekendt med de relevante oplysninger overfor din og din klients
interesse i at fé indsigt i oplysningerne, har Kebenhavns Kommune der-
for besluttet at invitere dig og din klient samt eventuelle andre radgi-
vere, som din klient matte @nske, til en gennemgang af alle de snskede
oplysninger hos Kebenhavns Kommune. | den forbindelse vil du og din
klient samt eventuelle andre raddgivere skulle acceptere, at de specifikke
oplysninger, som er undtaget fra aktindsigt i henhold til denne afge-
relse, ikke kan videregives til udenforstidende for, der er indgéet endelig
aftale med en entreprengr om udferelse af kloakeringsarbejderne.

Kgbenhavns Kommune vurderer, at der herved er mulighed for, at du
og din klient kan fé& fuld indsigt i alle de gnskede oplysninger, samtidig
med at risikoen for, at oplysningerne kommer ud til offentligheden til
skade for Kebenhavns Kommunes gkonomiske interesser begraenses.
Neermere aftale omm gennemgang af oplysningerne treeffes ved henven-
delse til undertegnede.

Klagevejledning

Klage over denne afggrelse om aktindsigt kan indbringes for Ankesty-
relsen, som farer tilsyn med, at kommunerne overholder den lovgiv-
ning, der gaelder for offentlige myndigheder. Din klage skal i givet fald
indgives til Kebenhavns Kommune, der sikrer den videre koordinering.
Hvis Kebenhavns Kommune efter modtagelsen af klagen fastholder af-
gerelsen om aktindsigt, skal forvaltningen snarest og som udgangs-
punkt senest 7 arbejdsdage efter modtagelsen af klagen videresende
sagen og sagens dokumenter til Ankestyrelsen. En eventuel klage kan
fremsendes til KEID@kk.dk.

Safremt du skulle have spargsmal til denne afgerelse eller det udleve-
rede materiale, er du velkommen til at kontakte KEID.kk.dk.

Venlig hilsen
Grethe Skov
Chefkonsulent
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8. Kolonihavernes betaling for kloakering (2022-0020154)

@konomiforvaltningen fremlaegger en model for kolonihavernes betaling for kloakering.
Borgerrepraesentationen besluttede i Budget 2022, at Kgbenhavns Kommunes samlede udagifter til
kloakering skal lzegges videre til kolonihaverne. Ankestyrelsen har efter budgetvedtagelsen i oktober
2021 udtalt, at Kebenhavns Kommune ikke er forpligtet til at leegge udgifterne videre til
kolonihaverne. Indstillingen fastholder Borgerrepreesentationens beslutning om, at kolonihaverne skal

afholde udgifterne til kloakering.

Indstilling

Indstilling om,

1. at det godkendes, at Kgbenhavns Kommunes udgifter til kloakering lzegges videre til
kolonihaverne som en varig lejeforhgjelse beregnet efter en tilbagebetalingsperiode pa 70 ar.

(Gkonomiudvalget)

Problemstilling

Borgerrepraesentationen (BR) besluttede i Budget 2022 at kloakere ca. 10 haveforeninger i Offentligt
Privat Partnerskab (OPP) efter et frivillighedsprincip. Haveforeningerne skulle senest den 31. januar
2022 oplyse, om de gnskede at deltage. 19 haveforeninger har sagt ja, og udbud af OPP kan saettes

i gang.

Kgbenhavns Kommune (KK) havde forud for budgetforhandlingerne bedt Ankestyrelsen forholde sig
til, om KK var forpligtede til at laegge udgifterne til kloakering videre til kolonihaverne. Ankestyrelsen
udtalte den 27. oktober 2021, at kommunen ikke er forpligtet hertil.

| Budget 2022 blev der dog truffet principbeslutning om, at udgifterne til kloakering skal lsegges videre
til kolonihaverne.

@konomiforvaltningen (JKF) foreleegger nu en model for kolonihavernes betaling af kommunens
udgifter til kloakering til beslutning.

Lasning

Der er hjemmel i de nuvaerende lejekontrakter til, at Kebenhavns Kommune kan laegge udgifterne
videre til kolonihaverne.



Det fremgar af aftaleteksten for Budget 2022, at: "Parterne er enige om, at udgifter til kloakering af
kolonihaverne ikke skal belaste kommunens gkonomi, idet kommunen mellemfinansierer udgifter til
kloakering, saledes at det er kolonihaveejerne, der over tid finansierer udgifter til kloakering.”

| Budget 2019 blev det besluttet, at: "Anlaegsudgiften til kloakering mellemfinansieres over kassen.
Der afseettes finansiering og anleegsmailtal, nar et projekt igangseettes, og midlerne tilbagefares til
kassen over en 30-arig periode.”

Den 8. oktober 2020 vedtog Borgerrepraesentationen et medlemsforslag om lovligggrelse af
kolonihaver: "Borgerrepraesentationen paleegger Teknik- og Miljgforvaltningen og
@konomiforvaltningen at udarbejde forslag til handtering af lovliggarelse af kolonihaverne i
Kaobenhavns Kommune som er mindst muligt indgribende for kolonihavelejerne.”

@konomiforvaltningen anbefaler derfor, at der sker en varig lejeforhgjelse i de kolonihaver, der
kloakeres, da kloakering er en varig forbedring af lejemalet. Nar kloakkerne ikke leengere fungerer,
skifter Kgbenhavns Kommune dem ud og afholder udgifterne hertil. Kgbenhavns Kommune vurderer,
at kloakkernes tekniske levetid i gennemsnit er 70 ar. Derfor beregnes forhgjelsen efter, at udgiften
er tilbagebetalt over 70 ar. Kolonihaveforbundet har i dialogen med @konomiforvaltningen lagt veegt
pa en lav arlig ydelse, hvilket en tilbagebetalingsperiode pa 70 ar bidrager til. Der tillzegges en fast
realrente for kommunens mellemfinansiering, som i beregningen er sat til 2% p.a. (Se Bilag 1).

Alle lodlejere vil betale det samme, uanset hvad det koster at kloakere den enkelte forening. Dermed
undgas store forskelle i lejernes betaling pa tveers af kommunens kolonihaver. Det er den samme
tilgang, som p.t. anvendes ved lejebetalingen, hvor alle betaler den samme leje, ogsa selvom
forholdene er forskellige i de enkelte foreninger. Kolonihaveforbundet er enige i denne tilgang.

| Bilag 2 er lavet en oversigt over, hvordan modellen for betaling pavirker kommunens gkonomi i
perioden 2022-2093.

Lejeforhgjelsen for hver enkelt forening starter samtidig med, at kommunen begynder at afholde
radighedsbetalinger til OPP-leverandgren for den enkelte forening. Der vil vaere tale om en & conto
betaling frem til, at alle kolonihaverne er kloakeret, og den endelige anleegsudgift kendes for alle 39
foreninger. Herefter foretages en samlet regulering af lejeforhgjelsen.

Andre kommuner

| Aarhus har de valgt at laegge udgiften videre til kolonihaverne over 30 ar til en rente pa 6% p.a. |
Odense laver de en varig lejeforhgjelse, som p.t. forventes at medfgre, at anleegssummen for de
forste kloakerede foreninger er tilbagebetalt efter 33 ar.

Lovliggarelse

Borgerrepraesentationen vedtog den 4. marts 2021 proces for lovliggerelse af kolonihaver. | OFS
20/21 blev der givet en bevilling pa kr. 50,0 mio. kr. til implementering af lovliggarelsen. Det vil alene
vil vaere de udgifter, som udger forbedringer af lejemalet, som vil kunne laegges videre il
kolonihaverne i medfgr af de geeldende lejekontrakter. Det vil sige udgifterne til udarbejdelse af
brandsikringsplaner, opmaling og matrikulering samt de interne omkostninger, der knytter sig hertil.
Vi kan ikke pa nuveerende tidspunkt sige noget om, hvor stor en del af bevillingen pa kr. 50,0 mio.,



som medgar hertil, da pilotprojektet om lovligggrelse af to kolonihaver, H/F Bryggen og H/F Rgde
Mellemvej, endnu ikke er afsluttet.

@konomiforvaltningen vil fremlaegge en seerskilt indstilling om kolonihavernes eventuelle betaling for
lovliggarelsen, nar pilotprojektet er gennemfart, da der pa det tidspunkt er bedre overblik over
processen og udgiftsniveauet.

Okonomi

Tilbagebetalingen handteres budgetteknisk ved, at kassens udlaeg deekkes farst, hvorefter
forrentningen i slutningen af tilbagebetalingsperioden (2074 -2093) tilfgres raderummet. Betalingerne
fra kolonihaverne ud over 2093 tilfgres raderummet. Der vil efter OPP-perioden pa 30 ar veere en
mindre stigning i kolonihavernes betaling, som skal finansiere de Igbende driftsudgifterne, nar
kloakkerne overgar til kommunal drift.

| tabel 1 kan ses pavirkning af service- og anlaegsmaltal i perioden. Projektet vil samlet set kraeve
85,1 mio. kr. i anleegsmaltal i hele perioden, mens projektet fra 2025 og frem til 2053 arligt vil kraeve
ca. 2,2 mio. kr. i servicemaltal. Fra 2054 og frem vil projektet bidrage med servicemaltal pa 7,5 mio.
kr. arligt.

Tabel 1 — Pavirkning af service- og anleegsmaltal i perioden 2022-2093, 1.000 kr., 2022 pl

2022 -2.000 0

2023 -1.459 0

2024 -1.459 -851

2025 -1.459 -2.176

2026 -1.459 -2.176
2027-2052 0 -2.176
2053 -30.239 -2.176

2054 -47.038 1.603
2055-2093 0 7.481

| alt for alle ar -85.114 229.424

Videre proces

Nar der er truffet beslutning om, hvordan tilbagebetaling for kloakering skal handteres, vil
@konomiforvaltningen informere kolonihaverne om dette.

Segren Hartmann Hede /Sgren Tegen Pedersen

Oversigt over politisk behandling
@Jkonomiforvaltningen indstiller, at @konomiudvalget over for Borgerrepraesentationen anbefaler,



1. at det godkendes, at Kgbenhavns Kommunes udgifter til kloakering laegges videre til
kolonihaverne som en varig lejeforhgjelse beregnet efter en tilbagebetalingsperiode pa 70 ar.

Gkonomiudvalgets beslutning i mgdet den 15. marts 2022

Indstillingen blev anbefalet over for Borgerrepraesentationen med 11 stemmer mod 1. Ingen
medlemmer undlod at stemme.

For stemte: A, &, C,Bog F.
Imod stemte: I.
Undlod at stemme: -

Beslutning

Borgerreprasentationens beslutning i mgdet den 24. marts 2022
Indstillingen blev godkendt med 53 stemmer imod 1. Ingen medlemmer undlod at stemme

For stemte: @, A, C, B, F,V, A DogO
Imod stemte: |

Det Konservative Folkeparti fremsatte fglgende protokolbemeerkning:

"Vi er skeptiske overfor finansieringsmodellen, idet den (grundet brugen af anlaeegsmaltal) kan
nedseette muligheden for at anlaegge f.eks. nye idraetsfaciliteter, som kan komme kabenhavnere i
bred forstand til gode.”

Bilag

Bilag 1 - Fkonominotat - Kolonihavernes betaling for kloakering
Bilag 2 - GU-indstilling om kolonihavernes betaling for kloakering
Bilag 3 - Udtalelse fra Ankestyrelsen - kolonihaver

Bilag 4 - Kolonihaver pa Kgbenhavns Kommunes jord som skal kloakeres senest i 2028
Bilag 5 - Rettelsesblad



\Attachments\29858155-43976669-2.pdf
\Attachments\29858156-43976670-2.pdf
\Attachments\29858158-43976672-2.pdf
\Attachments\30111236-44424332-1.pdf
\Attachments\30111198-44424255-1.pdf

v
z
S

s

Kebenhavns Ejendomme og Indkeb

@konomiforvaltningen * l J (o)
a Yl a ﬁ
iAl .
'Fe e 4?
SennP
Bilag 1 - @konominotat
Til ®U og BR
Model for kolonihavernes betaling for kloakering 17. januar 2022
Sagsnummer
Modellen indebeerer, at kolonihaverne tilbagebetaler kommunens 2021-0380127

udgifter til kloakering i form af en varig lejeforhgjelse, som beregnes Do .
okKumentnummer
ud fra, at udgiften er tilbagebetalt over 70 ar. Der tilleegges en fast 2021-0380127-3

rente for kommunens mellemfinansiering, som er sat til 2% p.a.
Sagsbehandler
Karin A. Holm
Tilbagebetaling pdbegyndes, efterhdnden som kloakkerne stilles til

radighed for de enkelte foreninger. Der vil vaere tale om en a conto
betaling frem til, at alle kolonihaverne er kloakeret, og den endelige
anleegsudgift kendes for alle 39 foreninger. P4 dette tidspunkt fore-
tages en samlet og fremadrettet regulering af lejeforhgjelsen.

P& grund af forrentningen vil kommunen over 70 &r opné en netto-
indtaegt pé ca. 140 mio. kr. Tilbagebetalingen hadndteres budgettek-
nisk ved, at kassens udleeg daekkes farst, hvorefter forrentningen i
slutningen af tilbagebetalingsperioden (2074 -2093) tilfgres réde-
rummet.

Da der er tale om en varig lejeforhgjelse, vil lejen ikke blive sat ned
ved udlgb af 2093. Betalingerne fra 2093 og frem tilfgres raderum-
met.

Udgiften fordeles ligeligt mellem alle lodlejere uanset den konkrete
udgift for hver forening. Denne tilgang har Kolonihaveforbundet er-
kleeret sig enig i.

| tabel 1 fremgar den érlige lejeforhgjelse pr. lod beregnet ud fra, at
kloakkerne er tilbagebetalt efter 70 &r, som er kloakkernes forven-
tede tekniske levetid. Til sammenligning er indsat beregning, der vi-
ser, hvordan lejeforhgjelsen ville se ud, hvis den var beregnet ud fra
en tilbagebetalingsperiode pa 30 ar. Der tages udgangspunkti de
beregnede omkostninger ved kloakering, far udbud. De endelige
udgifter kendes forst efter gennemfert udbud og afsluttet kloake-
ring.



Direktionssekretariatet

Tabel 1 - kloakering i OPP - udgifter pr. lod for alle 39 haveforenin-

ger:
(2022 p/1) Udgiftiar1- | Udgiftiar31- | Samlet tilba-
30 70 gebetalingi ar
1-70
Arlig udgift 10.542 917 (drift og 352.933
ved tilbage- vedligehold)
betaling over
30 ar (kr.)
Arlig udgift 6.272 7152 474.257
ved tilbage-
betaling over
70 ar (kr.)

Deponering

Der er krav om, at der skal deponeres et belgb svarende til den sam-
lede anlaagssum ved kontraktperiodens start. S& nar kontrakten for
den forste fase af kloakeringen af ca. 10 foreninger i OPP treeder i
kraft, skal der ske deponering for denne sum. Hvis kloakering af de

gvrige foreninger sker i OPP, skal der ligeledes deponeres for denne

eller disse OPP-kontrakter. Deponeringen frigives, hvis der er ledig
ldneramme, dog altid med 1/25 over en periode pé 25 éar.

Pavirkning af anlaeg og service og belastning af KK's skonomi

Betydningen for service og anlaeg er vist i oversigten i Bilag 2. Det

fremgar heraf, at det forst treekker marginalt pa service, og sé senere

gger servicerammen, samt at keb af anleegget traekker anleegs-
ramme i 2050erne.

2/2



Kebenhavns Ejendomme og Indkeb
@konomiforvaltningen

Bilag 2

Bilag 2 - @U-indstilling om kolonihavernes betaling for
kloakering

Kloakeringsprojektets gkonomi er ssmmensat af anleegsudgifter,
serviceudgifter og serviceindteegter. Samlet set for perioden 2022-
2093 giver projektet et overskud pé 144,3 mio. kr. fordelt med udgifter
for 85,1 mio. kr. pé& anleeg og nettoindtaegter pé 229,4 mio. kr. pa
service.

Anlaegsudgifterne bestér af tilbagekgb af kloakken, ndr OPP-aftalen
udlgber, og udgifter til projektledelse, interessenthandtering og
udbudsomkostninger i Kebenhavns Kommune. Der er udgifter pa i alt
85,1 mio. kr. pé anleeg. Fordelingen pr. ar ses i tabel 1.

Tabel 1 - Anlaegsudgifter 2022-2093, 1.000 kr. 2022 pl.

Projektledelse,
Tilbagekob af interessenthandtering

Arstal

Samlet pavirkning
pa anlaagsrammen

-
z
>

I

|
e
))) 2>
B>
L’Vs KO

8. februar 2022

Sagsnummer
2021-0380127

Dokumentnummer
2021-0380127-8

Sagsbehandler
Eva Kjortsholtsen

kloak og I ar
udbudsomkostninger pr-
2022 0 -2.000 -2.000
2023 0 -1.459 -1.459
2024 0 -1.459 -1.459
2025 0 -1.459 -1.459
2026 0 -1.459 -1.459
2027-
2052 0 0 0
2053 -30.239 0 -30.239
2054 -47.038 0 -47.038
2055-
2093 0 0 0
I alt for
alle ar -77.277 -7.837 -85.114

Serviceudgifterne bestar af rddighedsbetaling til OPP-leverander, drift i
Kgbenhavns Kommune og tilbagebetaling fra haveforeningerne inkl.
renter og drift. Der skal bruges servicemaltal pa 0,9 mio. kr. i 2024 og
2,2 mio. kr. arligt i perioden 2025-2053. Fra 2054 bidrager projektet
med servicemaltal pa 1,6 mio. kr. voksende til 7,5 mio. kr. arligt fra 2055
til 2093. Fordelingen pr. ar ses i tabel 2.

Kgbenhavns Ejendomme og
Indkeb

@konomi

Borups Allé 177

2400 Kgbenhavn NV

EAN-nummer
5798009781604

www.kobenhavnsejendomme.kk.dk


https://www.kobenhavnsejendomme.kk.dk/

@konomi

Tabel 2 - Serviceudgifter 2022-2093, 1.000 kr. 2022 pl.

Radighedsbetaling

Tilbagebetaling fra

Samlet pavirkning

Arstal til OPP-leverander | Drifti KK haveforeningerne, pa servicerammen
ekskl. drift inkl. renter og drift
2022 0 0 0 0
2023 0 0 0 0
2024 -3.779 -25 2.952 -851
2025 -9.657 -64 7.545 -2176
2026 -9.657 -64 7.545 -2.176
2027-
2052 -9.657 -64 7.545 -2.176
2053 -9.657 -64 7.545 -2.176
2054 -5.878 -438 7.919 1.603
2055-
2093 0 -1.019 8.500 7.481
I alt for
alle ar -289.718 -42.048 561.190 229.424

Note: Negative tal betyder, at der skal anvendes serviceméltal, mens
positive tal betyder, at projektet bidrager med servicemaltal.
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@ Ankestyrelsen

Kgbenhavns Kommune
Borups Allé 177
2400 Kgbenhavn NV

Tilsynsudtalelse om regulering af lejen for kolonihaver - 25. oktober 2021
kommunens sagsnr. 2020-0028326-6

J.nr. 21-24738
Kgbenhavns Kommune har den 2. juni 2021 bedt Ankestyrelsen om en

forhdndsudtalelse om, hvorvidt kommunen er forpligtet til at regulere Ankestyrelsen
lejen for kolonihaver som fglge af forbedringer p& ejendommene. 7998 Statsservice
Resumé Tel +45 3341 1200
Ankestyrelsen vurderer, at det ikke er i strid med kolonihavelovens ast@ast.dk

. . . sikkermail@ast.dk
§ 8 a, hvis Kgbenhavns Kommune undlader at regulere lejen i
forbindelse med kloakering og lovligggrelse. EAN-nr:

57 98 000 35 48 21

Nar kommunen har afholdt udgifter til kloakering og lovligggrelse, er den Abningstid:
efter kolonihavelovens § 8 a sdledes ikke forpligtet til at fa udgifterne man-fre kl. 9.00-15.00
daekket ved at szette lejen op.

Sagens oplysninger
Folgende fremgar bl.a. af Kgbenhavns Kommunes henvendelse:

"Kgbenhavns Kommune (KK) ejer nogle arealer, som udlejes til
kolonihaveformadl. Lejer er i de fleste tilfelde Kolonihaveforbundet,
som videreudlejer dem til de enkelte haveforeninger, som herefter
udlejer lodderne i foreningerne til de enkelte kolonihavelejere.
Nogle fa foreninger er ikke medlem af Kolonihaveforbundet og har
lejekontrakt direkte med KK. Kolonihavelejerne er bygningsejere.

Neervaerende henvendelse vedrgrer 41 haveforeninger, hvor der
tillades overnatning. Alle 41 skal lovligggres i forhold til byggeri og
miljgforhold. 39 af disse foreninger skal kloakeres.



Kloakering

KK er ved Spildevandsplan 2018 (SP18) blevet palagt at kloakere
39 haveforeninger, som ligger pa jord ejet af kommunen, senest i
2028.

KK er som ejer af arealerne forpligtet til at sgrge for, at der udfgres
interne kloakanlaeg pa arealerne. Dette fglger af
spildevandsbekendtggrelsens §12, jfr. miljgbeskyttelseslovens §28,
stk. 4.

Lovligggrelse

KK er som grundejer forpligtet til at sikre, at byggeri og
miljgforhold pa de arealer, KK udlejer til kolonihaveformal, er i
overensstemmelse med lovgivningen. Der skal gennemfgres
lovligggrelse i form af brandsikring af byggeri, sikring af
beredskabets indsatsveje, sendring af matrikelgraenser og
h&ndtering af spildevand, regnvand og forurening.

[...]

KK besluttede i Overfgrselssagen 20/21 (det lille budget) at afseette
midler til at gennemfgre lovligggrelsen af byggeri og miljgforhold i
kolonihaverne, som beskrevet ovenfor, i perioden 2021 - 2027.

[...]

Det er efter KK’s vurdering uklart, om KK er forpligtet til at laegge
udgifterne til lovligggrelse og kloakering videre til
kolonihavelejerne, helt eller delvist.

[...]

KK har dog mulighed for at foretage forbedringer af lejemalet og
regulere lejen. Dette fglger af lejekontraktens § 4.8: [...]

[..]

Det fglger af § 4.8, at KK er berettiget til at regulere lejen som
folge af forbedring af lejemalet.

Spgrgsmalet er imidlertid, om KK er forpligtet til at regulere lejen
som fglge af forbedringerne i medfgr af forarbejderne til



kolonihavelovens §8a og kommunalfuldmagtsreglerne og i sa fald i
hvilket omfang.”

Reglerne
Kolonihaveloven
Falgende fremgar af kolonihavelovens § 8 a:

”g 8 a. Udlejning af arealer til kolonihaveformal kan ske til en
pris, der er lavere end markedsprisen.”

Folgende fremgar af de specielle bemaerkninger til bestemmelsen i
lovforslag nr. L 214 af 25. april 2013 om aendring af lov om kolonihaver:

"Den leje, som forslaget angar, er den »rene« leje (eksklusive
ejendomsskatter, forbrugsafgifter, driftsomkostninger,
omkostninger til byggemodning og kloakering m.v.)”

Ankestyrelsen har den 1. juli 2021 bedt Indenrigs- og Boligministeriet
om en udtalelse om, hvorvidt kolonihavelovens § 8 a udelukker, at
Kgbenhavns Kommune afholder forbedringsudgifterne til f.eks.
kloakering, som pahviler kommunen som ejer, og ikke regulerer lejen.

Ankestyrelsen har den 9. juli 2021 modtaget en udtalelse fra Bolig- og
Planstyrelsen.

Folgende fremgar bl.a. af udtalelsen:

"Kolonihavelovens § 8 a indeholder alene hjemmel til, at en
kommune ved fastszettelse af lejen for arealer til kolonihaveformal
kan give tilskud til den "rene arealleje” og dermed ikke til
udgifterne til kloakering.

Det er Bolig- og Planstyrelsens vurdering, at den faktiske
omstaendighed, at et kolonihaveomrdde pa et givet tidspunkt er
eller ikke er kloakeret, kan vaere et sagligt kriterium, som en
kommune kan inddrage ved fastlaaggelsen af, om den gnsker at
regulere lejen og til hvilken pris lavere end markedsprisen, der
gnskes fastlagt.

Det bemaerkes, at kolonihaveloven ikke indeholder regler for,
hvordan udgifterne til kloakering skal fordeles og betales mellem



grundejer og kolonister, og at kolonihaveloven ikke er til hinder for,
at kommunen p& andet lovligt grundlag end kolonihaveloven, det
kan fx veere anden lovgivning eller kommunalfuldmagten, kan
afholde udgifter til kloakering i kolonihaveomrader uden at regulere
areallejen.”

Ankestyrelsen har den 15. september 2021 spurgt Bolig- og
Planstyrelsen om fglgende:

"Er det rigtigt forstaet, at de udgifter, der ikke ma indga i den rene
arealleje, er udgifter, der pahviler lejer? F.eks. hvis lejer selv skal
kloakere.

Hvis udgifter til kloakering mv. derimod p&hviler kommunen (som i
sagen fra Kgbenhavns Kommune), f.eks. fordi kommunen som ejer
er forpligtet til at kloakere mv., sd udelukker kolonihavelovens § 8
a ikke, at kommunen ikke sender regningen videre til lejerne (helt
eller delvist)?”

Bolig- og Planstyrelsen har den 13. oktober 2021 bl.a. svaret fglgende:

"Det er styrelsens vurdering, at kolonihavelovens § 8 a derfor ikke
udelukker, at kommunen afholder udgiften selv til kloakering, og
ikke efterfglgende indregner den ggede veerdi af grunden helt eller
delvist i areallejen, der sendes videre til lejerne.”

Kommunalfuldmagtsreglerne

Kommunalfuldmagtsreglerne giver kommunerne mulighed for at
varetage opgaver og foretage visse dispositioner, som ikke er reguleret i
den skrevne lovgivning.

Hvis den skrevne lovgivning udtgmmende regulerer kommunernes
adgang til at varetage en opgave, fordi lovgivningen indeholder hjemmel
til eller er til hinder for, at kommunerne varetager opgaven, skal
spgrgsmalet ikke vurderes efter kommunalfuldmagtsreglerne.

Sadan vurderer vi sagen
Det fremgar af Ksbenhavns Kommunes henvendelse, at kommunen som

ejer af de omtalte grunde er forpligtet til foretage kloakering og
lovligggrelse af forskellige forhold pa grundene.



Ankestyrelsen har forstaet henvendelsen sadan, at kommunen som ejer
af grundene selv skal afholde udgifterne til kloakering og lovliggarelse.
Der er sdledes ikke tale om udgifter, som pahviler lejerne.

Som det fremgar ovenfor, har Bolig- og Planstyrelsen oplyst, at
kolonihavelovens § 8 a ikke udelukker, at kommunen afholder udgiften
til kloakering og ikke efterfglgende indregner den ggede veaerdi af
grunden helt eller delvist i areallejen.

Ankestyrelsen vurderer pa den baggrund, at det ikke er i strid med
forarbejderne til kolonihavelovens § 8 a, hvis Kgbenhavns Kommune
undlader at regulere lejen i forbindelse med kloakering og lovligggrelse.

Nar kommunen har afholdt udgifter til kloakering og lovligggrelse, er den
efter kolonihavelovens § 8 a sdledes ikke forpligtet til at fa udgifterne
daekket ved at szette lejen op.

Som det fremgar af Bolig- og Planstyrelsens svar, kan kommunen dog
vaelge at sezette lejen op.

Da kommunen efter kolonihavelovens § 8 a kan udleje arealer til
kolonihaveformal til en pris, der er lavere end markedsprisen, er det
Ankestyrelsens opfattelse, at spgrgsmalet om regulering af lejen ikke
skal vurderes efter kommunalfuldmagtsreglerne.

Vi offentligger denne udtalelse p@ www.ast.dk.

Ankestyrelsens kompetence som tilsynsmyndighed

Ankestyrelsen fgrer tilsyn med, at kommunerne overholder den
lovgivning, der saerligt geelder for offentlige myndigheder. Det star i

§ 48, stk. 1, i kommunestyrelsesloven.

Ankestyrelsen kan udtale sig om lovligheden af kommunale dispositioner
eller undladelser. Det star i § 50 i kommunestyrelsesloven.
Ankestyrelsen kan ogsa afgive en vejledende udtalelse om lovligheden af
en pataenkt kommunal disposition.

Venlig hilsen

Dorthe Langelund



Kopi er sendt til:

Bolig- og Planstyrelsen

Vi har anvendt:

Lovbekendtggrelse nr. 47 af 15. januar 2019 om kommunernes styrelse
(kommunestyrelsesloven)

Lovbekendtggrelse nr. 790 af 21. juni 2007 om kolonihaver med senere
zndringer (kolonihaveloven)



Tabel 1 - Kolonihaver pa KK'’s jord som skal kloakeres senesti 2028

Haveforening

Adresse

Antal lodder

H/F Bryggen

Artillerivej 14
2300 Kgbenhavn S
Matr. 1 aa Eksercerpladsen

65

H/F Rede
Mellemvej

Rede Mellemvej 72-74
2300 Kgbenhavn S
Matr. 7 og 8 Sundby Overdrev

143

H/F Engdal

Rode Mellemvej 149
2300 Kgbenhavn S
Matr. 1672 Sundbyvester

39

H/F af 1907

Oliefabriksvej 2
2300 Kgbenhavn S
Matr. 17 Sundby Overdrev

86

H/F Vestereng

Kongelundsvej 153
2300 Kgbenhavn S
Matr. 18b Sundby Overdrev

125

H/F Sundbyvang

Sundbyvestervej
2300 Kgbenhavn S
Matr. 2297 og 2296 Sundbyvester

21

H/F Energien

Kongelundsvej 244
2300 Kgbenhavn S
Matr. 22 m.fl. Sundby Overdrev

92

H/F Kongedybet

Kongelundsvej 248
2300 Kgbenhavn S
Matr. 21 m.fl. Sundby Overdrev

76

H/F Vestgransen

Kongelundsvej 244 parcel 6 og 7
2300 Kgbenhavn S
Matr. 21 m.fl. Sundby Overdrev

174

H/F Sydgreensen

Kongelundsvej 235 m fl
2300 Kgbenhavn S
Matr. 343, 420, 54, 20b Sundby Overdrev

146

H/F Mejlgarden

Oliefabriksvej 30
2770 Kastrup
Matr. 18 a Sundby Overdrev

15

H/F Sendervang

Kongelundsvej 211
2300 Kgbenhavn S
Matr. 19 Sundby Overdrev

165

H/F Bellevue

Gadelandet
2700 Brgnshgj
Matr. 8a Husum

34

Nokken

Artillerivej
2300 Kgbenhavn S

143




Matr. 188 Eksercerpladsen, Kgbenhavn

Amager Strand

Amager Strandvej
2300 Kgbenhavn S
Matr. 4255 Sundbygster

178

Senderbro

Avrtillerivej 14
2300 Kgbenhavn S
Matr. 6, Eksercerpladsen iflg. Kontrakten

288

Bredegrund

Rumeeniensgade 3
2300 Kgbenhavn S
Matr. 4d m.fl. Sundbygster

Lynetten

Rumeeniensgade
2300 Kgbenhavn S
Matr. 3487 Sundbygster

Vennelyst

Klgvermarksvej 35
2300 Kgbenhavn S
Matr. 23 Amagerbros Kvarter

235

Sommerly

Klgvermarksvej 35
2300 Kgbenhavn S
Matr. 23 Amagerbros Kvarter

22

Klgverblomsten

Klgvermarksvej
2300 Kgbenhavn S
Matr. 23 Amagerbros Kvarter

34

Klgvermarken

Klgvermarksvej
2300 Kgbenhavn S
Matr. 23 Amagerbros Kvarter

62

Rosen

Klgvermarksvej
2300 Kgbenhavn S
Matr. 23 Amagerbros Kvarter

48

Strandhgj

Klgvermarksvej
2300 Kgbenhavn S
Matr. 23 Amagerbros Kvarter

89

Strandlyst

Klgvermarksvej 35
2300 Kgbenhavn S
Matr. 23 Amagerbros Kvarter

175

Bergmanns Have

Parkstien 25
2450 Kgbenhavn SV
Matr. 1966 Valby

103

Frederiksholm

Gésebaekrenden / Thomas Koppels Alle
2450 Kgbenhavn SV
Matr. 4 Kongens Enghave

50

Frem

P Knudsensgade/Louis Pios Gade
2450 Kgbenhavn SV
Matr. 147 Kongens Enghave

45




Sundbo

Valbyparken for enden af
Hammelstrupvej

2450 Kgbenhavn SV
Matr. 1966 Valby

123

Borgervaenget

Borgervenget 27
2100 Kebenhavn @
Udenbys Klaeedebo Kvarter

38

Arbejderboligernes
Haveforening

Heffdingsvej
2500 Valby
Matr. 2009 Valby

4. Maj 1921

Lersg Parkalle

2100 Kgbenhavn @
Matr. 6227 og 6228 Udenbys Kleedebo
Kvarter

84

Aldersro

Bispebjerg Bakke/Lersgstien 16
2400 Kgbenhavn NV
Matr. 1444, 1445, 56 m fl. Utterslev

95

Blomsten

Lersg Parkalle
2100 Kebenhavn @
Matr. 5431 m.fl. Udenbys Kleedebo

60

Fremtiden

Lyngbyvej
2100 Kgbenhavn @
Matr. 165 og 5431 Udenbys Kleedebo Kvarter

34

Venners Lyst

Bollemosegardsvej
2100 Kebenhavn @
Matr. 15 Emdrup

54

@bro

Bispebjerg Bakke
2400 Kgbenhavn NV
Matr. 56 m.fl. Utterslev

71

Nyvang

Klausdalsbrovej 307
2730 Herlev

279

Klausdalsbro

Klausdalsbrovej 309
2730 Herlev

229




KEID Kgb, Salg og Leje (4894)
@konomiforvaltningen

Rettelsesblad

Bilag 4 "Tabel 1 - kolonihaver pa KK's jord som skal
kloakeres senest i 2028" i indstilling ang.
Kolonihavernes betaling af kolonihaver.

Indstillingens bilag 4 foreslas at blive eendret som fglgende:

Fra:

H/F Tuborgvej 175 5
Bispeveenge Lersg Park allé
2100 Kebenhavn @
Matr. 4b Emdrup

Til:

Foreningen slettes fra tabellen. Baggrunden for sletningen er, at
foreningen ikke er varig. Da det alene er varige overnatningshaver, som
skal kloakeres, skal foreningen ikke indga.
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Karen Rahlf Jensen

Fra: Grethe Skov

Sendt: 14. marts 2023 16:04

Til: Grethe Skov

Emne: Deloitte mail til KHF revisor Kolonihaver

Fra: Beckmann Danielsen, Rikke <rdanielsen@deloitte.dk>

Sendt: 18. november 2021 11:16

Til: Mads Jensen <mj@egonpedersen.dk>

Cc: Karin A. Holm <IL2W@kk.dk>; Kirsten Groth Tgrnkvist <JP53@kk.dk>; Christian Krogh <ckrogh@kk.dk>; Dahl,
Katrine Zacho <kadahl@deloitte.dk>; 'pj@kolonihave.dk' <pj@kolonihave.dk>

Emne: RE:Kolonihaver

Hej Mads,
Vi er helt enige i dine betragtninger, herunder pkt. 1-3 nedenfor.

Vedr. pkt. 1 og 3, haenger disse sammen, idet at de 5% netop tilleegges traditionel entreprise, fordi det bl.a. er
erfaret, at private bygger billigere end Kgbenhavns Kommune. Bemeaerk i gvrigt, at fx Bygningsstyrelsen oftest
anvender et betydeligt hgjere spaend i risikotillaeg, nar man sammenligner de to kontraktformer.

Det er tilfelde, at summen af betalingerne bliver stort set det samme, og er et resultat af de enkelte antagelser for
hvert scenarie. Grunden til at betalingen for kolonihaverne stort set er det samme, er summen af flere forskellige
faktorer:

e Der er forskellig risiko for Kgbenhavns Kommune ved de to forskellige kontraktformer, hvilket er indregnet i
pengestremmene jf. kommentaren ovenfor omkring risikotillzeg.

e Ved OPP og traditionelle entrepriseformer, falder betalingerne forskelligt over kontraktperioden, og det har
indvirkning pa beregningen af radighedsbetalingen givet det fastsatte afkastkrav.

e Enfinansieringsrente og et afkastkrav kan ikke sammenlignes 1:1. Finansieringsrenten er regnet som en 30-
arig annuitet pa anlaegsomkostningerne (ligesom man beregner pa et almindeligt huslan). Dvs. en sakaldt
PMT-formel i Excel, hvor ydelsen er konstant i hele kontraktperioden. Det giver de samlede
renteomkostninger pa ca. 88 mio.kr. ved traditionel entrepriseform med 30 ars tilbagebetaling.

e EtIRR er et egenkapitalafkast pa OPP-leverandgrens nettopengestrgmme (summen af omkostninger og
indtaegter hvert ar i kontraktperioden). Derfor er det ikke et afkast pa de rene omkostninger, da det
modregnes af den radighedsbetaling og tilbagekgbet som OPP-leverandgren modtager for sin ydelse. |
denne beregning er det helt essentielt hvornar pengestrsmmene falder.

e Det korte af det lange er, at en finansieringsrente ikke kan sammenlignes 1:1 med et afkastkrav, da det er to
forskellige ting. Og sammenligner vi sa paerer og bananer? Ja, i den rent teoretiske verden ggr vi jo, men
sadan er det, ndr man sammenligner forskellige kontraktformer, hvorfor forskelligheden ogsa bgr
reflekteres i pengestrgmmene.

e De 3,5% er i gvrigt et nominelt afkastkrav. Afkastkravet er opgivet nominelt, idet det er vores erfaring at det
er sddan OPP-leverandgren tilgar det.

Nar vi tager hgjde for de her forudsaetninger og indregner Kgbenhavns Kommunes interne rente - for at tage hgjde
for at Kgbenhavns Kommune ikke ma stille likviditet gratis til radighed for kolonihaveejerne - ender

kolonihaveejernes betaling tilfeeldigvis i samme stgrrelsesorden ved de to kontraktformer.

Hilsen Rikke



From: Mads Jensen <mj@egonpedersen.dk>

Sent: 13. november 2021 11:26

To: Beckmann Danielsen, Rikke <rdanielsen@deloitte.dk>

Cc: Karin A. Holm <IL2W@kk.dk>; Kirsten Groth Tgrnkvist <JP53@kk.dk>; Christian Krogh <ckrogh@kk.dk>; Dahl,
Katrine Zacho <kadahl@deloitte.dk>; 'pj@kolonihave.dk' <pj@kolonihave.dk>

Subject: [EXT] SV: Kolonihaver

Kaere Rikke,

Mange tak for din e-mail, som giver en god forklaring pa hvordan OPP leverandgren ser gkonomien, og som viser at
OPP leverandgren skal forvente et afkast pa 99 mio.kr.

Nu er vi tilbage ved det oprindelige spgrgsmal, hvordan ser gkonomien ud for haveforeningerne i hhv. OPP Igsning
og "traditionel entreprise”?

Jeg forstod pa din kollega at gkonomien i de to scenarier var den samme — set fra haveforeningerne. Det ma betyde,
at der ma vaere nogen omkostninger i “traditionel entreprise”, som modsvarer den avance som OPP leverandgren
forventer.

Jeg forstod at der primaert var tre forskelle:

1. risikotilleeg i selve entreprisesummen var 5% hgjere i traditionel entreprise. Og nar udgifterne til kloakering
opggres til 213 mio.kr. ma ekstraomkostningen vaere 5% heraf eller 11 mio.kr.

2. Kgbenhavns kommune har i budgetaftalen besluttet at der skal tilleegges en renteomkostning pa 2%, som
vurderes at svare til Kgbenhavns kommune egne finansieringsomkostninger. OPP leverandgrens afkast
beregnes som 3%% - altsd noget hgjere end den Kgbenhavns kommune har besluttet — men da OPP
leverandgrens rente beregnes som en intern rente i projektet, sa ender det maske med at veere det samme
faktiske belgb i kroner? Jeg kan se at din kollega har tillagt 88 mio.kr. som finansieringsomkostninger til
Kgbenhavns kommune i den “traditionelle entreprise” pa side 15 i PowerPoint praesentationen. Men det er
maske et tilfeelde?

3. Kgbenhavns kommune har darlige erfaringer med at sta for denne slags projekter, de gar ofte galt — svaert at
seette praecis belgb pa.

Kan du szette et par ord pa ovenstaende — er du enig? eller hvorfor mener du at gkonomien ser ens ud for
haveforeningerne i hhv. OPP Igsning og "traditionel entreprise”?

P& forhand tak.

Venlig hilsen / Best regards

EGON
PEDERSEN

REVISION

STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAR

Mads Jensen
Statsautoriseret Revisor

CVR: 88248228

TIf: +45 39 46 39 39
Email: mj@egonpedersen.dk
Web: www.egonpedersen.dk

Abningstider 1. januar — 30. juni:
Man-Tors 8:00 — 17:00



Fredag 8:00-15:00

Abningstider 1. juli — 31. december:
Man-Ons 8:00 — 17:00

Torsdag 8:00 — 16:30

Fredag LUKKET

Denne e-mail fra Egon Pedersen Revision kan indeholde fortrolige og/eller personlige informationer. E-mailen er alene bestemt for
ovenfor naevnte modtager(e). Hvis De ved en fejltagelse modtager denne e-mail, bedes De venligst straks underrette os herom samt
slette mailen. Enhver afslgring/videregivelse af oplysninger fra denne e-mail er ikke tilladt.

Fra: Beckmann Danielsen, Rikke <rdanielsen@deloitte.dk>

Sendt: 10. november 2021 09:59

Til: Mads Jensen <mj@egonpedersen.dk>

Cc: Karin A. Holm <IL2W @kk.dk>; Kirsten Groth Tgrnkvist <JP53@kk.dk>; Christian Krogh <ckrogh@kk.dk>; Dahl,
Katrine Zacho <kadahl@deloitte.dk>

Emne: Kolonihaver

Kaere Mads,

Jeg forstar efter samtale med Kgbenhavns Kommune, at du gnsker en redeggrelse for vores beregning af OPP-
scenariet for 11 kolonihaveforeninger (1.111 havelodder) i forbindelse med kloakering af kolonihaver beliggende pa
Kgbenhavns Kommunes jord.

Jeg er ansvarlig for opgaven, som jeg har lgst sammen med Katrine, som du har mgdt. Udover at vaere ansvarlig for
det beslutningsgrundlag, som du har drgftet med Katrine og Kebenhavns Kommune, er jeg ogsa ansvarlig for det
team i Deloitte, der bl.a. arbejder med OPP. Vi har over de seneste 10+ ar radgivet pensionsselskaber samt andre
finansieringskilder, entreprengrer og driftsoperatgrer i forbindelse med deres tilbud pa OPP udbud. Vores arbejde
bestar i reglen i at beregne hvilken radighedsbetaling, som OPP leverandgrerne skal tilbyde (den pris som OPP-
leverandgren konkurrerer pa).

Omdrejningspunktet i den opgave vi har Igst for Kgbenhavns Kommune vedr. kolonihaverne er at beregne, hvilken
radighedsbetaling en OPP-leverandgr vil kraeve for at patage sig kontrakten. Den radighedsbetaling har vi beregnet
pa ngjagtigt samme facon, som vi beregner den, nar vi fx beregner radighedsbetalingen for en pensionskasse, der
giver tilbud pa et OPP udbud. Dvs. at det ikke er Katrine, som er kommet op med beregningsmetoden. Derimod har
Katrine anvendt den beregningstilgang, som har vaeret anvendt ved de fleste af de OPP-projekter, der er gennemfgrt
i Danmark og dermed er gennemtestet ift. markedet.

Det korte af det lange ift. beregningsmetode er fglgende: En OPP leverandgr beregner den radighedsbetaling, som
OPP leverandgren skal have for at patage sig at afholde alle de omkostninger, der er i forbindelse med OPP-
kontrakten (heri skal ogsa indregnes et evt. tilbagekgb), og for at opna et bestemt afkast over en tidsperiode.
Afkastet males nominelt eller realt i form af et IRR (internal rate of return). Metoden for fastsaettelse af
radighedsbetalingens stgrrelse er reelt, at man malsgger (excelfunktion) stgrrelsen pa radighedsbetalingen, givet at
OPP-leverandgren skal opna sit afkast.

Jeg har skitseret tilbudsgivers (OPP-leverandgrens) pengestremme i nedenstaende tabel for at anskueligggre
hvorledes vi beregner casen for de 11 kolonihaveforeninger (2022-priser):
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Som du kan se af ovenstaende, har OPP-leverandgren en reekke pengestrgmme, som indgar i dennes samlede
afkast. Tilbudsgivers afkast beregnes altsa ud fra et lukket kredslgb i hele kontraktperioden. De samlede
pengestrgmme bestar af:

¢ Samlede anlaegsudgifter der Igber fra 2022-2025 pa ca. 237 mio.kr.

e Drift- og vedligeholdelsesudgifter relateret til kloakkerne pa ca. 31 mio.kr., som Igber fra 2024-2054

e Indtaegteriform af radighedsbetalinger (fast, arlig betaling fra Kgbenhavns Kommune, og i sidste ende
kolonihaveejerne) pa i alt ca. 290 mio.kr. i perioden.

e Indtaegt fra tilbagekgb af anlaegget ved udlgb af kontrakten pa ca. 77 mio.kr.

Det betyder ogsa, at de to indtaegter (radighedsbetalinger og tilbagekgbet) haanger sammen i beregningen af det
samlede afkast. Hvis nu fx tilbagekgbet reduceres eller helt fjernes, stiger den arlige radighedsbetaling og omvendt,
for at tilbudsgiver opnar taget afkast.

Radighedsbetalingen er i gvrigt en fast, arlig betaling, som tilbudsgiver modtager fra ordregiver i hele
kontraktperioden, og helt specifikt i denne case, er den beregnet i faste 2022-priser.

| Deloitte er der altid kvalitetssikring af ansvarshavende partner (mig) pa et projekt, ligesom der er en ekstern og
udestaende part, som kvalitetssikrer det arbejde der er lavet — i dette tilfeelde de konkrete beregninger i Excel.

Du ma endelig sige til hvis det giver anledning til spgrgsmal og hvis du evt. har behov for at det bliver gennemgaet
yderligere.

Vh.

Rikke Beckmann Danielsen

Partner | Deloitte Financial Advisory
Weidekampsgade 6, 2300 Kgbenhavn S, Danmark
Mobil: +45 30 93 56 92

rdanielsen@deloitte.dk | www.deloitte.dk

Deloitte

I Deloitte gar vi ind for fleksible arbejdstider, sG uanset hvorndr jeg sender dig en mail, forventer jeg ikke et svar uden for din
egen arbejdstid.

Deloitte Disclaimer: Deloitte refers to a Deloitte member firm, one of its related entities, or Deloitte Touche
Tohmatsu Limited ("DTTL"). Each Deloitte member firm is a separate legal entity and a member of DTTL. DTTL does
not provide services to clients. Please see www.deloitte.com/about to learn more. Deloitte Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab, CVR-nr. 33 96 35 56 This message (including any attachments) contains confidential
information intended for a specific individual and purpose, and is protected by law. If you are not the intended




recipient, you should delete this message and are hereby notified that any disclosure, copying, or distribution of this
message, or the taking of any action based on it, is strictly prohibited.



Deloitte.

Mgde med Kolonihaveforbundet
Konsekvenser ved valg af udbudsmodel

November 2021



Introduktion

Offentlig-privat-partnerskab (OPP)
Traditionel entreprise

Opsummering af kolonihaveejeres betaling v/ OPP og traditionel
entreprise



Introduktion
Fase 1 af kloakeringsprojektet bliver gennemfgrt som et offentlig-privat-partnerskab (OPP)

Overblik over kloakeringsprojektet

Kgbenhavns Kommune ejer nogle arealer i kommunen, der udlejes til kolonihaveformal, som skal have etableret en lovlig
. &‘ spildevandslgsning. Kloakeringen skal gennemfgres inden udgangen af ar 2028 jf. Spildevandsplanen, der blev vedtaget i 2018.
T N—
[

Der er i Budget 2022 afsat midler til at Hvis der ikke kan opnas tilslutning til Parterne i budgetforliget er enige om, at

igangsaette kloakering af op til 10 OPP fra nok foreninger, skal kloakering udgifterne til kloakering af kolonihaver

haveforeninger i et OPP. Udvaelgelsen af startes op i et pilotprojekt med tre ikke skal belaste kommunens gkonomi,

foreningerne baseres pa frivillighed foreninger i traditionel entreprise. idet kommunen mellemfinansierer

inden for de rammer og den fleksibilitet, Finansiering skal afklares ifm. udgifter til kloakering, saledes at

som HOFOR kan tilbyde mht. tilslutning Overfgrselssagen 21/22. kolonihavelejerne over tid betaler for
kloakeringen.

Udbudte ansvarsopgaver i udbudsmodeller for offentlig-privat samarbejde

{ Design/projektering W { Etablering W { Vedligehold W { Drift W [ Finansiering

Almindeligt udbud

Almindeligt udbud |

1

! Evt. separat udbud

Servicepartnerskab i
|

1
1
1
1
i
Traditionel entreprise !
|
1
I
1
1 1
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Offentlig-privat-partnerskab (OPP) og traditionel entreprise
Overblik over kerneelementer

OPP Traditionel entreprise
e Det primaere ansvar for bade anlaeg, drift, service og * Her udliciteres opgaven relateret til anlaegsfasen til en
vedligeholdelse overdrages til en erfaren og specialiseret privat aktgr
Beskrivelse privat aktgr ﬂ . . . ng)bgnhavns Kommune star som bygherre og
* Kgbenhavns Kommune star for Igbende betalinger til den projektleder
private aktgr » Drift, service og vedligehold skal udbydes i en separat
» En Igsning muligggr effektiv totalgkonomisk tilgang kontakt
"""""""""""" e, e,
Ordregiver AR ; AR ¢
""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" 5 .:;"_,”;“—“““““““““"
Bygherre Privat leverandgr (vindende tilbudsgiver) Aii,e:
Finansierings- . . ) . P
I I I, g Privat leverandgr (vindende tilbudsgiver) iRi
ansvarlig o
Risikotilleeg pa 15% 0%

entreprisen

Budgetsikkerhed 0 O

Fleksibilitet O Q

Effekt pa Pavirkes kun i mindre grad ved tilbagekgb af aktivet ved
anlaegsramme kontraktens udlgb i driftsar 30

Effekt pa drifts- og Pavirkes lpbende igennem radighedsbetalinger til vinderen af Pavirkes, nar det efterfglgende udbud af drift, vedligehold og
serviceramme OPP-kontrakten service gennemfgres

Deloitte © 2021
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OPP

Overblik og forklaring

Beskrivelse

Risikohandtering og budgeteffekt

-
z
>

*

K

m (-,

z 0&:»-

'VL - “\?
Ns kO
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Den private leverandgr har ansvaret for at finansiering,
projektering, udfgrelse af anlaegsarbejde, tilslutning, drift
og vedligehold

Kgbenhavns Kommune star for at betale en
radighedsbetaling og tilbagekgbe anlaegget til en
forudbestemt pris. Kgbenhavns Kommune er OPP-
leverandgrens gkonomiske modpart

De langsigtede kontraktforhold ggr det muligt for den
private leverandgr at tilga projektet fra en effektiv
totalgkonomisk vinkel

Vinderen af OPP-kontrakten har det overordnede ansvar
for overholdelse af tidsplanen, budgetstyring samt for at
tilvejebringe finansiering

\ Den private leverandgr patager sig risiciene overfor
/ underleverandgrer, budgetoverskridelser, stigning i
O materialepriser mm. Kgbenhavns Kommune patager sig
bl.a. risici relateret til underjordiske forhold

S~ Projektet pavirker drift- og servicerammen Igbende,

@ imens det afsluttende tilbagekgb af aktivet efter

ggg kontraktudlgb (driftsar 30) pavirker anlaagsrammen til en
praedetermineret pris



OPP

Overblik over projektstruktur

Projektstruktur

Kgbenhavns Kommune

Ret til anvendelse af aktivet

Retten til at anvende aktivet i
kontraktens levetid

Kolonihave-ejer

OPP-leverandgr

Radighedsbetaling efter endnu
ukendt mekanisme

Entreprengr Finansieringskilde

Deloitte © 2021

Projekterende ingenigr

Radighedsbetaling



OPP

Eksempelberegning ved 30 ars drift (OPP-kontrakten indeholder 30 ars drift)

Eksempel pa projektomkostninger med 11 haveforeninger (mio. kr., 2022-priser))

Radighedsbetaling er udregnet som leverandgrens
forventede samlede udgifter til anlaeg og drift over
kontrakten samt et nominelt afkastkrav pd 3,5%

over kontraktens lgbetid pd 30 ar

380 -

360 A
340 A
320 4
300 A
280 A

260 A
237

20 4

220 A 213
200 A
180 -
160 -
140 |
120 A
100 -
80
60
40 A
20

53

377

Tilbagekgbssummen er
givet som 56% af
anleegsveerdien og betales
efter kontraktudlgb om 30
ar

o )

Udgifter til Risikotillaeg (15%) Anlaegsudgifter
kloakering

Deloitte © 2021

Driftsudgifter
og afkast

Samlede Tilbagekgb Projektledelse Udbudsomkostninger Samlede
radighedsbetalinger af kloakker internt omkostinger



OPP
Eksempelberegning ved 30 ars tilbagebetaling

Grundlag for omkostninger for haveejere med 11 haveforeninger (mio. kr., 2022-priser)

De samlede omkostninger er grundlag for haveejernes betaling ved
tilbagebetaling over 30 ar er identisk med Kgbenhavns Kommunes
udgifter, idet Kgbenhavns Kommune ikke har et likviditetsudlaeg for

kolonihaveejerne
400 -

377 377

360 A

320 A

280 A

240 +

200 A

160 -

120 ~

80 A

Samlede omkostninger Samlet betalingsgrundlag

Deloitte © 2021 9



OPP

Eksempelberegning ved 70 ars tilbagebetaling

Grundlag for omkostninger for haveejere med 11 haveforeninger (mio. kr., 2022-priser)

600 -

560 4

520 A

480 A

440 A

400 A

360 A

320 A

280 A

240 A

200 -+

160 -

120 ~

80 A

40 -

Deloitte © 2021

377

Samlede omkostninger

KK har i budgetaftalen for budget 2022 besluttet, at de
samlede udgifter til kloakering af kolonihaverne laeegges
videre til kolonihavelejerne. Derfor tillaegges en variabel
renteomkostning pa p.t. 2%, som vurderes at svare til KK’s
egne finansieringsomkostninger. Denne renteomkostning
paGhviler kolonihavelejerne ved tilbagebetalingen

Finansieringsomkostninger Driftsomkostninger
de resterende 40 ar

569

Samlet betalingsgrundlag

10
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Traditionel entreprise
Overblik og forklaring

Risikohandtering og budgeteffekt

Beskrivelse
. . En privat leverandgr er ansvarlig for udfgrelsen af
J anleegsarbejdet, der skal stilles til radighed for
— Kgbenhavns Kommune efterfglgende

efter feerdigggrelse af anlaegsarbejdet

-
z
>

W
lﬁl%“ Kgbenhavns Kommune agerer bygherre og star for
feﬁf projektering, finansiering, projektledelse mm.
ENV

Deloitte © 2021

Drift og vedligeholdelse skal udbydes i en separat runde

Kgbenhavns Kommune er overordnet ansvarlig som
bygherre, og patager sig dermed ansvaret for proces- og
budgetstyring

Kgbenhavns Kommune har ogsa det overordnede ansvar
for handtering af risici overfor underleverandgrer mm.
hvilket kraever en del ressourcer

Projektet vil indledningsvist pavirke anlaagsrammen i
Kgbenhavns Kommunes budget betydeligt, hvorefter
drifts- og servicerammen vil blive palagt en Igbende
byrde

12



Traditionel entreprise

Overblik over projektstruktur

Projektstruktur

Drift og vedligehold af
kloakkerne

Deloitte © 2021

Retten til at anvende
aktivet efter
idriftseettelse

et til anvendelse af
aktivet

Voo

Kgbenhavns Kommune R g

Kolonihave-ejer

Betaling for
anvendelse af aktivet
efter endnu ukendt
mekanisme samt
betaling for drift- og
vedligehold

Entreprengr

Underleverandgr 1

Underleverandgr 2

Drifts-og vedligeholdelseskontrakt

Underleverandgr 3

Betaling efter
milepaele

Arlig betaling for drift
og vedligehold

13



Traditionel entreprise
Eksempelberegning ved 30 ars drift

Eksempel pa projektomkostninger med 11 haveforeninger (mio. kr., 2022-priser)

300 - 293

280 A

260 1 o |

240 A
220 A 213
200 A

180 H

Dette reflekterer
projektrisiko for at
overskride budget,
tidsplan mm.

160 4

140 4

120 ~

100 A

80 A

60 -

40 -

20 ~

Udgifter til Risikotillaeg (20%) Projektledelse Administrationsbidrag Anlaegsudgifter Drift og Samlede udgifter
kloakering (3,7%) vedligehold

Deloitte © 2021 14



Traditionel entreprise
Eksempelberegning ved 30 ars tilbagebetaling

Grundlag for omkostninger for haveejere med 11 haveforeninger (mio. kr., 2022-priser)

400 H

381
360 A
320 A
293
280 A
240 + KK har i budgetaftalen for budget 2022 besluttet, at de
samlede udgifter til kloakering af kolonihaverne leegges
200 videre til kolonihavelejerne. Derfor tillegges en variabel
renteomkostning pé p.t. 2%, som vurderes at svare til KK’s
160 4 egne finansieringsomkostninger. Denne renteomkostning
pahviler kolonihavelejerne ved tilbagebetalingen
120 A
80 A
40 -
0 = T T

Samlede omkostninger Finansieringsomkostinger Samlet betalingsgrundlag
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Traditionel entreprise
Eksempelberegning ved 70 ars tilbagebetaling

Grundlag for omkostninger for haveejere med 11 haveforeninger (mio. kr., 2022-priser)

600 ~
562
560 -
520 -
480 +
440 A
400 +
360 -
320 -
293
280 A
240 -
200 4 KK har i budgetaftalen for budget 2022 besluttet, at de
samlede udgifter til kloakering af kolonihaverne leegges
160 - videre til kolonihavelejerne. Derfor tillaegges en variabel
120 renteomkostning pd p.t. 2%, som vurderes at svare til KK’s
egne finansieringsomkostninger. Denne renteomkostning
80 A paGhviler kolonihavelejerne ved tilbagebetalingen
40 A
0 = T T
Samlede omkostninger Finansieringsomkostninger Driftsomkostninger Samlet betalingsgrundlag
de fgrste 30 ar de sidste 40 ar

Deloitte © 2021
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Opsummering af samlet betalingsgrundlag
Samlet betalingsgrundlag v/ OPP og traditionel entreprise

Grundlag for omkostninger for haveejere med 11 haveforeninger (mio. kr., 2022-priser)

600 A

569 562

560 A

520 A

480 A

440 -

400 A

360 A

320 A

280 A

240 +

200 A

160 A

120 ~

80 A

40 -

OPP, 30 ars Traditionel OPP, 70 ars Traditionel entreprise, 70 ars
tilbagebetaling entreprise, tilbagebetaling tilbagebetaling
30 ars tilbagebetaling
Deloitte © 2021 18



Opsummering af samlet betalingsgrundlag
Gennemsnitligt arligt betalingsgrundlag v/ OPP og traditionel entreprise

Grundlag for omkostninger for haveejere med 11 haveforeninger (mio. kr., 2022-priser)

14 -

12,6 12,7

12 A

10 A

OPP, 30 ars Traditionel OPP, 70 ars Traditionel entreprise, 70 ars
tilbagebetaling entreprise, tilbagebetaling tilbagebetaling
30 ars tilbagebetaling
Deloitte © 2021 19
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