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Sammanfattning

Uppdrag
= Ohrlings PricewaterhouseCoopers Corporate Finance ("OPwC”) har fétt i

uppdrag av Stockholms Léns Landsting ("SLL") att beskriva och genomlysa
forutsdttningarna for att véja alternativa ldsningar for finansiering och drift

av helaeller delar av Nya Karolinska Solna ("NKS") samt utvérdera
konsekvenserna av dessa. Vidare att presentera forslag pa hur sidana
[6sningar kan utformas och genomféras

=  Uppdraget har genomfértsi samarbete med Mannheimer Swartling
Advokatbyra och SWECO Projektledning AB.

Inledning

= NKSskall bli ett helt nytt sukhus. Nuvarande KS avvecklas och merparten av
byggnaderna rivs. Sjukhusutrustning kommer att 6verforas fran KStill NKS,

NKS kommer att utgora ett galvsténdigt sukhus.
= NKSuppdrag & att samla SLL:s hogspecialiserade vard och forskning pa

samma g ukhus. Utbildning kommer att bedrivas. Ovriga verksamheter kan

ses som stodtjanster.

= NKSaé&r enlangsiktig investering med stort behov av flexibilitet avseende
inriktning och omfattning av kliniskatjanster. Beslut om vilken vard som
inledningsvis skall bedrivas tas forst 1-2 &r fore idrifttagandet.

= Vardinriktningen avses successivt ses over. Allt eftersom hogspecialiserad
vard dvergér till standardvérd flyttas den 6ver till andra sukhus.

= Enligt huvudtidplan skall NKS vara féardigt 2015. Sistainflyttning planerasi

borjan av 2016.

= NKSé& ett stort och komplicerat projekt. Komplexiteten galler i forsta hand

hogspecialiserad vard och relationerna med K1 vad géller forskning.

= Byggnaden och fastighetsférvaltningen &r déremot avsevért mindre komplex.

Det byggs och har byggts ett stort antal jukhus av liknande karaktér
internationellt.

= Behovet av flexibilitet inom vard och forskning innebéar att byggnaden

successivt behtver anpassas till andrade behov. Detta kréver att byggnaden

redan fran borjan ger mojligheter till framtida anpassningar.
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Intressentbilden for NKS & komplicerad. | sammanhanget kan sarskilt framhallas
sambandet mellan SLL och KI som ansvariga for vard respektive medicinsk

forskning.

Valuation & Strategy

Ohrlings PricewaterhouseCoopers



A

Sammanfattning (forts.)

Internationell erfarenhet av OPS

Det finns en omfattande internationell erfarenhet av OPS. Enbart i
Storbritannien finns Gver 500 projekt i drift och andelen OPS uppgar till 15%
av offentligainfrastrukturinvesteringar.

Erfarenheterna frén Storbritannien visar att 70 % av traditionelIt upphandlade
projekt blev forsenade jamfért med 20 % av OPS- projekten. 73 % av
traditionellt upphandlade projekt blev dyrare an budgeterat mot 20 % av
OPS-projekten.

Under driftfasen nér drygt 95 % av OPS-projekten upp till forvantade
kvalitetskrav.

De lander som har erfarenhet av sjukhusprojekt ar fram fér allt
Storbritannien, Australien, Kanada, Spanien och i viss man Portugal. Enstaka
exempel pd OPS-projekt finns dven i andralander. | Storbritannien, som har
den langsta och mest omfattande erfarenheten av §jukhusprojekt, finns ca 185
OPS-projekt som &r i drift.

Pa senare tid har fa projekt paborjats bl a beroende pa att tidigare eftersatta
behov tillfredstéllts. Vidare pagér en diskussion om hur varden skall
organiseras och bedrivas framéver.

| Storbritannien ingdr inte kliniskatjanster i OPS-projekten for gukhus. |
Spanien och Portugal ingér kliniskatjanster i OPS-projekten. Kanada och
Australien har valt samma modell som i Storbritannien.

4 4&)

Erfarenheterna frén Spanien av de projekt dar kliniskatjanster inkluderats &
inte helt positiva.

—  Problem har sarskilt uppstatt vad galler erséttningssystemet.

— DAaantaet intresserade vardleverantorer varit fa har konkurrensen
begransats.

OPS-projekt, dar kliniskatjanster inkluderas, uppfattas som mer
komplicerade och riskfyllda dn de som begransastill fastighetsnara OPS.
Detta leder till sdmre finansieringsvillkor och konkurrens.

Det finns OPS-projekt som inkluderar verksamhetsnéra tjanster som rontgen-
och laboratorietjanster. Erfarenheterna fran dessa liknar de projekt dar
kliniskatjanster inkluderats. Riskerna beddms som stora och antal et
anbudsgivare blir farre, vilket medfér sdmre finansieringsvillkor och
konkurrens.

Modellen i Storbritannien kénnetecknas framst av att:
—  Ett"paket” av standardiserade avtal och upplégg har utvecklats.
— Incitament till kvalitetsforbattringar saknasi betalningsmodellen.

—  Verksamhetsnéra tjanster exkluderasi allt storre utstrackning, da
bestéllarens rédighet ver hur kliniska tjanster bedrivs inskranks och
erfarenheter visar att den private partens forméaga att astadkomma
innovationslésningar i driften & begrénsade.

Valuation & Strategy
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A

Sammanfattning (forts.)

Nollalternativet

For nérvarande drivs verksamheten i allt vasentligt i egen regi. Undantag
géller for fastighetsrelaterade tjanster som huvudsakligen handlas upp. Aven
vissa stodfunktioner som exempelvis stadning, tvatt och patientmaltider
upphandlas.

SLL har séledes, viabl aLocum och SL, en omfattande erfarenhet av att
upphandla externa entreprenader.

Sjukhusledningarna har nu Locum som enda motpart i fastighetsrelaterade
frégor, vilket innebar att de har bestéllarerfarenhet.

Projektet for NKS har bestamt formerna fér upphandlingen av §ukhuset
enligt féljande:

— SLL & byggherre och svarar tillsasmmans med vald samarbetspartner
for hela processen fran planering till drift. All upphandling av
byggentreprenader sker i konkurrens pa den 6ppna marknaden.

— Rekommenderad entreprenadform for projektering och byggnation &r
|8pande rakning med riktpris och incitament (s.k partnering).

—  Entreprenaden foreslas uppdelat i 5 delar.

—  Entreprenaden avses ocksa omfatta ett forlangt ansvar vad avser drift
av byggnaden under 5 — 10 &r.

Fordelarna med alternativet anges vara: M&jlighet till tidig upphandling,
produktionsanpassning i projekteringsfasen, entreprenaden kan delas upp i
lampliga delar utan att det medfor fler avtal sparter for SLL. Ytterligare en
fordel, som angivits, & successiv faststallande av funktions och tekniska krav.
Dessa mdjligheter anses vara av véasentlig vikt for detta projekt som har
karaktéren av ett samtidigt utvecklingsprojekt.

4 4&)

Nackdelarna anges vara: Begreppsbestdmning € bestdmd och att stora krav
stélls pa en stark bestéllarorganisation. En senarel aggning av faststallandet av
funktions- och tekniska krav innebar en risk for férlangd projektering och
andringar under produktionsskedet. Detta kan ledatill bade hdgre kostnader
och senare driftséttning av projektet.

Finansiering antas helt ske via upplaning av SLL, vilket medfor att SLL:s
l&neskuld utan hansyn till andrainvesteringsbehov dkar med catre
fijardedelar. SLL har, som stor offentlig aktor, fordelaktiga rantevillkor. |
dagsl &get motsvarande STIBOR med avdrag av 1-3 punkter

| forhdllande till projektforutsittningar daterade december 2006 har arean
okat med ca 35 % fran 328 000 m2 till 453 565 m2 Den utékade arean beror
framst pa okad area for teknisk infrastruktur (+700 %) och parkering (+50%).
Delar av okad area for teknisk infrastruktur kan hanforas till kravet patotal
flexibilitet nér det géller mojligheterna att disponera fastighetens area. Kravet
pa flexibilitet innebar okade investeringskostnader och darmed forlangd
produktionstid.

Beraknade investeringskostnader har 6kat med knappt 50 % frén ca 6 900
mkr till 10 250 mkr.

Kostnadsokningen forklaras av huvudsakligen av 6kad area och i mindre del
av att indexforandring fran 2006 till 2007.

Ett antal kostnadsposter ingdr inte i namnda kalkyl. Detta géller bl a
rivningskostnader, 16s inredning och utrustning, sanering, arbeten med
tunnelbana och tunnel baneuppgangar, ombyggnad av Solnavagen och
Solnabron, tillfalliga trafikomlaggningar samt hotell. Kompl ettering av
kalkylen férvantas skei mitten av oktober.

Valuation & Strategy
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Sammanfattning (forts.)

Foreslagen alternativ 16sning

Vi har valt att dela upp verksamheten i NK S enligt modellen nedan:

Verksamhets-

Lokalforsorjning, Forvaltningsplaner, Planerat underhall (plan), FM-samordning,
Strategiska planer, Verksamhetsanpassningar

Fastighets- Verksamhetsnara Kliniska
forvaltning specifika FM-tjanster tjanster tjanster

Ledning och styrning av NK S har vi lagt som en sarskild funktion som styr
Over samtliga verksamheter. Funktionen omfattar i princip §jukhusdirektoren
med stab.

»  Fagtighetsforvaltning omfattar administration, drift och underhdll av
fastigheten.

= Allmén FM omfattar bl a sékerhet, stddning och andra fastighetsrelaterade
tjénster.

= Verksamhetsspecifika FM-tjanster omfattar bl a forréd, service av
medicinteknisk utrustning, tvatt mm.

»  Verksamhetsnéra tjanster omfattar laboratorie-, réntgen- och terapitjanster
mm.

= Kliniskatjanster omfattar vard, forskning och uthildning.

= Vi har konstaterat att de vasentliga alternativen till att bedriva verksamheter i
egen regi & OPS och entreprenad.

»  OPSger htgst mojlighet till vardeskapande da den ger incitament till
innovationer och optimerade investerings- och driftskostnader éver
livscykeln. Dessutom minskas risken for fordyringar for SLL , da dennai
huvudsak fors dver till den privata parten.

Vi har darfér provat vilka av dessa alternativ som bast |ampar sig fér ovan
angivna omraden.

Vid denna provning har vi utgatt frén legala och skattemassiga, finansiella,
verksamhetsmassiga samt kommersiella forutsdttningar.

Utgangspunkten vid identifiering av alternativa losningar for SLL, i egenskap
av bestéllare, har varit:

— potential for vardeskapande
—  riskbeddmning
— enklagranssnitt mellan SLL och entreprendr/OPS

Vi tror att det & principiellt mgjligt att skapa en entreprenadldsning fér
ledning och styrning.

En managementlsning adderar dock till komplexiteten pga att ytterligare
granssnitt skapasi relation till landstingsledning och operativ verksamhet. Vi
bedomer att det blir svart att tydliggéra mandat, ansvar och befogenheter for
ett managementbolag.

En stor del av ledningsfunktionerna & nu utlagda pa de kliniska
verksamheterna. Positiva effekter av att 1agga ut ledning och styrning pa en
privat entreprenor skulle darfor kunna uppnas genom att 1agga ut den
kliniska verksamheten pa en privat entreprendr i stérre utstrackning an i dag.

Valuation & Strategy
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Sammanfattning (forts.)

Foreslagen alternativ 16sning (forts.)

Fastighetsforvaltning och Allmdn FM inklusive investering

Inga principiellalegala hinder for OPS eller entreprenad. Den skattefrédga som
ar av sarskild betydelse & moms. Denna & komplicerad men hanterbar.

Vi bedomer att det finns goda mojligheter att formanligt finansiera en OPS-
|6sning pa marknaden.

Internationell erfarenhet visar pa utvecklade modeller for riskhantering.

OPS ger goda forutsattningar att halla bed utade tids- och kostnadsramar. OPS-
modellen forutsatter ett tydlig och effektiv bed utsprocess hos bestéllaren. En
utdragen besl utsprocess riskerar att ledatill ett férlangt projekteringsforfarande
for att bl ata hénsyn till ndringar. Detta kan ledatill 6kade kostnader och
dérmed budgetdverskridande.

OPS kommer att attrahera sdval utlandska som svenska anbudsgivare vilket ger
god konkurrens och marknadsmassiga priser. Utlandska aktérers intresse skulle
Oka ytterligare om de visste att det med stor sannolikhet skulle komma
ytterligare OPS-projekt.

En entreprenadl 6sning for dessa verksamheter Gverensstdmmer i princip med
nuvarande |6sning varfor denna inte prévats sarskilt.

Verksamhetsspecifika FM-tjidnster och verksamhetsndra tjdnster

Den legala och skattemassiga bedémningen avviker inte fran den féregéende.

En finansiering blir i forsta han aktuell vad géller kdks-, laboratorie- och
réntgenutrustning, sterilutrustning samt 6vrig medicinskteknisk utrustning.

Laboratorie- och rontgentjanster |ampar sig inte att genomfoéras som enskilda
OPS eller inkluderas i en OPS for fastighet pga kopplingen till kliniska tjanster.
Om kliniska tjanster upphandlas som entreprenad bor darfor dessa tjanster
inkluderasi entreprenaden.

For NKS &r det planerat med en sterilcentral i néra anknytning till
operationsverksamheten. Denna bor behandlas p& samma sétt som géller for
|aboratorie- och rontgentjanster.

Kostforsorjning till patienter och personal skafélja det koncept som
framtagits av SLL:s kostutredning 2006. Det innebar att NKS kommer att
sakna eget kok. Det |ampar sig darfor inte att inkluderasi ett fastighets-OPS.

Personalintensiva verksamheter bor kunna bedrivasi entreprenadform.

Kliniska tjdnster

Den legala och skatteméssiga beddmningen dverensstdmmer med den ovan.

Négot behov av finansiering av investeringar for varden forekommer inte
med vald definition av kliniskatjanster. Utrustning for forskning finansieras
viaforskningsanslag och ALF-medel. Ett sjalvsténdigt OPS for kliniska
tjanster blir sdledes inte aktuellt och € heller ingai ett fastighets-OPS av
tidigare angivna skal.

Enligt flertalet av de intervjuer som vi genomfdrt kan kliniska tjanster
bedrivasi entreprenadform i stdrre omfattning an vad som nu &r fallet. Ett
ské for denna bedémning &r att hogspecialiserad vard bedrivsi privat regi i
andralander, t ex USA. Det stéller dock storakrav pa SLL vad avser

avtal sutformning och uppfdljning. Nagon mer ingdende bedémning har inte
varit mgjlig att genomfora da SLL inte bestamt vilka kliniska tjanster som
ska utforas.

En fordel med upphandling av kliniskatjanster &r att nuvarande otydligheter i
relationer mellan olika parter, t.ex. KSKI, maste klaras ut i de avtal som
traffas. Detta bor ocksa medféra tydligare resursallokering mellan forskning,
vard och utbildning samt darmed béttre styrmdjligheter for SLL.

Antalet leverantorer av hogspecialiserad vard kopplat till forskning bedoms
inte vara sarskilt stort. For enskilda omraden bor det dock vara mgjligt att
hitta |ampliga entreprendrer.

Valuation & Strategy
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Sammanfattning (forts.)

Slutsatser och forslag

Vi beddmer att huvuddelen av investeringen och stora delar av verksamheten
lampar sig for att bedrivai andra alternativ &n egen regi. Legalaoch
skattemassiga, finansiella, verksamhetsmassiga samt kommersiella
forutsdttningar finns for detta.

NKS &r ett stort och komplicerat projekt beroende bl a pa sambandet med K,
vad géller framst forskning. Kravet att kunna anpassa den hdgspecialiserade
varden till snabba och kontinuerliga forandringar stéller storakrav pélokaler
och stodtjanster. Ledorden &r flexibilitet, generalitet och elasticitet.

Detvaalternativ till egen regi som finns & OPS och entreprenad.

Komplexiteteni NKS innebar att risken for bade SLL och en privat part blir
stor, vilket gor att en OPS-16sning for investering och drift av hela NKS &r
olamplig. Detta tillsammans med att OPS-erfarenheter saknasi Sverige gor att
en OPS-6sning bor begransas till investering, fastighetsférvaltning och allman
FM. Det innebér att en OPS-16sning for investering och drift av hela NKS &r
olamplig.

Givet denna begrénsning beddmer vi att forutséttningarna ar goda for att en
OPS-16sning for fastighetsférvaltning och allman FM &r fordelaktigare for SLL
an en traditionell upphandling (Nollaternativet).

Skalen till var bedémning &r framst att:

En sannolikt battre konkurrenssituation skapas vid upphandling av NKS
till foljd av stérre internationellt intresse.

Riskerna for kostnadstkningar och forseningar under kontraktstiden om
20— 40 &r lyftsfran SLL till SPC.

Mdjligheternatill innovativaldsningar for att stadkomma langsiktigt
optimerade drift- och underhallskostnader (livscykelsynsattet)
forbéttras.

Genom etablerandet av en OPS-16sning tvingas SLL att noga analysera
och bestamma vilka funktionskrav som ska stéllas pa NKS. Det far till
konsekvens att de ekonomiska effekterna av férandringar blir synliga.

| OPS-modellen spelar de externa langivarna en viktig roll under hela
projektets livstid som kontrollant av efterlevnaden av avtalet.
Byggkalkyler granskas och kontrolleras kontinuerligt.

Legala, finansiella, verksamhetsméssiga och kommersiella risker
beddmer vi varalagre ani Nollalternativet (Se ssmmanfattande
riskbedémning). Ett OPS kommer dock att stéllanyakrav pad SLL som
bestéllare bade vad géller upphandling och uppfdljning.

OPS avtalet i sig medger mgjlighet till férandringar eller flexibilitet.
Detta medfor aven att kraven pa tydlighet och transparens okar. Detta
&r sarskilt patagligt vid OPS med |anga avtalstider

Det saknas visserligen svensk praxis vad géller OPS, men omfattande
svensk erfarenhet finns av alladelar som ingar i OPS-avtal.

OPS &tagandet dtagande innebéar att SPC tar den huvudsakliga
"livscykelrisken”, d v s att SPC kommer att béra de kostnader som
Overstiger de uppskattade livscykelkostnaderna.

Finansi eringskostnaden fér en OPS-I6sning & hogre an SLL:s
rantekostnad. Detta beror dels pa att uppléningskostnaden uppskattas
vara 0,3-0,5 procentenheter hogre, dels pa de privata aktorernas krav
pa avkastning pa tillskjutet eget kapital.

Risker for bl aforseningar och fordyringar &r beaktade i

finansi eringskostnaden for ett OPS-projekt. Stora kostnadstverdrag
och férseningar intréffar regelmassigt vid traditionellt genomférande
av offentligainfrastrukturprojekt. SLL:s rantekostnad beaktar dock till
ingen del projektrisker fér férdyrning och forsening.

Valuation & Strategy
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A

Sammanfattning (forts.)

Slutsatser och forslag

Kapitalintensiv verksamhet, som kok-, laboratorie-, rontgen och sterilcentral samt
Ovrig verksamhet som innefattar medicinskteknisk utrustning skulle teoretiskt
[&mpa sig for OPS-lGsningar.

— Laboratorie- och réntgentjénster |ampar sig dock inte att genomfdras som
enskilda OPS eller inkluderas i en OPS for fastighet pga kopplingen till
kliniskatjanster samt oklart investeringsbehov. Om kliniska tjanster
upphandlas som entreprenad bor SLL dvervaga att inkludera dessa tjanster i
entreprenaden. | det fall flera entreprentrer skall upphandlas blir det en
sarskild fraga hur samordningen skall skétas.

—  For NKS &r det planerat en sterilcentral i néra anknytning till
operationsverksamheten. Denna bor darfor behandlas pa samma sétt som
laboratorie- och rontgentjanster.

—  Kostforsorjning till patienter och personal ska félja det koncept som
framtagits av SLL :s kostutredning 2006. Det innebar att NKS kommer att
sakna eget kok. Det & darfor inte aktuellt att inkludera koksverksamheten i
ett OPS.

Nagot stort behov av finansiering av investeringar for varden forekommer inte med
den definition av kliniskatjanster som vi valt. Utrustning for forskning finansieras
viaforskningsanslag och ALF-medel. Ett gélvsténdigt OPS for kliniskatjanster blir
sdledes inte aktuellt och de bor heller inteingai ett fastighets-OPS av tidigare
angivna skél.

Kliniska och verksamhetsnara tjanster forvantas svara for ca 75 % av NKS arliga
kostnader. Effektiviseringar inom dessa omraden far siledes stor paverkan pa NKS
totala kostnader.

Enligt flertalet av de intervjuer som vi genomfort kan verksamhetsspecifik FM,
verksamhetsnéra och kliniska tjénster bedrivasi entreprenadformi storre
omfattning &n vad som nu &r fallet.

4 4&)

Ett skal for denna bedomning &r att hogspecialiserad vard bedrivsi privat regi i
andralander, t ex USA. Det stéller dock storakrav pa SLL vad avser
avtalsutformning och uppfdljning. Nagon mer ingdende bedémning har inte varit
majlig att genomfora da SLL inte bestamt vilka kliniska tjanster som ska utforas

En fordel med extern upphandling av kliniska tjénster &r att nuvarande
otydligheter i relationer mellan olika parter, t.ex. KS/KI, maste klaras ut i de
avtal som traffas. Detta bor ocksa medfora tydligare resursallokering mellan
forskning, vard och uthildning samt darmed béttre styrmdjligheter for SLL.

SLL bér vidta foljande atgérder for att genomfora OPS-alternativet:

Paborja prekvalificering av OPS-entreprendrer i enlighet med tidigare redovisad
tidplan for OPS.

Forbered upphandlingsunderlag for OPS:

—  Funktionskrav och 6vrigatekniska krav for NK S arbetas fram som skall
liggatill grund for forfragan. Dessakrav &r i huvudsak identiska for bada
upphandlingsalternativen vad avser byggnaden.

—  Utvarderingskriterier tas fram. Skuggkalkyl uppréttas pa
forfragningsunderl aget.

—  Anbudsgivarna ombeds |amna anbud pa OPS uppdelat pa byggnad, drift
och finansiering.

— Anbuden utvérderas och jamfdrs med skuggkalkylen.
—  Uppfylls SLL:skrav tecknas avtal med utvald OPS-entreprendr.

Om erhédlina anbud inte motsvarar SLL:s ekonomiska ramar kan endera av
foljande &tgarder Gvervagas med beaktande av LoU:s regler:

— SLL gérinsomlangivare.

— SLL forvérvar foreslagna designlsningar och genomfér ny upphandling
baserad pat.ex. partnering. Harigenom undviks forseningar.

Valuation & Strategy
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2 - Uppdrag, omfattning, avgransning och metodik
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A

Uppdraget

= Ohrlings PricewaterhouseCoopers Corporate Finance har fétt i uppdrag av
Stockholms Lans Landsting att beskriva och genomlysa férutsattningarna for
att valja alternativa l6sningar for finansiering och drift av helaeller delar av
Nya Karolinska Solna samt utvérdera konsekvenserna av dessa. Vidare att
presentera forslag pa hur sddana l6sningar kan utformas och genomforas.

»  Foljande fragestallningar skall sarskilt belysas:

Riskbilden for NKS & komplex och bér noggrant genomlysas ur sdvél
operativt- som finansiellt perspektiv.

Vilkarisker kan identifieras generellt och specifikt avseende NKS?
Hur kan identifierade risker hanteras/begransas?

Vilkalegaa, finansiella- och andra systemrisker finnsg/kan uppkomma
till féljd av att erfarenheten av OPS-lGsningar ar begransade i Sverige?

Vari ligger fordelarna med en OPS-16sning respektive ett
genomfdrandei egen regi ur ett drifts- respektive finansiellt
perspektiv?

Vilket intresse har internationella och svenska byggforetag att deltai
ett OPS for Nya Karolinska Solna?

4 4&)

Uppdraget har genomforts i samarbete med Mannheimer Swartling
Advokatbyra och SWECO Projektledning AB.

Uppdraget har avrapporteratsi juni och september. Ett IM har tagits fram och
santstill ett tiotal stérre internationella och svenska byggforetag.

Valuation & Strategy
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Avgransningar

= Dennarapport har skrivits for det syfte som redovisats ovan och vi accepterar
inget ansvar for dess anvandning till andra andamal an detta.

= Rapporten skall endast anvandas internt av SLL och € delges extern part.

* Denfinansiellaanalysen har enligt Gverenskommel se utgétt fran de
antaganden som &r framtagna inom SLL. Dessa antaganden &r i vasentliga
avseenden osikra. Andrade antaganden kan darfor vasentligt andra vér
analys och slutsatser.

* Vi har inom ramen for detta uppdrag inte utfort nagon granskning eller
revision av det material och de uppgifter vi erhallit fran SLL.

= Kopior av, eller utdrag ur, denna rapport far g framstéllas utan vart tillstand
till andra@n SLL och dess rédgivare.
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Tillhandahallen information

= Som underlag for uppdragets genomfdrande har vi haft tillgang till ett
begransat skriftligt underlag. Huvuddelen av informationen har inhédmtas via
intervjuer:

— Underlag frén SLL/ projektgruppen framst:

. Nya Karolinska Solna: Uppdragsramar for projektprogram
december 2006

. 3S— utredningen

= Intervjuer har gjorts med:

—  Projektgruppen
. Lennart Persson, chef
. Anna-Karin Oscarsson, vardchef
. Eva Sandberg, projektledare
. Bo Brismar, seniorrédgivare
. Per Gillstrom, seniorrédgivare

. Juan Copovi-Mena, projektchef

. Pontus Werlinder, utredningsansvarig

. Tommy Hoff, vd
. Bjorn Ekstrom, teknisk direktor

- Ki

Helena Holmstedt, finansdirektor

Axel Bernhult, administrativ chef

Erik Gjotterberg, avdel ningschef

Anne Rundquist, chefgurist

Thorbj6rn Ekstréom, FoUU chef

Birgir Jakobsson, §ukhusdirektor

Lena Schelin, chefscontroller KS
Ingvar Johansson, pensionerad utredare

Rune Fransson, universitetsdirektor

Bengt Norrving, administrativ direktor

Externa parter

Fredrik Davelin, vice vd och Nordenchef Capio
Gunnar Nemeth, vd Capio S:t Gorans 5 ukhus

Magnus Andersson, Nordenansvarig Skanska I nfrastructure
Development

Lars Filipsson, marknadschef Siemens medical solutions
Per Pettersson, Siemens finans

Kurt-Erik Hansell, Bygganalys

Goran Dalaryd, Angpanneféreningen

Ett tiotal storre internationella och svenska byggforetag

Vi var vidare utnyttjat underlag fran OPwC:s, Msa:s och Swecos databaser.

Valuation & Strategy
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Metodik

Vi har delat in NKS verksamhet i 5 omraden, vilka vi bedémer 1ampliga for
var analys:

— Fastighetsforvaltning (inklusive byggnadsinvestering)
—  Allman facility management (FM)

—  Verksamhetsspecifika FM-tjanster

— Verksamhetsnéra tjanster

— Kliniskatjanster

Vi har darefter forsokt klarlagga hur SLL i normalfallet skulle driva dessa 5
omréden. Detta alternativ har vi benamnt Nollalternativet. Alternativet
beskriver vi ndrmarei avsnitt 4.

D& erfarenheterna av OPS for gukhus &r begrénsade i Sverige har vi granskat
internationella erfarenheter i framst Storbritannien, Spanien, Kanada och
Australien. | avsnitt 5 beskrivs konklusionerna av internationella erfarenheter
for foredagen alternativ [6sning.

Vi har i véra analyser funnit att alternativa finansierings- och driftformer i
allt vasentligt bestér av OPS och entreprenad.

4 4&)

Vi har i var analys forst bedomt vilka omréden som ett OPS |ampligen bor
omfatta och vilka som béttre |ampar sig fér entreprenad.

Fastighetsforvaltning (inklusive byggnadsinvestering) och allman facility
management (FM) har vi beddmt varalampliga fér OPS.

For verksamhetsspecifika FM och verksamhetsnéra tjanster bedémer vi att de
bor delas mellan OPS, entreprenad och egen regi. Vi har sammanfattat var
analysi en foredagen alternativ |6sning. Denna beskrivsi avsnitt 6.

Vi har dérefter i avsnitt 7 jamfért Nollalternativet med foreslagen alternativ
|6sning. Jamforelsen har fokuserats pa att jamfora OPS med Nollalternativet
med avseende pa risker och majligheter inom de finansiella, legala,
kommersiella, verksamhetsméssiga omrédena. Aven hur snabbt NKS
kommer att st fardig i de bada alternativen har bedomts.

Slutligen har vi i avsnitt 8 foreslagit vilka &garder vi bedomer att SLL bor
vidta

Valuation & Strategy
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3 - Nya Karolinska Solna
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Kort beskrivning av NKS
*  Det nya universitetsgukhuset skall vara ett special5jukhus med inriktning pa = Befintlig utrustning i KS skai mgjligaste man anvandas vid NKS
hogspeciaiserad och specidiserad vard. Darutdver skall det bidratill att skapa ) o o
ett biomedicinskt centrum i Stockholmsregionen. S&val vard som forskning =  For verksamheterna kommer forsdrjning att kravasi form av
och utveckling skall bedrivas. Det skall varainternationellt konkurrenskraftigt —  Teknisk infrastruktur
och intaen central roll i Stockholmsregionen.
=  Enstor del av utrustningen och kompetensen maste kunna samutnyttjas for att —  Kostforsdrjning
skapa snabb kunskapsoverforing mellan grundforskning, klinisk forskning och —  Varuférsdrjning
specialiserad vard. Med stod av ny teknik sdsom mikroteknik, digital .
bildbehandling och videoteknik skall tidigare diagnosmetoder erséttas och fler —  Centraltvétt och centralforrad
ingrepp kunna ske i 6ppen véard. Det nya universitetsg ukhuset skapas for ett RS
nytt uppdrag och ska € ses som erséttningslokaler for Karolinska Solna. - Orpost
= Det berdknade vérdplatsbehovet pad NKS &r: - Sterilcentral
— 400 vérdplatser (enbaddsrum) - Sjukhusapotek
— 125intensivvardplatser —  Sjukhuskyrka
— 175"open aread’ platser —  Parkering
= Sjukhuset beddms omfatta foljande verksamheter: * Tidplan
—  Strélterapi —  Projekttavlingsfasen avsl utades under 2006. For narvarande pagér
—  Kliniskalaboratorier planprocess (detaljplan m.m.), projektprogram, bearbetning av
_ Operationssalar totalt 28 st \r/T: nr:ande fordag, verksamhetsbeskrivning och utrustningsprogram

— Bildochdi stik . . ap s o o
tid och dlagnost — Projekteringen planeras pabdrjas under 2008 och pagartill 2015.

— Gemensammalokaler o o e
— Byggfasen beréknas paborjas under 2009 och pagatill 2015.

— Forskning Utrustning och inredning inklusive projektering och leverans har
—  Utbildning ungefér samma tidshorisont.

— Service

— Administration

Valuation & Strategy 17 Ohrlings PricewaterhouseCoopers



Intressentbild ur ett bestallarperspektiv

=  SLL har den lagenliga skyldigheten att tillse att det bedrivs en val fungerande Patient
sjukvérd. Denna skyldighet kan inte delegeras till annan. Det innebér att i det hotell g
fallet verksamheten inom NK'S bedrivs via entreprenad eller OPS kommer Ovriga
det legala ansvaret att stanna hos SLL. Genom olika typer av avtal som SLL sjukhus
tecknar med privata aktdrer kan dock SLL delegeradelar av ansvaret och
darmed 6verforavissrisk relaterad till verksamheten till den privata aktoren. Byggare

»  NKSkommer att varaen integrerad del av forskningen inom det medicinska U%ﬁ{g;@?&?’,ﬁﬁn

omradet. | det ssmmanhanget &r det 6nskvart med en optimal relation till Likemedels-
Karolinska Institutet, K1. Dennarelation tydliggors av lokaliseringen i fysisk industri
nérhet till KI men ocksa genom ett nara samarbete mellan de béda
organisationernai det dagliga arbetet, som kommer att stélla sérskilda krav Andra
pa bedrivandet av sjukvarden. Det innebér bl aatt KI och NKS kommer att landsting
hyravissalokaler av varandra. Aven andra universitet och hogskolor samt
industrin kommer att vara en integrerad del av forskningen. Finansieringen Etockholm stad

av forskningen kommer fran ett flertal kéllor av sval offentlig som privat Solna stad ]
karaktéar. Bedrivande av forskning och utbildning tillsammans med Finansiarer
kvalificerad vard stéller stora krav pa transparens och tydlighet vad galler hur i Privata
de olika omréden kan héllasisér och hur de integrerasi verksamheten s& att Patienter vardgivare
intakter och kostnader for respektive omréde kan fordelas korrekt. Personal

KTH/6vrig
forskning
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Intressentbild ur ett bestallarperspektiv (forts.)

Patienterna som kommer att vardas pd NKS kommer i vissafall att vara dar
endast under den del av vardprocessen som stéller krav p& htgspecialiserade
resurser. De dverfors dérefter till andra sjukhus for 6vrig vard. Genom denna
metodik kas effektiviteten i anvandandet av resurser samtidigt som det
kraver en val fungerande administration for att skapa ett optimalt fléde av
patienterna genom gukvardssystemet.

Den sukvard som ska bedrivas vid NK S &, som namnts ovan, tankt att vara
till storsta delen htgspecialiserad. Nar sedan visstyp av vard 6vergar fran att
vara hogspecialiserad till att bli mer rutinartad ska den Gverflyttas fran NKS
till évriga §ukhus och vardinréttningar. Detta stéller stora krav pa flexibilitet,
styrning och en nérarelation till évriga §ukhus.

Finansidrer av verksamheten &r i forsta hand SLL. Forskningen finansieras av
SLL, staten och privata aktorer. Det finns ett antal donationer och stiftel ser
som lamnar bidrag till verksamheten. Samhallet kommer aven i framtiden att
varafinansidrer av verksamheten oavsett formen for driften. Aven andra
landsting kan genom att éverfora vissa patienter bidratill finansieringen av
verksamheten.

SLL fungerar idag som upphandlare, direkt eller indirekt via Locum, av
byggnationer och olikatjanster. | det fall SLL véljer att upphandla
verksamheten helt eller delvis som en entreprenad eller som ett OPS kommer
vissa delar av den verksamhet som nu bedrivs av SLL Overflyttastill den
privata parten. Det galler byggande, leverans av olika tjanster (bade kliniska,
finansiella och andra). Dessutom paverkas personalen som kan fa nya
arbetsgivare.

4 4&)

| det fall fastigheten och darmed tillhdrande tjanster éverforstill den privata
sektorn kommer Locums roll att férandrastill att i hdgre grad varaen
stodfunktion till SLL och fungera som rédgivaretill SLL och
sjukhusledningen i relationernatill den privata hyresvérden i saval den
inledande fasen av upphandling som under hela avtalstiden.

For de inblandade kommunerna Stockholm och Solna samt Storstockholms
Lokaltrafik, SL kommer etableringen av NK S ha stor inverkan i frégaom
anvandningen av mark samt kommunikationer i andutning till §ukhuset. Det
ror sig bl a om fragan om éverbyggnad av europavag och jarnvag samt
kollektivtrafik. Det medfor olikatyper av plan- och finansieringsfragor.
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4 — Nollalternativet
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Traditionell 16sning (Nollalternativ)
— Projektering och byggnation

Projektet for NKS har i en kort PM daterat den 25 september 2007 beskrivit
Nollalternativet. Av beskrivningen framgér bl a

— SLL & byggherre och svarar tillsammans med vald samarbetspartner for
hela processen frén planering till drift. All upphandling av
byggentreprenader sker i konkurrens pa den dppna marknaden.

— Rekommenderad entreprenadform for projektering och byggnation &r
|6pande rakning med riktpris och incitament (s.k partnering).

—  Entreprenaden foreslas uppdelat i 5 delar.

—  Entreprenaden avses ocksa omfatta ett forlangt ansvar vad avser drift av
byggnaden under 5—10 ar.

Fordelarna med alternativet anges vara:

Majlighet till tidig upphandling,
— produktionsanpassning i projekteringsfasen,

entreprenaden kan delas upp i lampligadelar och
— enavtaspart kan uppnas for SLL.

Nackdelarna anges vara:
—  Begreppsbestdmning € bestdmd och att
— storakrav stédlls paen stark bestallarorganisation.

Den angivna nackdel en avseende begreppsbestédmning innebér att
avtalsvillkoren méste utformas noggrant och detaljerat for det specifika
projektet. Det finnsinga direkt utformade avtalsvillkor fér partnering som ABT
(Allméanna bestdmmel ser for totalentreprenad) och AB (Allménna
bestdmmel ser fér byggnadsentreprenader).

En ytterligare nackdel kan vara att bestéllaren delvis vertar produktivitets-
risken. Entreprendren ersétts for alla redovisade och verifierade kostnader upp
till riktpriset oberoende av om de varit till nytta for projektet eller .

Entreprendren har ett intresse av riktprishojning, d v s forsoker uppna 6kat
riktpristill foljd av andringar och/eller oklara funktions-/tekniska krav fran
bestéllaren.

Partnering innehaller foljande steg:

—  Samarbetspartner handlas upp enligt LoUs utifran organisation, kvalitet,
kompetens och lamnat riktpris. Riktpriserna avstams mot egen kalkyl
och sammanvagstill ett avtalsriktpris.

— Partneravtal tecknas och en ekonomisk ram bestdms mellan parterna

— Ensuccessiv gemensam kalkylering sker och ett riktpris revideras vid
kontraktsforandringar.

—  Gemensam projektering sker med riktpriset som utgangspunkt.
Byggherren bedutar om slutligt utférande.

—  Upphandling sker successivt och gemensamt alt eftersom
projekteringsunderlaget blir klart

—  Over- och underkostnader i férhéllande till riktpriset delas mellan
parterna enligt Gverenskommen incitamentsmodell.
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Traditionell 16sning (Nollalternativ)
— Projektering och byggnation
* | dentotdlaareaningdr ca43 600 kvm befintligalaboratorier som skall byggas Preliminér area for NKS fordelat per lokaltyp (Projektprogram okt 2007)
om. | arean ingar aven aula for utbildning som kommer att ingai fastighet som
Akademiska Hus bygger.
= | forhdllande till projektforutséttningar daterade december 2006 har arean okat
med knappt 40% fran 328 000 m? till 453 565 m2. Den uttkade arean beror Lokaltyp Area (BTA)
framst pa okad area for teknisk infrastruktur (+700 %) och parkering (+50%) Administration 20 995
= Berdknade kostnader har okat fran ca6 900 mkr till 10 250 mkr (se sidan 24 for
forklaring) med knappt 50 %. FM 69 405
= Kostnadsokningen forklaras av huvudsakligen av 6kad area och i mindre del av Lab 96 361
att indexforandring frén 2006 till 2007. Parkering 80 069
Stralning 5824
Utbildning 10 378
Vard 85 594
OVA 84 939
Summa 453 565

454 000 kvm BTA motsvarar cirka 390 000
kvm uthyrningsbar area.
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Traditionell 16sning (Nollalternativ) .
. . . Investeringskalkyl
— Projektering och byggnation
Investering mkr
Investeringskalkylen i tabell till hoger baseras pa foljande underlag:
K ostnadsberakning for byggnad baseras Bygganalys rapport daterad den 15 augusti 2007. Byggnad 10 250
D& verksamhetsareana har 6kat med ca 26 000 m? i forhallande till kostnadsberakningen Réntor byggnadstid 2 450
enligt specifikation daterad oktober 2007 har berdknad investering utékats med 550 mkr.
0,
Vi har berdknat rantor under byggnadstid baserat pa antagandet att 90 % av investeringen EyggnenEleseEets (25 %) 2l
finansieras med 1&n och 10 % med eget kapital. Rantor under byggnadstid har beraknats Totalt 15 261
utifr&n en WACC om 4,7 %. 2l
NKS anger byggherrekostnader till totalt 50 %, varav 15 % avser en reserv for
of drutsedda kostnader. Av resterande 35 %-enheter antar vi att ca 10 %-enheter avser
bestallarkostnader mm. Resterande byggherrekostnader om 25 % har beaktatsi kalkylen.
Byggherrekostnader beraknas normalt i branschen uppgatill 25 -30 %.
Det finns narmare ett 20-tal kostnadsposter som inteingar i Bygganalys Driftkostnadskalky!
kostnadsbheddémning daterad den 15 augusti 2007. De vasentligaste ar: -
o . o Driftkostnader kr/m2 BTA
— Rivningskostnader om ca 800 mkr enligt uppgift fran NKS AdTisnan o
— L6sinredning och utrustning. Dessa antas huvudsakligen overtas fran KS. ministration
—  Sanering Energi 89
Drift och skétsel 100
—  Arbeten med tunnelbana och tunnelbaneuppgangar, ombyggnad av Solnavéagen Sﬂm%a SKOIS 218
och Solnabron, tillféalliga trafikoml&ggningar samt hotell.
Dessa poster jamte en uppdaterad kalkyl fran Bygganalys kommer att ingai en reviderad Planerat underhall 130
kalkyl, som beréknas vara klar den 15 oktober.
Driftkostnad Summa totalt 348
Enligt uppgift fran NK S kandli beréknas drift och underhdll, exklusive administration,
uppgatill 229 kr/lkvm BTA. Enligt véra berakningar ar en ri mI|g bedémning att denna
kostnad torde uppgatill 319 kr/lkvm BTA. Driftkostnad

| siffran 319 kr/kvm ingér kostnad for energi, drift & skétsel samt planerat underhdl, se
tabell till hoger.

Energi (89 kr/kvm) : Kostnad for kyla, €l och varme exklusive kapital kostnader for
investering i produktionsanlaggning for varme och kyla (dessa & medraknade i
investeringskalkyl). Egentlig kostnad beréknas uppgatill 124 kr/kvm. Elpriset i kalkylen
ar satt till 0,80 kr/kWh vilket &r 1&gt réknat.

Drift och skotsel (100 kr/kvm): Uppskattad utifran relevant statistik
och referensinformation fran svenska sukhus. Omfattar
forebyggande och felavhjalpande underhall samt markskotsel.

Planerat underhaII Niva for planerat underhdll 6ver en 30-rsperiod.
Baserat pa statistik och erfarenhet samt information fran SLL om
dagens nivéer. Sett dver en kortare period, t. ex. deforsta 10 aren
under driftperioden av NKS, &r en rimlig niva 65 kr/kvm.
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Traditionell 16sning (Nollalternativ)
— Finansiering

=  Traditionell [6sning for finansiering av nyinvesteringar inom SLL &r en
kombination av |&n och leasing. Det senare &r att hanforatill teknisk
utrustning.

» Lanefinansiering antas ske enligt gallande finanspolicy innebarande en mix
av |&neinstrument med varierande |6ptid.

= Léanebehovet for finansiering av fastigheten berdknas grovt uppgatill ca
14 261 mkr. Utbver detta antas ca 1 000 mkr kunna finansieras vialeasing.

»= Sl L:stotalalane- och leasingskuld uppgick per 2006-12-31 till ca 19 000
mkr. Beskriven l&nefinansiering for NK S skulle 6ka skulden till 34 261 mkr,
dvs med catre fjardedelar.

Finansiering

mkr

Lan

Leasing

Totalt
Rantekostnad
(driftsattningsar)
Genomsnittlig ranta

14 261
1 000
15 261
642

4,5%
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Traditionell 16sning (Nollalternativ)
— Finansiell illustration

Finansiering

SLL Internfinans beddmer att det & majligt att internfinansierainvesteringen
i NKStill 100 procent inom ramen fér nuvarande kreditpolicy, &ven om det
innebér att |aneskulden skulle dka med catre fjardedelar.

Landstingsfastigheter, dar NK S antas placeras, har en soliditet om ca 35 %.
For att kunna jamféra med OPS har vi dock i jamfdrelserna antagit samma
kapitalstruktur som for OPS, d v s 90% i |aneandel.

Rénta och avkastningskrav

Den genomsnittliga finansi eringskostnaden beréknas av SLL Internfinans
liggai intervallet 1-3 rantepunkter under 3 manaders Stibor. Riksbankens
notering for Stibor 12 manader per 2007-10-01 var 4,59 %. Vi har i den

illustrativa berdkningen antagit att rantan kommer att uppgatill ca 4,5 %.

Det vagda avkastningskravet (weighted average cost of capital eller WACC)
utgors av bade |angivare och dgares krav pa avkastning med hansyn tagen till
den specifikarisken investeringen ar forknippad med. Fastighetsinvesteringar
& kapitalintensiv verksamhet med 1ang investeringshorisont vilket medger en
hog bel&ningsgrad.

| dettafall kan optimal kapitalstruktur, dvs optimal férdelning mellan [anat
och eget kapital anses motsvaras av 80-90 % l&nat kapital och f6ljaktligen ca
10-20 % eget kapital. Att SLL i galvaverket kommer att |anefinansiera hela
investeringen paverkar intei sig beddmningen av optimal kapitalstruktur.

En investering &r forknippad med risker oavsett om den ags av en privat eller
offentlig part. Ett avkastningskrav som motsvarar kostnaden for lanat kapital,
dvs har en optimal kapitalstruktur bestdende av 100 % |&nat kapital innebar
att det inte finns nagon buffert for eventuella of rutsedda kostnadsokningar.
For SLLsdel skulle dettainnebéra att alla kostnadsokningar tas direkt som
skattehojningar. Vi har darfor valt att utgdifran avkastningskravet pa eget
kapital for Landstingsfastigheter vilket uppgar till 6 % pé eget kapital.

Givet att storre infrastrukturprojekt regelmassigt blir férsenade och férdyrade
kan det emellertid starkt ifrégasittas om ett avkastningskrav pa 6 % avspeglar
den faktiska risken.

NKS & sannolikt det storsta och mest komplicerade projektet inom SLL
varfor den specifika risken for projektet maste anses vara storre an for
Landstingsfastigheters totala portfolj.
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Traditionell 16sning (Nollalternativ)
— Finansiell illustration (forts.)

Hyra

For att gora hyresberakningen jamforbar med OPS har vi valt att basera den pa
foljande antaganden:

=  |nvesteringen antas uppgatill 15 261 mkr. Se sidan 23 for detaljer

= Cirka 34 % av investeringen hanforstill ssommen med en avskrivningstid om
50 &r, medan avskrivningstiden for 6vriga tillgangar (66%) antas uppga till
15 &r.

= Driftkostnaderna antas, som namnts, uppgétill 158 mkr per &r.

= Hyran har berdknats som en annuitet baserat pa en rantaom 4,7 % och
livsl angdsantaganden enligt ovan 6kat med arliga driftkostnader.

=  Fullahyresbetalningar antas borja & 2017 (sistainflyttning i borjan av &
2016).

= Hyran ar berdknad pa uthyrningsbar area (LOA)

= Investeringen antas finansieras till 90 % via upplaning och resten antas
finansieras via eget kapital.

= Vid hyresperiodens slut antas restvardet uppgatill 13,6 %.
= Berdkningen baseras pa 454 000 m2.
= Kalkylen & gjordi prisnivdaugusti 2007.

Eget kapitalandel:
Avkastningskrav:
Laneandel

Ranta:

WACC (fore skatt):

10%
6,0%
90%
4,5%
4,7%

Hyra: 3 450 kr/kvm LOA
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Traditionell 16sning (Nollalternativ)
— Drift

Lokalférsorjning, Forvaltningsplaner, Planerat underhall (plan), FM-samordning,
Strategiska planer, Verksamhetsanpassningar

= Locum & i dag hyresvard och svarar for forvaltning och
drift av de fastigheter som nyttjas av KS. Locum handlar

upp all teknisk drift i konkurrens pé& den dppna marknaden. Verksamhets-
Vad géller allman FM erbjuder Locum, efter forvalitning Decifika FM-tjanste tianster tianster

Overenskommel se med hyresgasten och upphandling pa den

- . o « Fastighetsforvaltning/ « Sakerhert/bevakning/ - Patientmaltider « Laboratorietjanster « Vard
Oppna marknaden, aven dessa tjanster. administration skalskydd Vardnara « Rontgentanster « Utbildning
. o, o « Drift « Stadnin forbrukningmaterial/ . . .
» Patientmaltider och tvétt upphandlas externt. < Forrad 9 + Sjukgymnastik « Forskning
- Mediaf6rsdrjning « Omflyttning/inredning .
.c o ° . . X . . . dicinsk Arbetsterapi
= Bortsett ifran vardavtal avseende viss thoraxkirurgi bedrivs - Tillsyn - Reception Service av medicins )
o - . utrustning « Lekterapi
al vardi egenreqg. - Skotsel « Konferensservice . .
«Service av annan « Sterilcentral
+ Underhall « IT-stod/Telefoni/ utrustning . ’
Kopiering/Utskrifter + Administration
« Planerat underhall « Tvattservice
(utférande) « Kontorsmaterial/ )
«Patienttransporter

- Felavhjalpande uh Forbrukningsmaterial

« Markskétsel (inkl
snorojning)

«Patientservice: IT,

N (cicioni, bibliotek, TV

restauranger och
caféer

« Pausservice

« Verksamhetsstod,
teknik

« Posthantering/
Transporter

Utkontrakterad verksamhet

Driftskostnader 2006 Mkr

Fastighetsforvaltning 605

Allman EM 643 Baserat pa kostnadsutfall
Verksamhetsspec.FM 491 KS 2006.
Verksamhetsnara tjanster 1448

Kliniska tjanster 3 149

Totalt 6 488
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Nollalternativet
Kontraktsinnehall — en oversikt

Kontraktsstruktur

= | Nollalternativet stér valet mellan att handla upp utférandet av de aktuella
tjansterna eller att utféradem i egen regi, forutom sdvitt avser byggnationen
som SLL inte kan utférai egenregi. Det & tankbart att upphandling av
utférande av fastighetsférvaltning och ett flertal FM-tjanster kommer att
ske. Nollaternativet kommer darfor att innebara att SLL under bygg- och
driftsfasen kommer att gora flera olika upphandlingar och darefter
forhandla med och ingé kontrakt med ett flertal olika aktorer.

= Valet av entreprenadform kommer att péverka utformning och innehall i
forfragningsunderlaget som skall utgora grund for respektive upphandling.
Bland annat kommer de att paverka vilken typ av tekniska krav och
specifikationer SLL kommer att behdva ta fram.

= Kontrakten kommer att ha olikainnehall och géllaunder olika langa tider
beroende pa vilken typ av tjanst de avser.

= For byggentreprenad och drifts- och underhallsentreprenad i Sverige &r det
praxis att som kontraktsvillkor anvanda sig av Allménna bestammel ser fér
entreprenad eller totalentreprenad (AB 04 eller ABT 06). For FM-tjanster
anvands Avtal for fastighetsférvaltning (Aff). Det ligger darmed nérmast
till hands att baserai vart fall byggentreprenadavtalet pa dessa villkor.

Kontraktsstruktur for Nollalternativet

Forsakringsgivare
> SLL ™  FM-entreprenér

Langivare

Byggentreprenor Drift- och underhalls

entreprenor

Partneringbolag

Partnering anges som Nollalternativ. Partnering & ingen entreprenadform
utan ett koncept for att férbéttra samverkan och samarbete mellan parternai
entreprenadavtalet i syfte att entreprenaden skall utféras bland annat mer
kostnadseffektivt och med béttre kvalitet. Vanligen torde en entreprenaden
med den har typen av samverkan handlas upp som en utférandeentreprenad
och avtalsvillkoren vara baserade pd AB 04. Det innebéar att SLL behdller en
stor del av riskernai entreprenaden, bland annat huvuddelen av riskerna
forknippade med design och konstruktion. Det torde dock vara mgjligt att
aven anvanda ett partneringupplégg i samband med en total entreprenad och
darmed 6verfora en nagot storre andel av i vart fall design- och
konstruktionsriskerna pa entreprendren. Har skall noteras att varken AB 04s
eller ABT 06s bestammelser ar anpassade for partneringupplégg utan att
dessa bor kompletteras med bestdmmel ser inte bara om ersattningsmodel ler
och ekonomiska incitament utan ocksa bestammelser om hur samarbetet skall
fungera, SLLsrétt till insyn och kontroll m m.
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A

Nollalternativet

Kommersiella och verksamhetsmiissiga aspekter

Byggande av NK S &r ett stort och komplicerat projekt. Det innebér att det stélls
stora krav pa de entreprendrer som ska deltai projektet, saval finansiellt som
kompetensmassigt.

Projektet &r ett prestigeprojekt som torde attrahera manga foretag inom bygg-
och entreprenadbranschen.

Det finns olika val beprévade avtalstyper fér byggprojekt som har tilléampats
och utvecklats genom &ren. Den av styrgruppen angivna modellen for
Nollalternativet & sk Partnering. Modellen innebér att bestéllaren utarbetar
funktionskrav och att anbudsgivaren utifran dessa krav har frihet till egen
design vilket innebar att anbudsgivaren kan anvanda sin kreativa kraft att
utarbeta innovativa lGsningar. Baserat pa vald l6sning for byggnationen |amnar
anbudsgivarna sitt anbud med riktpris.

Erséttningen utgar efter nedlagda kostnader upp till riktpriset. K ostnader utéver
riktpriset ersdtts enligt en, i avtalet, bestamd fordelning mellan bestéllare och
anbudsgivare. Blir kostnaderna lagre n Gverenskommet riktpris utgar bonus
enligt avtal pa mellanskillnaden.

Eventuella fordyringar respektive kostnadsbesparingar utifran riktpriset fordelas
mellan bestéllare och anbudsgivare enligt en avtalad nyckel.

Bestallaren har krav pasig att formulera funktionskrav som beskriver den
efterfrégade kvaliteten och kvantiteten. Det stéller stora krav pa bestédllarens
kompetens att arbeta med funktioner istéllet fér detaljerade riktlinjer for
byggandet.

Storakrav stélls dven pa anbudsgivaren att omsatta dessa funktionskrav till
konkreta underlag fér anbudsarbetet. Vidare ska bestéllaren och anbudsgivaren
tillsammans, efter att avtal tecknats, omsétta funktionskraven till underlag for
genomfdrandet av projektet.

4 4&)

Anbudsgivarens incitament till innovationer inskranker sig till sddana som
medfdr kostnadsbesparingar i 5jélva byggfasen.

SLL och Locum har erfarenhet av att arbeta med partnering.

Foréndringar som sker i jamforelse med avtalad funktion ska hanteras som
en tillaggsbestalining. Vid prisséttning av tilléggsbestélIningar tillémpas

" Oppna bocker”, vilket innebér att bestéllaren har insyn i anbudsgivarens
kalkyler och pa sa sétt har bestéllaren en mojlighet att analysera
anbudsgivarens kalkyler for olika delar av projektet.

Modellen innebér att bestéllarens risk for férdyringar av projektet
begransastill avtalad del om riktpriset Gverskrids. Det resterande
kostnadsdverdraget svarar partneringbolaget for.

Partneringl sning omfattar endast byggnationen och inte drift eller
finansiering av fastigheten. Det innebér att SLL kommer att upphandla
drift av fastigheten samt allmén FM separat. Effekten av detta blir att SLL
kommer att ha ett flertal avtalsmotparter, vilket innebér att det kan uppsta
granssnittsproblem. Dessutom kommer ansvaret for optimeringen av
livscykel perspektivet huvudsakligen att fallapa SLL.
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Nollalternativet
Tidplan
=  Tidplanen nedan & en ssmmanfattning av NK S tidplan daterad 2007-04-19.
= | dentidplanen finns inte upphandling med som en enskild aktivitet utan den
ar integrerad med projektering.
= | upphandlingen berdknas anbudsrakningen ta ca 1,5-2 manader.
= SLL ansvarar for projekteringen som dock utférsi samarbete med
entreprendren enligt tidigare beskriven partneringl 6sning.
*  Planen &r att entreprendren under en period om 5 — 10 &r efter idrifttagandet
kommer att fa ndgon form av driftansvar for byggnaden.
Ativitet 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Hz [H1 [H2 [ H1 [H2 [H1 [H2 [ H1 [H2 [H1 [HZ [H1 [H2 [HT [H2 [H1 [ H2 [ H1 [H2 [ HI | H2
= Hollalternativet = 1]
Projektering, konstruktion och upphandling : ]
- Byggproduktion L ]

Byogproduktion grundldgogning och mark
Byagproduktion byqoanader
trustning och inredning

Imflyttring
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Nollalternativet

Erfarenheter

Enligt en aktuell undersokning av 258 stora infrastrukturprojekt?) okar
kostnaderna med 30 % mellan bedutstilIfaller och fardigstéllande fér 9 av 10
projekt. Exempel i Sverige & Citytunnelni Malmo, Sodra Lanken i
Stockholm, Gétatunneln i Géteborg och Turning Torso i Malmoé.

Forklaringarna varierar. Okanda markforhallanden, en borrmaskin som kor
fast, en oprévad teknik som inte fungerar, nya bestallarkrav p& allt frén hojd
och langd till bel&ggningar och akustik. Aven medvetna underskattningar av
kostnaderna for att |attare faigenom ett beslut om igéngsattande anges som
forklaring.

For rena husbyggnadsprojekt finnsinte samma underlag for att bedoma
omfattningen av fordyringar och forseningar. Ett viktigt skél for detta ar att
projekten inte i samma utstrackning finansieras av det offentliga utan &r
privatfinansierade. Insynen i projektens utfall & darfor vasentligt sémre.

Forklaringen till projektavvikelser &r projektforandringar, oklara
projektférutsattningar och bristande information mellan bestéllare och
entreprendr.

I ndmnda PM om Nollalternativet angest.ex. som referensprojekt for
partnering DR-byn (Danmarks Radio) i Képenhamn. Det stérsta projekt som
Danmarks Radio genomfort under senare &r & det nyligen fardigstallda radio
och TV-huset. Enligt uppgifter i massmedia har detta projekt éverskridit
budget med drygt 50 % eller ca 1,7 miljarder dkr och blivit ca 1 & forsenat.
Danmarks Radio avser darfor att genomfora en besparingsplan med bl a
omfattande personal minskningar. Danska regeringen har anlitat
internationella experter for att analysera varfor projektet gatt snett.

Vi har inte sérskilt studerat utfall av stérre projekt inom SLL.

1) Artikel i Ny Teknik 20070926
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5 - Internationella erfarenheter
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5 - Internationella erfarenheter

Inledning

Det finns en omfattande internationell erfarenhet av genomférande av OPS
projekt generellt. Nar det géller OPS-projekt inom hélso- och
sukvérdssektorn kan erfarenheternai huvudsak begransastill
Storbritannien, Australien, Canada, Spanien och i viss man &ven Portugal.

Storbritannien &r det land som har sava den mest omfattande som langsta
erfarenheten fran OPS inom halso- och sjukvardssektorn. Det finns en vél
utvecklad standard bade nar det galler upphandlingsprocesser och
avtalsutformning. Det genomfors &en kontinuerligt utvérderingar av OPS-
som upphandlings- och driftsform.

Canada och Australien har valt att utgd ifran den modell som utarbetats i
Storbritannien medan exempelvis Spanien och Portugal har valt att
utveckla egna modeller.

De forsta OPS-projekten for sukhusi Storbritannien paborjades under
dutet av 1980-talet medan dei Gvrigalander i huvudsak paborjades under
senare del av 1990-talet eller senare. Detta medfor att det, forutom vad det
gdller Storbritannien finns begransade erfarenheter fran projektens
driftfaser. Vad det géller Portugal begrénsas erfarenheterna i huvudsak till
upphandlingsfasen.

Storbritannien

Storbritannien var det land som forst bérjade att anvénda sig av OPS som
finansierings- och driftsform for infrastrukturinvesteringar. Totalt finns
det i dagdaget 6ver 500 OPS-projekt som é&r i driftfas och éver 200 som &r
i upphandlingsskede €eller planeras genomféras fére 2010.

Det fannsi slutet av 1980-talet ett mycket sort behov av att modernisera
den offentligainfrastrukturen i Storbritannien. Som ett exempel pa detta
kan namnas att merparten av sjukhusen var fran viktoriansk tid, dvs. frén
senare delen av 1800 talet. Samtidigt hade man kraftiga statsfinansiella
underskott vilket inte mgjliggjorde offentlig finansiering.

Det finns ett utvecklat erfarenhetsbaserat regelverk och riktlinjer for néar
och hur OPS skall anvéndas.

De utvarderingar och uppféljningar som har genomforts av det brittiska
finansdepartementet (Treasury) visar pa att OPS &r en framgangsrik
metod som &ven bor anvandas framgent.

Studier genomférda av Treasury och motsvarigheten till
Riksrevisionsverket (NAO) visar att 88% av de projekt som genomforts
som OPS har tagitsi drift pa utsatt tid. Av projekt som genomfordes med
traditionell metod var endast ca 30% féardigai tid.

Dessa studier visar aven att drygt 70% av OPS projekten genomférdes
utan kostnadsfordyringar for den offentliga parten. For traditionel It
genomfdrda projekt blev under 30% genomfdrda inom budget.
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5 - Internationella erfarenheter

Storbritannien (forts.)

Det finns 185 projekt inom halso- och sjukvardsektorn som &r i driftfas.

Man har i Storbritannien valt att exkludera de kliniska tjansterna fran OPS-
kontrakten utan har valt att bedrivadessai egen regi.

De tjanster som ingdr utdver fastighet och fastighetsforvaltning varierar
fran fall till fall men utgors vanligtvis av tvétt, stadning, vaktmasteri,
sakerhet, bilparkering, patientmaltider, avfallshantering, patienttransporter
och telekommunikation och sterilcentral.

Medicinteknisk utrustning ingar i vissafall. Det har dock visat sig att det
finns svarigheter att reglera de risker som & forknippad med forandrade
behov och att det finnsrisk for leveranttrsinl dsning.

Under senare tid har man tenderat att vélja att exkludera verksamhetsnéra
tjanster, exempelvis sterilcentral frén OPS-kontrakten. Orsaken till detta &
dels att kopplingen till de kliniskatjansterna leder till att mojligheten att
paverka de kliniska tjansterna begransas, dels att den privata partens
effektivisering och innovationsférmaga ar 1agre &n forvantat.

Erfarenheterna visar dven att det finns vissa svagheter i den valda
betalningsmodellen. Avtalen baseras pa att full ersittning utgar nar den
privata parten uppfyller de krav som dagtsi avtalet. Uppfylls dessa g gors
det avdrag fran betalningarna. Detta medfor att det inte finns incitament for
den privata parten att dvertréffa de krav som faststéllts enligt avtal.

For att reglera kostnader fér om- och tillbyggnad samt omférhandling av
underentreprenader av enskilda tjanster anvands antingen " Bench mark” -
eller "Market test” -metoden. Den férstnémnda metoden innebér att en
jamfoérel se med kostnaden for likvérdiga tjanster. Den sistndmnda innebéar
att anbud begérs som utgér grund for prissattning. Svagheterna med dessa
modeller bestédr delsi svarigheten att gorarelevanta jamforel ser och att det
i praktiken kan vara svart att fain konkurrenskraftiga bud.

De sjukhus som nérmast &r att jamféra med NK S nér det géller storlek,
inriktning pa de kliniskatjansterna ar framforallt University College
London Hospital (UCLH) och Barts and the London Hospital. Dessa &r
béda sjukhus dar det kommer att bedrivas saval hogspecialiserad vard som
forskning och utbildning.

UCLH (University College London Hospitals Site)

= Kontraktets varde uppgar till 422 miljoner pund och kontraktstiden &r pa
totalt 40 ar varav atta ar for konstruktionen. OPS-avtalet 6tsi juli 2000
och gukhuset togsi drift i oktober 2005.

= Projektet omfattar ssmmanslagning av nuvarande lokaliseringar till en.
Totalt omfattas 6ver 80 byggnader for kontor, bostader, akutvard och
tandvard. Vid fardigstallandet kommer det att vara ett stort 5jukhus for
akut- och cancervard dar aven undervisning bedrivs.

=  OPS-avtaet omfattar bade harda och mjukaFM tjanster, bl.a. ingar
stddning, vaktmasteri, sékerhetstjanster, bilparkering, catering,
patienttransporter och avfallshantering.

Barts and the London NHS Trust

= Kontraktets varde uppgar till 1071 miljoner pund och & darmed det
hittills storsta OPS-projektet i Storbritannien och stérsta §ukhuset i
Storbritannien. Kontraktstiden uppgar till 42 &r varav 10 ar for
konstruktion.

=  Projektet omfattar design och byggnation. Vid férdigstéllandet kommer
Barts att erbjuda hogspecialiserad cancer- & thorax-vard och vara
Storbritanniens storsta 5 ukhus.

»  OPS-avtalet omfattar bade harda FM och mjuka FM tjanster, sdsom tviitt,
stadning, vaktmasteri, sakerhet, bilparkering, catering, avfallshantering,
patienttransporter och telekommunikationer. Aven steriltjanster ingdr.

= | den ursprungliga planen skulle medicinsk teknisk utrustning inga
Budgetbegrénsningar medférde dock att projektets omfattning fick
minskas vilket bland annat medférde att medicinteknisk utrustning
exkluderades fran OPS-kontraktet.
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5 - Internationella erfarenheter

A

Spanien

| Spanien har 16 projekt initierats varav ett &r i driftsfas. Ovriga projekt
vantastasi drift under perioden 2007-2009.

De priméra drivkrafterna for att anvanda OPS i Spanien har varit ett stort
behov av att bygga nya och uppgradera befintliga §ukhus i kombination med
svaga offentliga finanser. Ansvaret for halso- och sjukvard har i Spanien
flyttats fran centralatill regionala myndigheter. Detta har aven medfort att de
regionala myndigheterna har sett OPS som en metod for att kontrollera
kostnaderna.

Merparten av projekten avser regionala eller lokala akutsukhus.

Det forekommer i huvudsak tva olika modeller for OPS. Dels en modell som
till stor del 6verensstammer med den modell som anvandsi Storbritannien,
dvs. de kliniskatjansternaingar g i OPS-projektet. Denna modell har
foretradesvis anvantsi de senare projekten. Av totalt 16 projekt omfattar 11
icke kliniska tjénster och resterande kliniska tjénster.

Detidiga projekten omfattade kliniska tjanster. Erfarenheternai Spanien
visar emellertid pa betydande problem da de kliniska tjansternainkluderades
i OPS-kontrakten.

Det forsta §ukhuset som genomférdesi form av OPS var Alzira-§ukhuset
dér de kliniska tjénsterna inkluderades. Den ursprungliga
erséttningsmodellen baserades pa antal innevanarei §ukhusets
upptagningsomrade. Da detta jukhus var det modernaste i omradet och
sukvarden var kostnadsfri for patienterna blev f6ljden att
patienttillstromningen blev betydligt storre an forvantat. Detta ledde till att
det privata konsortiet fick finansiella problem.

Det har &ven visat sig att antalet ténkbara vardleverantorer begransar
mojligheterna att & onskad konkurrens om projekten.

4 4&)

Dasavél de privata aktérerna som finansiarerna har bedomt att de kliniska
tjansterna &r forknippade med betydande risker har det kommersiella
intresset och méjligheternatill att erhdlla fordelaktig finansiering begransats.

Likartade erfarenheter finns nar det galler att inkludera medicinteknisk
utrustning i OPS-kontrakten.

Det férekommer &ven hybridmodeller dér den offentliga parten &r hel- eller
deldgare i OPS-bolaget. Det forstndmnda innebér att hela &gandet fortfarande
ar i offentlig 8go men finansiering och drift sker i samma kontraktsstruktur
som om det hade varit privat. Det har dock visat sig att det i dessafall &
svart att hittatydliga former for ansvars- och riskfordelning.

Kanada och Australien

Kanada har valt att utga ifrén samma modell som i Storbritannien nar det
gdler OPS for sjukhus, dvs. de kliniskatjansterna ar exkluderade fran OPS-
projekten.

| Kanada har det initierats ca 20 projekt varav merparten annu ar i
anbudsfasen. | Australien har sju projekt paborjats. Dessa berdknastasi drift
under perioden 2008-2011.

Merparten av projekten i Kanada avser om-/tillbyggnad av befintliga §ukhus.
De australiensiska projekten avser bade helt nya och om-/tillbyggnad av
befintliga g ukhus.
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6 - FOreslagen alternativ I6sning
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Identifierade alternativa Idsningar
for finansiering och drift

Lokalférsorjning, Forvaltningsplaner, Planerat underhall (plan), FM-samordning,
Strategiska planer, Verksamhetsanpassningar

= Utgangspunkten vid identifiering av alternativa l6sningar for
SLL, i egenskap av bestéllare, har varit att bedoma:

— potential for vardeskapande. Fastighets- Verksamhets- yerksamhetsnara
forvaltning specifika FM-tjanster tianster tjianster

— legalaoch skattemassiga, finansiella,

verksamhetsmassiga samt kommersiella risker. = T =
Entrépfenad
— komplexiteten i de grénssnitt som skapas mellan SLL > S 0 > m
= TS

och privat motpart.

= Alternativen till att bedriva verksamheten i egenregi &
driftsentreprenad eller OPS. Det sistnamnda ger potentiel It
hogst vardeskapande da det utéver mojlighet till effektivisering
i drift &ven skapar mojlighet till minskat investeringskostnad OPS for hela NKS
kopplat till livscykelsynséttet. Nackdelen & bl a hdgre

finansieringskostnad. = V& beddmning &r att det & principiellt mojligt att genomfora ett OPS for

helaNKS. Vi tror dock att det & olampligt att gbradettap g a

— Den stora komplexiteten ger en hog riskpremie, vilket begrénsar
antalet potentiella anbudsgivare och ger 6kade finansi eringskostnader

— Upphandling av fastighet & inte i fas med upphandling av vérden.
Aven lampliga avtalstider varierar mellan fastighet och vérd

—  Samordningsférdelarna & begrénsade eller saknas mellan fastighet
och vard

— Behovet av flexibilitet varierar mellan vard- och fastighetstjanster

— Antalet potentiella vardleverantorer & fa vilket begransar
konkurrensen mellan ténkbara konsortier

— Internationella erfarenheter inte helt positiva
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Alternativa Iosningar
— overgripande ledning och styrning

Lokalférsorjning, Forvaltningsplaner, Planerat underhall (plan), FM-samordning,
Strategiska planer, Verksamhetsanpassningar

= Oberoende av hur SLL véljer att organisera verksamheten
behovs en évergripande koordinering och styrning for att

samordna verksamhetens varierande behov av lokaler och Fastighets- Verksamhets- \/erksamhetsnara
serviceleveranser. forvaltning specifika FM-tjanster tjanster tjanster

= Det ar mojligt att anlita ett managementbolag for ledning och

styrning av NKS. Vi kan g se ndgra principiella hinder for detta. = —> Entiéplenad >
Det bor dock utredas i sarskild ordning. %__:m

= Vi har dock valt att endast dversiktligt belysa méjligheten till
aternativ finansiering och drift av lednings- och

styrningsfunktioner. =  En managementldsning adderar dock till komplexiteten pga att ytterligare

granssnitt skapasi relation till landstingsledning och operativ verksamhet. Vi
= Styrning och ledning av NKS-projektet & komplicerat pga: tror darfor att det blir svart att tydliggéra mandat, ansvar och befogenheter for

—  koppling till K1, d v s forskningsverksamheten har tva ett managementbolag.

huvudman = Enstor del av operativa ledningsfunktioner & nu utlagda pa de kliniska
verksamheterna. De forvéntade positiva effekterna av att lagga ut ledning och
styrning pa en privat entreprendr skulle darfér kunna uppnds genom att [3gga
ut den kliniska verksamheten pa en privat entreprendr.

— sannolikt kommer verksamheten att bli en blandning av
OPS, entreprenad och egen regi

— hogspecialiserad vard med stort behov av flexibilitet

= Vi tror att det & principiellt mgjligt att skapaen
entreprenadl dsning for ledning och styrning.
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Alternativa losningar
— Fastighetsforvaltning och allman FM (OPS)

Generell beskrivning

Lokalférsorjning, Forvaltningsplaner, Planerat underhall (plan), FM-samordning,
Strategiska planer, Verksamhetsanpassningar

SLL uppdrar, efter upphandling, till ett privat konsortium att bygga
och férvalta fastighet samt leverera allmanna FM-tjanster till SLL Verksamhets-
under en langre avtalsperiod. Vanligtvis  ca20-40 &. forvaltning specifika FM-tjanster tianster tianster
Upphandlingen sker utifran NKS lokal- och funktionsbehov, inte

teknisk specifikation. P O >l
Den privata parten st&r for finansiering under byggtiden och risken s e >

for kostnadsokningar och forseningar.

Erséttning till namnda konsortium sker baserat pa leveranser av

tjanster enligt avtalad kvalitet under avtalets helal6ptid.
Legala- och skattemissiga konsekvenser

Finansiell paverkan for SLL

= Detfinnsingaprincipiellalegaaeller skattemassiga hinder fér en OPS-18sning.
SLL fér ingaeller begransade betalningar fram till dess lokalerna

kan disponeras. =  Detfinnsdock ett antal observanda:

SLL:serséttning till konsortiet skall tacka dennes drift och —  Svensk praxisinom OPS & mycket begransad.

kapitalkostnader inklusive avkastningskrav. —  Mojlighet att i stor utstrackning anvanda etablerade avtal sprinciper t.ex. frén
Risker for fordyringar vilar p& OPS-konsortiet. entreprenad och fastighetsforvaltningsuppdrag.

—  Behov av nationell anpassning av avtalsstruktur.
—  Komplicerade men hanterbara momsfragor.
Kommersiellt intresse

= Det finnsfleraaktérer inom bygg, fastighetsforvaltning och FM med tillracklig
leveransformaga.

=  En OPS-6sning 6kar mojligheten att attraherainternationell konkurrens tack vare
betydande kontraktsvérde, trotsi nuléget osékerhet avseende antalet framtida OPS-
projekt.
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Alternativa losningar
— Fastighetsforvaltning och allman FM (OPS) (forts.)

Verksamhetsmiéssiga konsekvenser

En OPS-16sning medfdr att granssnittet gentemot externa parter
forenklas. For §ukhusledningen medfor det ingen stérre
principiell forandring da de dven i dettafall far en motpart.

Fastighetsforvaltning och almén FM har i sig begrénsad
koppling till utférande av kliniska tjanster. Det vasentligatorde
vara kvaliteten pa levererade tjanster.

Mojlighet till verksamhetsanpassning av lokaler reglerasi
avtal. Det & mgjligt att i OPS-avtal kréva att genomférandet av
alaférandringar upphandlasi konkurrens.

SLL:s bestéllarkompetens och verktyg for utvardering av
leverans maste utvecklas.

Risk for internt motstand finns.

Sammanfattande bedomning

Bestéllarerfarenhet finnsinom SLL/KS

Begransade svenska erfarenheter uppvégs av omfattande
internationell erfarenhet som visar pavéa fungerande
metoder/modeller for riskhantering.

D& huvuddelen av investeringen samt en stor del av de |6pande
kostnaderna avseende drift av fastighet omfattas, finns en
betydande varde/effektiviseringspotential.

En OPS-16sning attraherar fler leverantdrer och leder till 6kad
konkurrens och darmed l&gre investerings- och
driftskostnader.

Lokalférsorjning, Forvaltningsplaner, Planerat underhall (plan), FM-samordning,

Strategiska planer, Verksamhetsanpassningar

Fastighets- Verksamhets- \erksamhetsnéra Kliniska
forvaltning specifika FM-tjanster tjanster tjanster
-

—~ T
p> ST
-:—:m

Om OPS-projektet tydligt avgransas till fastighetsforvaltning och allmén FM
minskas riskerna for sdval SLL som privata aktorer och finansiarer. Den
minskande risken har en positiv effekt pa det kommersiellaintresset och
méjligheternatill forméanlig finansiering.

Bristande svensk praxis och erfarenhet frén OPS beddéms ha begréansad
paverkan pa mojligheten till att dstadkomma uppna tillfredsstallande
avtalsutformning.

En upphandling av en OPS-6sning &r resurskravande och tar normalt langre
tid an en traditionell upphandling. Internationella erfarenheter visar dock pa
majligheter att forkorta projekterings- och byggfasen.

For att klara nuvarande tidsplan krévs dock ett beslut om OPS inom kort foér
att fullt ut kunna utnyttja OPS- 6sningens innovationspotential.
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Alternativa losningar
— Verksamhetsspecifika FM-tjanster och Verksamhetsnara tjanster

Lokalférsorjning, Forvaltningsplaner, Planerat underhall (plan), FM-samordning,
Strategiska planer, Verksamhetsanpassningar

Generell beskrivning

= Kapitalintensiva verksamheter, exempelvis laboratorium.

rontgen, sterilcentral och kok har finansieringsmassiga Fastighets- Verksamhets- \erksamhetsnara
forvaltning specifika FM-tjanster tjanster tjanster

forutsdttningar att bedrivasi OPS-form.

» Ej fastighetsrelaterad personalintensiv verksamhet med |ag S
teknisk komplexitet eller med begransad koppling till kliniska S e e
tjanster kan bedrivasi entreprenadform. Som exempel kan S S

namnas pati enttransporter.

= Verksamheter med direkt koppling till eller under stor péverkan
av den hdgspecialiserade varden och forskning ar troligtvis mer Legala- och skattemissiga konsekvenser
Ié\gghg att bedrivai egenregi eller som entreprenad an som . Seforegiende avsnitt

. . o Kommersiellt intresse
Finansiell paverkan

- Finansidl péverkan p& SLL beror p&om OPS eller entreprenad = | forhallande till byggnation, fastighetsférvaltning och allméan FM &r den

véljs. Finansiell paverkan vid OPS har beskrivits p& sid 53, Det svensk marknaden begransad.

bor dock noteras att erfarenheter avseende hantering av *  Sivd potentiella budgivare som finansidrer bedomer att riskerna & hogre dar
kostnader férknippade med teknisk utveckling och forskning €j kliniskatjanster eller tjanster nérliggande de kliniskainkluderasi en OPS.

& entydigt positivavid OPS. Detta far till foljd att det kommersiellaintresset paverkas negativt. Detta

= Mjlighet il effektivisering vid entreprenadavtal finns. galler & vid rena driftsentreprenader.

= Det & osdkert om det finns ett kommersiellt intresse for en OPS-l6sning
innehdlande medicinsk utrustning da merparten av denna kommer att Gvertas
frAn KS.

Valuation & Strategy 41 Ohrlings PricewaterhouseCoopers



Alternativa losningar
— Verksamhetsspecifika FM-tjanster och Verksamhetsnara tjanster (forts.)

Verksamhetsmissiga aspekter

En OPS- eler entreprenadi6sning medfor att tjansternareglerasi
avtal. Aven om avtalet i sig medger mojlighet till férandringar
eller flexibilitet sd innebar avtalsregleringeni sig att rédigheten
péverkas. Detta medfor dven att kraven patydlighet och
transparens okar. Detta ar sérskilt patagligt vid OPS med |anga
avtalstider.

Kostforsorjning till patienter och personal skall folja det koncept
som framtagits av SLL:s kostutredning 2006. Det innebér att
NKS kommer att sakna eget kdk. Det & darfor inte aktuellt att
inkluderai en OPS-16sning.

Sammanfattande bedomning

L aboratorietjénster och rontgen &r kapitalintensiva verksamheter
som till sin karaktér har forutsattningar for att genomférasi form
av OPS- eller entreprenadldsning. Den relativt ndra kopplingen
till de kliniskatjansterna och osékerheten om den exakta
omfattningen och inriktningen for dessa tjanster medfér dock att
dessa verksamheter bor exkluderas fran ett storre OPS-kontrakt.

SLL kan dock i ett senare skede ta stéllning till om det & [ampligt
att skapa en separat OPS-16sning kring hela eller delar av dessa
verksamheter.

Flertalet av de 6vriga verksamheterna & personalintensiva, om an
med varierande krav pa kompetens, varfor dei stor utstrackning
torde varalampliga fér entreprenadl dsningar.

Lokalférsorjning, Forvaltningsplaner, Planerat underhall (plan), FM-samordning,
Strategiska planer, Verksamhetsanpassningar

Fastighets- Verksamhets- \erksamhetsnara
forvaltning specifika FM-tjanster tjanster tjanster

OPS

e S
- e
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Alternativa losningar
— Kliniska tjanster

Lokalférsorjning, Forvaltningsplaner, Planerat underhall (plan), FM-samordning,
Strategiska planer, Verksamhetsanpassningar

Generell beskrivning

= Enligt planeringsforutsattningarna for NK S skall den vard som
kommer att bedrivas vara hdgspecialiserad och for- och
eftervérd kommer i hdgre grad &n idag att bedrivas vid andra
sukhus. Inriktningen pa den vard som kommer at bedrivas ar
annu ¢ faststélld. Beslut om detta forvantas ske catva ar fore
drifttagande.

Verksamhets

Fastighets- - \erksamhetsnara
férvaltning specifika FM-tjanster tjanster tjanster

> Enii@fienad >
_~ Egelitesi

Vardinriktningen avses successivt ses dver. Allt eftersom
hogspecialiserad vard overgar till standardvard flyttas den dver
till andra §jukhus.

Verksamheten har nara koppling till forskningen paKI.

Finansiell paverkan

Kostnaderna for den kliniska tjansterna svarar fér ca50 % av
NK S totala kostnader. De effektiviseringar som kan uppnés
genom entreprenad kan darfor fa stor effekt.

Legala- och skattemissiga aspekter

Det finnsingalegala eller skatteméassiga hinder for att [agga ut
de kliniska tjansterna pa entreprenad.

Rollen som sjukvardshuvudman kan inte delegeras.

Momsfrégor & komplicerade men hanterbara.

Kommersiellt intresse

Det finns ett begransat antal tankbara leverantorer.

Intresset forutsatter dock ett tydligt mandat och ett klargérande
av relationen mellan vard och forskning.

Verksamhetsmiissiga aspekter

Entreprentren vertar befintlig personal vilket skerstéller kontinuitet och
kompetens. Mgjligheten till effektiviseringar ligger i att entreprentren kan
tillféra nyaidéer vad avser ledning och styrning.

Omfattning och inriktning pa den kliniska verksamheten & annu g faststalld.
Detta kommer att ske 1-2 ar fore drifttagande.

Sammanfattande bedomning

Det finns begrénsade internationella erfarenheter avseende OPS som
inkluderar kliniskatjanster. De erfarenheter som finns visar att det kan vara
problematiskt att avtalsméssigt hantera de risker som &r forknippade med
dessa verksamheter, vilket har medfort att méjligheternatill konkurrens vid
upphandling och majligheterna att erhdlla formanlig finansiering paverkas
negativt.

Vérdtjanster kan troligtvis upphandlas som entreprenad i storre utstréckning
an nu. Det stéller dock krav pa SLL som bestéllare med avseende pa
avgransning mellan vard och forskning samt tydligt mandat for entreprencren
att vidta nddvandiga férandringar.

SLL behdller sitt huvudmannaansvar enligt Halso- och §ukvardslagen dven
entreprenadl Gsningar.
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Foreslagen alternativ l16sning
— OPS

Kontraktsstruktur

= En OPS-6sning innebér att SLL efter upphandling ger det vinnande
konsortiet i uppdrag att projektera, bygga, finansiera och driva §ukhuset
under en period om 20-40 &r.

» Delagarnai det vinnande konsortiet, de s kallade sponsorerna, bildar ett
sarskilt bolag, ett s kallat SPC (Special Purpose Company) for andamalet.
SPC-bolaget kommer att fungera som motpart till SLL och handlar upp de
erforderligatjansterna, sival projektering och byggnation som den I6pande
driften.

*  Finansieringen av SPC-bolaget bestér av en kombination av eget och lanat
kapital. Internationella erfarenheter visar att andelen |8nat kapital uppgar till i
storleksordningen 90%. Den hdga andelen forklaras av 1angt kontrakt med en
offentlig bestéllare. Finansidrerna & normalt inte delagare i SPC-bolaget.

*  SLL tillhandahaller marken och de tillstand som kravs. De betalar en
ersittning till SPC for den tjanst bolaget levererar. SLL ansvarar ocksa for
uppfoljning och kontroll m m for att sakra att SPC uppfyller sina dtaganden
enligt projektavtalet.

*  Nér avtalet upphor 6vergar ganderatten till SLL.

»  Den foreslagna kontraktsstrukturen har tillampats en gang i Sverige for
Arlandabanan. Erfarenheternai Sverige av strukturen som sddan &r siledes
begransade.

= Vi kommenterar sérskilt nedan avtalet mellan SPC och SLL (Projektavtal et),
avtalet mellan SPC och Sponsorer samt avtalet mellan SPC och
byggentreprencrer. Ovriga avtal &r av standardkaraktar.

Kontraktsstruktur for OPS

Sponsorer

SLL

Forsakringsgivare >

SPC

™  FM-entreprenér

Langivare

Byggentreprenor

Drift- och underhalls
entreprenor
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Foreslagen alternativ l16sning
— OPS; kontraktsinnehall — en oversikt

Projektavtal

= Allaataganden, rattigheter och skyldigheter mellan SLL och SPC reglerasi
ett projektavtal. Det forekommer att en bestéllare ocksa tecknar ett sarskilt
avtal — sponsoravtal - med &garna (sponsorerna) till projektbolaget.

» | avtalet regleras avtalslangd. Denna & vanligen 20-40 &r.
*  Projektavtalet bor innehdlla bestammelser om bland annat:
—  parternas ansvarsomraden,

— dekrav som skall géllafor designen och byggnationen av fastigheten
och hur riskernai samband dérmed skall férdelas mellan parterna,

— dekrav som skall gallafor drift och underhdl av fastigheten och hur
riskernai samband dérmed skall férdelas mellan parterna,

— dekrav som skall géllafor FM-tjénsterna och fér alla 6vriga tjanster
och hur riskernai samband dérmed skall férdelas mellan parterna,

— rétten for SLL att begara forandringar i byggnaden och i tjénsterna,
processen for detta, och principerna fér SPC:s erséttning,

restriktioner betréffande utbetalningar och utdelningar till &garna,

hur ersdttningen som SLL skall betala skall beréknas och nér den skall
betalas,

forutsittningarna for att fa anlita underleverantérer, krav pa dessa,

SPC:s skyldighet att rapportera och kontrollera och SLL :srétt att folja
upp, 6vervaka och instruera,

vilka sakerheter SPC skall 1amna,

de sanktioner och pafdljder SLL har rétt till vid brister i den levererade
tjansten,

forsékringar,

hur man hanterar lagéndringar och hur risken i samband dérmed skall
fordelas mellan parterna,

force majeure och hur riskernai samband dérmed skall fordelas
mellan parterna,

hur sjukhuset skall 1dmnas 6ver vid avtalstidens lut och vilka krav
som da skall gélla,

under vilka forutséttningar projektavtalet kan ségas upp av endera
parten,

tvistelsning, férutom principerna for skiljeforfarande aven enklare
tvistel dsningsmodeller.
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Foreslagen alternativ l16sning
— OPS kontraktsinnehall — en oversikt

Sponsoravtal

Sponsoravtalet — om sddant finns - innehaller bestammelser om:

— restriktioner for utbetalning och utdelning fran projektbolaget till
agarna

—  hur eventuellt byte av &gare till SPC far ske

Avtal med entreprendrer

SPC har inga egna utférarresurser utan méaste handla upp leverantorer av
bygg- och fastighetsforvaltningsentreprenaderna, samt eventuella évriga
tjanster och teckna avtal avseende dessa. Riskerna fors, s& langt majligt, Gver
till underentreprentrerna. Detta & &ven ndgot som bankerna kommer att
krava for att finansiera projektet.

SLL kommer som huvudrege! inte att ha ndgon avtal srelation med de
underleverantérer som SPC handlar upp. Det & mgjligt att genom s.k.
direktavtal med underleverantorer tillférsékrasig en rétt att trédain i
kontrakten i projektbolagets stélle for det fall projektavtalet skulle ségas upp.
Bankerna kommer att tillforsakra sig sddan " step-in” réttighet for det fall
SPC inte uppfyller sina dtaganden och SLL:s step-in rétt blir da sekundar i
forhdllande till bankerna.

SPC kan &ven for SLL:sréakning upphandla olika tjanster utan att dessaingér
i de avtalade OPS-tjansterna.
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Foreslagen alternativ l16sning
— OPS upphandling — en oversikt

Nedan angivna beddmda tidpunkter forutsétter att forberedel serna fér upphandling av
OPS entreprendr kan starta under november 2007.

Vi har forutsatt, i ovan bedomdatidatgang, att vederborliga och erforderliga
byggherre- och myndighetsbeslut kan fattasi enlighet med ovan tidplan

=  OPSinnehdler foljande steg:

Prekvalificering av OPS anbudsgivare.
Val av ca3-5 OPS leveranttrer utifran bl a kompetens och erfarenhet.

Anbudsunderlag tas fram och efter anbudsrakning erhdlls anbud
omfattande investering, drift och finansiering baserat pa fast pris pa arlig
hyra for kontraktsperioden i fast penningvérde. De risker som &r direkt
kopplade till finansieringen bérs av den privata parten efter tecknat avtal.
Vinster vid kommande refinansieringar delas mellan parterna.

Projekteringsansvaret vilar pa OPS-entreprencren. Avstamning sker med
bestallaren att valda I6sningar uppfyller funktionskraven.

OPS-entreprentren ansvarar for upphandlingar. Dessa sker successivt allt
eftersom projekteringsunderlaget blir klart

Over- och underkostnader i forhéllande till 1amnat pristillfaller OPS-
entreprenoren.

= Angivna steg kommenteras utforligare nedan.

4 4&)

Prekvalificering

For att ta fram ett prekvalificeringsunderlag, bearbetning av detta hos
intresserade byggforetag samt utvardering bedomer vi att ca 5 manader
behdvs.

For att vinnatid bor arbetet med att ta fram underlaget for en prekvalificering
paborjas under november 2007 och underlaget séndas ut i borjan av 2008,
villkorat av att landstingsfullmaktige godkénner att OPS anvénds vid
upphandling av NKS.

Prekvalificeringen resulterar i att 3-5 entreprendrer utvaljs som kommer att
erhdlla anbudsunderlaget for OPS

Avvagning kommer att goras for att formatillrackligt mangaintresserade
anbudsgivare att utarbeta fullsténdiga anbud och samtidigt sékerstélla att
antalet anbud mdjliggdr konkurrens mellan anbudsgivarna.

Anbudsunderlag

Parallellt med prekvalificeringen bor arbetet med att ta fram de funktionskrav
som SLL stéller pa NKS.

Utvérderingskriterierna & definierade och viktningen av dessa &r fastlagt i
anbudsunderlaget.

SLL specificerar funktionskrav for:

— 600 sutenvéardsplatser, varav 400 enkelrum, 125 IVA och 75
openarea platser samt 100 dagvardsplatser

— 38 operationssalar, varav 2 hybridsalar och 2 minimalinvasiva salar
— 100 — 125 mottagningsrum och akutmottagning for 175 personer/dag

—  Utrymmen for diagnostik, stralningsbehandling, utbildning och
forskning, service, administration, férsorjning, parkering mm

— Driftunder ca20—-40 &

Vi bedomer att ett anbudsunderlag bor kunnatas fram till juni manad 2008
forutsatt att arbetet med framtagning paborjas under november 2007
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Foreslagen alternativ l16sning
— OPS upphandling — en oversikt

Anbudsrikning
=  Anbudsrékning sker med hjélp av utvalda underentreprenérer.

= Intresserade byggforetag bedoms behdva ca 6 manader for att tafram forslag
och kalkyler i enlighet med anbudsunderlagen

Utvirdering anbud

=  Anbud och tekniska férdag utvarderas mot SLL:s redovisade krav.

=  Utvardering av inkomna anbud bedéms kunna vara avdlutad i december 2009.
Avtalsforhandlingar och avtal

= Avtalsférhandlingarna med uppréttande av avtal beddémer vi kan vara avdutade
i april 2010.

Sammanfattning

=  EnOPS-6sning innebar att SLL efter upphandling ger det vinnande konsortiet i
uppdrag att projektera, bygga, finansiera och driva 5ukhuset under en period
om 20-40 &r.

=  Projektavtalet innehdller detaljerade beskrivningar av parternas ansvarsomraden
och funktionskrav.

=  Konsortiet bildar ett sérskilt bolag kallat SPC, som handlar upp de for projektet
erforderliga tjansterna for projektering, produktion och drift.

=  Finansieringen av SPC-bolaget bestér av lanat kapital upp till 90 %.
= SLL ansvarar for och tillhandahaler mark och tillstand.

=  SLL ersdtter SPC for levererat dtagande mot ett fast arvode under
avtal sperioden.

= Efter avtalsperioden 6vergar dganderatten till SLL.

= SPC har inga egna utforarresurser utan maste handla upp leverantorer av bygg-
och fastighetsférval tningsentreprenaderna men ansvarar gentemot SLL som for
eget arbete.

Valuation & Strategy 48 Ohrlings PricewaterhouseCoopers



A

Foreslagen alternativ l16sning
— OPS upphandling — en oversikt

Kommersiella och verksamhetsmiissiga aspekter

Intresset for en OPS upphandling &r stort frén olika typer av entreprentrer. Den
utokade kontraktsvolymen som &r resultatet av att upphandlingen innefattar inte
bara byggandet av §ukhuset utan &ven att driva och finansiera det under
avtalsperioden torde paverkaintresset for projektet. Det innebar att urvalet av
deltagare i de konsortier som skulle viljaengagerasig i NK S-projektet breddas
frén att enbart innefatta byggforetag till att aven kunna inrymma foretag med
kompetens inom drift, allmén FM samt finansiering av §ukhuset.

NKS-projektet skulle om det genomfoérs vara det forsta OPS-projektet i Sverige
av dennadignitet. Tilltdnkta anbudsgivare som inte idag &r etablerade i Sverige
maste skapa sig en lokal organisation, dels for att finnas nara bestallaren, dels for
att bygga upp kompetens om lokala forhélanden i Sverige. | det fall det skulle
bli flera OPS-projekt kan kostnaderna for denna uppbyggnad fordelas pa fler
projekt.

Genomférandet av en upphandling av NKS genom OPS stéller stora krav pa
allsidig kompetens hos bestéllaren. Utgangspunkten for konsortiernas
anbudsarbete ar de funktionskrav som SLL stéller upp for projektet.
Funktionskraven maste dven reflektera hur §ukhuset ska drivas under en 1ang
avtalsperiod. SLL tvingas att pa ett precist men inte allt for detaljerat satt
formulera de krav som stélls pa sjukhuset. Alltfor detaljerade krav minskar
utrymmet fér konsortierna att introducera innovativa bygg- och/eller
driftslésningar. Det ar dessutom viktigt att de krav pa funktion som stélls gér att
utvérdera for att kunna beddéma huruvida SPC uppfyller stélldakrav eller €.
Vidare ska stéllda krav vararelevanta utifrén de mal SLL har for jukhuset.

En OPS-upphandling stéller dven stora krav pa de anbudsgivande konsortierna.
Utifran givna funktionskrav ska konsortiet, baserat pa erfarenhet och kompetens,
finna de |Gsningar som ger ett optimalt resursutnyttjande utifran ett

livscykel perspektiv. Det inkluderar sdval bygg- som driftsfasen. Det innebér att
konsortierna maste genomfora ett tidskravande arbete for att kunna leverera ett
anbud som parterna ska kunna leva med under en mycket Iang tid.

4 4&)

Genom etablerandet av en OPS-6sning tvingas SLL att noga analysera och
bestamma vilka funktionskrav som ska stéllas pa NK S. Det innebér bl a att
krav pa majlighet till ombyggnationer — flexibilitet - och formerna for denna
maste inarbetas i avtalet. Efter att avtalets slutits maste alla forandringar i
jamforelse med avtalet forhandlas med SPC, bade vad avser innehallet i
forandringarna samt vilka ekonomiska effekter forandringarna far. Det far till
konsekvens att de ekonomiska effekterna av férandringar blir synliga.

Genom OPS-konstruktionen bérs den risk som &r relaterad till att inte
verksamheten kan bedrivasi enlighet med uppstallda funktionskrav av SPC.
Genom betal ningsmodellens utformning skapas incitament till snabbt
atgardande av de brister som uppstar i relation till uppstallda krav.

| OPS-modellen spelar de externa langivarna en viktig roll under hela
projektets livstid inte barai egenskap av leveranttrer av frammande
finansiering utan aven som kontrollant av efterlevnaden av avtalet. Under den
inledande byggtiden granskar och kontrollerar de byggkalkyler och att
byggnationen féljer avtalad funktion samtidigt som projektet hdllsinom givna
kostnads- och tidsramar. Under driftsfasen kontrollerar de |8pande att
funktionen uppratthalls samt att resultatutvecklingen i SPC inte forsamras sa
att projektet och réntebetalningarna dventyras.

Losningen hur fastigheten kommer att designas for att klara funktionskravet
paflexibilitet &vilar SPC. Darvid méste SPC t ex avgorai vilken utstrackning
det & optimalt att forbereda samtliga lokaler for all tankbar verksamhet eller
om endast en del av lokalarean ska vara fullt flexibel. Investeringen blir i det
senare fallet lagre, men om SLL kréaver en ombyggnad av de g forberedda
delarna av fastigheten blir kostnaderna hégre i jamforelse med de delar som &r
forberedda.

En viss aterhdllsamhet nar det galler att bygga om skulle innebara att storre
resurser skulle kunna anvisastill varden.

Granssnittet forenklas genom att SLL endast kommer att ha en motpart vad
avser de tjanster som ar inkluderade i OPS-avtalet. Detta underl attar
ansvarsférdelningen i projektet.
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'4\9),
Foreslagen alternativ losning
— OPS upphandling — en oversikt
Altivitet 2007 2008 2009 2010 201 2m2 2013 204 2018 206 27 2M
H2 [H1 [H2 [H1 [H2 [H1 [H2 [H1 [H2 [H1 [H2 [H1 [H2 | H1 [H2 [H1 [H2 [H1 [H2 [ H1 [H2 [HI [H2 [ HI
Tidp]an - Projekt program HKS e
Bearhetning av vinnande fdrslag [#]
Werksamhetsbeskrivning MKS [—
Delfunktionsprogram, typrum typhlock =
Honceptibeningar =
Utrustningsprogram j —
LF Sammantrade & 0219
Besltsprocess | —]
Férarheten : (S Forberedande arbeten pa platsen oavsett vilken genomfirandeform man viljer....

- Kravhantering och funktionsformulering
= Projektstart OPS
Definition och val &y funktioner

Funktionskray beshtas
- Upphandling OP5
Per-kvalificering, Forfrigningsundertag

Per-kvalificering, SPC anbudsarbete
Per-kvalificering, Ltvardering
OPS, Farfrigningsunderlag
OPS, SPC Anbudsarbete
OPS, SPC Ubvardering
OPS Foreslagen Wonstruktion, SPC Wkvardering
OPS Kontraktsforhandling Il
QPSS Kontrakt
- Kontrakt OPS
- Byggnation OPS
SLL Funktionsbegransande besiut 1

SLL Funk‘tinnshegi‘ﬁnsande Iiaeslut 1
‘ SLL Funictinnsheg dnsande beslut 1

SLL Funktionsbegransande besiut 1

SPC Projektering, Upphandling och Byogon
SPC Ltrustning och inredning
SLL Lhrustning
Inflyttning

- Driftperiod OPS
Funktionskontroll driftstart
Funktionskantroll full funktion

4 Funktionskont
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Foreslagen alternativ l16sning
— OPS upphandling — en oversikt

Tidplan
Forberedande arbeten

= Parallellt med upphandlingsprocessen utfér SLL férberedande arbeten i form
av markarbeten m.m. pa platsi en sarskild entreprenad utanfér OPS.

Projektprogram

= Hér klargors funktionsbehov och krav som grund for tillskapandet av ett nytt
sjukhus.

Upphandling

=  Hérinbjuds, utvéarderas och samt kontrakteras en OPS |leverantor, dvs. ett
SPC.

= Upphandlingen inleds med en prekvalificering som sker parallellt med
framtagning av forfragningsunderlag for OPS.

= Utifrén utvarderingen av svaren pa prekvalificeringen bjuds ett urval av
anbudsgivarnain att svara pd OPS-anbudet. De bedoms behGva atminstone 6
manader for detta. Dessa svar utvarderas utifran ett finansiellt-, innovations-
och kvalitetsperspektiv under en sexmanadersperiod.

= Avta knyts med utvald leverantér (SPC).

Kontraktsperiod Bygg

= Hér uppfyller SPC:t de stéllda funktionskraven pa utformningen som de har
forbundit sig genom avtalet.

= Efter dutet avtal inleder SPC:t arbetet med att projektera, bygga och
driftsétta NKS. | avtalet finns det beskrivet ett antal funktionsbegransande
besiut, t.ex. hur operations- och vardrum skall placerasi byggnaden, dar SLL
forbinder sig att tabedlut for att projektet skall kunna drivas vidare.

= SLL och SPC arbetar parallellt med inredning och utrustning, SPC framst
med inredning och enklare utrustning, SLL med den tyngre medicintekniska
utrustningen.

Kontraktsperiod Drift

= SPC:t tillhandahdller andamalsenligalokaler med FM-tjanster som stod till
kérnverksamheten.

Exit

= Agandet och ansvaret for fastigheten Gverfors frén SPC-bolaget till SLL
under forutbesté&mda former.
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7 - Jamforelse mellan Nollalternativet och foéreslagen alternativ 16sning
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Finansiella och ekonomiska fragor

Nollalternativ:
Jamforelse mellan Nollalternativet och OPS

»  Analysen syftar inte pd att visafaktisk kostnad for de olika alternativen utan
endast att avspegla effekterna av skillnader i avkastningskrav mellan OPS och

Eget kapitalandel: 10% Beraknat hyresbelopp

Nollalternativ allt annat lika. Avkastningskrav: 6,0%
= OPSalternativet forvantas ledatill lagre total investeringsniva bl a pga okad Laneandel: 90%
konkurrens jamfort med Nollalternativet. Ett ytterligare skal &r att offentligt Ranta: 4.5% 3 450 kr/lkvm

drivnainfrastrukturprojekt regelmassigt blir dyrare och forsenat i jamforelse
med privat drivna projekt. Detta illustreras genom att visa pa hur mycket lagre
totalinvestering som kréavs for att uppvaga skillnadernai avkastningskrav.

WACC (fore skatt) 4,7%

Krav for break-even
= Skillnaden i avkastningskrav beror dels pa skillnader i upplaningskostnader for

SLL och ett privat konsortium, dels pa skillnader i bedomt avkastningskrav pa Minskad Investering: 1000 -
eget kapital. Vi har i analysen valt att utga ifran faststallt avkastningskrav for 1200 mkr (OPS)
Landstingsfastigheter vilket uppgdr till 6%. Det kan dock ifrégasittas om det . . .. . .

for detta projekt ar ett rimligt avkastningskrav pa eget kapital. NKS & OPS'Iosnmg' el ent e )
sannolikt det stérsta och mest komplicerade projektet inom SLL varfor den Mindre yta 45 000 kvm (OPS)
specifikarisken for projektet maste anses vara storre an for Eget kapitalandel: 10%

L andstingsfastigheters totala bestand. Avkastningskrav:  12-14%

= Vid de antaganden vi gjort behdver investeringskostnaden bli ca7 % lagrei | Searlel 90%

OPS for att de bada alternativen skall bli likvardiga 3 860—4 075 kr/kvm
. ) ) ] ] Ranta: 4,8-5,0%
=  Faktorer som talar for att en sadan minskning av investeringskostnaden &r

realistisk & internationella erfarenheter. Dessa pekar p& 6kad sannolikhet for WACC (fore skatt) 5,5-5,9%
att tider och kostnader halls battre i OPS &n i traditionella projektuppl 4gg.

=  Foljande rakneexempel illustrerar effekten av |agre investeringskostnader
och/eller langre byggtid. Under arbetet med att ta fram ett projektprogram for
NKS (Nollalternativet) har arean 6kat med ca 35% utifran de uppdragsramar
som presenteradesi december 2006. En stor del av denna 6kning bestér av
schakt, kulvertar och kommunikationsareor, d.v.s. g uthyrningsbar area. Detta
medfor att hyran per kvadratmeter ” uthyrningsbar” areablir hdgre. En OPS-
[6sning kan medféra ldsningar som dels kan minska den totala arean,
bruttoarean, och dels kan minska andelen g uthyrbar area. Dessa béda faktorer
leder till minskade investeringskostnader och lagre hyresniva
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Legala fragor

Jamforelse mellan Nollalternativet och OPS

Kontraktuellt

Kontraktsstrukturen vid ett OPS-projekt kommer ur SLLs synvinkel att skiljasig
markant jamfort med Nollalternativet da SLL endast kommer att behdva goraen
upphandling och inga ett avtal med en aktor betraffande alla de tjanster som
omfattas av OPS-projektet. | Nollalternativet kommer for sasmma tjanster behdva
goras flera upphandlingar och flera avtal ingds med flera aktorer.

Vad galler avtalsvillkor gér det inte att jamfora det projektavtal som kommer att
tecknas i OPS-projektet med de entreprenad- och driftsavtal som kan komma att
tecknasi Nollalternativet. Detta galler oavsett om byggentreprenaden i
Nollalternativet & en funktionsentreprenad, en funktionsentreprenad med

hel hetsatagande eller en entreprenadform dar parterna samverkar (s.k.
partnering). Avtalen baseras p& helt olika forutsattningar, bland annat ingar
finansiering i OPS-alternativet, vilket gor att betal ningsmodell och avtalsvillkor
kommer att skilja sig & markant.

Riskfordel ningen skiljer sig ocksd markant. | OPS-projektet Gverfors majoriteten
av riskerna p& SPC. Riskfordelningen i Nollalternativet kommer att variera
beroende pa de enskilda avtalen. Oavsett vilken typ av entreprenad- och
driftsavtal som tecknas kommer dock SLL att behdlla en avsevéart storre andel av
riskerna an vid ett OPS-projekt.

En avsevérd skillnad mellan OPS-aternativet och Nollalternativet & SPCs
livscykel &tagande i OPS-alternativet. Detta dtagande innebér att SPC tar den
huvudsakliga " livscykelrisken”, d v s att SPC kommer att béra de kostnader som
Overstiger de uppskattade livscykelkostnaderna. Finansieringen, det faktum att
dgarna satt in eget kapital samt betalningsmodellen innebar att SPC har ett starkt
ekonomiskt incitament att leverera med god kvalitet, i tid och med ett

livscykel perspektiv. | Nollalternativet kommer SLL béra den huvudsakliga
”livscykelrisken” detta bland annat eftersom det inte kommer att finnas ndgon
entreprendr som har ansvaret for bade byggnation och drift. Inte heller kommer
det att finnas nagot tillracklig starkt ekonomiskt incitament for entreprendren att
taett livscykelansvar i samma utstrackning och pd samma sétt som i OPS-
alternativet.

Upphandling

= Upphandlingsforfarandet vid ett OPS-projekt jamfort med forfarandet vid de
upphandlingar som kan komma att géras vid Nollalternativet kommer att
skilja sig &t beroende upphandlingarnas storlek och foremal. Vid upphandling
av ett OPS-projekt kommer sjava anbudsforfarandet att foregas av ett
kvalificeringsforfarande dér ett mindre antal anbudsgivare kvalificeras. Det &
sedan endast de kvalificerade anbudsgivarna som inbjuds att [amnain anbud.
Ett sddant forfarande innebér att upphandlingen kommer att skei form av
antingen en selektiv eller forhandlad upphandling. Upphandlingen & mycket
omfattande vilket kommer att paverkainnehdllet i forfragningsunderlaget.
Vid vissa av upphandlingarna fér Nollalternativet ar det ténkbart att SLL
anvander sig av andra upphandlingsformer och i inget fall kommer det att
vara fraga om en upphandling som &r lika omfattande som vid OPS-
aternativet. A andra sidan kommer OPS-projektet att vara under ca 30 &. Vid
Nollalternativet kommer under motsvarande period behdva géras ett flertal
upphandlingar.

Lagstiftning

=  Detfinnsinget legalt hinder mot att handla upp delar av NK S-projektet som
ett OPS-projekt, d v s det finns ingen lagbestammel se som omdjliggor ett
OPS-projekt. Motsvarande dutsatser har man dragit i Naringsdepartementets
utredning rérande "Alternativ finansiering genom partnerskap - ett nytt satt
att finansierainvesteringar i véagar och jarnvagar " (Ds 2000:65) och senast i
"En svensk modell fér offenligt-privat ssmverkan vid
infrastrukturinvesteringar" framtagen av en gemensam arbetsgrupp for
Banverket, VTI och Vagverket. Vad géller 6vergripande legala hinder skiljer
sig alltsdinte OPS-alternativet fran Nollalternativet. Detta utesluter dock inte
att det finnas lagregler som kan komma att aktualiseras vid ett OPS-projekt
och som inte hade aktualiserats vid Nollalternativet. Dessa maste hanteras,
vilket kan komma att inverka pa hur projektet utformas och hur vissa
forhdlanden kan reglerasi projektavtalet. Detta géller t ex vissa
momsbestammel ser."
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Skattefragor

Jamforelse mellan Nollalternativet och alternativ finansiering
Inkomstskatt
» Landstinget & befriade fran inkomstskatt

»  OPS-konsortiet ar skattskyldigt till inkomstskatt med 28 % pa 6verskott som
uppkommer i forvaltningen av byggnaderna mm.

Stimpelskatt och fastighetsskatt
= Ingen skillnad mellan aternativen.
Mervirdesskatt lopande verksamhet

»  For vardtjanster géller (alt annat lika) att om personal kostnadernas andel av
totalkostnaden Gverstiger 70 % och momsbel agda kostnader sdledes
understiger 30 % &r det ur mervardesskattesynpunkt mer |6nsamt att
upphandla verksamheten. Motsatsen géller om personal kostnaderna
understiger 70 %.

= Kapitalintensivaverksamheter ( d v sverksamheter dér
personal kostnadernas andel av totalkostnaden troligen understiger 70 %),
exempelvis rontgen som bekostas av en entreprendr ger inte den erséttning pa
6 % landstinget erhaller frén kommunkontosystemet tillracklig kompensation
for den 6kade kostnaden for mervardesskatt som entreprenoren far jamfort
med om landstinget §élv gjort investeringen. Dessa investeringar bor darfér
hanterasi sarskild ordning.

Mervirdesskatt pa investeringskostnad for byggnader

Generellt galler att landstinget far ersattning for mervardesskatt fran
kommunkontosystemet for samtliga verksamheter landstinget bedriver i egen
regi. Om landstinget uppfor och forvaltar byggnaderna ersétts saledes
mervardesskatten fran kommunkontosystemet.

Om OPS-konsortiet uppfor och forvaltar byggnaderna fordras for att
alternativen ska varalikvérdiga att:

—  byggnaderna hyrs ut till landstinget som bedriver vérden i egen regi.

—  byggnaderna hyrs ut direkt till en vardentreprenor som till ndgon del
bedriver skattepliktig verksamhet.

—  byggnaderna vidareuthyrs av landstinget till en vardentreprenor som
till ndgon del bedriver skattepliktig verksamhet.

—  byggnaderna vidareuppl ats vederlagsfritt till vardentreprentr som inte
till ndgon del bedriver skattepliktig verksamhet.

— byggnaderna hyrs ut direkt eller vidareuthyrs av landstinget till annan
entreprentr som bedriver skattepliktig verksamhet.
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Kommersiella fragor

Jamforelse mellan OPS och Nollalternativet
Marknadsintresse

= Storre kontraktsvolym genom att en |&ng driftsperiod inkluderasi avtalet
skapar stérre internationellt intresse. Till det hogre internationella intresset
bidrar att OPS & mer lockande an partnering.

= Att projektet innehaller krav painte bara bygg- utan dven drift- och
finansi eringskompetens vidgar antalet potentiella konsortiemedlemmar.

*  Internationella konsortiedeltagare méaste etablera verksamhet i Sverige for att
dels ha narhet till verksamheten, dels skaffa kunskap om svenska férhallanden.

= Erfarenheternaav att driva ett komplicerat OPS-projekt i Sverige &r
begransade.

Nya idéer

= OPSger incitament till kreativitet inte bara ndr det géller kostnadsbesparingar i
byggfasen utan dven under driftsfasen utifran ett livscykel perspektiv.

= Losningen bl avad avser funktionskravet pa att kunna bygga om och anpassa
lokalernatill forandring i verksamheten — flexibilitet - kommer att &vila SPC
vid OPS.

Ansvarsfordelning

OPStvingar SLL att noga analysera och precisera kraven padriften av
sjukhuset, da stora forandringar som paverkar OPS-bolagets leveranser skapar
klart definierbara merkostnader.

Risken kopplad till de tjanster som definierats i OPS-avtalet avilar SPC.
Betalningsmodellen ger klart incitament att tgérda brister i SPCsleverans.

Langivarnas funktion som kontrollorgan ger ckat tryck pa SPC att leverera
offererad funktion.

Grénssnittet avseende de tjanster som &r inkluderade i OPS-avtalet &r
begransade till tva parter.

Hoga krav pa bestéllaren att faststélla funktionskrav som SPC skainnehdlla
under en lang avtalstid.

Hdoga krav pa anbudsgivaren att utarbeta ett anbud som innehdller saval en
komplicerad byggnad som en lang driftsfas.
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Verksamhetsmassiga fragor

Jamforelse mellan Nollalternativet och OPS

Projektgenomforande

Projekteringsfasen skiljer sig 8 mellan alternativen.

I Nollalternativet genomfors projekteringen i en gemensam projektgrupp
mellan partneringbolaget och byggherren, men byggherren, d v sSLL, har
slutlig bestémmanderétt.

I OPS genomférs projekteringen av entreprentren och byggherren
kontrollerar endast att funktionskraven uppfylls.

OPS-entreprendren har ett tydligare ansvar for projektering. Ur
kostnadssynpunkt innebér detta vissa férdelar for SLL genom att kostnader
for andringar i forhdllande till initiala funktionskrav blir tydliga och
transparanta och darmed forsvarar alt for omfattande andringar i forhallande
till slutet avtal.

| det fall utvecklingsarbete kommer att paga parallellt med projekteringen ger
Nollalternativet bestdllaren mer insyn och paverkan i projekteringen.
Andringar till féljd av utvecklingsarbetet paverkar dock direkt riktpriset.

De béda alternativen &r i sina upplagg vad avser byggdelen likartade eller
identiska och stéller darfor samma krav pé forberedelser och genomférande
av upphandling. Vid OPS alternativet ska dessutom driftdelen och
finansieringen inkluderasi forfragningsunderlag med krav pa foregaende
utredningar. Aven i partnering alternativet maste dessa projektkomponenter
bearbetas som separata delar men som &r erforderliga for att f& en total kalkyl
i projektet. Entreprenaden avses ocksd omfatta ett forlangt ansvar vad avser
drift av byggnaden under 5 — 10 &r.

Risker och mojligheter

Risktagandet i OPS &r |agre beroende pa att entreprendrens dtagande omfattar
samtliga delar, investering, drift och finansiering. Entreprendren har darmed
ett incitament att minimera livscykelkostnaden och dérmed optimera
investerings- och driftkostnader.

OPS-entreprentren har ett storre incitament &n i Nollalternativet att
fardigstallaNKSi tid. | OPS erhdlls erséttning forst vid fardigstallande. |
Nollaternativet erhdlls |6pande ersttning efter upparbetade kostnader upp
till aktuellt riktpris samt incitament eller vite beroende pa under- eller
Overskridande av riktpriset.

OPS-entreprentren har fullt produktivitetsansvar, medan det & delat i
Nollaternativet.

Det kravs mer omfattande forfragningsunderlag frén SLL for kalkylering av
finansiering.

Den langa avtal sperioden innebér en upplésning fran SLL:s sida, vilket kan
innebéra problem vid t.ex oenighet med entreprendren. Nackdelen kan

minskas genom att SLL erhaller option att I6sain andelarnai SPC (jfr
Arlandabanan).

Refinansiering av OPS kan innebéra att nya dgare kommer in som SLL
ogillar. Risken kan elimineras genom att SLL skall godkanna
agarforandringar i SPC.
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Marknadssondering

Inledning

| syfte att utréna det kommersiellaintresset for den foreslagna OPS-1ésningen
har vi genomfért en marknadssondering. Ett tiotal byggforetag kontaktades,
varav tre svenska. Utdver de svenska foretagen kontaktades foretag fran
Tyskland, Frankrike, Storbritannien samt Spanien, Norge och Finland.

Urvalet av de kontaktade foretagen har skett med utgdngspunkt frén att de kan
anses hatillracklig storlek for att klara projektet, & nérvarande pa den
Nordiska markanden och/eller har erfarenheter av OPS-projekt.

Utover de kontaktade byggforetagen har aven en internationell oberoende
investerare med stor erfarenhet av OPS-projekt pa eget initiativ meddelat noss
Sitt intresse.

De kontaktade foretagen ombads att beskriva sin pa foljande fragestallningar
rérande den foreslagna OPS-l6sningen for NKS:

= Faktorer som paverkar intresset for att deltai en OPS-lGsning

= Faktorer som paverkar intresset for den svenska byggmarknaden
generellt.

=  Foredlagen omfattning

= Foredagen legal struktur

= Upphandlingsprocessen

= Erfarenheter fran OPS-l6sningar for sukhusi Storbritannien

= |nnovationspotential och livcykel perspektiv

=  Bor patienthotellet inkluderas eller exkluderas fran OPS-|Gsningen

=  Kommersiellaeller riskfordelningsfrégor av sarskilt intresse

Resultat

Marknadssonderingen genomfodrdes under begransad tid varfor inte allade
kontaktade fortagen hade mojlighet att &terkopplainom den givna tidsramen.

Emellertid kunde vi konstatera att det utdver nationellt intresse aven finns
intresse fran internationella aktorer vilkainte & verksamma pa den svenska
marknaden i dagslaget. Den fristdende internationellainvesteraren péatalade
aven ett klart intresse for att investerai en OPS-|Gsningen fér NKS.

De viktigaste slutsatserna fran sonderingen kan sammanfattas enligt nedan:

» Det kravstydlighet frén SLL att man har for avsikt att genomféraen
OPS-l6sning samt tydlighet fran stat och myndighet att det finns ett
framtida fléde av projekt generellt.

= Upphandlingsprocessen och utvarderingskriterierna méste varatydliga
och transparenta.

»=  Omfattningen av och riskfordelningen maste vara tydligt definierad.
=  Tidplanen for upphandling var kort men inte orealistisk.

= Det beddms finnas goda méjligheter till innovationer med hansyn
tagen till projektets ramar.

= Det beddms finnas mojlighet att fardigstalla byggnationen tidigare an
enligt nuvarande plan.

Vi vill samtidigt understryka att det positivaintresset som konstaterats & med
reservation for att riskfordelning i de slutliga avtalen bedéms som rimliga.
Verkligt kommersiellt intresse framkommer inte forrén vid en skarp
upphandling.
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Tidsatgang

Lktivitet

= Projekt program HKS
Bearbetning av vinnande férslag
‘erksamhetsbeskrivning NS
Delfunktionspragram, typrum typhilock
Konceptldsningar
Litrustningsprogram
LF Sammartrace
Beslutzprocess
Férarbeten
= Kravhantering och funktionsformulering
= Projektstart OPS
Definition ach val av funktioner
Funktionskrav beshtas
= Upphandling OPS
Per-kvalificering, Farfrigningzundestan
Per-kvalificering, SPC anbudsarbete
Per-kvalificering, Utwrdering
OPS, Farfragningsunderlag
OPS, SPC Anbudsarbete
OPZ, SPC Ubvardering
OPS Fireslagen Konstruktion, SPC Ltvardering
OPE Kontraktsforhandling
COPS Kortrakt
= Kontrakt OPS
- Byggnation OPS
SLL Funktionshegréansande besiut 1
SLL Funktionshegranzande besiut 1
SPC Projektering, Upphanding och Byvgon
SPC Utrustning och inredning
SLL Lirustning
Inflyttning
- Driftperiod OPS
Funktionskontroll driftstart
Funktionskortroll full funktion
Funktion- / Statuskontroll
Status- f Transaktionskontraoll
= Hollalternativet
Projektering, konstruktion och upphandling
= Byggproduktion
Brygoproduktion grundidggning och mark
Brygoproduktion bygonader
Litrustning och inredning
Irflyttning
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Tidsatgang

Jamforelse mellan Nollalternativet och OPS
Projektprogram

*  Sammai bada alternativen.

Forberedande arbeten

» | badaalternativen genomfors forberedande arbeten som en separat
entreprenad.

Upphandling

= | Nollalternativet & upphandlingsprocessen integrerad med projekteringen. |
upphandling av partneringbolag antas denne fa ca 1,5-2 manader for att ta
fram sitt anbud. Tiden & mycket kort med tanke pd att ett riktpris for hela
entreprenaden skall 1damnas.

» | OPS-alternativet kommer anbudsgivarna att f& |amna forslag pa design,
utformning och utférande som en del av anbudet. Tiden for att [amna anbud
&r satt till 6 manader for att ge utrymme for detta.

Kontraktsperiod Bygg

| OPS-alternativet paborjar SPC:t arbetet med projektering och byggnation
efter paskrivet avtal.

Det finns mgjlighet for SPC:t att komma med |6sningar som forkortar
byggtiden.

| Nollalternativet sd ansvarar SLL for projektering som dock sker i samréd
med upphandlad entreprendr.

Kontraktsperiod Drift

| OPS-alternativet 6vergdr byggfaseni en driftfas dar SPC:t ansvarar for
forvaltning samt drift och underhall av fastigheten samt allmanna FM-
tjanster.

| Nollaternativet har entreprendren ett visst ansvar efter drifttagandet av
byggnaderna (g klarlagt i exakt vilken omfattning och under hur Iang tid),
SLL har dock huvudansvaret.
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8 — Slutsatser och forslag
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Sammanfattning riskbeddmning OPS relativt Nollalternativet
Sammanfattningen belyser g entreprenad| dsningar da de g &r tidskritiska, entreprenad &r en beprévad metod och inslaget av finansiering &r begransat.
Risker Kommentar OPS Noll
« Betydande delar av risken dverfordatill SPC vid OPS exempelvis kostnadsokningar och forseningar.
En ytterligare kontroll sker genom bankernas |6pande uppfdljning och kontroll.
Finansiella/
»  Genom funktionsupphandling eller incitamentavtal kan delar av dessarisker overforastill den privata Lag Mellan
ekonomiska parten.

« Endast vid OPS flyttas hela avtal srisken for kostnadsokning under driftfas fran SLL.

* Ingaprincipiellalegala hinder.

» VA utvecklad avtalsstruktur for sdval OPS som entreprenadavtal, om dn med behov av nationell
Legala anpassning och tydligare ekonomiska incitament fér OPS, uppvager bristande svensk erfarenhet av Lag/mellan Lag
OPS som upphandlingsform.

»  Komplicerade men hanterbara momsfragor.

e Stor kontraktsvolym samt kontrollerbara risker fér SPC och finansiérer talar for stort kommersiellt
intresse sval nationellt som internationellt.

Kommersiella Lag Lag/mellan
e Sannolikt storre internationell konkurrens vid OPS &n vid Nollalternativet.
« Béde Nollalternativet och OPS stéller stora krav p& kompetens och erfarenhet hos bestéllaren.

Verksamhetsmissiga e Lang avtalstid, ny verksamhetsform och behov av flexibilitet stéller sérskildakrav pa SLL som Mellan Mellan

bestéllare respektive SLL:s " formaga att hantera eventuellt internt motstand.

e Granssnittet gentemot externa parter forenklas vid OPS.

+  Okad konkurrens och stérre ekonomiska incitament medfér normalt att projektering och byggnation gar
fortare i OPS-projekt &n vid partnering.

Tidsmiéssiga Lag Mellan

«  For att klaraen komprimerad tidplan kréavs att OPS-upphandlingen pborjas skyndsamt. Férberedel ser

av OPS bor ske parallellt med framtagande av beslutsunderlag.
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Slutsatser och forslag

» V&t uppdrag avser att utreda mojligheterna for alternativ finansiering och "
drift av NKS. Vi bedémer att huvuddelen av investeringen och storadelar

Givet denna begrénsning bedémer vi att forutsdttningarna &r goda att en OPS-
|8sning for fastighetsforvaltning och allmén FM &r fordel aktigare for SLL an

av verksamheten [ampar sig for andra aternativ @n egen regi. Legalaoch
skattemassiga, finansiella, verksamhetsmassiga samt kommersiella
forutsdttningar finns for detta.

NKS &r ett stort och komplicerat projekt beroende bl a pa sambandet med
Kl, vad géler framst forskning. Kravet att kunna anpassa den
hogspecialiserade varden till snabba och kontinuerliga forandringar staller
stora krav palokaler och stodtjanster. Ledorden &r flexibilitet, generalitet
och elasticitet.

For att tillgodose vardens behov méste dessa definieras tydligt och
Overséttastill funktionskrav. For att s8kerstélla detta behtvs en vél
definierad utvecklingsprocess med klara avstdmnings- och bedutspunkter. |
annat fall & riskerna stora bade att kraven inte uppfylls samt att projektet
forsenas och fordyras.

De avtal som tréffas om projektering, byggnation och drift av NKS &r darfor
av avgorande betydelse for att hantera och begrénsariskerna for SLL.

Detvaaternativ till egen regi som finns, OPS och entreprenad, maste
déarfér utvérderas mot denna bakgrund.

Komplexiteteni NKS innebar att risken for bade SLL och en privat part blir
stor, vilket gor att en OPS-16sning for investering och drift av hela NKS &r
olamplig. Dettatillsasmmans med att OPS-erfarenheter saknasi Sverige gor
att en OPS-16sning boér begransastill fastighetsinvestering,
fastighetsférvaltning och allman FM. Det innebér att en OPS-16sning for
investering och drift av hela NKS &r olamplig.

en traditionell upphandling (Nollaternativet).

Skalen till var bedémning &r framst att:

En sannolikt battre konkurrenssituation skapas vid upphandling av
NKStill féljd av stérre internationel It intresse.

Riskerna for kostnadstkningar och férseningar under kontraktstiden
om 20 — 40 & lyftsfran SLL till SPC.

Mdjligheternatill innovativa ldsningar for att stadkomma langsiktigt
optimerade drift- och underhallskostnader (livscykelsynsattet)
forbéttras.

Legala, finansiella, verksamhetsmassiga och kommersiella risker
bedémer vi varalagre ani Nollaternativet (Se ssmmanfattande
riskbedémning). Ett OPS kommer dock att stdllanya krav pd SLL som
bestéllare b&de vad galler upphandling och uppfaljning.

Det saknas visserligen svensk praxis vad géller OPS, men omfattande
svensk erfarenhet finns av alladelar somingér i OPS-avtal.

Finansieringskostnaden fér en OPS-I6sning & hogre an SLL:s
rantekostnad. Detta beror dels pd att upplaningskostnaden uppskattas
vara 0,3-0,5 procentenheter hogre, dels pa de privata aktorernas krav
pé avkastning patillskjutet eget kapital.

Risker for bl aforseningar och férdyringar &r beaktade i

finansi eringskostnaden for ett OPS-projekt. Stora kostnadstverdrag
och férseningar intréffar regelmassigt vid traditionellt genomférande
av offentligainfrastrukturprojekt. SLL:s rantekostnad beaktar dock till
ingen del projektrisker for fordyrning och forsening.
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Slutsatser och forslag (forts.)

Kapitalintensiv verksamhet, som kék-, laboratorie-, réntgen och sterilcentral
samt dvrig verksamhet som innefattar medicinskteknisk utrustning skulle
teoretiskt |ampa sig for OPS-lésningar.

—  Laboratorie- och réntgentjanster lampar sig dock inte att genomféras
som enskilda OPS eller inkluderasi en OPS fér fastighet pga
kopplingen till kliniskatjanster samt oklart investeringsbehov. Om
kliniskatjanster upphandlas som entreprenad bor SLL 6vervaga att
inkludera dessa tjanster i entreprenaden. | det fall flera entreprendrer
skall upphandlas blir det en sarskild fraga hur samordningen skall
skotas.

— For NKSér det planerat en sterilcentral i néra anknytning till
operationsverksamheten. Denna bor darfor behandlas pa samma sétt
som laboratorie- och réntgentjanster.

—  Kostforsorjning till patienter och personal skafélja det koncept som
framtagits av SLL :s kostutredning 2006. Det innebér att NKS kommer
att sakna eget kok. Det ar darfor inte aktuellt att inkludera
koksverksamheten i ett OPS,

Né&got stort behov av finansiering av investeringar for varden forekommer
inte med den definition av kliniska tjénster som vi har anvant. Utrustning fér
forskning finansieras via forskningsanslag och ALF-medel. Ett galvstandigt
OPS for kliniskatjanster blir sdledes inte aktuellt och de bor heller inteingdi
ett fastighets-OPS av tidigare angivna skal.

Kliniska och verksamhetsnéra tjanster férvantas svara for ca 75 % av NKS
arliga kostnader. Effektiviseringar inom dessa omraden far sdledes stor
péverkan pa NK S totala kostnader.

4 4&)

Enligt flertalet av de intervjuer som vi genomfdrt kan verksamhetsspecifik
FM, verksamhetsnara och kliniska tjanster bedrivasi entreprenadformi
stérre omfattning &n vad som nu &r fallet. Ett skal fér denna bedémning ar att
hogspecialiserad vard bedrivsi privat regi i andralander, t ex USA. Det
stéller dock storakrav pa SLL vad avser avtalsutformning och uppféljning.
Néagon mer ing&ende beddmning har inte varit mojlig att genomférada SLL
inte bestéamt vilka kliniska tjanster som ska utféras.

En fordel med extern upphandling av kliniska tjanster &r att nuvarande
otydligheter i relationer mellan olika parter, t.ex. KS/KI, maste klaras ut i de
avtal som tréffas. Detta bor ocksa medfora tydligare resursallokering mellan
forskning, vard och utbildning samt darmed béttre styrméjligheter for SLL.
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Slutsatser och forslag (forts.)

SLL bér vidta foljande atgérder for att genomfora OPS-alternativet:

= Paborjaprekvalificering av OPS-entreprendrer i enlighet med tidigare
redovisad tidplan for OPS.

= Forbered upphandlingsunderlag for OPS:

Funktionskrav och dvriga tekniska krav for NK S arbetas fram som
skall liggatill grund for forfragan. Dessa krav & i huvudsak identiska
for béda upphandlingsalternativen vad avser byggnaden.

Utvarderingskriterier tas fram. Skuggkalkyl uppréttas pa
forfrégningsunderl aget.

Anbudsgivarna ombeds |amna anbud p& OPS uppdelat pa byggnad,
drift och finansiering.

Anbuden utvérderas och jamfors med skuggkalkylen.
Uppfylls SLL:s krav tecknas avtal med utvald OPS-entreprendr.

=  Om erhéllnaanbud inte motsvarar SLL:s ekonomiskaramar kan endera av
foljande &tgérder Gvervagas med beaktande av LoU:s regler:

SLL gér in som langivare.

SLL forvarvar féreslagna designldsningar och genomfor ny
upphandling baserad pat.ex. partnering. Harigenom undviks
forseningar.
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For ytterligare information vinligen kontakta:

Lars Tvede-Jensen Olle Westin

Hakan Gehlin
Telefon +46 8 555 33 403 Telefon. +46 8 555 33112 Telefon +46 8 555 33064
E-mail lars.tvede-jensen@se.pwc.com e-mail ollewestin@pwc.se e-mail haakan.gehlin@pwec.se
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