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Vejledning om OPP-aftaler

Formålet med denne vejledning er at anskueliggøre en række af de emner, der erfaringsmæssigt må forventes at indgå i en OPP-aftale.

For hvert emne anføres en forklaring på emnets betydning samt forslag til, hvordan emnet kan indarbejdes i en OPP-aftale.

Det er vigtigt at være opmærksom på, at denne vejledning ikke nødvendigvis omfatter samtlige de emner, der er relevante for en konkret OPP-aftale. OPP-aftaler er forholdsvist komplekse, idet de omfatter mange elementer og strækker sig over et betydeligt tidsrum. Herudover er nogle OPP’er mere komplekse end andre (disse betegnes af SES som OPS – Offentligt-Privat Samarbejde). Det er meningen, at denne vejledning holdes ajour, således at den afspejler styrelsens viden om OPP-aftaler – der er for så vidt tale om et dynamisk øjebliksbillede.

Det er ligeledes vigtigt at være opmærksom på, at en OPP-aftale (i lighed med alle andre typer af aftaler) skal hænge sammen. Emnerne i en OPP-aftale vil ofte påvirke hinanden, og styrelsens valg i forhold til et emne kan derfor være bestemmende i forhold til andre emner.
Denne vejledning beskæftiger sig ikke med beslutningen om, hvorvidt et projekt skal struktureres som OPP. En vejledning om, hvorvidt projekter egner sig til OPP eller ej, findes i notatet ”Om SES’ løsning af statsinstitutioners lokalebehov ved anvendelse af OPP”, dateret 10. oktober 2007.

Vejledningen beskæftiger sig heller ikke med spørgsmålet om, hvordan projektet skal udbydes.
Hvis du har spørgsmål til denne vejledning eller til de juridiske aspekter af OPP-aftaler i det hele taget, er du velkommen til at kontakte Jura.

Hvad er et OPP?

Et OPP byggeri kan defineres på forskellige måder. Den for SES mest relevante definition af et OPP byggeri er:
”… et byggeri, der er opført på baggrund af en samlet aftale om design, etablering, drift og privat finansiering af en bygning i en fastsat længere årrække”, jf. BEK nr. 948 af 12. september 2006 om byggerier udført i OPP.

Dette medfører bl.a., at hvis der træffes beslutning om, at et projekt skal gennemføres som et OPP, er det ikke SES, der er bygherre eller driftsherre. SES agerer i stedet for som bestiller af en samlet (OPP) ydelse.
Formålet med et OPP er bl.a. at sikre en systematisk risikodeling mellem SES og OPP-leverandøren, så risici placeres hos den part, der kan bære dem bedst og billigst. Dette skal holdes for øje i det følgende.
Emnerne

Vejledningen indeholder en gennemgang af følgende emner:

· Grunden

· Byggefasen
· Samarbejdsmodellen

· OPP-aftalens længde

· Exit model

· Betalingsmekanismen

· Inddragelsen af accessoriske ydelser

· Forbrugsudgifter

· Ændringer i OPP-aftalens løbetid

· Udskiftning af aftaleparter

· Løbende sikring af ”value for money”
· Referencerenten
Styrelsens nuværende OPP erfaring

Styrelsen har indtil videre udbudt 3 (4) OPP'er (Rigsarkivet, Tinglysningsretten i Hobro, Skattecentre i hhv. Haderslev og Skive). For hver OPP er der selvfølgelig en OPP aftale - disse aftaler skal dog ikke opfattes som modeller, men snarere som resultatet af en række valg, hvorfor der ikke er grundlag for at lave en egentlig OPP-model.
I det omfang at der henvises til disse OPP'er i vejledningen, anvendes forkortelserne ”R”, ”T” og ”S”. 
Grunden – dette punkt drejer sig om OPP’ets beliggenhed. 

Beliggenheden kan være ”åben” eller ”lukket”.  Med en ”åben” beliggenhed menes, at OPP leverandøren selv må vælge, hvor OPP’et skal placeres, dog normalt indenfor et af kunden godkendt, afgrænset område. Med en ”lukket” beliggenhed menes, at SES udpeger den grund, hvor OPP’et skal placeres.

En ”åben” beliggenhed giver OPP leverandøren de bedste muligheder for at optimere sin løsning, da OPP leverandøren i højere grad kan påvirke f.eks. købsprisen, adgangsveje og lokalplanforhold. En totalt ”åben” beliggenhed vil dog sjældent kunne komme på tale, da blandt andet politiske beslutninger og kundens ønsker normalt vil gøre, at beliggenheden i en eller anden grad konkretiseres, inden OPP’et udbydes. Afhængigt af i hvor høj grad åbenheden begrænses, kan en ”åben” beliggenhed risikere at medføre en begrænsning af konkurrencen, hvis der ikke findes et tilstrækkeligt antal egnede grunde i det pågældende område.
En ”lukket” beliggenhed har den fordel, at der skabes klarhed om beliggenheden på et forholdsvist tidligt tidspunkt. Herudover koncentreres konkurrencen om andre i princippet vigtigere aspekter af projektet.  På den anden side begrænser en ”lukket” beliggenhed i en vis grad OPP leverandørens løsningsmuligheder, ligesom den i mange tilfælde vil medføre, at SES skal pege på og indgår forhandlinger om en grund, der ejes af 3. mand. Der blev truffet en beslutning om en ”lukket” beliggenhed i både ”R” og ”T”.
En tredje mulighed er at udbyde med en ”åben” beliggenhed samtidigt med, at SES sørger for, at der er mindst en grund, der opfylder SES’ krav til beliggenhed, og som kan købes (eller eventuelt lejes) af OPP leverandøren. På denne måde begrænses konkurrencen ikke af, at enkelte tilbudsgivere ikke kan finde en egnet grund. Grunden kan enten ejes af SES, eller SES kan have købsret til grunden (denne løsning blev anvendt i ”S” (Haderslev)), eller SES kan sikre, at den pågældende grundejer forpligtes til at sælge (eller eventuelt leje) til OPP leverandøren. Er grundejer en kommune, kræves der dog dispensation fra tilsynsmyndighederne, inden der kan sælges direkte til OPP leverandøren – SES har erfaring med, at tilsynsmyndighederne er tilbageholdende med at meddele dispensation.
Byggefasen – dette punkt drejer sig om i hvor høj grad, SES ønsker at optræde som ”overbygherre”. Svaret er på mange måder meget ligefrem, da det følger af OPP konceptet, at SES er bestiller og dermed ikke bygherre. På den anden side er der en vis tradition for at vedhæfte ABT 93 til aftaler om skræddersyede lejemål, og Erhvervs- og Byggestyrelsens oprindelige model OPP aftale var i virkeligheden en modificeret entrepriseaftale.
SES ønsker som udgangspunkt ikke at ændre på, at OPP leverandøren som altovervejende hovedregel bærer det fulde ansvar for, at byggeriet færdiggøres til ibrugtagningstidspunktet i overensstemmelse med de opstillede krav. SESs har dog erfaring for, at enkelte entrepriseretlige elementer med fordel kan indarbejdes i en OPP aftale. Blandt disse elementer er følgende:
Afleveringsforretning – erhvervslejeloven opererer med et koncept om, at lejer skal orientere om mangler indenfor en vis periode efter indflytning, hvis den vil gøre manglerne gældende. ABT 93 opererer med et lignende koncept, men med den tilføjelse, at der foretages en formel gennemgang af byggeriet sammen med entreprenøren. En gennemgang af byggeriet sammen med OPP leverandøren nogle uger før ibrugtagning kan være en udmærket måde både til at opdage mangler på et tidspunkt, hvor de forholdsvist nemt kan afhjælpes, og til at rydde misforståelser mellem SES (eller sine brugere) og OPP leverandøren ud af vejen.
Forskriftsmæssige krav til byggeriet – det følger af BEK nr. 948 af 12. september 2006, at SES skal sikre, at OPP leverandøren overholder de krav om arkitektur, kvalitet, kunstnerisk udsmykning og indhentning af nøgletal, der gælder for statsbyggeri.

Samarbejdsmodellen - er udtryk for, i hvilken grad styrelsen inddrages i løsningen af den udbudte opgave, efter opgaven er tildelt. Emnet har derfor en nær sammenhæng til ovenstående afsnit om byggefasen, da spørgsmålet om samarbejde især er i fokus i denne fase.
 

Udgangspunktet er, at styrelsen (og dermed styrelsens kunde) ikke skal godkende noget, når aftalen er indgået - OPP leverandøren skal blot præstere den tilbudte løsning. På den anden side er der tale om et partnerskab, hvor OPP leverandøren skal tilfredsstille styrelsens (kundes) behov over en meget lang periode - dette forudsætter, at parterne taler sammen med jævne mellemrum, og nok oftere under projektering end senere i projektet. At parterne taler sammen er også en forudsætning for, at OPP leverandøren løbende kan optimere sine ydelser – i modsat fald risikerer man, at OPP leverandøren holder sig til den (sikre) tilbudte løsning i stedet for at forsøge andre (usikre) løsninger, som muligvis gavner begge parter.
 

Det anbefales derfor en model, hvor styrelsen på relevante tidspunkter får materiale til orientering og eventuel kommentering, og hvor OPP leverandøren under hele processen får mulighed for at drøfte eventuelle uklarheder eller problemer. Det skal dog samtidigt i modellen understreges, at styrelsen ikke på nogen måde påtager sig ansvar for projektets aftalemæssige opfyldelse.
Det er samtidigt vigtigt, at det gøres klart for kunden, at kundens mulighed for at lave væsentlige ændringer i projektet slutte som udgangspunkt med kundens godkendelse af de funktionsbaserede krav. Eventuelle ønsker om ændringer efter aftaleindgåelse skal som hovedregel være omkostningsneutrale.
Såfremt enten den konkrete kunde og /eller det konkrete projekt kræver det, kan en mere detaljeret og rigid samarbejdsmodel komme på tale (se f.eks. ”R”). Det skal dog i så fald holdes for øje, at samarbejdet vil være meget ressourcekrævende, især under projektering, og at der kan være risiko for, at styrelsen opfattes mere som bygherre end bestiller. Der skal derfor foretages en nøje afvejning af SESs involvering set i forhold til ressourceforbrug.
 

OPP-aftalens længde – OPP-aftalens længde er udtryk for en afvejning af bl.a. sandsynligheden for, at styrelsen har brug for bygningen i fremtiden, og OPP leverandørens ønske om at sikre sig mod tomgang - groft sagt betyder kortere kontraktperioder højere priser, da OPP leverandøren dels indarbejder et risikotillæg og dels har en kortere periode, i hvilken den med sikkerhed kan indtjene sin investering.
 

Styrelsens erfaring fra andre sager (”S”) er, at en 10 årig kontrakt har været for kort for nogle større investorer. På den anden side gav en 20 årig kontrakt ikke anledning til problemer, selvom der i dette tilfælde (”T”) var tale om en kontorbygning, der var ”for stor” til byen og derfor nok vanskeligt vil kunne udlejes, såfremt styrelsen ikke længere har brug for den. I ”R” var der tale om en efter danske forhold ret dyr og specialiseret bygning. I denne sag blev OPP-aftalens længde sat til 30 år.

En varighed af mere end 30 år bør kun komme på tale i det omfang, at der findes finansieringsprodukter af denne længde - i modsat fald vil finansieringsomkostningerne stiger, da projektet vil måtte genfinansieres, inden OPP-aftalens udløb.
Styrelsens erfaringer peger derfor i retning af en 20 til 30 årig OPP-aftale. 
 

Det bemærkes for en god ordens skyld, at risikoen for, at styrelsen tvinges til at fraflytte bygningen efter OPP-aftalens udløb, selvom styrelsen stadigvæk har brug for den, er meget lille. Dette er, fordi styrelsen fortsætter som en "almindelig" lejer efter OPP-aftalens udløb, hvorfor OPP leverandøren, jf. erhvervslejeloven kun har begrænsede muligheder for at opsige sin lejer.
Uanset OPP-aftalens længde må det erkendes, at der er risiko for, at SESs kunde vælger at fraflytte ejendommen, inden OPP-aftalen udløber, også selvom der i kundeaftalen mellem SES og kunden står, at kunden ikke kan opsige aftalen. I en sådan situation vil SES måtte finde en løsning, der f.eks. kan omfatte forhandling med OPP leverandøren om opsigelse eller lokalisering af en ny kunde i ejendommen. Denne risiko gælder dog også for andre former for lokalisering, f.eks. fremmede lejemål.
Det bør også holdes for øje, at selvom længerevarende aftaleforhold ikke automatisk strider mod udbudsreglerne, så taler det hensyn til fri konkurrence, der ligger til grund for udbudsreglerne, for, at aftaleforhold åbnes for konkurrence med jævne mellemrum. Selvom både aftaleforholdets kompleksitet og hensynet til, at OPP-leverandøren skal kunne opnå et rimeligt afkast, taler for et længerevarende aftaleforhold, må aftalens længde ikke være mere end nødvendig af hensyn til den frie konkurrence.
 

Exit model - med "Exit model" menes en regulering af, hvad der sker med bygningen og grunden, når OPP-aftalen udløber. Mulighederne er groft sagt, enten at SES forpligtes til at overtage bygningen (og grunden), at SES har ret (men ikke pligt) til at overtage bygningen (og grunden), eller at der ikke fastsættes en model.
SES’ valg af model påvirkes af flere faktorer, herunder (1) bygningens karakter og (2) ejerskabet af grunden, mens OPP-aftalen består. 
(1) For så vidt angår bygningens karakter, er det især likviditeten, der har relevans. Er der tale om en likvid bygning (f.eks. en kontorbygning), må det forventes, at SES vil om nødvendigt kunne finde passende, alternative lokaler efter OPP-aftalens udløb, ligesom det må forventes, at OPP leverandøren vil kunne finde andre lejere. Dette taler for, at SES ikke skal forpligtes til at overtage bygningen (og grunden) ved OPP-aftalens udløb. Har man derimod med en illikvid bygning (f.eks. Rigsarkivet) at gøre, taler det for, at SES forpligtes til at overtage bygningen (og grunden) ved OPP-aftalens udløb.
(2) Bygningen og grunden vil oftest begge ejes af OPP leverandøren under OPP-aftalens forløb.  Dette behøver dog ikke at være tilfældet, idet der i princippet kan være tale om, at OPP leverandøren ejer en bygning på lejet grund. SES vil normalt ikke ønske at overtage en bygning på lejet grund, da SES’ rådighed over bygning vil måtte respektere grundejerens ret til at råde over sin grund. I ”R” opstød der en helt særlig situation, hvor grunden ejes af SES, fordi der var truffet en politisk beslutning om en ”lukket” beliggenhed, mens sælgeren gjorde det svært for andre end det offentlige at overtage grunden – løsningen kan generelt ikke anbefales, da SES kan risikere at hænge på grundejerrisici til trods for bestemmelser i OPP-aftalen, der siger det modsatte.
----------------------------
 

Såfremt SES forpligtes til at overtage bygningen skal købsprisen fastsættes i forvejen, og der skal stilles krav til bygningens endelige vedligeholdelsesstand og restlevetid. Fordelen med denne model er, at styrelsens løbende betalinger bør være lavere, da OPP leverandøren har sikkerhed for en større engangsbetaling ved OPP-aftalens udløb. Til gengæld er der risiko for, at styrelsen sidder ind med en bygning, som der ikke er brug for, når OPP-aftalen udløber. 
Da en forpligtelse til at købe kan give skatte- og momsmæssig usikkerhed, anbefales det, at der i god tid før aftaleindgåelse anmodes Skatterådet om et bindende forhåndssvar angående modellens skatte- og momsmæssige konsekvenser. Usikkerheden udspringer af det faktum, at retten til skattemæssig afskrivning efter afskrivningsloven tilkommer ejeren af det pågældende aktiv. OPP-aftalen forudsætter, at OPP leverandøren ejer aktivet i enhver henseende, og såfremt SKAT i den konkrete sag kommer frem til det modsatte resultat, har det betydning for OPP leverandørens finansiering og dermed de enhedsbetalinger, som SES skal erlægge.
I sin vurdering af hvorvidt det er SES eller OPP leverandøren, der ejer aktivet i skattemæssig henseende, lægger SKAT bl.a. vægt på, hvem der har mulighed for gevinst/risiko for tab i OPP’ets forskellige faser, herunder især ved OPP-aftalens ophør. SKATs opmærksomhed har især været rettet imod købsprisen – i sin nyeste afgørelse (Ørstedskolen i Rudkøbing) har SKAT vurderet, at en købspris svarende til 50 % af anlægsudgifterne medførte, at OPP leverandøren kunne anses for aktivets ejer, da der ikke fandtes grundlag for at tilsidesætte værdiansættelse som urealistisk.  Denne vurdering er ikke i overensstemmelse med SKATs eneste anden vurdering (Rigsarkivet) men det er nok for tidligt at sige, om den repræsenterer et sporskifte fra SKATs side eller ej.

En lignende vurdering foretages med hensyn til momslovgivning, idet det er bygningens ejer, der har mulighed for momsregistrerer bygningen. Indtil videre har SKAT konsekvent betragtet OPP leverandøren som ejer i momsmæssig henseende. 
I ”R” udmøntedes forpligtelsen til at købe som "krydsende optioner", hvor parterne fortsætter i et erhvervslejeforhold, men hvor styrelsen kan tvinge OPP leverandøren til at sælge, og OPP leverandøren, såfremt styrelsen ikke udnytter sin option, kan tvinge styrelsen til at købe.
--------------------------
 

En anden mulighed er, at styrelsen har option på at købe bygningen ved OPP-aftalens udløb. Prisen kan fastsættes i forvejen, men der kan også henvises til markedsprisen (hvilket gør, at risikoen for ugunstige udviklinger i ejendomspriser bæres af OPP leverandøren). Henvises der til markedsprisen, er det ikke nødvendigt at fastsætte den endelige vedligeholdelsesstand eller bygningens restlevetid. Ulempen med denne model er, dels at OPP leverandøren kan fristes til at indregne en nedskrivning af bygningens værdi i lejen - det må dog siges, at dette ikke skete i ”T” – og dels at det kan for visse ejendomme være svært at fastsætte markedsprisen.
Såfremt prisen skal fastsættes i forvejen, kan den enten fastsættes af SES, eller kan den udsættes for konkurrence ved, at den indgår som en del af SES’ vurdering af tilbuddene fra mulige OPP leverandører. En konkurrenceudsættelse af købsprisen kan tænkes at medføre lavere priser, men den kan også risikere dels at medføre usikkerhed om den skattemæssige behandling af OPP-aftalen og dels at medføre højere enhedsbetalinger, idet en pris, der sammensættes af flere elementer, giver mulighed for spekulation i de forskellige elementer fra tilbudsgivernes side. 

--------------------------
 

Den tredje mulighed er, at der ikke fastsættes en exit model (se f.eks. ”S”). Ved OPP-aftalens udløb fortsætter parternes forhold som et almindeligt lejeforhold. Det er muligt, at styrelsen får lov til at købe bygningen ved OPP-aftalens udløb, men prisen vil beror på en forhandling mellem parterne.
---------------------------
 

En købepligt bør kun komme på tale, hvis der er tale om en uomsættelig bygning (illikvidt aktiv) eller eventuelt en bygning i et område, hvor styrelsen stort set uden tvivl vil kunne finde en statslig lejer.
 

Om der indarbejdes en køberet eller ej, er næsten en smagssag. Udnyttelsen af en eventuel køberet vil give bedre sikkerhed for et passende lejeniveau efter OPP-aftalens udløb, men udnyttelsen vil til gengæld betyde, at styrelsen overtager en række risici som bygningsejer. Selvom det ikke gør nogen afgørende forskel, kan det siges, at en køberet giver styrelsen lidt mere fleksibilitet ved OPP-aftalens udløb.
Under alle omstændigheder skal valget af exit model undergives en ejendomsstrategisk vurdering internt i SES.
Betalingsmekanismen - betalingsmekanismen er udtryk for både en regulering og en styrkelse af styrelsens beføjelser i tilfælde af, at OPP leverandøren ikke overholder sine pligter i medfør af OPP-aftalen. Mekanismen kan være mere eller mindre omfattende.
 

På den ene side kan man vælge at følge lejerettens almindelige regler, hvilket betyder i princippet, at styrelsen skal anlægge sag mod OPP leverandøren for at få erstatning/et forholdsmæssigt afslag i lejen og, for så vidt angår erstatning, at styrelsen skal beviseligt have lidt et tab. OPP leverandøren har dog ikke økonomisk incitament til at afhjælpe de mere banale mangler i sin præstation, da risikoen for, at styrelsen anlægger sag er minimal. Til gengæld kræver mekanismen kun få ressourcer, medmindre styrelsen faktisk vælger at anlægge sag.  
 

På den anden side kan man vælge en meget detaljeret regulering, som tager højde for et stort antal forskellige funktionskrav. Mekanismen bliver i så fald meget kompleks og, medmindre processen kan styres elektronisk, ressourcekrævende. Til gengæld kan styrelsen være langt mere sikker på, at OPP leverandøren er motiveret til at opfylde funktionskravene i OPP-aftalen. Mekanismen er også forudseelig, da styrelsen ikke skal bevise et tab, og parterne har afgjort på forhånd, hvad manglende opfyldelse af bestemte krav koster - er OPP leverandøren utilfreds, er det OPP leverandøren, der skal anlægge sag.
 

I de fleste tilfælde vil mekanismen skrues sammen på en måde, der ligger et sted mellem ovenstående yderpunkter - f.eks. indeholder mekanismen fra ”T” et forholdsvist overskueligt antal bodsbelagte funktionskrav, mens mekanismen fra ”S” blot er en omskrivning af lejerettens almindelige regler.
 

Mekanismen giver desuden mulighed for at prioritere undgåelsen af bestemte typer af funktionsfejl - f.eks. lægger mekanismen fra ”R” meget vægt på overholdelsen af strenge krav til indeklimaet.
 

Styrelsens erfaringer peger i retning af en mekanisme, der indeholder et overskueligt antal bodsbelagte funktionskrav. De pågældende funktionskrav udpeges i samarbejde med kunden. Det anbefales, at Drift inddrages i udarbejdelsen af mekanismen, især for så vidt angår spørgsmål som svartider og kvalitetsniveauer.
Betalingsmekanismen kan også indeholde positive incitamenter i form af bonuspuljer eller lignende for overopfyldelse af krav. SES har ikke erfaring med positive incitamenter i OPP sammenhæng, men det er en kendt størrelse i f.eks. engelske OPP’er, og der er indarbejdet i hvert fald en incitamentspulje i OPP’et om Ørstedskolen på Langeland.
------------------------------

Som et supplement til betalingsmekanismen kan SES stille krav om sikkerhedsstillelse under byggefasen. Årsagen hertil er, at OPP leverandøren ofte vil være en til lejligheden oprettet selskab uden væsentlige aktiver. Skulle OPP leverandøren komme i andre tanker under især projekteringsfasen, kunne det frygtes, at den økonomisk mest fornuftige løsning for OPP leverandøren ville være at trække sig fra OPP’et. SESs muligheder for at hente erstatning fra OPP leverandøren i en sådan situation kan være meget begrænsede, hvorfor et krav om, at der stilles og opretholdes en betryggende bankgaranti frem til ibrugtagning, kan anbefales.

Andre krav til OPP leverandørens finansielle formåen kan også overvejes, f.eks. en udvidet balance med angivelse af væsentlige aktiver og passiver i forbindelse med prækvalifikation, eller en kreditvurdering (Letter of Credit) fra et anerkendt pengeinstitut ved tilbudsgivning.

------------------------------

Det kan også overvejes, om SES er villig til at erlægge en stor engangsbetaling i forbindelse med ibrugtagning. Projektet vil i så fald tangere et samlet udbud. Fordelene er lavere løbende enhedsbetalinger samt en modregningsadgang i forbindelse med ibrugtagning. Ulemperne kan være, at der i mindre grad vil være tale om en samlet leverance fra en OPP leverandør (med den dermed forbundne helhedstænkning) frem for en situation, hvor entreprenøren står for byggefasen og sælger videre inden driftsfasen.
SES har ikke erfaring med en sådan konstruktion.
Inddragelse af accessoriske ydelser (f.eks. kantinedrift, parkeringsvagter mv.) - en af fordelene med OPP’er forventes at være, at de giver mulighed for totaløkonomiske løsninger samt en holistisk tankegang. I princippet bør det kunne siges, at jo flere ydelser, der indtænkes i løsningen, desto bedre vil løsningens totaløkonomi være og desto bedre vil SES’ samlede behov opfyldes.
 

Til trods for disse åbenlyse fordele har SES ikke desto mindre endnu ikke valgt at inddrage andre ydelser end bygningsopførelse, bygningsdrift og finansiering i sine OPP’er. Dette berør til dels på de valg, som styrelsens kunder har truffet, men herudover har der været tvivl om, hvorvidt det vil medføre økonomiske gevinster i så begrænset et omfang at inddrage andre typer af virksomheder i det konkrete OPP. Dette er især tilfældet, når det tages i betragtning, at kundens behov ofte opfyldes gennem brugen af f.eks. rammeaftaler, som i forvejen skulle være med til at sikre en i denne henseende fordelagtig økonomi.
 

Det anbefales derfor, at muligheden for at inddrage andre ydelser i OPP’et drøftes med kunden så tidligt i processen som muligt, og helst inden OPP forundersøgelsen foretages, således at markedets syn på en sådan inddragelse kan indhentes. Såfremt der i samarbejde med kunden træffes beslutning om at inddrage andre ydelser i OPP’et, så bør disse indgå som optioner. SES får dermed mulighed for at gennemgå ydelsens økonomi, inden der træffes et valg om, hvorvidt ydelsen skal indgå.
 

Forbrugsudgifter - dette punkt er udtryk for, i hvilket omfang risikoen for udviklingen af forbrugsudgifter væltes over på OPP leverandøren.
 

I de fleste lejekontrakter betaler lejeren for sit eget forbrug af el, varme mv. Ved at overdrage betaling af forbrugsudgifter til OPP leverandøren kommer styrelsen til at betale højere løbende ydelser. På den anden side tilskyndes OPP leverandøren til at sikre energieffektivitet i sine løsninger.

Overdragelsen kan være mere eller mindre omfattende – den kan f.eks. begrænses til varmeudgifter (se f.eks. ”S”) eller omfatter samtlige udgifter (se f.eks. ”T”). En delvis overdragelse kan også komme på tale, som f.eks. i ”S”, hvor OPP leverandøren er ansvarlig for 50 % af varmeudgifterne, da kunden ønskede at sikre, at medarbejderne tog energieffektivisering alvorligt og ikke mistede incitament til at spare på energi.

For en god ordens skyld bemærkes det, at medarbejdernes adfærd kun har en begrænset betydning for det samlede energiforbrug F.eks. blev det beregnet i ”T”, at medarbejdernes adfærd vil have betydning for ca. 5 % af energiforbruget. Af denne grund må det siges, at en delvis overdragelse af forbrugsudgifter må anses for en symbolsk gestus frem for en fornuftig incitamentsmodel.

En yderligere mulighed er at overdrage forbrugsudgifterne til OPP leverandøren, men på den måde, at styrelsen bibeholder risikoen for ændringer i forbrug forårsaget af medarbejderadfærd. Fordelen med denne model er, at der tages højde for en risiko, som tilbudsgiverne (OPP leverandøren) altid gør opmærksomme på, velvidende at risikoen, jf. ovenstående i virkeligheden er begrænset. Modellen er dog kompliceret (se f.eks. ”R”).
Ændringer i OPP-aftalens løbetid – i et meget langt aftaleforhold er det naturligt, at der kan opstå ønsker om ændringer under vejs. Da opsigelse af OPP aftalen ikke er mulig, er det vigtigt at indarbejde en mekanisme, der sikrer begge parters interesser.
Det er dog samtidigt vigtigt at holde for øje, at der er grænser for, hvor omfattende ændringer til den udbudte opgave må være, inden der opstår pligt til at udbyde opgaven på ny. Ændringer, der vedrører de grundlæggende elementer ved den oprindelige aftale, kan dermed ikke komme på tale.

Herudover er det ikke meningen at skabe en mekanisme, der giver frit slag til ønsker om ændringer. Det er for SES vigtigt, at den offentlige bruger så vidt muligt fastlægger sin behov, og at OPP leverandøren opfylder denne behov på en måde, der kan rumme variationer, uden at aftalegrundlaget skal laves om. 
Med hensyn til ønsker om ændringer fra SES’ side vil det sige, at SES skal have ret til at kræve ændringer i det omfang, at de ikke medfører væsentlige ændringer til aftalegrundlaget, og at OPP leverandøren har ret til rimelige kompensation for de udgifter, som ændringerne medfører. Hvis ændringerne medfører besparelser, har SES ret til en reduktion i sine periodiske ydelser.
For så vidt angår ønsker om ændringer fra OPP leverandørens side, kan der dels være tale om ændringer, forårsaget af omstændigheder, hvor SES har valgt at bære risikoen (f.eks. ændringer forårsaget af projektspecifik lovgivning), og dels ændringer, hvor OPP leverandøren ønsker at tilpasse sine ydelser. I begge tilfælde skal aftalegrundlaget være så gennemskueligt og fleksibelt, at der kan tages stilling til de ydelsesmæssige og økonomiske konsekvenser af de foreslåede ændringer. 
Mekanismen kan være mere eller mindre detaljeret og kan f.eks. omfatte prislister, åbne kalkulationer, krav om konkurrenceudsættelse og retten fra SESs side til selv at stå for bygningsændringer. Detaljeringsgraden afhænger af det konkrete OPP, men en forholdsvist enkel mekanisme må i de fleste tilfælde anses for at være tilstrækkelig.

For så vidt angår betaling, vil det i de fleste tilfælde være i både SESs og OPP leverandørens interesser at justere de periodiske ydelser. I ”T” har parterne ret til at kræve mindre bygningsmæssige ændringer afregnet kontant. Parterne har dog endnu ikke ønsket at gøre brug af denne ret.
Udskiftning af aftaleparter – behandling af dette punkt varierer alt efter, om det er OPP-leverandøren eller SES, der ønsker at træde ud af aftalen. Herudover kan OPP leverandørens udtræden være ufrivillig, for så vidt SES ophæver OPP-aftalen samtidig med, at SES fortsat ønsker, at de aftalte ydelser erlægges.
For så vidt angår OPP leverandøren, har SES anlagt det synspunkt, at der skal være fokus på OPP leverandørens ydelser og ikke på OPP leverandørens identitet. Udgangspunktet er derfor, at OPP leverandøren må overdrage sine rettigheder og pligter i henhold til OPP aftalen, medmindre SES har vægtige grunde til at modsætte sig det. Synspunktet indebærer dog selvsagt, at SES skal granske den nye OPP leverandørens økonomiske og faglige formåen, inden overdragelse finder sted for at sikre, at den nye OPP leverandør er i stand til at leve op til sine forpligtelser.
Herudover skal det holdes for øje, at udskiftning af en medkontrahent kan under visse omstændigheder betragtes som en ændring til et grundlæggende element i OPP-aftalen, hvilket som udgangspunkt medfører en pligt til at udbyde opgaven på ny. Grundet den usikre retstilstand, anbefales det, at eventuelle overdragelser gennemføres ved, at aktierne i OPP leverandøren (forudsat der er tale om et til lejligheden oprettet selskab) overdrages, men at OPP leverandøren forbliver den samme.
Situationen er en anden, hvor det er SES, der ønsker at overdrage sine forpligtelser. Grunden hertil er, at staten er den mest økonomisk solide lejer, der findes. Det kan derfor forventes at påvirke den tilbudte pris, hvis SES har mulighed for at overdrage sine forpligtelser til en privat part. En sådan overdragelse kan ikke desto mindre komme på tale, hvis den funktion, som varetages i lejemålet, gøres til genstand for privatisering. Det anbefales derfor, at der indarbejdes en afståelsesret, hvis privatisering er en mulighed – udnyttelse af retten kan gøres betinget af, at der stilles betryggende økonomisk sikkerhed. 
SESs eventuelle overdragelse af sine rettigheder i henhold til OPP aftalen giver ikke anledning til lignende problemer.
Muligheden for, at SES kan påtvinge OPP leverandørens udtræden, kan også overvejes. Muligheden bør under alle omstændigheder kun kunne udnyttes i tilfælde af OPP leverandørens væsentlige misligholdelse og mod betaling af passende økonomisk erstatning. Muligheden begrundes med, at der er tale om omfattende ydelser, men den er også udtryk for en slags ekspropriation, hvorfor det må anses for usikkert, om domstolene vil anerkende muligheden i tilfælde af uenighed.
Løbende sikring af ”value for money” – såfremt OPP’et omfatter accessoriske ydelser, rejser der sig et spørgsmål om, hvorvidt eventuelle fordelagtige prisudviklinger alene skal komme OPP leverandøren til god, eller om SES skal have del i besparelsen.
SES har hidtil (se f.eks. ”R” og ”T”) betragtet det løbende udbud af accessoriske ydelser som en risiko, altså noget, som parterne kun skal forholde sig til i det omfang, at udbudsreglerne gør det påkrævet. I andre lande (herunder især Storbritannien) betragtes det løbende udbud af accessoriske ydelser som en måde at sikre ”value for money” i et meget langt aftaleforhold. Der er dog samtidigt en erkendelse af, at et udbud kan være dyrt samtidigt med, at den løbende risiko for at miste leverancen kan forhøje underleverandørernes priser.

Denne risiko kan undgås, hvis udbudsmuligheden kombineres med ”benchmarking”. Dette vil sige, at underleverandørens priser sammenlignes med markedsprisen for den pågældende ydelse, og hvis markedsprisen er lavere, har SES mulighed for at kræve, at den pågældende ydelse konkurrenceudsættes (udbydes) med henblik på at opnå en besparelse for både OPP leverandøren og SES. ”Benchmarking” foretages af en uafhængig 3. mand for SESs regning.
Referencerenten – i de fleste tilfælde finansierer OPP leverandøren sit projekt ved at optage lån. Lånet optages, når OPP kontrakten indgås, men der kan være stor forskel mellem renteniveauet på indgåelsestidspunktet og tidspunktet for afgivelse af OPP leverandørens tilbud. Det betyder, at forudsætningerne for OPP leverandørens tilbud kan ændre sig væsentligt frem til tidspunktet for kontraktindgåelse.

Denne risiko kan håndteres på forskellige måder. En mulighed er, at der slet ikke gøres noget. Dette ville være tilfældet i en almindelig byggesag og kan være en acceptabel fremgangsmåde i mindre eller kortvarige projekter (f.eks. ”S”). 
I større, langvarige projekter vil OPP leverandørens prissætning af denne risiko have væsentlig betydning for sit tilbud.  For at modarbejde risikoen kan der fastsættes en referencerente for alle tilbud, hvilket samtidigt er med til at gøre tilbuddene sammenlignelige. På tidspunktet for OPP kontraktens indgåelse genberegnes tilbuddet ud fra det faktiske renteniveau.

Den referencerente, der vælges, kan have stor betydning for OPP leverandøren. I ”R” blev den effektive rente for 10-årige danske statsobligationer valgt, men da OPP leverandøren finansierede sit projekt i det kommercielle marked, kunne den ikke opnå dette renteniveau på sit lån. I ”R” blev der anvendt en 12 måneders CIBOR, hvilket gjorde selve kontraktindgåelsen indviklet på dagen, men som svarede til det faktiske renteniveau på OPP leverandørens lån. Det må derfor anbefales at anvende en passende kommerciel referencerente i denne sammenhæng.
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