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Dato meate: 27. januar 2020 .
Unntatt offentlighet jf helseforetaksloven § 26a
Vedlegg: Leiekontrakt for ny storbylegevakt pa Aker
SAK 8/2020 LEIEKONTRAKT NY STORBYLEGEVAKT PA AKER
Forslag til vedtak:

1. Styret anbefaler at den vedlagte leiekontrakten godkjennes. Leiekontrakten
oversendes Helse Spr- @st RHF for videre behandling.

2. Styret anser at det er for stor usikkerhet knyttet til god arealutnyttelse, reell
innflytelse og pkonomi og anbefaler derfor at det vurderes d utlgse
utkjgpsopsjon innen de frister som falger av leieavtalen far leieforholdet
starter i 2023. Styret ber administrerende direktar ta dette opp med Helse
Sor-@st RHF.

3. Styret gnsker a bli holdt lppende orientert om gkonomisk status og eventuelle
nye forhold som fremkommer i saken.

4. Styret gir administrerende direktgr fullmakt til d signere leiekontrakten etter
at denne er godkjent av Helse Spr-@st RHF

Oslo, den 22. januar 2020
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1. BAKGRUNN

Ny storbylegevakt i Oslo er behandlet i flere omganger tidligere i styrene ved Oslo
universitetssykehus HF og Helse Sor-@st RHF.

Denne saken gjelder inngaelse av husleiekontrakten som er klassifisert som en finansiell
leieavtale.

Foretaksmete i Helse Ser-@st RHF godkjente den 28. juni 2019 anskaffelse av arealer for
Oslo universitetssykehus HF ved ny storbylegevakt i Oslo gjennom en finansiell leieavtale.
Foretaksmete i Helse Ser-@st RHF viste i denne forbindelse til RHF-styresak 011-2019
Fullmakt til anskaffelse av arealer for Oslo universitetssykehus HF ved ny storbylegevakt i
Oslo gjennom en finansiell leieavtale.

Helse Ser- @st RHF har i foretaksmetets vedtak fatt fullmakt til & gjennomfere avtalen
innenfor de til enhver tid gjeldene gkonomiske rammer.

Fullmakt til & innga leieavtale ble gitt med forbehold om senere behandling av lanesgknad for
Oslo universitetssykehus HF om utbyggingen pd Aker og Gaustad, og det er lagt til grunn at
en leieavtale vil inngé i departementets samlede vurderinger av Helse Ser- @st RHFs
fremtidige behov for langsiktige 1an. Forbeholdet ble opphevet i brev datert 19. desember
2019 fra Helse Sor- @st RHF:

1 forbindelse med Stortingets behandling 9. desember 2019 av Prop. 1 S (2019-2020) for
Helse- og omsorgsdepartementet, jf. Innst. 11 § (2019-2020), ble det vedtatt
ldanebevilgning til bygging av nye Oslo universitetssykehus pa Aker og Gaustad. Med det er
forbeholdet fra foretaksmgtet uthvittert.

Pa samme mate er dermed forbeholdet fra foretaksmgte i Oslo universitetssykehus HF
den 20. august 2019, sak 3, vedtakspunkt 2, utkvittert.

Forhandlinger med Oslo kommune om husleiekontrakt har pagatt siste 4 méneder. Oslo
universitetssykehus HF sine fullmakter knyttet til forhandlingene folger av
foretaksmeoteprotokoll for Oslo universitetssykehus HF datert 20. august 2019 med henvisning
til styresak 011-2019 1 Helse Ser-@st RHF.

2. TIDLIGERE VEDTAK | SAKEN

Prinsipper for finansiering av bygging av ny storbylegevakt, styresak 44/2018 ble
behandlet i styret ved Oslo universitetssykehus 21. juni2018. Fglgende ble vedtatt:

1. Styret gir sin tilslutning til de prinsipper for finansiering av ny storbylegevakt som
fremgdr av denne sak. I samsvar med finansstrategi for Helse Spr dst RHF ber styret
administrerende direktar sske om godkjenning av en finansiell leieavtale med Oslo
kommune basert pd de forutsetninger som fremgdr av saken, hvor grunnlaget for
kapitalelementet i husleien utgjgr 1,524 milliarder kroner.

2. Styret gir administrerende direktgr fullmakt til d fremforhandle en husleieavtale med
Oslo kommune basert pd de prinsipper for kapitalelementet i husleien som fremgdr av
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saken, samt vurdere om forvaltning, drift- og vedlikehold av storbylegevakt skal
gjennomfares i egen regi eller ved kjap av tjenester hos Oslo kommune. Endelig
husleieavtale kan ikke fremforhandles for Helse Spr-@st RHF har godkjent spknad om
finansiell leie.

3. Husleieavtale legges frem for styret for godkjenning.
Av protokoll fra styremgte i Helse Sgr- @st RHF 13. september 2018 fremkom fglgende:

Styret var ikke beredst til a realitetsbehandle saken pd det grunnlaget som foreligger og
styreleder fremmet derfor fglgende forslag til vedtak (som ble vedtatt):

1. Styret konstaterer at det er behov for en ny storbylegevakt og statter at denne
realiseres pd Aker sykehus. Styret understgtter at dette skal bidra til d videreutvikle
samhandlingen mellom Oslo universitetssykehus og Oslo kommune.

2. Styret aksepterer at finansieringen kan baseres pd en leieavtale med mulighet for
tilbakekjap.

3. Styret peker pad at Oslo universitetssykehus ikke har fremlagt et tilstrekkelig
beslutningsunderlag som tydeliggjor hvordan man skal sikre kostnadskontroll og
styring med prosjektet.

4. Styret ber om at saken fremlegges pd nytt ndr forholdene som er pdpekt er svart ut.
Ny styresak fremlegges sd snart som mulig og gjerne i et ekstraordinzaert styremgate.

I styremgtet 15. februar 2019 ved Oslo universitetssykehus ble prinsipper for
kostnadskontroll og styring av prosjektet behandlet. Styret fattet falgende vedtak:

1. Styret understreker at god styring og kontroll er viktig for d sikre at etablering av ny
storbylegevakt holder seg innenfor kostnadsrammen for prosjektet.

2. Styret slutter seg til de prinsippene for styring og kostnadskontroll som fremgdr av
saken.

3. Styret forutsetter at man kommer fram til en omforent avtale hvor Oslo
universitetssykehus overtar sin del av bygget etter 40 dr.

4. Styret ber administrerende direktor oversende saken til Helse Sgr- @st for videre
behandling

[ styremgtet 1. mars 2019 i Helse Sgr-@st ble det gitt fullmakt til anskaffelse av arealer
for Oslo universitetssykehus HF ved ny storbylegevakt i Oslo gjennom en finansiell
leieavtale. I protokollen fra sak 11/2019 Fullmakt til anskaffelse av arealer for Oslo
universitetssykehus HF ved ny storbylegevakt i Oslo gjennom en finansiell leieavtale,
fremgar at det ble fattet fglgende vedtak:

1. Styret godkjenner at Oslo universitetssykehus HF inngdr en avtale med Oslo kommune
om leie av arealer ved ny storbylegevakt pd Aker hvorav kapitalelementet forutsettes d
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utgjore i starrelsesorden 60 % av inntil 2,981 milliarder kroner (september 2017-
kroner, P50-estimat), og at fremtidig leiebelgp beregnes etter faktiske
investeringskostnader og driftskostnader.

2. Styret forutsetter at prosjektet fdr en styringsramme som tilsvarer P50-estimat, og at
denne fastsettes endelig etter fullfart forprosjekt med gjennomfort kvalitetssikring
(KS2). Ved endringer i investeringskalkylen utover nivdet i punkt 1, ber styret om at
saken legges frem til ny behandling for beslutning om gjennomfaring.

3. Styret legger til grunn prinsippene for beregning av kapitalelementet i leien som
fremgdr av saken og konstaterer at framtidige avtaleinngdelse ved Oslo
universitetssykehus HF vil bli d klassifisere som en finansielle leieavtale.

4. Styret understreker at Oslo universitetssykehus HF md ha styringsrett og sikkerhet for
at styringsrammen overholdes, slik som redegjort for i Oslo universitetssykehus HFs
styresak 6/2019. Medlemmene av eierstyringsgruppen fra Oslo universitetssykehus HF
og Helse Spr-@st RHF har endelig beslutningsmyndighet for endringer i arealer som
Oslo universitetssykehus HF skal benytte.

5. Styretviser til at det er fremforhandlet en avtale hvor Oslo universitetssykehus HF gis
rett til  kjope seksjon til kostpris ndr prosjektet er ferdigstilt og tilsvarende restldnet
etter 10 og 15 dr. Styret forutsetter videre at avtalen gir mulighet for at Oslo
universitetssykehus HF kan overta sin del av bygget etter 40 dr.

6. Styret anmoder om at foretaksmgte for Helse Sor-@st RHF godkjenner at anskaffelsen
av arealer for Oslo universitetssykehus HF ved ny storbylegevakt pd Aker finansieres
ved inngdelse av en finansiell leieavtale.

I foretaksmgte 20. august 2019 for Oslo universitetssykehus ble fglgende vedtak fattet:

1. Foretaksmgtet gir, ut fra sak 011-2019 i styret i Helse Spr- st RHF, Oslo
universitetssykehus HF fullmakt til d inngd en finansiell leieavtale med Oslo kommune
om leie av arealer ved ny storbylegevakt pd Aker. Oslo universitetssykehus HF far
fullmakt til d gjennomfare avtalen innenfor de til enhver tid gjeldene gkonomiske
rammer

2. Fullmakt om behandling av ldnespknad gis med forbehold om senere behandling av
Idnespknad for oslo universitetssykehus HF om utbyggingene pd Aker og Gaustad.

3. Foretaksmatet legger til grunn at en leieavtale vil inngd i samlede vurderinger av Oslo
universitetssykehus HFs fremtidige behov for langsiktige ldn.

3. OM FORHANDLINGENE OG FREMFORHANDLET AVTALE

KS2! rapportens estimater for P50 og P85 benyttes som grunnlag for behandling av
finansiering av ny storbylegevakt i bystyret i Oslo kommune.

1 Rapport: Kvalitetssikring av styringsunderlag samt kostnadsoverslag skal gjennomfores ved
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Oslo universitetssykehus skal bare betale husleie for sin eksklusive andel av arealer,
samt andel av fellesarealer og parkering.

Det foreligger et endelig tilbud fra Skanska som er valgt som entreprengr, datert 10.
januar 2020 og som er basert pa en totalentreprise (8407) fastpris.

Prosjektet (Oslo kommune) og Skanska gjennomfgrte en samspillsfase i perioden januar
2019 til desember 2019 hvor Oslo universitetssykehus HF ikke deltok. Men det er i
perioden 9. desember 2019 og 8. januar 2020 gjennomfgrt en prosess mellom Oslo
universitetssykehus HF, Omsorgsbygg og prosjektet med mél 4 verifisere det som skal
inngd i leieobjektet for Oslo universitetssykehus bade med hensyn til innhold og pris.

Fullmakten til & gjennomfgre husleieforhandlinger med Oslo kommune fglger av
foretaksprotokoll datert 20. august 2019.

Prosessen med husleieforhandlinger startet med et mgte 1. oktober 2019 mellom
administrerende direktgr i Oslo universitetssykehus HF og kommunaldirektgr for
byrddsavdeling Naering og utvikling.

Det ble i mgtet 1. oktober varslet fra Oslo kommunes side at det métte foreligge
administrativ enighet om husleieavtale 22. oktober for 3 sikre politisk behandling i
bystyret f@r jul. Fgrste utkast til leieavtale ble oversendt fra Oslo kommune 8. oktober.
Oslo universitetssykehus HF vurderte saken som svart kompleks og engasjerte
advokater fra Haavind AS for a bistd som supplement til intern bistand fra Juridisk
avdeling. Det ble tidlig varslet av Oslo universitetssykehus HF at d fremforhandle en si
omfattende avtale ville kreve mer tid enn det Oslo kommune opprinnelig la opp til.

I mgte med ledelsen i Helse Sgr- @st RHF 9. oktober ble det klarlagt hva som var
gjeldende fullmakt for forhandlingsprosessen, og at administrerende direktgr kunne
legge til grunn en P50 ramme oppad til 1,7586 mrd. kroner for leieobjektet inklusive
utstyr jf. vedtaket i styret i Helse Sgr-@st RHF 1. mars 2019.

I forhandlingsmgte den 15. oktober ble videre forhandlinger avvist fra Oslo kommunes
representanter da administrerende direktgr i Oslo universitetssykehus HF ikke hadde
fullmakt til KS2 estimatets P85 ramme. Fullmakten til 4 utlgse usikkerhetsavsetning
(P85) ble vurdert 4 ligge i styret i Helse Sgr- @st RHF.

Vurderingen fra ekstern advokat var at det opprinnelige avtaleutkastet som forela fra
Oslo kommune var ubalansert i forhold til risiko. Det ble blant annet anbefalt at dersom
man skulle inngd en leieavtale, hvor Oslo kommune som byggherre ikke tok noe risiko
for overskridelser pa Oslo universitetssykehus HF sin del av bygget, matte Oslo
kommune invitere til en dpen prosess der det ble gitt fullt innsyn i tilbudet fra Skanska.
Det matte ogsa etableres en modell for hvordan prosjektkostnadene skulle fordeles slik
at Oslo universitetssykehus HF hadde mulighet til & verifisere sin andel av investeringen.
Videre matte det avklares om kostnadene var innenfor de fullmakter som Oslo
universitetssykehus HF ble gitt i foretaksprotokoll datert 20. august 2019.

avslutning av forprosjekt, og fer vedtak om bevilgning i bystyret og oppstart av prosjektet.
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Det ble i forhandlingsmgtet 5. desember 2019 med Oslo kommune fra administrerende
direktgr lagt frem at det var ngdvendig for videre forhandlinger og at det ble gitt fullt
innsyn i tilbudet fra Skanska og mulighet for & verifisere dette bdde med hensyn pa
innhold og pris. Dette bekreftet kommunen i epost 9. desember 2019:

o Vignsker d invitere OUS til d delta i verifisering av tilbudet fra Skanska. OUS skal
sikres fullt innsyn i tilbudet fra Skanska, tilbudsunderlaget og i
forhandlingsprosessen frem mot inngdelse av totalentreprisekontrakt. Dette
gjelder tekniske lgsninger og kalkylen som ligger til grunn for fastsettelse av fast
pris i totalentreprisen.

« Verifiseringsprosessen skal gjennomfares i perioden frem til 06.01.2020. Hensikten
med verifiseringsprosessen er at OUS skal verifisere at lgsninger og kvaliteter
knyttet til leieobjektet er i trdd med kravene som er satt til leieobjektet fra
brukerprosessen. I verifiseringsprosessen skal partene bli gjort kjent med
allokeringen av de totale byggekostnadene for prosjektet pd OUS sitt leieobjekt og
den resterende delen av bebyggelsen. Detaljeringsnivdet i verifiseringsprosessen
skal tilpasses nivdet til totalentreprisen.

Det ble presisert i egen epost datert 10. desember 2019 fra Oslo universitetssykehus at
formélet med verifiseringsprosessen var «d kvalitetssikre at entreprengrens endelige
tilbud etter gjennomfarte forhandlinger er innenfor kostnadsrammen( P50) for
leieobjektet [NOK 1,6026 milliarder] og i samsvar med kravspesifikasjon for leieobjektet».
Dette ble fra Oslo kommune bekreftet som «ok» i egen epost datert 11. desember.

Husleieavtalen ble fremforhandlet 10. januar 2020. I siste forhandlingsrunde deltok
administrerende direktgrer i Oslo universitetssykehus og Helse Sgr- @st RHF, samt
aktuell byrad i Oslo kommune med assistanse fra kommunaldirektgr og
kommuneadvokaten.

Oslo kommune gnsker & behandle avtalen i bystyremgte i slutten av februar. Det er
avtalt med Helse Sgr-@st RHF at de behandler saken pa sitt styremgte 5. februar.

4. N/ERMERE OM DE ENKELTE DELER AV HUSLEIEAVTALEN

Saken dreier seg om et stort byggeprosjekt hvor Oslo universitetssykehus innehar det
stgrste arealet, en finansiell leieavtale og et leieforhold. Det a regulere disse ulike
elementene har vart komplekst. En normal tilneerming hadde veert standard betingelser
for sammenlignbare nybyggprosjekter med en leieavtale der en har klare adskilte roller
og rendyrkede rettigheter og plikter. P4 grunn av partenes historiske relasjon og at
begge er offentlige aktgrer med samfunnsansvar har en ogsa for dette prosjektet
vektlagt at det dreier seg om et samarbeid om a fa et tidsmessig tilbud til byens
befolkning pa plass. En markedsmessig, kommersiell tilnaerming er blitt tonet ned. Dette
betyr at en gjennom forhandlingene har fraveket det som er normale reguleringer og
regulert ut fra andre omforente premisser.

Det har veert arbeidskrevende & fa fram en avtale som forener ovennevnte hensyn. Det
har vart brukt tid pa 4 avstemme forventninger, og vanskelige omrader, med behov for
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avklaringer, har veert lgftet opp pd politisk nivd i Oslo kommune og til Helse Sgr- @st
RHF fra var side.

4.1 Om leieobjektet

Ny storbylegevakt pa Aker vil samlet ha et areal pd 26 711 kvm BTA, og Oslo
universitetssykehus HF skal disponere ca. 57,9 % av dette arealet(15 478 kvm BTA)
inklusive andeler av fellesarealer og tekniske arealer i bygget. I tillegg inngir 57,9 % av
utearealer som fglger av reguleringssaken, samt 26 parkeringsplasser. Leieobjektet
fremkommer pa tegninger inntatt som vedlegg 1 til leiekontrakten.

4.2 Pris leieobjektet
Husleieavtalen for leieobjektet bestdr av to priselementer og skal sikre Oslo kommune

kostnadsdekkende husleie:

- Kapitalleie som skal dekke kommunens investeringskostnader for prosjektet
FDV leie som skal dekke kommunens kostander til forvaltning, drift og vedlikehold

4.3 Kapitalleien

Kapitalleien skal beregnes ved at de endelige prosjektkostnadene skal nedbetales i sin
helhet i Igpet av 40 ar etter et annuitetsprinsipp, hvor renten skal vaere flytende
tilsvarende 3 maneders NIBOR + 50 punkter.

Med dagens renteniva vil dette bety en arlig kapitalleie pd om lag 58 millioner kroner.

Tilbudet fra Skanska er en totalentreprise fastpriskontrakt (8407). Dette betyr at det er
bare endringsordrer i giennomfgringsfasen som vil utlgse avvik knyttet til de prisene
som ligger i kontrakten. Det er enighet om at endringer i gjennomfgringsfasen som bare
gjelder for eksklusive arealer Oslo universitetssykehus HF blir belastet direkte pa
leieobjektet, og at endringer knyttet til fellesareal, utomhus areal og parkering fordeles i
forhold til arealbrgkene.

4.4 FDV leie

I tillegg til kapitalleien skal Oslo universitetssykehus HF betale lgpende kostnader som
skal dekke en forholdsmessig del av alle utleiers faktiske kostnader til forvaltning, drift,
vedlikehold/utskiftning, utvikling og service tilknyttet eilendommen. Lgpende kostnader
skal betales som et a-kontobelgp samtidig med kapitalleien basert pa driftsbudsjett for
pafelgende driftsdr. Ved arlig avregning belastes Oslo universitetssykehus HF for hele
kostnaden dersom denne gjelder egne eksklusive areal. @vrige kostnader, herunder alle
kostnader som ikke i sin helhet tilhgrer helseetaten sitt eksklusive areal, dekkes etter
arealbrgk, forelgpig beregnet til ca. 57,9 %. Kostnader knyttet til parkeringsanlegget
dekkes forholdsmessig, beregnet til 26 /134 for Oslo universitetssykehus HF sin del.

Dekning av enkeltstdende utviklingskostnader som overstiger kr 1 mill. kroner og som
ikke fglger av offentlige palegg, skal avtales naermere mellom partene.

Ved avslutning av leieforholdet uten at kjgpsrett er benyttet, skal partene p4 leietakers
initiativ forhandle om endret kostnadsdeling / delvis refusjon av kostnader for
utskiftning dersom stgrre bygningsmessige elementer eller tekniske anlegg er byttet ut
eller vil bli byttet ut kort tid for utflytting. Dette innebaerer at finansieringsmodell for
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stgrre utskiftninger av tekniske anlegg, installasjoner, tak m.v. ikke er regulert av
bestemmelsene i avtalen, hvis leieforholdet avsluttes etter f. eks. 30 ar.

Oslo kommune har forpliktet seg pa forespgrsel fra Oslo universitetssykehus a redegjgre
for foreliggende planer for utskiftning av tekniske anlegg / bygningsmessige elementer
som vil fgre til stgrre kostnader for Oslo universitetssykehus i 4 drs perioder.

Da det p.t. ikke foreligger en LCC (livssykluskostnader) - analyse er det ikke mulig &
estimere hvilke FDV kostnader som skal legges til grunn for Oslo universitetssykehus sin
andel av fremtidige driftskostnader ved ny storbylegevakt. Det er varslet at Oslo
kommune vil utarbeide en analyse av livsykluskostnader (LCC) pa 3 siffer niva og at
denne vil vise hvilke konsekvenser de tekniske og bygningsmessige valg har for
fastsettelse av fremtidige driftskostnader (FDV).

4.5 Kostnadskontroll og hindtering av eventuelle kostnadsoverskridelser

Fra Oslo kommune sin side har utgangspunktet for forhandlinger veert a innga en
husleieavtale uten gvre begrensing for kapitalleieelementet. Oslo universitetssykehus
HF har derfor, etter dialog med ledelsen i Helse Sgr-@st RHF, fremforhandlet en kontrakt
der man sgker & ha kontroll pd kostnadsniviet i lgpet av byggefasen ved at man
handterer varslede overskridelser med kutt, og der kostnadsoverskridelser ut over P50
(kr 1758,6 mill. kroner for sykehusets andel) ikke kan unngés via kutt, ma ga til Helse
Sgr- @st RHF for godkjenning. Parallelt med husleieforhandlingen mellom partene har
det veert gjennomfgrt flere mgter ogsd med deltakelse fra administrerende direktgr i
Helse Sgr-@st RHF og politisk ledelse i Oslo kommune.

Det er né et grunnleggende prinsipp i avtalen at Oslo universitetssykehus HF forplikter
seg til & dekke sin andel av eventuelle overskridelser som ikke lar seg lgse gjennom &
gjennomfgre kutt i prosjektet i gijennomfgringsfasen. Selv om overskridelser ut over P50
rammen skal styrebehandles og godkjennes av Helse Sgr- @st RHF vil Oslo
universitetssykehus HF veere forpliktet til sin andel av samlede prosjektkostnader nar
gjennomfgringen av prosjektet er ferdig.

Etter avklaring fra ledelsen i Helse Sgr-@st RHF er fglgende bestemmelser tatt inn i
kontrakten for a regulere dette:

7.5 Prosjektet skal i gjennomfpringsfasen styres mot en total sluttkostnad innenfor P50-
rammen fastsatt i forbindelse med KS2 hgsten 2019, hvor leietakers andel er NOK
1.602,6 millioner kroner. Utleier er innforstdtt med at enhver kostnadsoverskridelse for
Leieobjektet som medfarer at Prosjektkostnadene overstiger NOK 1.602,6 millioner
kroner krever samtykke fra styret i Helse-Sgr gst RHF.

Dersom det oppstdr forhold som innebaerer at Prosjektet ikke lar seg gjennomfare
innenfor leietaker sin andel av P50 pd NOK 1.602,6 millioner kroner, kan leietaker
velge d hdndtere dette gjennom kutt innenfor sine Eksklusive Arealer. Leietaker skal
etablere en kuttliste som skal forelegges utleier innen byggestart. Dersom alle kutt er
foretatt/det ikke er mulig d foreta ytterligere kutt, md Prosjektets usikkerhetsavsetning
benyttes.

Leietaker sikrer at & benytte usikkerhetsavsetningen behandles av styret i Helse Spr-@st
RHF innenfor fristen som utleier setter. Dersom ikke saerlige forhold tilsier at det er
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behov for spesielt rask avklaring, skal fristen som utgangspunkt ikke veaere kortere enn
2 uker. Fristen skal uansett vare pd minimum 5 virkedager. Utleier vil gi en skriftlig
begrunnelse for behovet for d benytte usikkerhetsavsetningen.

Dersom kostnadspkningen ikke kan hdndteres gjennom kutt, er leietaker forpliktet til &
dekke sin andel av gkningen.

I tillegg er det tatt inn bestemmelse om manedlig rapportering av kostnadene til
prosjektstyret hvor Oslo universitetssykehus HF har en representant. Under fremgar
aktuell bestemmelse i husleiekontrakten:

28. Rapportering

Prosjektet skal i gjennomfaringsfasen (byggefase), i henhold til Prosjektets
styringsdokument, rapportere mdnedlig til prosjektstyret om kostnadene i prosjektet.
Rapporteringen skal inneholde en fordeling av kostnadene som viser leietakers
estimerte andel, men vil ogsd inneholde kostnader som ikke er fordelt per
rapporteringstidspunktet. Leietaker sikres gjennom sin representasjon i prosjektstyret
innsikt i kostnadsutviklingen pd en mdte som gir leietaker grunnlag for & vurdere
kostnadene i forhold til de estimerte Prosjektkostnadene og den bevilgningsrammen
som er gitt for leietaker.

4.6 Fleksibilitet i arealbruk

[ og med at det er en tidsbestemt uoppsigelig 30 arig leieavtale og med opsjoner for ytterligere
leie i 30 &r for relativt store arealer var det viktig for Oslo universitetssykehus HF & sikre
seg mulighet for fleksibilitet i forhold til arealbruken i leieperioden. Det var ikke mulig &
fa full fleksibilitet pa dette punktet, idet kommunen mente 4 ha behov for en viss
kontroll og styring med hvilke type aktivitet som er i de samme lokalene som de selv
bruker. Oslo universitetssykehus HF har sikret en viss mulighet til & benytte arealene til
annen relatert virksomhet med tilhgrende stgttetjenester som ogsa skal omfatte
utdannings- og forskningsvirksomhet. I tillegg &pnet en for mer fleksibilitet mht.
bruksomrade dersom det ikke lenger drives kommunal legevakt. Det er gitt en begrenset
adgang til fremleie av lokalene og overdragelse av leiekontrakten. Under fremgéar
aktuelle bestemmelser i leiekontrakten.

5. Leietakers virksomhet

Leietaker skal benytte Leieobjektet med hovedformdl d tilby helsetjenester ved en
skadelegevakt med tilhgrende stgttetjenester. Slike stattetjenester kan ogsd inkludere
utdanning av helsepersonell og forskning innenfor helsetjenester.

Endring av virksomheten er ikke tillatt uten skriftlig forhdndssamtykke. Samtykke kan
nektes pd fritt grunnlag. Dersom det ikke lenger drives kommunal legevakt pd
Eiendommen, eller dersom leietaker gnsker d benytte en mindre andel av Eksklusivt Areal
til annen virksomhet som ligger inn under Leietakers virksomhetsomrdde, kan samtykke
kun nektes dersom utleier har saklig grunn.

25 Fremleie
25.1 Leietaker har rett til d fremleie apoteklokalet i Leieobjektet til apotekvirksomhet
uten samtykke fra utleier, herunder d bytte fremleietaker i dette lokalet i
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Leieperioden, i den utstrekning endringen ikke medfgrer gkt avgiftsmessig
belastning for utleier. Leietaker forplikter seg til G holde utleier skadeslgs for
eventuelle tap og kostnader som falge av fremleie i henhold til punkt 11.

25.2  Fremleie av en mindre andel av leietakers Eksklusivt Areal kan ikke nektes uten
saklig grunn. @kt avgiftsmessig belastning for utleier som falge av fremleien skal
alltid anses som saklig grunn, med mindre leietaker forplikter seg til d holde
utleier skadeslps for utleiers tap og kostnader som folge av fremleien i samsvar
med punkt 11 og stiller en - etter utleiers oppfatning - tilfredsstillende sikkerhet
for sine forpliktelser. Fremleie som negativt pdvirker utleiers drift er alltid G anse
som saklig grunn.

For gvrig kan fremleie nektes pa fritt grunnlag.

26 Overdragelse

26.1 Leietaker har rett til G overdra leieavtalen til annen norsk stat, fylkeskommunal
eller kommunal virksomhet forutsatt at leietakers virksomhet opphgrer og
overdragelsen ikke medforer endret bruk av Leieobjektet utover det leietaker er
berettiget til etter punkt 5.

26.2  Overdragelse av leieavtalen, helt eller delvis, utover overdragelse som nevnt i
er ikke tillatt uten utleiers skriftlige forhdndssamtykke. Samtykke kan nektes
pd fritt grunnlag.

4.7 @konomisk risiko for eventuelle mangler og forsinkelser

Mangler har veert et omfattende diskusjonspunkt i forhandlingene. I utgangspunktet
gnsket ikke kommunen & ta noe ansvar for mangler eller at bygget var ihht
offentligrettslige krav. Nar det gjelder mangler ma man skille mellom mangler som kan
tilbakefgres til entreprengr (og som en kan kreve utbedreti en 5 drs periode) og
mangler leietaker kan rette til utleier etter denne perioden. Det normale er at det er eier
og byggherre som kan kreve mangler utbedret av entreprengr. Kommunen har vegret
seg for 4 ta ansvar for at mangler som de er uenige kan rettes til entreprengr.

Partene kom fram til en ordning der det er enighet om at vi har felles interesser og skal
st& samlet, og at normalsituasjonen ved mangler vil vaere at det er kommunen som
formelt og faktisk reiser dette overfor entreprengr. Ved diskusjon og ulike synspunkter
apner avtalen for at slike krav kan forfglges av Oslo universitetssykehus HF hvis det er
mest hensiktsmessig.

For mangler i leieperioden som ikke lenger kan rettes til entreprengr, har Oslo
kommune ikke vaert villig til & ta ansvar for mangler ut over de som skyldes kommunens
grove uaktsomhet eller forsett. Dette vil si at Oslo universitetssykehus HF selv ma beere
gkonomisk risiko for forsinkelse og mangler som ikke entreprengren vil svare for og der
dette heller ikke kan henfgres til Oslo kommune bortsett fra de situasjoner som nevnt
over. Under fremgéar aktuelle bestemmelser i leiekontrakten knyttet til mangler og
forsinkelse.

20 Mangler og forsinkelser

20.1 Leietaker kan kreve at utleier utbedrer mangler ved Leieobjektet i
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Leieperioden. Dersom utleier nekter d utbedre rettmessige mangler, er
leier ansvarlig for leietakers kostnader til utbedring. Disse vil imidlertid
inngd, eventuelt forholdsmessig, i Lapende kostnader som dekkes av
leietaker.

20.2 Dersom mangelen er av en slik art at entreprengren er ansvarlig for mangelen etter
entreprisekontrakten, skal utleier lojalt legge til rette for og bidra til at leietaker skal
kunne forfalge dette direkte mot entreprengren. Det samme gjelder krav som falge av
forsinket Overtakelse.

20.3 Utleiers kostnader ved utbedring av mangler som ikke kan rettes mot entreprengr
dekkes av leietaker etter prinsippene i denne kontrakten om betaling av Lgpende
kostnader. Det gjelder ikke for kostnader til utbedring av mangler som skyldes grovt
uaktsomme eller forsettlige forhold pa utleiers side.

20.4 Leietaker kan kreve erstatning for direkte gkonomisk tap som falge av forsinkelse eller
mangel i henhold til husleieloven § 2-13, forutsatt at forsinkelsen/mangelen og tapet
skyldes grov uaktsomhet eller forsett fra utleiers side. Indirekte tap i henhold til
husleieloven § 2-14 annet ledd dekkes ikke.

20.5Dersom leietaker gnsker d pdberope vedvarende eller gjentatt mislighold fra utleiers
side som grunnlag for heving, se for gvrig kravene i husleieloven § 2-12, krever dette
skriftlig forhdndsvarsling om at avtalen kan bli hevet om misligholdet ikke opphgrer.

4.8 Utkjep

Oslo universitetssykehus HF er i leieavtalen gitt rett til utkjgp etter 40 &r, forutsatt at
leieobjektet lar seg seksjonere. Kravene til seksjonering etter eierseksjonsloven er
relativt strenge, og det er derfor en viss usikkerhet knyttet til om utkjgp vil la seg
giennomfgre. Kommunen har ikke selv patatt seg noen risiko for at seksjonering ikke
kan gjennomfgres, men har kommet Oslo universitetssykehus i mgte ved en intensjon
om & forplikte seg til lojalt a tilrettelegge for seksjonering i bestemmelsen knyttet til
utkjgp i leiekontrakten.

Tidligere har det vaert enighet om mulighet for utkjgp etter 0 ar, 10 ar og 15 ar. Av
styresak 011 -2019 i Helse Sgr- @st RHF fremgar det av vedtaksprotokollen at:

Styret forutsetter videre at avtalen gir mulighet for at Oslo universitetssykehus HF kan
overta sin del av bygget etter 40 dr.

Under fremgar de aktuelle bestemmelser i leiekontrakten.

29 Kjapsrett

29.1Leietaker har rett til d kjgpe Leieobjektet, forutsatt at det lar seg gjare d fd seksjonert
arealene med utgangspunkt i arealfordelingen angitt i vedlegg 1. Kjapsretten
utgves skriftlig til utleiers postadresse.

29.2Kjapsretten md utpves i lopet av folgende perioder med dertil overtakelsestidspunkt:
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Fra dato for inngdelse av leieavtalen og senest innen 30 juni 2021, for leietakers
pdfolgende overtakelse av Leieobjektet per Overtakelse.

Fra Overtakelse og senest innen 8 dr etter Overtakelse, for leietakers pdfalgende
overtakelse av Leieobjektet etter 10 dr av Leieperioden.

Fra 8 dr av Leieperioden og senest innen 13 dr etter Overtakelse, for leietakers
pdfalgende overtakelse av Leieobjektet etter 15 dr av Leieperioden.

Fra 13 dr av Leieperioden og senest innen 38 dr etter Overtakelse, for leietakers
pdfplgende overtakelse av Leieobjektet etter 40 dr av Leieperioden, forutsatt at
leietaker har benyttet opsjonen til d forlenge Leieperioden med leieperiode 2.

29.3Dersom varsel om utgvelse av kjgpsrett ikke gis innen angitte frister, faller retten til
kjap bort. Dersom kjap kreves innen ovennevnte frister, er leietaker selv ansvarlig for
alle kostnader ved seksjonering, mens utleier er forpliktet til d signere ngdvendige
papirer. Leietaker md i tillegg dekke dokumentavgift, svrige avgifter tilknyttet
overdragelsen og alle gvrige kostnader som pdlgper for partene tilknyttet
overdragelsen, inkludert utleiers interne kostnader, dokumentert med timelister.
Partene skal aktivt og lojalt arbeide for at seksjonering lar seg gjennomfare, slik at
kjopsretten kan realiseres. Partene skal avklare naermere hvem som skal ha det
praktiske ansvaret for utforming av dokumenter mv.

4.9 Pris for et eventuelt utkjap
Her er det inntatt en bestemmelse som sikrer kommunen mot dokumenterte rentetap i

leieperioden. Dette skaper risiko i forhold til de rentebetingelsene som er avtalt, men var
et absolutt krav fra kommunens side nar de dpnet opp for utkjgpsmulighet etter 40 ar.
Under fremgar de aktuelle bestemmelser i leiekontrakten.

29.4 Prisen som skal betales for Leieobjektet ved overdragelsen til leietaker, settes til et
belap som tilsvarer dekning av evt. restldn knyttet til Leieobjektet som ikke er
nedbetalt av leietaker gjennom Kapitalleien. Med restldn menes delen av utleiers
opprinnelige ldn som ble benyttet til d betale Prosjektkostnadene for Leieobjektet (se
definisjon i punkt 7.2) og som leietaker ikke har nedbetalt gjennom Kapitalleien
(omfatter ikke renteelementet). I tillegg kommer eventuell gjenvaerende del av
kostnader (det som ikke er dekket gjennom betaling av Lgpende kostnader) til
gjennomfarte investeringer / utviklingskostnader i Leieobjektet og som er dekket
direkte av utleier/ Oslo kommune og dermed ikke er inkludert i restldnet. I tillegg
kommer videre et eventuelt dokumentert rentetap dersom Oslo kommunes
rentebetingelser i markedet har utviklet seg slik at ldnekostnadene for Oslo kommune
har vaert hgyere enn det Leietaker har dekket gjennom betaling av Kapitalleien, dvs at
kommunens Idnemulighet knyttet opp mot 3 mdneders NIBOR medfarer at kommunen
i perioder ikke har kunnet fd et slikt Idn uten hgyere pdslag enn 50 punkter. Utleier
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skal jobbe for at ldnebetingelsene for Prosjektkostnadene for Leieobjektet er pd vilkdr
innenfor 3 maneders NIBOR + 50 punkter.

29.5 Utleier skal pd forespgrsel, og for kjpsretten gjares gjeldende, opplyse leietaker om
antatt kjgpesum for Leieobjektet. Slik foresparsel md rettes til utleier senest 6
mdneder for siste frist for utgvelse av kjppsopsjon, hvis leietaker gnsker d f& oppgitt
antatt kjgpesum i forkant av utgvelsen.

4.10 Vedleggene til husleiekontrakten

Vedlegg til husleiekontrakten ble oversendt 21. januar 2020.
Leiekontrakten bestar av 5 vedlegg:

1. Tegning av Leieobjektet

2. Entreprisekontrakt med tilhgrende vedlegg

3. Vedlegg med ansvarsfordeling for tekniske anlegg mv

4. Prosjektnedbrytningsstruktur

5. Endelig beregning av Prosjektkostnader (ikke klart ved signering)

Vedlegg 1 viser arealfordelingen i bygget og er gjennomgétt og godkjent.

Vedlegg 2 skal iflg. husleiekontraktens bestemmelse inneholde entreprisekontrakten
med vedlegg. Tilbudsbrev datert 10. januar er oversendt, men vedleggene foreligger ikke
fra kommunens side.

Vedlegg 3 ansvarsfordeling for tekniske anlegg fremgar av leiekontraktens bestemmelse
14.1. Ansvarsfordelingen er ikke klar. Kommunen har oversendt et utkast til vedlegg 3,
men det pdgér en prosess i brukergruppen i regi av medvirkningsforum som pa oppdrag
fra Omsorgsbygg er bedt om 8 komme med en anbefaling til medvirkningsforum 13.
februar 2020.

Vedlegg 4 ble oversendt fra kommunen 21. januar og bestir av et dokument som
beskriver hvordan rapporteringen skal foregd i gjennomfgringsfasen og hvilken modell
som kostnader skal fordeles etter. Fellesareal, parkering og utomhus fordeles etter
arealngkler. For eksklusive arealer skal faktiske kostnader legges til grunn.

Vedlegg 5 endelig beregning av prosjektkostnader foreligger fgrst ved ferdigstillelse av
prosjektet.

5. VERIFISERING AV SKANSKAS TILBUD MED HENSYN TIL INNHOLD,
KVALITET OG PRIS OG FULLMAKTSRAMME JF. STYRESAK 011-2019 |
HELSE S@R- ST RHF

5.1 Verifisering av Skanskas tilbud med hensyn til innhold og kvalitet

Oslo universitetssykehus HF har gjennomgatt entreprisetilbudet for 4 kvalitetssikre at
leieobjektet innehar det arealet og funksjoner som dekker virksomhetens behov. Etter
gjennomgang av leveransebeskrivelsen fra Skanska (entreprengr) pa et overordnet niv4,
ble seerskilte forhold til leveranse og funksjonalitet papekt og avklart i dialog med Oslo
kommune og prosjektledelse Omsorgsbygg (OBY). Oslo universitetssykehus HF kan
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verifisere at tilbudet fra Skanska inneholder de funksjonaliteter og er i trad med kravene
som er satt til leieobjektet i omforent Forprosjektrapport (2.0).

Nér det gjelder byggets kvalitet med tanke pa bygningskonstruksjon og bygningsfysikk,
innehar det den kvaliteten som ligger til grunn for prosjektet. Bygget har i tillegg
passivhus-standard som tilfredsstiller BREEAM-NOR «Excellent». Prosjektledelse OBY
har bekreftet at tilfredsstillende kvalitet er lagt til grunn for valg av tekniske lgsninger. |
den videre prosessen vil Oslo universitetssykehus HF delta i detaljprosjekteringen for a
sikre kvalitet og funksjonalitet for tekniske Igsninger i leieobjektet. Livsykluskostnader
(LCC) pa 3 siffer niva er under utarbeidelse, og denne vil vise hvilke konsekvenser
tekniske og bygningsmessige valg har for fastsettelse av fremtidige driftskostnader
(FDV).

Partene har i samrdd med prosjektet utarbeidet en kuttliste med estimert
kostnadsbesparelse, frist for nar tiltaket kan vedtas og konsekvenser for gjennomfgring,
Det legges opp til en hgring i ulike grupper fgr behandling og endelig vedtak i
prosjektets eierstyringsgruppe for byggestart. Omforent kuttliste vil vaere vedlegg til
styringsdokumentet for byggefasen.

5.2 Verifisering av KS2 kalkylen og Skanskas tilbud for Oslo universitets-

sykehus sin andel av totale prosjektkostnader
Parallelt med forhandlingene om husleiekontrakt mellom Oslo kommune og Oslo
universitetssykehus HF har det pagatt en verifisering av prisen for leieobjektet basert pd
endelig tilbud fra Skanska. I denne prosessen har prosjektet, Omsorgsbygg og Oslo
universitetssykehus HF vert enige om at en mulig modell for a beskrive de faktiske
kostnadene for Oslo universitetssykehus HF sin del av prosjektet var a benytte
omforente arealbrgker. Oslo universitetssykehus HF gnsket at fordelingen av kostnader
skulle tas inn som et eget vedlegg til husleiekontrakten, og at husleiekontrakten viste til
dette som modell for fordeling av endelige kostnader.

Den siste uken har formuleringen av fordelingen av kostnadene blitt endret fra Oslo
kommunes side. Oslo kommune har tatt utgangspunkt i de opprinnelige formuleringene
fra forhandlingene i 2018 om at de faktiske kostnadene skulle ligge til grunn for
fordelingen. Denne endringen resulterer imidlertid i at det ikke lenger lar seg gjore &
verifisere gkonomien knyttet til Oslo universitetssykehus HF sin del av prosjektet da det
ikke foreligger noen omforent og presis fordelingsmodell for dette prinsippet.

Tilbudet fra Skanska er heller ikke bygd opp slik at det fremgar eksplisitt hva som
gjelder for leieobjektet som Oslo universitetssykehus HF skal nedbetale gjennom
kapitalleien.

5.3 KS2 estimat(P50) og Skanskas tilbud(P50) vurdert opp mot fullmakten

Det er som omtalt ovenfor avklart i dialog med ledelsen i Helse Sgr-@st RHF at P50
fullmakten som fglger av vedtak i styresak 011-2019 er oppad begrenset til 1758,6
millioner kroner. Dette inkluderer alle prosjektkostnader som skal innga i ny
storbylegevakt herunder bygg, parkering, utomhus arealer, tomt og medisinsk teknisk
utstyr.
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Investeringer i medisinsk teknisk(MTU), grunnutstyr(GRU) og IKT utstyr inngar i
fullmaktsrammen til Helse Sgr- @st RHF, men er ikke en del av husleieavtalen med Oslo
kommune. Oslo universitetssykehus HF vil selv anskaffe (MTU, GRU og IKT) innenfor de
eksisterende avtaler som foreligger.

[ utstyrsprogrammet som la til grunn for KS2 kalkylen var det for Oslo
universitetssykehus HF ikke lagt til grunn at noe utstyr skulle flyttes fra eksisterende
legevakt i Storgaten, og det var lagt til grunn full utstyrsanskaffelse pa planlagt utvidet
operasjonskapasitet fram mot 2035. Det er i egen prosess med bergrte klinikker
gjennomfgrt en reduksjon av investeringsrammen for utstyr pa til sammen 62,3
millioner kroner. Det er klinikkene selv som har gatt igjennom utstyrsprogrammet og
justert rammen for blant annet medflytt av eksisterende utstyr og redusert anskaffelse
knyttet til at det ikke vil vaere behov for full kapasitet innenfor operasjonsvirksomheten
12023-2025.

Tabellene under viser estimater for totale investeringer for Oslo universitetssykehus HF
sin del av ny storbylegevakt. Estimatene er vurdert opp mot fullmaktsrammen (P50).

Tabellen 1 viser status etter KS2 estimater, dvs ved oppstart av forhandlingene med Oslo
kommune. Det fremgdr av tabellen at de samlede kostnadene oversteg rammen gitt i
styrevedtaket i Helse Sgr-@st RHF.

Tabell 1:

KS2 (P50)
Ramme mill kr. Kommentarer
P50 Ramme HS@ ( 60 % 2 931 mill kr) 1758,6/Fullmakt (P50) styresak 011-2019 i HS@
P50 Utstyr (MTU/GRU/IKT) -218,3|Utstyrsramme KS2 OUS sin andel
P50 OUS sitt leieobjekt sin andel av totale Kommunens estimat{mottatt 15.11.19)
prosjektkostnader 16026 forleieobjektet basert pa KS2 (P50)
Differanse fullmaktsramme -62,3|Overskridelse fullmaktsramme({P50)

Tabell 2 viser de estimatene som foreligger pa dette tidspunktet da denne styresaken ble
sluttfgrt. Utstyrsprogrammet er redusert, jf omtale ovenfor. For bygget er det tatt inn
kommunens estimat basert pa Skanskas endelige tilbud datert 10. januar 2020. Det
fremgér av tabellen at estimatet for de samlede kostnadene med dette utgangspunktet
er innenfor den gkonomiske rammen som er gitt av Helse Sgr-@st RHF.

Tabell 2:
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Skanskas tilbud

Ramme (P50) mill kr. Kommentarer

P50 Ramme HS@ ( 60 % 2 931 mill kr) 1758,6 |Fullmakt (P50) styresak 011-2019 i HS®
Utstyrsramme etter gjennomferte

P50 Utstyr (MTU/GRU/IKT) -156,0 |reduksjoner av innvolverte klinikker.

Kommunens estimat(mottatt 21.1.20)
for leieobjektet basert pa Skanskas
1531,8-1544,6 [tilbud datert 10.1.2020

Differanse fullmaktsramme 58-70,8 |Til gode fullmaktsramme

P50 OUS sitt leieobjekt sin andel av totale
prosjektkostnader

Oslo universitetssykehus HF satte tirsdag 21. januar som siste frist for informasjon som
skulle ligge til grunn for denne styresaken. Kommunen oversendte tirsdag kveld estimat
for leieobjektet basert pa Skanskas tilbud. Estimatet er oppgitt i et intervall mellom
1,532 mrd. kroner og 1,545 mrd. kroner som er tatt inn i tabellen ovenfor. Oslo
universitetssykehus HF er imidlertid ikke kjent med hvordan dette estimatet er
beregnet. Kostnadene er gkt i nytt utkast til estimat sammenlignet med forrige estimat
mottatt 14. januar og det fremgar av epost datert 21. januar fra kommunaldirektgr i
Byrddsavdeling for naering og eierskap at:

Det er gjort en vurdering av kostnader for partenes respektive eksklusive arealer.
Sammenlignet med tidligere estimat i verifikasjonen gir det oppdaterte estimatet en noe
hgyere kostnad for OUS. OBY trenger noe mer tid pd d definere dette mer presist men
oppgir at foreliggende estimat gir en gkt kostnad for OUS pd 12 mill. (Det er da ogsd
hensyntatt at noen arealer er rimeligere). Det er i tillegg gjort en maks betraktning hvor
OUS sin andel av kostnaden gker med 24, 8 mill. Som du vil se i regnearket som oversendes
senere i kveld ligger estimatet under 1 602 mill. kroner for OUS sin andel av bygget.

Endringer md hdndteres i henhold til styringsdokumentet. Vi antar at det vil falge av dette
at alle kostnader knyttet til den aktuelle endringen fgres pa det arealet/den posten som
endringen gjelder. Dette inkluderer kostnader til prosjektledelse / prosjektstatte.

Det er ikke mottatt noen dokumentasjon pa hvilken modell som er benyttet eller
hvordan beregningen er gjennomfgrt ut over det som fremkommer av epost vist over, jf
ogsa omtale i avsnitt 5.2.

Det fremgikk av den informasjonen som ble mottatt tirsdag kveld at P50 estimatene fra
kommunen ikke er hensyntok forsinkelseskostnader for perioden januar til mars.
Kommunen ble forespurt om dette er korrekt, og bekreftet onsdag 22. januar 2020 at
anslagene i tabell 2 ovenfor er 17 millioner kroner for lave som fglge av nevnte forhold.

5.4 @konomisk risiko i leieperioden

Det foreligger gkonomisk risiko knyttet til at Oslo kommune krever at ved stgrre
utskiftninger av tekniske anlegg, tak m.v. skal disse finansieres forholdsmessig av Oslo
universitetssykehus HF det dret disse skal gjennomfgres uten at sykehuset har en reell
innflytelse pa beslutningen. For d redusere denne risikoen har Oslo universitetssykehus
HF fremmet et gnske om 4 finansiere slike stgrre utskiftnings-investeringer med at
kapitalgrunnlaget gkes tilsvarende Oslo universitetssykehus HF sin andel og betales ned
gjennom kapitalleien i samsvar med levetiden for det anlegget som er utskiftet. Ulempen
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ved den foreliggende modellen oppstar dersom Oslo universitetssykehus HF vil gjgre
bruk av si oppsigelsesmulighet (etter 30, 40 eller 50 ar), og Oslo kommune like fgr det
gjennomfgrer stgrre rehabiliteringsarbeid. I sa fall risikerer Oslo universitetssykehus HF
a reelt betale for samme bygningsdel nesten to ganger. I forhandlingene er man blir
enige om formuleringer som i noen grad skal kunne handtere slike situasjoner. Men
formuleringene har nok mer karakter av intensjonserklaeringer, og det er usikkert
hvilket gjennomslag de vil ha dersom det oppstar uenighet.

6. ADMINISTRERENDE DIREKT@ORS VURDERING OG ANBEFALING

Forhandlingene med Oslo kommune har vaert omfattende og krevende. Som fglge av at
det ikke var mulig & fremforhandlet en avtale innenfor de fullmaktene som foresl3 fra

Helse Sgr- @st RHF nédr det gjelder gkonomisk ramme har det vaert ngdvendig 4 trekke
Helse Sgr- @st RHF med i forhandlingene.

Den foreliggende husleieavtalen ble forhandlet fram sammen med Helse Sgr-@st RHF
opp mot politisk ledelse i Oslo kommune. I ettertid har det tilkommet endringer og nye
opplysninger som ikke var klare pa det tidspunktet avtalen ble framforhandlet, noe som
viser kompleksiteten i saken.

Administrerende direktgr legger til grunn at det er et sterkt gnske om 4 gjennomfgre
prosjektet med en felles storbylegevakt sammen med Oslo kommune. Saken har vert
behandlet i flere omganger tidligere i styrene ved Oslo universitetssykehus HF og Helse
Sgr- @st RHF. Ny storbylegevakt pa Aker er ogsé godt integrert med Oslo
universitetssykehus HF sine gvrige planer for nye sykehusbygg. Det har vaert et
betydelig tidspress fra Oslo kommune i saken, blant annet for & unnga fordyrende
forsinkelser og fordi det er knyttet store forventninger til at dette prosjektet skal starte
opp. Administrerende direktgr har forholdt seg til at Oslo kommune gnsker saken
behandlet i bystyret i slutten av februar.

Pa bakgrunn av dette anbefaler administrerende direktgr at styret gir sin anbefaling av
leiekontrakten og at den sendes over til Helse Sgr-@st for videre behandling trass i at det
isolert sett hadde veert gnskelig & ha mer tid til 4 avklare kostnadene. Det er da ogsa lagt
vekt pa at de foreliggende kostnadsestimatene som er oversendt fra Oslo kommune
sammen med nedjustert utstyrsanskaffelse pa dette tidspunkt ligger innenfor den
gkonomiske rammen som er satt av Helse Sgr-@st RHF.

Administrerende direktgr vil imidlertid understreke at det er betydelig svakheter
knyttet til leiekontrakten slik den na foreligger. En side er den gkonomiske risikoen som
béde er knyttet til kostnadene fgr innflytting og til vedlikeholdskostnader lenger utover i
byggets levetid.

Det er ogsd andre svakheter ved det leieforholdet som etableres. Disse henger sammen
med at Oslo universitetssykehus HF skal benytte over halvparten av bygget, mens det er
Oslo kommune som vil vaere eier av hele bygget. Det vil siledes vaere en skjevhet i
styring og myndighet over bygget som ikke gjenspeiles i den relative bruken av det.
Hvor stor ulempe dette representerer er vanskelig a si, men noen forhold er papekt i
giennomgangen av kontrakten ovenfor.
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P4 bakgrunn av forholdene ovenfor er det administrerende direktgr sin vurdering at
Oslo universitetssykehus HF bgr vurdere & ta i bruk muligheten for a overta som eier av
sin andel s& snart som mulig. Det fglger av utkjgpsbestemmelsen at fgrste anledning for
4 utlgse kjppsopsjonen vil vaere i perioden mellom avtaleinngdelse og 30. juni 2021.
Administrerende direktgr viser til at det ogsa foreligger en risiko for om kjgpsopsjonen
lar seg realisere knyttet til byggetekniske forhold. Det vurderes at det & varsle avrop pd
kjgpsopsjonen tidlig gjgr det lettere 4 tilrettelegge prosjektet for seksjonering jfr. de
kravene som fglger av leiekontrakten og saerlovgivningen.

Administrerende direktgr anbefaler styret 4 vedta forslagene til vedtak slik de fremgar
av saken.

Saken oversendes Helse Sgr- @st RHF for videre behandling, da avtalen ikke innehar en
gvre begrensing for kapitalleien. Det er ogsa inntatt prosessregler i avtalen som gjelder
avrop pa usikkerhetsavsetning (P85), som relaterer seg til Helse Sgr-@st RHF.



