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Sammendrag

Advansia AS, Samfunns- og neeringslivsforskning ASy det Norske Veritas AS, heretter
kvalitetssikringsgruppen, har pa oppdrag fra Fidepartementet og Neerings- og handelsdepartementet
giennomfart kvalitetssikring av konseptvalgutrednifor nye lokaler for drift av Brgnngysundregisgen

virksomhet. Brgnngysundregistrene har vurdertagichentert to ulike alternativer ut over Alternaliv

< Alternativ O innebaerer viderefaring av eksisterende lokalepleupmed fortsatt leie av neerliggende

lokaler
« Alternativ 1 innebzerer rehabilitering/pabygg av dagens hovegibyg
e Alternativ 2 innebaerer nybygg med tre alternative lokalisetinge

Hensikten med kvalitetssikringen er & sikre at Wteshgsunderlaget for valg av konsept for bygningssig

lgsning har tilstrekkelig faglig kvalitet.

Kvalitetssikringsgruppen  har  vurdert den faglige alketen pa&  grunnlagsdokumentasjonen
(konseptvalgutredningen) som tilstrekkelig. Detkdse avdekket grunnleggende mangler eller inkoasstr av

en slik karakter at det ikke har veert mulig & gmfzre kvalitetssikring i henhold til rammeavtaldmav.

Tabell 1-1 Overordnet vurdering av konseptvalgutredingen
Vurdering, med kommentarer til mangler

Behgvsanalyse \ Konseptvalgutredningen er noe uklar angédende hveesalet (ene)
(Kapittel 2.2) prosjektutlgsende behovet i behovsanalysen, metesfdemgar tydeligere av mal-
og strategidokumentet.

M&l- og \/ Lite konkret samfunnsmal, gitt prosjektavgrensning.

strategidokument - Pl ] . o .
Kapitiel 2.3 Manglende presisjonsniva i malene vil kunne valgigsre vurdering av
(Kapittel 2.3) maloppnaelse i etterkant.

Det er ikke angitt prioritet mellom mal.

Kravdokument \ Kravdokumentet lister kravene som skal oppfylled gennomfaringen, men

(Kapittel 2.4) hvordan kravene brukes som grunnlag for alternagilysen er uklart.
Konseptvalgutredningen er ogsa enkelte steder ukidr hvorvidt det opereres med
absolutte krav eller om en bare ser pa gradenrdxiéise.

Alternativanalysen - Alternativanalysen gir en god presentasjon av defsansgkonomiske effektene

Nye lokaler (evalueringskriteriene) og den metodikk som er tdgrunn i

(Kapittel 2.5) Konseptvalgutredningen. Kvalitetssikringsgruppenédrielte kommentarer til
handteringen av evalueringskriterier og krav, ogvadgt andre Igsninger nar det
gjelder prissatte konsekvenser. Kvalitetssikringpgen stiller sparsmal til metoden
for & vekte prissatte og ikke-prissatte konsekvesammen
(nyttefunksjonsmetoden).

VA Tilstrekkelig, ingen kommentarer
\ Tilstrekkelig, med kommentarer
X Ikke tilstrekkelig

Kvalitetssikringsgruppen har videre vurdert anbietplvedrgrende valg av konsept, basert p& en egen

alternativanalyse. Resultatet av denne analysegittdelgende resultat:
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Tabell 1-2 Konsekvensmatrise, oppsummerer prissatteg ikke-prissatte konsekvenser

Prissatte konsekvenser:
Samlede kostnader

Differanse i forhold til
Alternativ O

Ikke prissatte
konsekvenser:
Servicegrad/funksjonalitet
Virkninger pa
lokalsamfunnet

Fleksibilitet

Ytre miljg

Betydning

Stor

Liten

Stor

Liten

Alternativ 1

MNOK 880
MNOK 360

Omfang
av
endring

Middels
positivt
Middels
positivt
Middels
positivt
Lite
positivt

Tegnforklaring — Ikke-prissatte konsekvenser:

Meget stor negativ konsekvens

--- Stor negativ konsekvens

0 Ingen betydelig endring

+ Liten positiv konsekvens
++ Middels positiv konsekvens
+++  Stor positiv konsekvens

++++ Meget stor positiv konsekvens

Middels negativ konsekvens

Liten negativ konsekvens

Konsekvens Betydning

+++

++

+++

Stor

Liten

Stor

Liten

Alternativ 2

MNOK 900
MNOK 380

Omfang Konsekvens
av

endring

Stort
positivt
Litt =
negativt

Stort
positivt

Middels ++
positivt

++++

++++

Kvalitetssikringsgruppens alternativanalyse viserfaventningsverdiene for de prissatte konsekveaser

tilneermet like for de to alternativene. Samtidig dat ogsa stor usikkerhet i beregningene i densenfa

Rangeringen av alternativene vil derfor bestemmesiederingen av de ikke-prissatte konsekvensene.

Nar det gjelder den samlete vurdering av de ikkssptte konsekvensene vurderer kvalitetssikringszen

Alternativ 2 som bedre enn Alternativ 1. Dette foAdternativ 2 scorer best pd samtlige kriteriemntatt

samfunnsvirkning og at servicegrad/funksjonalitgtfieksibilitet er oppgitt & veere de viktigste kriene for

valg av alternativ i konseptvalgutredningen.

Kvalitetssikringsgruppens konklusjon er at ranggeim blir som fglger:

Alternativ 2

Alternativ 1

Alternativ O

10.09.2010
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Kvalitetssikringsgruppen er enig i Branngysundregies konklusjon om & ga videre med bade Alterriatig
2 (uansett lokalisering), da kvalitetssikringsgrepg alternativanalyse viser at det er kostnadsméissisom
skiller alternativene. Stor usikkerhet i utformiag lgsning og tilhgrende kostnader i denne fagenag det er

hgy sannsynlighet for at mer informasjon p& etsetidspunkt kan fare til endret rangering.

Basert pa analysens konklusjoner er det naturdigade en videre prosess som skal gi svar pa tedspersmal;
farst valg av alternativ og deretter valg av eiepsiform. Det bgr fgrst lages en kravspesifikasjom det
endelige bygget, basert pA KVUen og resultatene&84. Kravspesifikasjonen skal fungere som en bfasis
videre planlegging og veere felles for Alternatiod 2 og uavhengig av spgrsmalet om Brgnngysundreggs
skal eie eller leie bygget. For & velge alterndttér det gjennomfares mulighetsstudier som skalvgr pa
hvordan bygget ma utformesttilpasses for a tilfstitle kravspesifikasjonen. Videre bgr mulighetditn
skissere hvordan alternativet kan realiseres, medeskrivelse av foreslatt byggeprosess og hovddtie
tekniske lgsninger. Kostnadsoverslag ma utarbeides lgsningene. For begge alternativer bar
Brgnngysundregistrene definere en klar tidsakse wildije beslutningspunkter der innbyrdes avhengigh

fremgar.

KSG mener eierskapsspgrsmalet ma diskuteres uedemskapene ved det konkrete prosjektet som er til
vurdering. | valget mellom privat og offentlig es¢ap har kvalitetssikringen avdekket flere viktigementer, jf.
kapittel 4.

For & ivareta prosessen anbefaler KSG at det etsbéa styringsgruppe som skal lede arbeidet.ri§fsgruppen
foreslds sammensatt med representasjon fra Neemgsandelsdepartementet som prosjekteier, dirdkiar
Brgnngysundregistrene, ansattrepresentant fra Bysondregistrene, Statsbygg og ekstern bygg-
/prosjektkompetanse. Styringsgruppen bgr gis matildatengasjere ngdvendig ekspertise for videredming

av de to alternativene og valg av eierskapsform.

Etter at beslutning om alternativ og eierform dt, fagr arbeidet konsentreres om & fa pa plassdit gentralt

styringsdokument.
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1.0 Innledning

1.1 Bakgrunn

Advansia AS, Samfunns- og neeringslivsforskning A§ Det Norske Veritas AS, heretter benevnt
Kvalitetssikringgruppen (KSG), har pa oppdrag franaRsdepartementet (FIN) og Naerings- og
handelsdepartementet (NHD) gjennomfgrt kvalitetdsik av en konseptvalgutredning (KVU) for
Brgnngysundregistrene (BR). Kvalitetssikringen dfgrt i henhold til rammeavtalen med FIN om
Kvalitetssikring av konseptvalg, samt styringsutatgiog kostnadsoverslag for valgt prosjektaltermatiatert
10. juni 2005.

Hensikten med kvalitetssikringen er & bistd oppsgagr med & sikre at konseptvalg undergis reditigio

styring, ved & kontrollere den faglige kvaliteténge underliggende dokumentene i beslutningsurgkerla
Kvalitetssikringen gir svar pa fglgende hovedsp@tsm
1. Er kvaliteten pa mottatt dokumentasjon tilstrekix@li
Kapittel 2.0 redegjgr for KSGs konklusjon.
2. Er anbefalingen om valg av bygningsmessig lgsrikim?
Kapittel 3.0 redegjar for KSGs anbefaling mht. valgalternativ.
3. Hva er viktig & ivareta i forbindelse med videreedhing av prosjektet?

Kapittel 4.0 redegjor for hva KSG anser som vikdigivareta i forbindelse med videre utredning av

prosjektet mens KSG i kapittel 5.0 presenterer geieerad til fremtidige konseptvalgutredninger.

1.2 Underlag for kvalitetssikring
KVU Brgnngysundregistrene (heretter KVUen) /DO1b@4tar av falgende fire dokumenter med vedlegg:
* Behovsanalyse
» Mal- og strategidokument
*  Kravdokument
e Alternativanalyse Nye lokaler

KSG har hatt mgter med NHD, BR og Prosjekt- og ¢édgiledelse AS (PTL) under gjennomfgringen av
oppdraget. | tillegg har det blitt gijennomfart naneed representanter for huseier og Statsbygg {@B) sikre
at KSG har en god forstaelse av status for eksistier bygningsmasse og de kostnadsestimatene sgen fig

grunn for KVUen. En oversikt over gjennomfarte niggeqgitt i vedlegg V2.

10.09.2010 Gjengivelse i utdrag som kan virke nsisnde er ikke tillatt. 1
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1.3 Kvalitetssikringsgruppens gjennomfgring

Ved gjennomfgring av kvalitetssikringsoppdraget K&G lagt vekt pa de svakhetene og manglene som er
avdekket, gitt kommentarer til de forhold ved dolanmasjonen som er vurdert som tilfredsstillendd bign

grad kommentert forhold som er bra. Denne fremgadgsn er valgt for giennomgang av behovsanalysaf, m
og strategidokumentet og kravdokumentet. Nar datigj alternativanalysen er denne i starre gradnkentert i

en mer drgftende stil der positive sider av grugsdmkumentasjonen ogsad er kommentert. Denne

fremgangsmaten er valgt for & belyse forutsetniadenKSGs egen alternativanalyse.

1.4 Forutsetninger og avgrensninger

KVUen er utarbeidet med utgangspunkt i oppdragagitNHD om & utrede fremtidige behov for lokaler BiR i
Brgnngysund. KVUen omhandler alternativer for haosrdBrgnngysundregistrene (BR) kan sikres tilgahg ti

lokaler som er i henhold til behovet. Kommentaileddkumentasjonen er gitt med dette som utgandspun
| brev av 4. februar 2009 fra NHD presenteres fadigefaringer for KVUen:

1. Rammene for hvor stort bygg BR har behov faitié formal de neste 20 arene anses som gitt medare

ramme pa 540 ansatte, og en gvre ramme pa 630tansat
2. Lgsningene som foreslas, ma ha fleksibilitettidld til falgende:
e At det kan foretas trinnvis utbygging/oppgradering
« Atlgsningene kan tilpasses endringer i starrels@BR ogsa nedad i fremtiden

KSG har forholdt seg til NHDs fgringer som avgrangnved gjennomfgring av KS 1.

1.5 Forkortelser
KSG har benyttet falgende forkortelser i rapporten

BN-faktor = Brutto-/nettofaktor

BTA = Bruttoareal

BR = Brgnngysundregistrene

FDV = Forvaltning, Drift og Vedlikehold

FIN = Finansdepartementet

KSG = Kvalitetssikringsgruppen

KVU = Konseptvalgutredning

KVUen = DokumenteKVU Brgnngysundregistrene
NHD = Neerings- og handelsdepartementet

NNV = Netto naverdi

NTA = Nettoareal, dvs. funksjonsareal eks teknigah
PTL = Prosjekt- og teknologiledelse AS

SB = Statsbygg

10.09.2010 Gjengivelse i utdrag som kan virke nsisnde er ikke tillatt. 2
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2.0 Kvalitetssikring av mottatt dokumentasjon

Dette kapittelet redegjgr for hvordan KSG har vurdien faglige kvaliteten pa underlaget som er gfgmd for

kvalitetssikring.

Kapittel 2.1 oppsummerer KSGs konklusjon vedrgreKien. Kapittel 2.2 - 2.5 omhandler kvaliteten pa

behovsanalysen, mal- og strategidokumentet, kravaiektet og alternativanalysen.

2.1 KSGs konklusjon

KSG vurderer kvaliteten pa mottatt dokumentasjon san tilstrekkelig. Det er ikke
avdekket grunnleggende mangler eller inkonsistenseaiv en slik karakter at det ikke har

veert mulig & gjennomfare KS 1 i henhold til rammeatalens krav.
Tabell 2-1 viser KSG sine overordnede vurderingedeafire deldokumentene i KVUen:

Tabell 2-1 Overordnet vurdering av KVU
Vurdering, med kommentarer til mangler

Behgvsanalyse \ Konseptvalgutredningen er noe uklar angédende hveesalet (ene)
(Kapittel 2.2) prosjektutlgsende behovet i behovsanalysen, metesfdemgar tydeligere av mal-
og strategidokumentet.

M&l- og \/ Lite konkret samfunnsmal, gitt prosjektavgrensning.

strategidokument - Pl ] . o .
Kapittel 2.3 Manglende presisjonsniva i malene vil kunne valigggsre vurdering av
(Kapittel 2.3) maloppnaelse i etterkant.

Det er ikke angitt prioritet mellom mal.

Kravdokument \ Kravdokumentet lister kravene som skal oppfylled gennomfaringen, men

(Kapittel 2.4) hvordan kravene brukes som grunnlag for alternagilysen er uklart.
Konseptvalgutredningen er ogsa enkelte steder ukidr hvorvidt det opereres med
absolutte krav eller om en bare ser pa gradenrdvigise.

Alternativanalysen - Alternativanalysen gir en god presentasjon av defansgkonomiske effektene

Nye lokaler (evalueringskriteriene) og den metodikk som er tagfrunn i

(Kapittel 2.5) Konseptvalgutredningen. Kvalitetssikringsgruppendrielte kommentarer til
handteringen av evalueringskriterier og krav, ogvadgt andre lgsninger nar det
gjelder prissatte konsekvenser. Kvalitetssikringpgen stiller sparsmal til metoden
for & vekte prissatte og ikke-prissatte konsekvesammen
(nyttefunksjonsmetoden).

VA Tilstrekkelig, ingen kommentarer
\ Tilstrekkelig, med kommentarer
X Ikke tilstrekkelig

KVUen kunne med fordel kortes ned slik at bare &tigste informasjonen presenteres for beslutrtages .

KSG savner en innledning for KVUen med omtale ainfgene som er lagt til grunn ved utarbeidelse 8UKI

KVUen presenteres disse under kapittel 2.3 i Betoatysen og som vedlegg til Alternativanalysen.t®et

10.09.2010 Gjengivelse i utdrag som kan virke nsisnde er ikke tillatt. 3
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informasjon som er vesentlig for KVUen og som ektigi for den som leser dokumentet. Oppdragsbedkewe
under kapittel 1.1 og beskrivelse av nasituasjaaant prognoser under kapittel. 3.2 kunne med fargsé veert

flyttet til en slik innledning.

2.2 Behovsanalyse

Behovsanalysen skal i falge rammeavtalen inneheid&artlegging av interessenter/aktgrer og vurderirav
hvorvidt det tiltaket som det patenkte prosjekegiresenterer er relevant i forhold til samfunnsigesbehov.
Kvalitetssikrer skal vurdere om dokumentet er rilkkelig komplett og kontrollere det med tanke pére
konsistens. | tillegg skal det gis en vurderingidwilken grad effekten av tiltaket er relevantartiold til

samfunnsbehov.
KSGs vurdering:

| hovedsak vurderes behovsanalysen for prosjektetos tilstrekkelig. Det er gjennomfart

en detaljert kartlegging av interessenter, og noeav interessentenes behov er beskrevet.

Behovsanalysen er noe uklar mht. hva som er det (eh prosjektutlgsende behovet i

behovsanalysen, mens dette fremgar noe tydeligere mal- og strategidokumentet.

KSG har ikke samme forstdelse som utreder av "bruke-begrepet, dvs. hvem som er
primeerinteressent for tiltaket (hvem som har det posjektutlgsende behovet). Etter KSGs

oppfatning er primaerinteressenten brukerne av BRsjenester, ikke BRs ansatte.

Tabell 2-2 med pafglgende kommentarer gir utfylefarklaring til vurdering.

Tabell 2-2 Vurdering av behovsanalysen

Vurdering
1) Prosjektutlgsende behov identifisert N
2) Tilstrekkelig komplett N
3) Indre konsistens W
4) Relevante interessenter er identifisert N
5) Tiltaket er relevant i forhold til samfunnsbelkoy N
W Tilstrekkelig, ingen kommentarer
\ Tilstrekkelig, med kommentarer
X Mangelfull, med kommentarer

2.2.1 KSGs kommentarer til behovsanalysen

Ad1) Prosjektutlgsende behov identifisert

Det prosjektutlgsende behov for BR er definert Soufike behov i behovsanalysen:

10.09.2010 Gjengivelse i utdrag som kan virke nsisnde er ikke tillatt. 4
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» Behov for lokaler som har tilstrekkelig starrelgeat fremtidig tjenesteomfang kan utfares

» Behov for arealer som tilfredsstiller kravene sdiftes til arbeidsmiljg

» Behov for lokaler som er lagt til rette for effektitfarelse av fremtidige arbeidsprosesser

« Behov for arealer som er fleksible for tilpasniidremtidige arbeidsprosesser og arbeidsomfang
< Behov for lokaler som er kostnadseffektive mht.ravger, drift og vedlikehold

| mgte med Finansdepartementet 24. april 2008 kditktssikrerne oppfordret til & vurdere hvorvidiet
foreligger ett tydelig prosjektutlasende behov.t®eair ikke tilfellet i KVUen. Det prosjektutlgsentbehovet
oppfattes av KSG & veere relatert til en situasjen mtilfredsstillende lokaler kombinert med behov flere
arbeidsplasser som resultat av gkt virksomhetelRettlelvis oppsummert i et overordnet behov 63 snal- og
strategidokumentet "Behov for fleksible lokaler sawver tid gir mulighet til & gke omfanget av eksishde
tjenester, og gke antall tjenester som tilbys”. prisjektutlgsende behovet burde fremkommet tydedig

behovsanalysen.

Ad 2) Tilstrekkelig komplett og 4) Relevante interssenter er identifisert

I behovsanalysen fremkommer det en oversikt ovegréssenter som prosjektet har kartlagt. Behovene e
kartlagt og beskrevet for BRs ansatte, BRs ledd@sgnngy kommune og dagens huseier. KSG oppfatter d
identifiserte interessentene som relevante og fgk@isansattes behov kan forstas gitt en avgrensaing
prosjektet til behov for endret/ny infrastruktumuRerne av bygget, de ansatte, er en viktig intemessom har
spesifikke interesser nar det for eksempel gjelsikkerhet og arbeidsmiljg/inneklima i bygget. KS@& e
imidlertid ikke helt pa linje med utreder med hemsi forstielsen av "bruker’-begrepet. Det er igkat de
ansatte er brukere av bygget. | en KS 1-sammenhendler analysen ikke bare om et bygg, men om égmu
tiltak for & dekke et samfunnsbehov. Brukerne ibtienne sammenhengen de som er "brukere av effekten
tiltaket gir, dvs. de som er brukere av BR sinadfder. Disse er i dag bare representert giennom.Nhal- og
strategidokumentet knytter et av samfunnsmalenetaay effektmalene seg til befolkningen og nzeringsl
KSG mener interessentanalysen ogsa begr omfattelkhefgen og neeringslivet. Forvirringen rundt disse
begrepene oppstar gjerne fordi muligheten for anépgtarre effektivitet eller kvalitet er avhengig a de

ansattes arbeidssituasjon pavirkes/endres.

KVUen angir ikke prioritet for interessentene utodieklassifisere dem som primeer- eller sekundazessenter.
Veilederen inneholder ingen krav om & angi pridrileen det hadde veert nyttig for den videre behiageh &

vite hvilke interessenter som vurderes som viktiggt ulike gruppene av ansatte i BR kunne med fatales
samlet ettersom behovene er knyttet til BR sonréssentgruppe. Pa s. 11 i alternativanalysen ogeedat med
kategoriene 1ljnteressenter i henhold til ansvarshierarkiet itstgpparatetog 2)andre interessenter som enten
direkte eller indirekte blir bergrt av tiltak somerksettesDisse begrepene brukes ikke i behovsanalysen. KSG

mener det bgr veere konsistens i inndelingen avessenter i hele KvUen.
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Ad 5) Tiltaket er relevant i forhold til samfunnsbehovet

Behovsanalysen er noe uklar mht. hva som er sarsfiefov, da dette ikke er brukt som begrep. Deteope
med en rekke overordnete behov, en rekke prosjesifigke behov, behov mht. nasituasjonen, en rekke
langsiktige og kortsiktige behov fra de ulike imssentene, behov tilknyttet ulike scenarier, samt
prosjektutigsende behov. De overordnete behovepsuopmerer Regjeringens og NHDs behov og KSG anser
derfor det farste overordnete behovet som samfwhuwslet: BRs tienester inngar i en samfunnskritisk
infrastruktur. For & utgve disse tjenestene harB&Rov for hensiktsmessige lokaler slik at arbeiggapene
kan utferes pa en effektiv matés. 10 i behovsanalysen). Den bygningsmessigeasdtifikturen er i dag en
direkte begrensning for & imgtekomme dette behd(8G betrakter derfor ny bygningsmessig lgsning som

relevant i forhold til samfunnsbehovet.

| oppsummeringen av kartlagte behov presenterdarenliste over overordnete behov. Disse spes#iseg
oppsummerer samfunnsbehovet slik KSG forstar dehoBene er prioritert i granne (behov som sgkes
tilfredstilt gjennom prosjektets tiltak), gule (lmhsom er viktige, men som ikke pavirkes av prasjektiltak).
Behov som er en konsekvens av BRs samfunnsrollgisvihgy prioritet. Det samme vil behov som er ¢@ps
som konsekvens av ev. forhold knyttet til lover regelverk. Det er uklart hvordan disse fargekodenéatt

hensyn til i den videre analysen (for eksempetinfav absolutte krav).

Andre kommentarer

Behovsanalysen inneholder beskrivelser av ulikekligsscenarioer (kapittel 6). Dette kan forstasnsen
forelgpig vurdering av de ulike alternativene ogsétedes en foregripelse av kronologien i dokunsjomen.
Kapittelet kan med fordel flyttes til alternativdysen, alternativt kan behovene som har fremkongjertnom

denne prosessen knyttes til de ulike interessenteteressentanalysen.

2.3 Mal- og strategidokument

I henhold til rammeavtalen skal det overordnedatsgidokumentet med grunnlag i behovsanalysen efefin
samfunnsmal og effektmal (for brukerne) for virkjéme av prosjektet. Kvalitetssikrer skal kontradleat
malene er konsistente med behovsanalysen og dkldetforeligger motsetninger i malstruktur. Videskal
helheten av mal vurderes mht. kompleksitet, operaditet, realisme, mulighet for innfasing i eksiginde og

planlagt portefglje samt verifikasjon i etterkant.
KSGs vurdering:

Mal- og strategidokumentet vurderes som tilstrekkéh. KSG mener imidlertid at

manglende presisjonsnivd i enkelte av malene vil kue vanskeliggjere vurdering av
maloppnaelse i etterkant. KSG mener ogsa at mangide prioritering av malene gjar det
vanskelig & prioritere innsatsen mot de viktigste ralene dersom det blir ngdvendig a

redusere omfanget av prosjektet.

Tabell 2-3 med pafalgende kommentarer gir utfylefarklaring til vurdering.
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Tabell 2-3 Vurdering av mal- og strategidokumentet

Vurdering
1) Indre konsistens N
2) Samsvar med behovsanalysen N
3) Presise og operasjonelle mal X
4) Ingen innebygde motsetninger A
5) Malstrukturens kompleksitet A
6) Helheten er realistisk oppnaelig A
7) Maloppnaelse kan verifiseres/etterprea X

8) Prosjektene er relevante og kan innfas A

VY Tilstrekkelig, ingen kommentarer
\ Tilstrekkelig, med kommentarer
X Mangelfullt, med kommentarer

2.3.1 KSGs kommentarer til mal- og strategidokumentet

Ad 1) Indre konsistens og 2) Samsvar med behovsagaén
KVUen inneholder tre samfunnsmal:

 BR har en tjenestekapasitet som pa best mulig rbétear til verdiskaping gjennom effektiv
myndighetsutevelse og registerforvaltning og vefbr&nkle nzeringslivet og borgernes samhandling

med offentlig forvaltning
< Bidra til effektiv samhandling i offentlig forvalimg

«  Gi bidrag til & videreutvikle BR som en fortsatktigy aktar for byutvikling/utvikling av lokalsamfumi

Brgnngy kommune

Malene er avledet fra de overordnete behovene methk om malet om byutvikling i Brgnngy kommunemso
gjenspeiler et av de prosjektspesifikke behovengiffosjektet. Dersom dette skal veere et samfunnberdtiet

ogsa veere enighet om at dette er et overordnewssimfunnsbehov.

| analysen er effektivitet i forhold til samfunnsiexde behandlet som en ordinal variabel. Kvantifiegrav
effektivitet ville veert en gnskelig egenskap vedlgsen. KSG er imidlertid kjent med de utfordringestette
innebeerer. Verifiserbare effektmal kan lettere n@nfgres pa et lavere niva. For eksempel ved &ifckene
hvilke funksjonsforhold i dagens bygg som skapabfemer for arbeidet (for f& materom, splitting faglige
miljger, etc.). Det gir grunnlag for & kontrollesen de nye byggene faktisk lgser disse problemeatte @jelder

ogsa bedre arbeidsmiljg.

Ad 3) Presise og operasjonelle mal og 7) Maloppn&el kan verifiseres/etterprgves
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I mgte med Finansdepartementet 24. april 2008 \mditktssikrerne oppfordret til & vurdere hvorvidélene er
presise nok til & sikre operasjonalitet og etterpashet. KSG anser effektmalene som vage og mergisse

med fordel kunne veert formulert mer presist fordat skal veere mulig @ sammenligne alternativer samt

verifisere maloppnéelse i etterkant.
KSG har kommentarer til falgende effektmal:

« Mal nr 1) BR har en tjenestekapasitet som sikred grvice overfor publikum og offentlige
myndigheter. BR har en tjenestekapasitet som sikferdse brukere ved kort saksbehandlingstid og
hay kvalitet p& tjenestene.

KSG mener "god service” burde veert konkretiseréiformuleringen. For brukerne er det kvaliteten pa
brukerstgtten og behandlingstiden for egne saker sp relevant. For departementet og samfunnet
ellers er det effektivitet i sakshandteringen sanviktig. Dette er det eneste effektmalet som oemtal

effekten for brukerne slik KSG oppfatter "brukerédrepet og i KVUen representert gjennom NHDs
behov. Tilfredse brukere inngéar verken i det prkisiggsende behovet eller i det overordnete behovet

De gvrige effektmalene omtaler kun effekter for BfRsatte.

e Mal nr 2) Arbeidsforhold som sikrer god samhandlawgeffektiv saksbehandling
Dette mélet oppfattes som upresist ettersom hvalegges i "effektiv” ikke er spesifisert. Det vitare
vanskelig a etterprgve om "god samhandling og éffedaksbehandling” er oppnadd. Det kunne f.eks.
veert formulert mal for hvor store besparelser masker & oppna sammenlignet med dagens lgsning.
Som KSG har nevnt tidligere er det en betydeligraifing & identifisere pavirkning pa effektivit&n
annen mulighet er & identifisere de bygningsmesfigeold som farer til lavere samhandling og
effektivitet. Endring av disse forhold vil veere Wiserbare i ettertid.

« Mal nr 3) BR har en sikker, robust og dokumentériirifrastruktur med tilstrekkelig kapasitet.
Sikkerhet og beredskap skal veere i fokus.
KSG vurderer det som upresist & skrive "tilstrelkédlapasitet”. Kapasitet burde vaert konkretisert i
malformuleringen slik det er gjort under framtidighov i behovsanalysen (fra ca. 540 i 2009 tib&a.
i 2012). Pa denne maten kan man etterprgve malefgara

« Mal nr 4) BR har en bygningsmasse som er funkdjéoretien jobben som skal gjgres og har et fysisk
arbeidsmiljg som tilfredsstiller HMS-kravene.
Funksjonalitet burde veert konkretisert i malforminigen slik det er gjort i kravdokumentet.

« Mal nr 5) BR har tilstrekkelige personalressursigdtlgse sine oppgaver og en organisering av disse
som sikrer en effektiv utnyttelse av ressursene.
Malet med tiltaket er lokaler som tilrettelegger foedre organisering og gkt antall arbeidsplasser.

Tilstrekkelige personalressurser er ikke et matifarket og KSG mener mal nr. 5 bar slgyfes.
KSG har kommentarer til fglgende resultatmal:

« Mal 2) Realisering av kostnadseffektive og fleksiatbeidslokaler som har god tilpasningsevne til
fremtidig tjenestespekter og -omfang
KSG mener at malet er mer en effekt av tiltaketfiarkerne enn et mal for prosjektgjennomfaringen og

bar derfor flyttes til effektmal.
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»  Mal 3) Et bygg i miljgklasse 1 som innfrir fire wettiggende miljgmal

Malet, med fire definerte undermal, er enten & aose effektmal av eller krav til tiltaket og beytfes.

KSG mener resultatmal 4 - 6 (s. 8) ikke er & amse mesultatmal i rette forstand og kan med fordel

flyttes til effektmal eller slgyfes helt.

« Mal 7) Samlokalisering av alle avdelinger
Malet om "samlokalisering” er enten a anse somkéffdl for eller krav til tiltaket og bar flyttes. &let

er ikke gjentatt i oppsummeringen av resultatnzdleérnativanalysen (s. 8).

Generell kommentar vedrgrende prioritering av mal

Det fremgar ikke tydelig hvorvidt nummereringen samfunnsmal, effektmal og resultatmal indikerer
prioritering av malene. | mgte med prosjektet 282040 ble det bekreftet at dette ikke er tilfelteg at
kulepunkter like gjerne kunne veert brukt. Rekkedapg resultatmal 1 om budsjett, fremdriftsplan taniagt
kvalitet indikerer heller ikke en prioritering. KSénbefaler & foreta en prioritering av malene slildet blir
enklere a verifisere maloppnaelse av de viktigsidene i etterkant og ev. prioritere innsatsen neovitttigste

malene dersom det blir ngdvendig & redusere omfavgerosjektet.

Overordnet strategi for maloppnaelse

KVUen inneholder beskrivelse av strategi for gjemfimring av utviklingsprosjektet og generelle stggee for
perioden 2010-2014. KSG vil anbefale at prosjesgrettholder dagens leiekontrakter og ser pa retin for
a leie mer eksternt i bygge/flytteperioden for l&resimest mulig kontinuerlig drift. Se for gvrig kamentarer i
kapittel 4.0.
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2.4 Kravdokument

Det overordnede kravdokumentet skal, i fglge ranvtaden, sammenfatte betingelsene som skal oppfybes
giennomfaringen, og kravene skal ha fokus pa effelt funksjoner. Kvalitetssikrer skal kontrolldmnsistens

med det overordnede mal- og strategidokumentetuodere relevansen og prioriteringen av ulike tygrew.
KSGs vurdering:

I all hovedsak er det en rad trad mellom uttalte beov, mal og krav. Kravdokumentet
lister kravene som skal oppfylles ved gjennomfaringn, men hvordan kravene brukes som
underlag for alternativanalysen er noe uklar. KVUener ogsa enkelte steder uklar mht.

hvorvidt det opereres med absolutte krav eller ommbare ser pa graden av innfrielse.

Tabell 2-4 med pafglgende kommentarer gir utfyleforklaring til vurdering.

Tabell 2-4 Vurdering av kravdokumentet

Vurdering
1) Indre konsistens \
2) Samsvar med behov og mal N
3) Presise og operasjonelle krav N
3) Kravene er relevante og priorite N

W Tilstrekkelig, ingen kommentarer
\ Tilstrekkelig, med kommentarer
X Mangelfullt, med kommentarer

2.4.1 KSGs kommentarer til kravdokumentet

Ad 1) Indre konsistens

Pa s. 11-12 i kravdokumentet vises en oversikt @er overordnete og prosjektspesifikke krav. K er
sortert under overordnete og prosjektspesifikkes ko videre under generelle krav, funksjonskrakniske
krav og miljgkrav. Oversikten er en oppsummeringkwvene som legges til grunn for alternativanaly$€sG
mener oppsummeringen ikke tar hensyn til alle knavekravdokumentets kapittel 3.2. | neste avagidgten

forklaring p& dette.

Falgende krav beskrives i kravdokumentet, menlar tked i oversikten uten at dette begrunnes:
* Overordnet krav: Lokaliseringsalternativet bar g kikkerhet knyttet til godkjenning av ny reguheyi
« Overordnet krav: Bygget skal ha parkeringsdeknimgkiommunens normer
*  Prosjektspesifikt krav: Arealene skal fremme gabeadsmiljg og trivsel

* Prosjektspesifikt krav: BR skal ha en fremtidig ghasning som aktivt fremmer godt fysisk

arbeidsmiljg, trivsel og at BR fremstar som enaétiv arbeidsgiver
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Falgende krav er med i oversikten men er ikke tmagkrtidligere i kapittelet uten at dette begrunnes
« Alle arbeidsplasser skal ha tilstrekkelig lys (itetgelverk)
» Lokaliseringsalternativet bgr ha lavt konfliktniva

Kravdokumentet er uklart p& om det brukes absokrtdg eller om det bare gis vurderinger av i hvillgradet
krav er innfridd. P& s. 4 i kravdokumentet fremdét at enkelte krav er absolutte, mens det palSdeemgar
at kravene i liten grad er absolutte. | telefonmmtxl PTL som har bistatt BR med & utarbeide KVU B&,
KSG fatt informasjon om at det siste gjelder i \anidgen av alternativer som har gatt videre tibkm. |
grovsilingen av alternativer ble lgsninger som ilikefridde absolutte krav derimot forkastet. Hvilkeav som

var absolutte i grovsilingen gar ikke frem av krakdmentet.

I kravdokumentet fremgar det at vurdering av ireif@sgrad av krav gjgres ved & definere et settkmiedier
som dekker de hgyt prioriterte kravene, og vur@dernativene opp mot disse kriteriene. Kriterienesermere
beskrevet p& s. 13 i kravdokumentet og i alteraatilysens kapittel 2.5. KSG har gjort en avsjekkravene i
kravdokumentet mot kravene sortert pa evalueririgsiar i vedlegg 3 og vurderer at evalueringskigtee kan
brukes for & evaluere alternativene. Tabell 2-5 sonotsetning til vedlegg 3 i KVU sorterer kravenalike

kategorier viser resultatet av denne kontrollen.

Tabell 2-5 Vurdering av krav vs evalueringskriterier

Overordnede krav Ev. kriterium

Bygget skal ha gode tekniske Igsninger som gjgop&ative Servicegrad/
funksjonalitet (SF)

Bygget skal veere logisk og oversiktlig oppbygget SF

Innredning skal veere tilpasset BRs behov og akéwvhme effektiv jobbutfgrelse og samhandling/sareiarb SF

Alle arbeidsplasser skal ha tilstrekkelig lys (itggelverk) SF

Bygget skal vaere universelt utformet SF

Samlokalisering av funksjoner som samarbeider SF

Samlokalisering av alle BRs ansatte i samme bygg SF

Det skal veere tilstrekkelig konferanselokaler &lgjelig SF
Lokaliseringsalternativet bgr ha lavt konfliktniva Samfunnsvirkning (SL)
Bygget skal veere i trdd med kommunens strategidotrumsutvikling SL

Krav til effektiv transportavvikling: Bygget skatke utlgse gkt transportbehov SF

Prosjektspesifikke krav

Generelle krav

Valgt konsept skal vaere operativt 1.1.2015 (dedteiknebaere midlertidige lokaler) SF
Ved eventuell bruk av midlertidige lokaler skalftidg sikkerhet opprettholdes SF
Budsijett skal settes i hht. det alternativet somietrakonomisk mest fordelaktig, og budsjettet bloddes Netto naverdi

Bygget skal ha estetiske kvaliteter som framheyggbts funksjon og som kommuniserer godt med onggive SF
Funksjonskrav

Bygget skal ha fleksibilitet mht beerende konstrakey Fleksibilitet (F)
Bygget skal ha fleksibilitet mht bade vekst og fegjon F
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Bygget skal ha standardisert mgblering og konteskph SF
Tilstrekkelig kapasitet og arealer til kontoreillstom etc. 8037 m2 SF
Tilstrekkelig kapasitet og arealer til mgterom. 908 SF
Effektive driftsmessige lgsinger mht vedlikehold SF
BR skal opprettholde full funksjonalitet i en evesit byggeperiode. SF
6 m2 areal og 25,2 m3 luft til alle ansatte i l#tbeidsmiljgloven SF

Tekniske krav til bygget

Driftsted 2 m& ligge maks 5 km og min. 150 m fraviizgata 48 SF

Driftssted 2 ma ligge hgyere enn kote 3,2 SF

To separate kommunikasjonslinjer mellom maskinroog 2. SF

Krav til tilstrekkelig kjgling av IT-infrastruktur SF

Krav til tilstrekkelig ngdstrgm SF

Miljgkrav

Livslgpsvurderinger av bygget skal giennomfares Ytre miljg (Y)
Bygget skal fremme avfallsreduksjon og miljgmessfgktiv avfallshandtering Y

Bygget skal ha energieffektiv bygningsdesign

Bygget skal ha energieffektive tekniske lgsninger

Arealeffektive Igsninger relatert til brutto-/netitor

Det skal brukes andre energikilder enn fossile ie#nog andre energibzerere enn elektrisitet Y
Et eventuelt nytt bygg skal oppnd en hgy energilaster kravene til energimerking av bygg Y

Kravene til byggets energiforsyning bgr veere steemg@nn minimumskravene i regelverket

Det skal planlegges og prosjekteres etter RentByayy- filosofien Y

(m? er hentet fra Forenklet funksjonsprogram for BBleS Hartmann AS.)
Ad 2) Samsvar med behov og mal
KVUen inneholder en god oversikt over krav aviefdatmal og behov.

KSG mener det prosjektspesifikke krawéalgt konsept skal veere operativt 1.1.2015 (de#te knebaere

midlertidige lokaler)med fordel kan flyttes til resultatmal.

I mal- og strategidokumentet fremkommer det at esikkt og beredskap skal veere i fokus i form agikker,
robust og dokumentert IT-infrastruktU(SG mener at krav til sikkerhet mot ekstremveeuggskede anslag bgr

innga som et prosjektspesifikt krav.

Resultatmal 3 Et bygg i miljgklasse 1 og resultdtié&m Samlokalisering av alle avdelingémn anses som

krav til tiltaket og bar flyttes til kravdokumentet

KSG foreslar at forutsetningen i fotnote 2 i KVUewmerholdelse av alle aktuelle lover og forskrifieien

dispensasjoner er en selvfglgelig forutsetmmed fordel kan flyttes til de overordnete kravene.

BR har utfart en kartlegging av arealbruken i Hagnd8 med tanke pa arbeidsmiljglovens krav omlgren
person p& 6 f Arealstandarden som er lagt til grunn for funksjorogrammet er 7 ast plass i apent

landskap. KSG anser dette som ngkternt.
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Ad 4) Kravene er relevante og prioritert

KSG mener at kravene er relevante. Oversikten knzer pa s. 11-12 skiller mellom grgnne og gule kr®et er

uklart om fargekodene gjenspeiler fargekodingebehovene. Kravene er ikke prioritert utover dette.

2.5 Alternativanalyse Nye lokaler

| falge rammeavtalen skal det med bakgrunn i degaende dokumenter foreligge en alternativanalyseskal
inneholde Alternativ 0 og minst to andre alternathovedkonsepter. Alternativene skal veere bearbeiee

samfunnsgkonomisk analyse.

Kvalitetssikrer skal vurdere hvorvidt de oppgitteemativene vil bidra til & realisere de overordaendl, samt
vurdere om de oppgitte alternativer fanger opp deskptuelle aspekter som anses mest interessante og
realistiske innenfor det samlede mulighetsrommeideké skal kvalitetssikrer vurdere avhengigheter og

grensesnitt mot andre prosjekter for hvert enkedtraativ.
KSGs vurdering:

Samlet sett gir alternativanalysen en god dokumengjon av de samfunnsgkonomiske
effektene. Alternativene er bearbeidet i henhold ti Finansdepartementets veileder.
Metodikk er beskrevet grundig, og resultater er presentert oversiktlig. KSG stiller
spgrsmal til metoden for & vekte prissatte og ikke@rissatte konsekvenser sammen
(nyttefunksjonsmetoden). KSG mener at det pa flerepunkter burde veert redegjort
grundigere for avveiningen mellom ulike effekter fo & tydeliggjgre at kriteriene ikke
overlapper hverandre. Det er uklart hvordan scoringgen av de ulike alternativene er

foretatt seerlig ettersom score og innfrielse av kraikke alltid stemmer overens.

Det neste avsnittet gir en neermere vurdering avtidglede alternativer i forhold til rammeavtaleravk Videre
vil det i dette kapittelet bli gitt kommentarer ghkelte sentrale problemstillinger. Dette gjeltdéant annet
metoden som er lagt til grunn, handtering av ikkegatte konsekvenser (scoring av evalueringsieitamht

innfrielse av krav) og valg av diskonteringsrente.

2.5.1 Utredede konsepter for nye lokaler BR

Det er i alternativanalysen utredet tre alternative

e Alternativ 0 er situasjonen i dag (lokaliser i Hagata 48 og Storgata 63-68) og videre utvikling som

kan forventes uten vesentlige endringer i offentligtak
« Alternativ 1 innebaerer Rehabilitering/pabygg avetaghovedbygg
« Alternativ 2 innebeerer nybygg med tre alternatolaliseringer:
0 Alternativt 2.1 Hovgya vest ved flyplassen

0 Alternativ 2.2 Hestvadet Nord (Svarthopen)
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0 (Alternativ 2.3 Vergya. Alternativet er beskreveten utelukket i alternativanalysen pga. for

mange negative forhold av gkonomisk og kvalitatiy a

I mate med prosjektet og Branngy kommune 28.04.2@kKSG forstaelsen av at Alternativ 2 represeatest
nybyggsalternativ og at selve lokasjonen ikke pdurirde viktigste kriteriene for valg av alternatiet
eksisterer dessuten andre lokasjoner som fremeelaktuelle. Dette gjar det viktig & skjelne melleffekter

eller kostnader som er lokaliseringsspesifikkedegom er generelle for nybyggingsalternativet.

Tabell 2-6 med pafglgende kommentarer, oppsumniks&s vurdering av utredede konsepter og Alterrtiv

Tabell 2-6 Vurdering av antall alternativer og Alternativ O

Vurdering
1) Alternativ 0 og minst to andre konsepter er n N
2) Alternativ O er reelt N
W Tilstrekkelig, ingen kommentarer
\ Tilstrekkelig, med kommentarer
X Mangelfullt, med kommentarer

Ad 1) Alternativ 0 og minst to andre konsepter er ned

Det er i utgangspunktet krav til at konseptene sdrmades skal veere gjensidig utelukkende, dvs. ipigis
forskjellige definitive valg som er ment & lgse daimme samfunnsbehovet. | KVUen er det en glidende
overgang mellom de forskjellige alternativene. Beter av KSG ansett som akseptabelt gitt

prosjektavgrensningen fra NHD.

Ad 2) Alternativ O er reelt

Alternativ O representerer "status quo” med ngdigmeedlikeholdsinvesteringer og oppgraderingelterfativ
0 i denne KVUen ma derfor inneholde kostnader fdekke fremtidig leie av andre lokaler for & imatekne
behovet for gkt antall arbeidsplasser. Disse kagmna er med i kalkylen. KSG mener Alternativ O eeltr
ettersom det er mulig & fortsette BRs aktivitet dagens lokasjoner uten dispensasjoner. KSG vitllartid

bemerke faglgende 10 forhold som gjar alternativetdttraktivt:

1. Areal pr arbeidsplass er i enkeltomrader for IKeav til nettoareal ved &pne kontormiljger bar

veere 13-14 m2 pr person
2. Bygget har mangelfulle tekniske lgsninger og ddtégsibilitet Lite luft og darlig kjglekapasitet

3. Bygget er lite oversiktlig oppbygget med mange kyskytinger som vanskeliggjar orientering og

gir tungvint og ressurskrevende bygningsdrift

4. Innredning tilfredsstiller ikke dagens behov foekkible arbeidsplasser i apne gruppebaserte

kontormiljger

5. Flere arbeidsplasser har ikke tilstrekkelig dagslys
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6. Bygget er lite tilfredsstillende mht dagens krawtiversell utforming

7. Bygget mangler plass til samlokalisering av allsate i samme bygg

8. Darlig kapasitet hva angar tilgjengelige konferdmisaler

9. Lite arealeffektive lgsninger relatert til bruttetto-faktor

10. Darlig energieffektivitet; tilfredsstiller ikke dags minimumskrav til kontorbygg

Opsjonsverdien ved Alternativ O er kvalitativt besket. En utsettelse vil trolig ikke gi hagyere kietl eller
lavere usikkerhet i beslutningsgrunnlaget. KSGtstatenne antagelsen. KSG savner en presiserihgagom
menes med at markedssituasjonen ikke forventesiceemignifikant. KSG er imidlertid enig i at d&ke er

grunnlag for a si at utsettelse av tiltaket vihgiyere eller lavere byggekostnader.

Verdivurdering av dagens lokaler er foretatt aveiers Det fremgar av alternativanalysen at dettedgpares av
tredjepart i neste fase. KSG er i prinsippet erdgtie, men ser utfordringen mht. & fa en reakistiarkedspris
ettersom denne avhenger av om BR blir leietakerbyaget eller ikke. KSG kommenterer verdivurderimge

alternativanalysen.

Kvalitetssikrer skal vurdere om alternativene fang@p de konseptuelle aspekter som anses som mest
interessante og realistiske innen det samlete metsgpmradet. Tabell 2-7 med pafglgende kommentarer,

oppsummerer KSGs vurderinger av konseptene soitneztat i forhold til de krav som stilles i rammealen.

Tabell 2-7 Vurdering av konseptene i forhold til ranmeavtalens krav

Vurdering
1) Resultatmélene (innhold, kostnad og tid) er @ppg v
2) Resultatmalene er prioritert N
3) Konseptene er bearbeidet i en samfunnsgkoncamislyse N
4) Konseptene bidrar til & realisere mélene \A
5) Konseptene fanger opp alle aspekter N
6) Konseptene tilfredsstiller kravene N
7) Grensesnitt mot andre prosjekter er vurdert N
8) Alternativene er rangert/vurdert og en lgsningrebefalt N

VA Tilstrekkelig
\ Tilstrekkelig, se tekst for kommentarer
X Mangelfullt, med kommentarer

2.5.2 Vurdering av alternativanalysen i forhold til rammeavtalens krav
Ad 2) Resultatmal er prioritert

Kostnadene for de ulike alternativer er detaljeyttidfestet under kapittel 4.6 kontantstrammer glezrnativ.

KSG mener at omtale av resultatmal i mal- og sgidtekumentet er tilstrekkelig ut fra det som emfdistjenlig
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for et KS 1 - prosjekt. Det er ikke prioritert nagth tid og kostnad. KSG viser til at tidsaspektevigtig fordi
leieavtalen utgar i 2014, men mener prosjektetyarttilstrekkelig tid i forhold til begge altermagr.

Ad 3) Konseptene er bearbeidet i en samfunnsgkonoshi analyse

Det fremgar i KVUen kapittel 2.3 at den samfunnsmkuiske analysen som er gjennomfgrt er en komhinasj
av nyttekostnadsanalyse og en kostnadseffektigitelyse. | en nyttekostnadsanalyse skal de vegstetli
nytteeffekter veere prissatt. | en kostnadseffeldisanalyse skal alternativene ha samme grad axppiddelse. |
BRs analyse sammenlignes alternativer som hamguii#l av maloppnaelse langs kvalitativt formulertd. i{SG

vurderer derfor dette til & veere en kostnadsvitgsemalyse.

I den foreliggende kostnadsvirkningsanalyse maradtévenes kvantifiserbare kostnadsside vurderes ropt
den kvalitative maloppnaelsen. Handteringen av ttative og kvalitative effekter blir derfor viktigBRs
alternativanalyse er basert pa kvantitativ/kvdlitaevaluering i henhold til en nyttefunksjonsbasert

evalueringsmetode. De sentrale kjennetegnene vatedeetoden er:
« De kvalitative egenskapene omformes fra score gardinal skala til score langs en intervallskala

« De kvantitative effektene omformes fra kroneverdiiérscore pa en intervallskala med samme
middelverdi som for de kvalitative variablene. Saofor naverdi beregnes ut fra naverdiens stgrielse

forhold til verdiene til de gvrige alternativene.

» De ulike kvalitative og kvantitative kriterienedidnes en vekt og det beregnes ut fra dette enesaml

score for hvert alternativ

KSGs kommentarer til den metodiske tilneermingen

Den nyttefunksjonsbaserte metoden er gjennomfeenpdddig mate, og det er redegjort grundig fongipper
og forutsetninger. KSG mener imidlertid uansetiettut fra formalet med KS1 er uheldig & summeiitative
og kvantitative elementer pa denne maten. Vektigpdalibrering av scoren langs de ulike kriteriespailer
prioriteringene i prosjektgruppen som har gjennainfmalysen. Formalet med KS1 er & sikre overordnet
politisk styring med konseptvalg. Dette betyr at kien veere mer hensiktsmessig med en fremstillorgssom
gir beslutningstaker mulighet for & gjgre en emylelirdering basert pa selvstendige vurderinger\alitative
og kvantitative forhold. KSG vil ivareta dette inégen alternativanalyse, Kap 3.0 og utdype prosiidingen i

Kap 5.0.

Alternativene er vurdert vha. evalueringskriterienéverdi, servicegrad/funksjonalitet, samfunnsvingn
fleksibilitet og ytre miljg. Evalueringskriteriengr naermere beskrevet pd s. 12 i KVUens alternadiyae.
Evalueringskriteriene er vektet i arbeidsmate madjektgruppen og BR. | alternativanalysen s. 42nfyar det
at evalueringskriteriegervicegrad, funksjonalitetr tildelt en relativ hgy vekt (35 %) med bakgrura kvalitet i
lokaler kreves for 4 tilfredsstille samfunnets beHdaverdi er tildelt en relativ lav vekting (35 %ed bakgrunn
i at vesentlige deler av alternativenes kvalitekdte kan prissettes. Fleksibilitet for tilpasning ftemtidens
behov er fremhevet som en viktig kvalitet, men eehkavt (10 %) med bakgrunn i alternativenes beggda

forskjeller mht. dette kriteriet.
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KSG har ingen motforestillinger mot begrunnelsemrevektingen, men mener det kan vaere mer hensiksige

med en fremstillingsform som gir beslutningstakeulighet for & gjgre en endelig vurdering basert pa

selvstendige vurderinger av kvalitative og kvatititaforhold.

Alternativene gis en score per evalueringskriteritFor alle kriterier benyttes en maleskala fra I17ti

Maleskalaen er definert for score 1, 4 og 7 forrhketerium i alternativanalysen s. 40. | KVUerttes ogsa en
karakter for Alternativ 0. KSG mener dette er egi remgangsmate, innen rammen av den metode soaiggr
i KVUen. Det forutsetter imidlertid at vurderingen kvalitative effekter er basert p& en kardinallakl KSGs
alternativanalyse vurderes alternativene i forhdldlternativ 0, slik at vurderingen representeesr rangering
og ikke en absolutt karakter. P4 s. 13 i kravdokuetefremgar det at alternativer som far lav scpée
evalueringskriteriene ikke vil bli vurdert i altetivanalysen. Ved beregning av total score mu#tgrks score
for kriteriene med kriterienes vekt, se Figur 2rk& KVUen. Dette gir en rangering av alternativene fotal

Score.

Figur 2-1 Alternativanalyse KVU - Score per evalueingskriterium

Sammenlikning av alternativene
T

5

@

>

=

>

=

8

=

O

o

c . Servicegrad, Samfunns- o -
Naverdi funksjonalitet virkning Fleksibilitet Ytre milja

HQ-alternativet 6,24 1,08 2,11 0,78 4,27
HAltemativ 1 Rehab /pabygg 3,80 4,85 505 4,29 4,62
OAlternativ 2.1 Hovegya vest 2,98 503 463 546 3,56
B Alternativ 2.2 Hestvadet nord 2,98 5,03 421 5,46 3,56

Fiaur 4-7 Score per evaluerinaskriterium oq alternativ. Kvalitative kriterier

Det er utfert kalibrering av modellen for & undéeseeffekter av & endre score pa kvalitative kiteng a
sammenligne endringen med endringer i naverdi sorsagnme effekt pa total score. Dette er positivfremt
kalibreringen er gjort p4 en god mate. KSG meneidlartid at avveiningen mellom de kvantitative og
kvalitative effektene er en vesentlig del av defitigke beslutningsprosessen, og at dette ma tasynetil i

fremstillingsformen.

Det er gjennomfert test av robustheten av resuléattor & undersgke hvor store endringer som m&gjangs
ulike kriterier for at nest beste alternativ skéil iest og hvor realistisk dette er. Det er ogsangpmfart
simuleringer som viser at det er ca. 70 % sannglyeti for at Alternativ 1 vil veere beste alternafittersom
alternativene skiller seg sveert lite fra hveraretrdet bra at prosjektet har gjort robusthetstexjesimuleringer.
Muligheten for & gjennomfgre slike simuleringerisaiert sett en positiv egenskap ved nyttefunksjueteden.
Analysene baserer seg imidlertid pa de scores sofmemkommet i analysen, og er derfor preget av de
vurderingene som ligger bak. Som nevnt vil KSG fap cspgrsmalet hensiktsmessigheten av om den

grunnleggende metodikken er egnet, og vi kommentirdor ikke detaljene i analysen her.

10.09.2010 Gjengivelse i utdrag som kan virke nssnde er ikke tillatt. 17



Kvalitetssikring av konseptvalgutredning for Brenneysundregistrene “
EX] ADVANSIA < .onso immnen

Se for gvrig KSGs generelle kommentarer til harid¢eav kvalitative aspekter ved prosjektet (kap 5).

Virkninger for nzeringslivet i Branngy kommune vdtbmativ lokalisering, skattevirkning og virkninga lokal

eiendomsskatt er ikke inkludert i den samfunnsgkuske analysen. KSG er enig i denne vurderingen.

Ad 5) Konseptene fanger opp alle aspekter

Gitt NHDs faringer om lokalisering av BR i Brgnn&gmmune mener KSG at konseptene fanger opp alle
relevante aspekter. Prosjektet har vurdert en réddkaliseringsalternativer for Alternativ 2 i erdlig fase og
endt opp med to alternative lokaliseringer av ngsaiternativet. KSG mener dette er tilstrekkeligrsbm valg

av lokalisering ikke er avgjgrende for valg av ngbgalternativet (se omtale over). KSG mener imiileat
rivingsalternativet, som ble forkastet pa et tidladgpunkt pga. kostnadsnivaet, muligens ble faetasoe tidlig i
prosessen. Det hadde veert interessant & sammealigotalt rivingsalternativ med Alternativ 1 sonpriaksis
baserer seg pa riving av store deler av bygningsemasKSG er imidlertid enige i at rivingsalternatiwil bli
dyrere enn bade Alternativ 1 og Alternativ 2, mparsmalet er hvordan alternativet ville komme fatrhold til

funksjonalitet og samfunnseffekter.

Ad 6) Konseptene tilfredsstiller kravene

Det er i kravdokumentet stilt opp krav langs fledenensjoner: overordnete krav (service/samhandling/
verdiskaping og byutvikling/lokalsamfunn), prosjgiesifikke krav (kostnadseffektivitet/budsjett/frenift)
funksjonskrav (fleksibilitet, funksjonalitet, HMSgdkvalitet), og tekniske krav (ytre miljg og IT-maktruktur).
Oppfyllelse av krav er behandlet under evalueringeide ulike alternativene i vedlegg 3 til alteiwanalysen.
Alternativene oppfyller kravene. KSG mener imidridet burde veere mulig a differensiere de ulike

alternativene noe bedre mht. innfrielse av krastilter sparsmal til prosessen bak scoringen.
Ad 7) Grensesnitt mot andre prosjekter er vurdert

Alternativ 1 har grensesnitt med nytt kulturhus rogt hotell. Kulturhuset forutsettes a veere fertliggnen
utlgpet av 2013 (s. 26 i alternativanalysen). lemaed Branngy kommune 28.04.2010 ble det bekrafidét er
satt av naeermere MNOK 100 til kulturhuset pa budsjet2011 og 2012. Synergieffekter med kulturhugetm

av auditorium for 500 personer vil telle positiven vurdering av Alternativ 1 i forhold til de aedalternativene.

Ad 8) Alternativene er rangert/vurdert og en lgsnirg er anbefalt

Alternativene er gitt en total score, men inneholtke en oppsummerende drgfting/kvalitativ begmrlse for
scoringen. Det gis en klar rangering av alternaiiveer Alternativ 1 kommer best ut og Alternatiartbefales a
utgd in neste fase av prosjektet. Selv om rangerirviser at Alternativ 1 (rehabilitering/pabyggnkmer best
ut, skiller alternativene seg sveert lite fra hvelran | presentasjon av KVUen gitt i mgte med BRpéde

Alternativ 1 og 2 anbefalt viderefgrt i neste faseprosjektet.

2.5.3 Prissatte konsekvenser i alternativanalysen

Beregningene av naverdi giennomfagres med falgeomesktninger:
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2 % diskonteringsrente, begrunnet med at systeknatskkerhet er uttrykt eksplisitt i kvantitativ

analyse
» Beregningsperiode 20 ar
* Restverdier 30 % i alle alternativer
Disse generelle forutsetningene er kommentereget avsnitt.

En vesentlig del av de samfunnsgkonomiske kostraded drift av BR er verdien av tomt og bygg soin bl
brukt. Dette er samfunnsmessige verdier som ertbiarkd opprettholde BRs aktivitet. Disse verdietn
beregnes som summen av verdien av eksisterende toygeverdi, investeringskostnader og utgiftelafiende
forvaltning, drift og vedlikehold (FDV).

I KVUen er investeringskostnader og de deler avikeloldskostnadene som betales av huseier (uaosett
dette er en privat eller offentlig eier) regnet ingrunnlaget for en arlig husleie. Naverdien astkadene for
hvert alternativ er derfor beregnet som summeniravkbntantstrammer over beregningsperioden par2Deé

fire kontantstrammene er
« FDV BR, altsa kostnader som dekkes av byggets bruke
« Leiekostnader BR, dekker alle leieforhold - badedutiokalene og eksterne lokaler
e  Skattekostnad
¢ Restverdi

| alternativanalysens oppstilling av kostnadereiraisa redegjort for ekstraordinzere rehabilitestiogtnader og
investeringskostnader, men disse er ikke tatt thretn i beregningen av naverdi. Dette er korrakkonsistent
hvis disse verdiene er tatt hensyn til i huslei&t®G har fglgende kommentarer til hovedprinsippene i

beregningene:

e Investeringskostnader, FDV, rehabiliteringskostmaded mer er direkte uttrykk for de ressurser som

er bundet opp i BRs aktivitet.

» Det er ikke noe prinsipielt galt i & bruke arligskeie i beregninger av denne type. | husleieberegmi

ma det blant annet innga forutsetninger om
0 Sterrelsen pa investeringer, FDV og andre realleagn

o Diskonteringsrente og beregningsperioden som et fl@g grunn for beregning av

kapitalkostnader

e Det er imidlertid ikke redegjort neermere for disserrelsene eller annet som ligger til grunn for
husleien. Det blir derfor vanskelig & kontrolleréndteringen av ulike elementer ut fra et

samfunnsgkonomisk perspektiv.
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» Det er konsistent & beregne restverdi kun av vestien er kostnadsfart. Dette gjelder for eksempel
investeringsutgifter. Det er ikke klart for KSG hdan alternativverdien av eksisterende bygg er

handtert i denne sammenheng.

« Det er beste alternative anvendelse av bygg og somtskal legges til grunn som inngangsverdier som
kostnadsfares. Altsa er det ikke verdien gitt dageusleieavtale eller dagens bruk av lokaler oggom

som skal benyttes.

| det fglgende blir det gitt noen kommentarer #rdgningen for de enkelte alternativene. Det vitevamoe

overlapp i forhold til de generelle kommentarenemever.
Alternativ O
Det er beregnet en naverdi av kostnadene pa MNQKE53

Dette er naverdien fra 2010 til 2030 pa FDV BRekeistnader BR, restverdi i 2030 og skattekostnad. €D
beregnet en samlet ekstraordinzer rehabiliteringskdspd MNOK 60. Denne fordeles jevnt over heléopien,
men inngar ikke i ndverdien. Dette m& ha sammenhesd) at huseiers FDV og rehabiliteringskostnaadgyeli
inne i husleien. Det er imidlertid ikke redegjoot beregning av husleien, som er MNOK 19 i 2010decgtter

gkene som fglge av stagrre leiearealer.

Det er lagt til grunn en verdi av dagens bygg pa@KN\L50 basert pa forlengelse av dagens leieayfalEabell
4.3 s. 44 i alternativanalysen. Dette er grunniagbleregning av restverdi. Det er uklart hvordardiene er

handtert i husleien. Dette gjelder ogsa

* Verdien av dagens bygg i alternativ anvendelse wak en del av de samfunnsgkonomiske kostnader

ved Alternativ 0. Dagens leieavtale er dermed ik som verdiberegningsgrunnlag.

« Restverdien (30 % av MNOK 150) skal bare kommé&ditirag hvis verdien i alternativ anvendelse var

en del av kostnadene

Husleie kan brukes i beregningene safremt de eyklttfor investeringskostnader og FDV. Det kan vaere
ryddigere & bruke de reelle kostnadene fremfordieisl Beregningsgrunnlaget for husleien burde Jzedre

spesifisert bade nar det gjelder kostnadselemegteenteforutsetninger.
Alternativ 1: Rehabilitering/pabygg
Det er beregnet en naverdi av kostnadene pad MNOKG71

Denne naverdien er summen av FDV BR, leiekostn&tRrskattekostnad og restverdi. Det er i beregaing
husleiekostnaden tatt utgangspunkt i dagens led® fra 2015 er leien basert p& forrentning av iterasyer,
verdi av eksisterende bygg, byggherrekostnaderadydg for stgtte fra Enova. | restverdien inngéreonye

investeringer og verdien av eksisterende bygg.

| BRs beregning er det tatt utgangspunkt i huséieregning av husleie. Denne er imidlertid basérep lavere
investeringskostnad (MNOK 245 fremfor MNOK 273) ykee verdi av eksisterende bygg (MNOK 150 fremfor
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MNOK 75) og inklusiv byggherrekostnader. P& grunnfaventning om hayere investeringskostnad eridet

beregningene lagt til grunn en arlig husleie pa MINEY,5 fra 2015, mens huseiers beregning var MNG6 3

Det er lagt til grunn en verdi av eksisterende bpgdVINOK 75 jf. s. 44 i alternativanalysen. Dettebasert pa

verdien av bygg etter riving men far investeringpédpygg.

« Det er verdien av dagens bygg og tomt i besterdltee anvendelse som skal legges til grunn, og

denne verdien er en kostnad. Det er den sammeevesdim skal legges til grunn i Alternativ 0.

e Det er i beregningene for Alternativ 1 trukket f@stte fra Enova. Dette er ikke i utgangspunktet en

samfunnsgkonomisk reduksjon i kostnader, og kaa ikdkkes fra uten at det er begrunnet naermere.
Alternativ 2.1: Nytt bygg p& ny tomt™
Det er beregnet en naverdi pA MNOK 780.

Denne naverdien baserer seg pa neddiskontering 2&er av FDV BR, husleie BR og skattekostnad. Det

beregnes en restverdi i 2030 p& 30 % av sum fasievingskostnadene (MNOK 515).

Det er ikke lagt inn verdi for frigjgring av ekssende bygg. Dette er den samme verdien som skagie fart
som kostnad i Alternativ 0 og Alternativ 1, men vegt bygg skal denne verdien fgres som inntekisHiet
legges til grunn at det ikke finnes alternativ amelse av det gamle bygg, bar rivings- og ryddetamtr

overveies som relevante elementer.

Husleien er som i eksisterende bygg frem til 20iEr BR flyttes til nytt bygg. Da gker husleien MINOK

43,9 som er beregnet av SB som tilsvarende en2@igavtale. Det er ikke redegjort for beregnimgaglaget.

Det er i investeringskostnadene tatt hensyn tiltékostnader og infrastruktur i tilknytning til derye tomten.
Det viktigste med hensyn til infrastruktur er omiamestering eller kapasitetsgkning utlgses ellemgkyndes
av det nye anlegget. Hvis det er tilfelle skal kastene tilordnes prosjektet. Det er ikke avgjgreoatedet
faktisk forekommer en betaling fra prosjektet tibnkmunen eller andre. Formuleringer sonpéregnes

anleggsbidrag” og ”..forventes & bidra gkonomisk(fra vedlegg Il i KVUen) er ikke klare nok.

2.5.4 Ikke-prissatte konsekvenser

I alle samfunnsgkonomiske analyser er det behowafsammenstille prissatte og ikke-prissatte koreseser.
Nar det gjelder kostnadsvirkningsanalyser er defpesielt viktig, fordi vesentlige nytteeffekter ek

kvantifiseres.

| BRs alternativanalyse kapittel 2.5.1 redegjgresfdr de ikke-prissatte evalueringskriteriene sembrukt i

evalueringen av alternativene:

! KSG diskuterer kun Alternativ 2.1, men de sammet@ntarene gjelder for Alternativ 2.2.
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Servicegrad/funksjonalitet uttrykker i hvilken grad de ulike alternativenevjsker BRs servicegrad
ovenfor samfunnet, herunder alternativets kvalitete forhold til funksjonsprogrammet.

Evalueringskriteriet omfatter effekter av en dessigert lgsning og samlokalisering.

Samfunnsvirkning omfatter virkninger i samfunnet (lokalt, regionaly nasjonalt) som ikke kan
prissettes, for eksempel sysselsetting, byutviklkansistens med regionale utviklingsplaner, strtte
befolkningen og etater, tilpasning til lokalsamfehnbosettingsmgnster, reguleringsforhold, teknisk
infrastruktur, trafikale forhold, evne til & betmeeringslivet, vikninger pa lokalt neeringsliv i
utbyggings- og driftsfasen. Samfunnsvirkning onafiattkke-prissatte konsekvenser, for eksempel

kostnader til infrastrukturtiltak som utlgses ateatativet. Dette inkluderes i alternativets naverd

Fleksibilitet skal fange opp forskjeller mellom alternativenetntiipasningsevne til endret behov i
samfunnet (byggrelatert fleksibilitet og tilpasrsegne (kapasitet), byggets tilpasningsevne til ny
teknologi, opsjonsverdier og muligheter for beshgnpa senere tidspunkt, samt betydningen av at BRs

lokaler er definert som formalsbygg).

Ytre milig omfatter alternativets virkning pa ytre milijg (egibruk, materialbruk, vedlikehold,
avfallshandtering, forurensing, beslagleggelseraalar) og ytre miljgs pavirkning pa alternativetizfy
fra flyplass, lukt fra slakteri, lysforhold, uteater etc.). Kriteriet omfatter ikke direkte energgknader.

Disse kostnadene inkluderes i beregningen av fatal@mi.

For at prissatte og ikke-prissatte konsekvensel kiane kombineres pa en konsistent mate ma det ikk

forekomme dobbeltregning av de samme effekter. Kd@-prissatte konsekvenser skal veere effekter som

kommer i tillegg til de effektene som er tatt medein kvantitative analysen. Tilsvarende skal dke ikeere

overlapp mellom ulike dimensjoner av de ikke-pritessionsekvensene.

Det er en viktig del av kvalitetssikringen a vumezventuelle overlapp mellom prissatte og ikkegatie

konsekvenser og innen de ikke-prissatte konsekwensBet kan imidlertid veere vanskelig & trekke dlar

konklusjoner pa dette omradet, fordi vurderingem kavhenge av hva som legges i ulike begreper og

betydningen kan avhenge av hvilken vekt som erpagtlike kriterier. Ut fra dette bgr det i en K\feldegjgres

for de vurderinger som er lagt til grunn pa de ateréhvor det er starst mulighet for overlapp. KSéner at det

pa flere punkter burde veere redegjort grundigerayeeiningen mellom ulike effekter.

Scoren for de enkelte alternativene langs de fiaitative dimensjonene er diskutert pa s. 55-63 i
alternativanalysen. Under hver dimensjon brukess@dring for innfrielse av krav (vist i Vedlegd)ll
og "@vrige forhold” (listet opp som kulepunkter)eDfremgar ikke klart av fremstillingen hvordan
disse to forhold er vektet mot hverandre. | telef@te med PTL ble det klart at det ikke er gjoremo
formell vekting mellom innfrielse av krav og gvriferhold, og at grad av pavirkning varierer. Scgrin
av alternativene er gjort i en gruppeprosess bed#&av interessenter fra BR. PTL har senere utébei
et forslag til score og sendt denne pa hgring pgen. Det er derfor vanskelig & rekonstruere
scoringsprosessen. Dette gjelder seerlig for Altérna der innfrielse av krav og score for de ulike

evalueringskriteriene avviker betydelig (for ekseigervicegrad: totalscore = 1-2 mens innfrielse av
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krav = 4,2). KSG mener det hadde vaert bedre aeslativite avsnitt per kriterium med begrunnelse for

endelig score og hvorfor denne eventuelt ikke sanmesvmed alternativets innfrielse av krav.

* Hvilken betydning har scorené/iedlegg IV Ytre miljdor vurderingene i andre deler av analysen. Det
er flere forhold som er nevnt i vedlegg IV som ikietatt med under ytre miljg i vedlegg lll. Det er
0ogsa momenter som er nevnt i vedlegg IV som er rttl under gvrige forhold, men da uten

karaktersetning.

e Deterivedlegg lll en rekke krav som bergrer sa&tema, uten at det er en klar avgrensning mellom

disse. Dette gjelder spesielt for krav knytteetiergibruk.

» Det forekommer at kriterier som er nevnt under komsa forekommer under gvrige forhold. Et

eksempel er universell utformning under servicegrgdunksjonalitet for Alternativ O.

* Momenter som er nevnt under gvrige forhold i enatigjon kan veere med under gvrige forhold i en
annen dimensjon. Et eksempel kan veere teknisksimédaur som bade er med i servicegrad og i
fleksibilitet for Alternativ O.

e Det er noen kvalitative krav som har klar sammeghered prissatte konsekvenser. Det gjelder for

eksempel krav knyttet til energibruk og vedlikehold

2.5.5 Beregningsperiode og restverdi

Det er i BRs analyse lagt til grunn en beregningsgde pa 20 ar. Det er etter 20 ar beregnet enerditpa 30

% av inngangsverdiene. Det henvises her til SBodeet

Nar det gjelder beregningsperioden vises det i 8Rsnativanalyse til at 20 ar er en forutsetniitgay NHD. |
brev fra NHD til BR tas spgrsmalet om tidshorisontgp. Det vises her til den fleksibilitet det skagges til
grunn nar det gjelder antall arbeidsplasser i end29 periode. Variasjonen er her mellom 540 og 630
arbeidsplasser. Det vises ogsa til at det kan s#eree usikkerhet rundt antall arbeidsplasser et @en 20-ars-
periode, blant annet kan en reduksjon i antall iddpdasser vaere en mulighet. KSG tolker det sikke at
NHDs vurdering er at det angitte antall arbeidsggaser en fornuftig angivelse av usikkerheten i2€n
arsperiode, men at man ut over denne perioden émketseg andre utviklingslgp for starrelsen pa BRs
virksomhet. KSG oppfatter det ikke slik at det ergaranti for at antall arbeidsplasser vil liggespgame niva ut

over en 20-arsperiode.

Vurderingene som er gjort av NHD kan ikke ses sonbegrensning i beregningsperioden i seg selv, emen
beskrivelse av den usikkerhet og de scenarioer sommulige innenfor og utover en 20-arsperiode. Renn
usikkerheten er imidlertid et relevant moment & hansyn til ved vurdering av en hensiktsmessig

beregningsperiode.

Problemstillinger knyttet til restverdi oppstar nBeregningsperioden for et prosjekt er kortere een
forventede driftsperiode for det prosjekt som asatgs. Den prinsipielt korrekte verdi for restverdvil veere
den neddiskonterte verdi av netto nytten fra shgen av beregningsperioden til slutningen av datisteske

driftsperioden. | beregningen av netto nytte matdsthensyn til fremtidige investeringer, driftskasier og
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nytteeffekter. Hvis slike beregninger gjennomfgkesrekt vil det ikke vaere forskjell pA om man velge
beregne for hele den realistiske driftsperiodearedim man velger & kombinere en kortere beregnargsie

med en korrekt beregnet restverdi.

Selv om bruken av restverdier er utbredt i nyttékadsanalyse er det ikke lagt stor vekt pa utvikbw teori pa
dette omradet. Hagen (2010) diskuterer problerimggéin og konkluderer med at selv omtrentlige an$tag
nytte- og kostnadseffekter over prosjektets levedmk kunne gi bedre informasjon om den fremtidige
lannsomheten enn en administrativ regel for beregav restverdier. Dette er ogsa konklusjonen fsarBman

et al. (2006), som anbefaler bruk av "... simple aptiiations of benefits and costs (or net benéfits).

Beregning av restverdi ut fra en lineser nedskrigran investeringsverdier eller inngangsverdierneidiertid
fast praksis i samfunnsgkonomiske analyser, oggtttil grunn i flere veiledere, inkludert SBs. K¥hls metode
for & beregne restverdi er derfor i samsvar mebletapraksis. KSG vil i sin egen alternativanalymsgrunne

bruk av en lengre beregningsperiode som redusetgdtingen av restverdiberegningen.

2.5.6 Diskonteringsrente

Det er i KVUen brukt en diskonteringsrente pa 2stém tilsvarer den risikofrie rente. Dette er begetrmed at
det er gjennomfgrt en eksplisitt usikkerhetsanalyseor bare systematisk usikkerhet er tatt hensiyn t

(alternativanalysen, side 12).

Det har veert en del diskusjon om korrekt handteamgystematisk risiko i kvalitetssikringsarbeidégilederen
for handtering av systematisk usikkerhet i KS Zedtiinger gir ikke klare retningslinjer. Det er gitt alternativ

fremstilling av prinsippet fra veilederen i T@I gt 1011/2009 kapittel 10, s. 80-82.

Veilederen for systematisk usikkerhet i KS1 utredeir foreskriver at det basert pa det som oppfaites
systematiske risikoelementer genereres kumulatixdefinger for ndverdi av kostnader der kostnadsetgene
er diskontert med en risikofri realrente pa 2 %glge veilederen er det opp til relevant myndigadteffe en
beslutning om valg av alternativ basert pa stakstiegenskaper ved disse fordelingene. KSG menerede

beslutningsprosedyren er problematisk av flere igean

For det fagrste er det ikke formulert noe entydigekium for valg mellom ulike fordelinger. Dermetsikerer
man at valg mellom prosjekter med forskjelligekigirofil for kostnadene ikke skjer pa en konsisiedte. Det

gjelder bade valg i forhold til Alternativ 0 og gainellom de aktuelle alternativene for gvrig.

Den systematiske risikoen til et prosjekt avhengerhvilke nivd analysen foretas pa. Det kan veere pa
prosjektnivd, for portefalien av prosjekter som dfisdepartementet finansierer, eller for den nakjona
prosjektportefglien som vi litt lgselig kan kaller fden markedsbaserte delen av nasjonalformuerkddesynes
som om man i KVUen har vurdert den systematiskika@n for BR-alternativene isolert sett. Det erkitat at
risiko som er systematisk for de enkelte alternatan vaere usystematisk nar den ses i forholdlldl de
prosjekter som det offentlige finansierer. Hvisesdilfelle, vil den risikoen som er generert pénsieringer av

antatte systematiske risikoelementer innebaere gtarepatisk overvurdering av prosjektrisikoen.
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Fra et samfunnsgkonomisk synspunkt ma likevel ddevante risikoen veere gitt ved prosjektets bidihg
risikoprofilen for den nasjonale portefglien av ketsbaserte prosjekter. | dette perspektivet kifige drivere
for slik systematisk risiko veere risiko knyttet tilakrogkonomiske variable som vil vaere systematiskhold

til et slikt utvidet portefaljebegrep.

Til tross for at KVUen gir en anbefaling om hvilkgtosjekt som bgr velges, gar det ikke klart frevordan
usikkerheten generert ved de ovenfor nevnte fardelie er hensyntatt ved dette valget. Det er dédferklart
om betingelsene for bruk av risikofri rente er ogipf

KSG vil anbefale at nar den systematiske risikaekagtlagt, blir den inkorporert i analysen pa enta mater.
Den ene maten er & justere forventet kostnad depreld avhengig av om prosjektet gir et positiidrenegativt
bidrag til den nasjonale portefgljerisikoen og tterediskontere de sikkerhetsekvivalente belgpere nen
risikofrie realrenten. Den andre maten er a diskanforventet kostnad med en risikojustert diskamgsrente.
Den vil innbefatte efpositivt risikotillegg for prosjekter der den systematidk@stnadsrisikoen bidrar til a
redusere risikoen knyttet til samfunnets samledéefaljerisiko, eventuelt enegativrisikojustering i forhold til
den risikofrie renten dersom prosjektkostnaden avidil gkt samlet nasjonal risiko (prosjektkostnader
negativt korrelert med landets totale verdiskapinBgette betyr at den risikojusterte renten i détfellet blir
lavere enn den risikofrie realrenten. Jamfgrt meplitalmarkedsmodellen innebeerer et positivt risileaig en

positiv beta-verdi, og et fradrag en negativ begediv
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3.0 KSGs alternativanalyse

Dette kapittelet redegjer for KSGs anbefaling tdlgr av konsept, basert p& resultatet av kvalitaess

samfunnsgkonomiske analyse.

Avsnitt 3.1 presenterer fgrst konsekvensmatrisem mneholder alle effektene som er medtatt i as®ly Det
redegjgres heretter kort for rangeringen av de Iterremtivene ut fra de samlede effektene. Dettenitivs

oppsummerer altsd KSGs anbefaling av alternativ.

Avsnitt 3.2 presenterer den metodiske tilnaermirggen er lagt til grunn for analysen.
Avsnitt 3.3 presenterer forutsetninger som er fikgrunn for analysen.

Avsnitt 3.4 presenterer antall personer og arealbsbm grunnlag for alternativanalysen

Avsnitt 3.5 oppsummerer de prissatte konsekvensegeyiser hvordan naverdien presentert i konsekvens

matrisen er beregnet.
Avsnitt 3.6 oppsummerer vurderingen av de ikkegaite konsekvensene.

Avsnitt 3.7 presenterer resultatene fra en usikddsrhog sensitivitetsanalyse.

3.1 Sammenstilling av prissatte og ikke-prissatte konde&enser
KSGs anbefaling er basert pa konsekvensmatrisewitfjé Tabell 3-1 med etterfalgende kommentarer.

Konsekvensmatrisen inneholder bade prissatte agrjkissatte konsekvenser. For de prissatte konsskwe er
det vist bade samlede kostnader og avvik i fortiblliternativ 0. De ikke-prissatte konsekvenseseriendring i
forhold til Alternativ 0. De ikke-prissatte konseadnsene inneholder ikke elementer som ogsa er rhentidér

de prissatte konsekvenser.

Effektene for de ulike lokaliseringene av Altermafl er omtalt samlet. Se kommentar under ikke-pties

konsekvenser, kapittel 3.6.2.

Tabell 3-1 Konsekvensmatrise, oppsummerer prissatteg ikke-prissatte konsekvenser

Alternativ 1 Alternativ 2

Prissatte konsekvenser:
Samlede kostnader MNOK 880 MNOK 900
Differanse i forhold til MNOK 360 MNOK 380
Alternativ O
Ikke prissatte Betydning Omfang Konsekvens Betydning Omfang Konsekvens
konsekvenser: av av

endring endring
Servicegrad/funksjonalitet Stor Middels +++ Stor Stort ++++

positivt positivt
Virkninger pa Liten Middels ++ Liten Litt -
lokalsamfunnet positivt negativt
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Fleksibilitet Stor Middels +++ Stor Stort ++++
positivt positivt

Ytre miljg Liten Lite + Liten Middels ++
positivt positivt

Tegnforklaring — Ikke-prissatte konsekvenser:
---- Meget stor negativ konsekvens

Stor negativ konsekvens

-- Middels negativ konsekvens

- Liten negativ konsekvens

0 Ingen betydelig endring
+ Liten positiv konsekvens
++ Middels positiv konsekvens

+++  Stor positiv konsekvens
++++ Meget stor positiv konsekvens

KSGs alternativanalyse viser at forventningsverelitor de prissatte konsekvensene er tilnaermetftikele to
alternativene. Samtidig er det ogsa stor usikkerhetegningene i denne fasen. Rangeringen awnatigene vil

derfor bestemmes av vurderingen av de ikke-prissatbsekvensene.

Nar det gjelder den samlete vurdering av de ikkssptte konsekvensene vurderer KSG Alternativ 2 Bedre
enn Alternativ 1. Dette fordi Alternativ 2 scoreedh pa samtlige kriterier unntatt virkninger padisiamfunnet
og at servicegrad/funksjonalitet og fleksibiliteKWVUen er oppgitt & veere de viktigste kriteriene f@lg av

alternativ.

KSGs konklusjon er at rangeringen blir som fglger:
e Alternativ 2
e Alternativ 1
e Alternativ 0

Rammeavtalen stiller krav til at KSG skal rangerellom alternativene. Valg av alternativ star i iesaén
mellom en situasjon der man kan risikere & ende ropd ett tomt bygg i sentrum av Bregnngysund eller &
viderefgre virksomheten med utgangspunkt i eksste bygg med et noe lavere/mindre optimalt

funksjonalitetsniva.

Muligheten for et tomt bygg i sentrum av Brgnngybure i KVUen vurdert som en vesentlig negativ
konsekvens ved etablering av et nytt bygg. Dettnidtet diskuterer de samfunnsgkonomiske konselerens

ved etablering av et nytt bygg og om det er gitlegttvil bli et tomt bygg i Branngysund sentrum.

Hovedaktiviteten i Brgnngysundregistrene (BR) hatt samme lokalisering gjennom alle ar. Det hart\ear
gradvis utbygging av lokalene, og de har veert biftdn til de i dag er i en tilstand som tilsier gatig

ombygging, hvis fortsatt drift i samme lokaler skakre mulig. Ogsa hvis man tenkte seg annen adtiiit
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bygningene enn BR, ville det ha veert ngdvendig pmabradering. Det er ikke gjennomfart store invesger
for nylig.

Sett fra et samfunnsgkonomisk perspektiv har desi@ringene som er lagt ned i dagens bygningsnidisise
utnyttet frem til slutten av deres gkonomiske lelkeEn renovering av bygget eller en flytting avieiket vil

derfor ikke i fare til tap av vesentlige investggén som er gjennomfart.

Eier har hatt et langsiktig og godt samarbeid mBdsBm bruker, og man har klart & utvikle byggetigimover
tid i trdd med utviklingen i BR. Gitt det langsigé forhold m& det legges til grunn at de har fattrienelig
forrentning av de investeringer som er gjort owrDet er ikke tale om at de har gjennomfgrt inegager eller
padratt seg utgifter, de ikke har fatt mulighet foforrente. Det er ikke noen tvil om at det forstier er
gunstigst a fortsette et leieforhold med BR sonmag,di og med at det vil sikre fremtidige inntekt®et er
imidlertid ikke det samme som at de blir pafart péipgrunn av uforutsette endringer i leieforholdtbtis det var
gjennomfart store investeringer for nylig underutsetning av en forlengelse av leieforholdet, kudatbade

samfunnsgkonomisk og ut fra eiers perspektiv vadeedm et tap.

Eiendomsforvaltning og tomteutvikling er i sitt esslangsiktige aktiviteter. Dette gjelder for hwaendom
isolert sett, men i enda hgyere grad nar man sersgsdmenhengen med utviklingen i arealbruk og

byplanlegging, som setter en ramme for bruk lokateden avkastning som kan forventes.

Det er derfor ikke uvanlig eller problematisk i ssgv, at det kan ga noe tid mellom avslutning maletivitet og
at ny aktivitet begynnes. | mange situasjoner kah \gere en fordel a vente, i og med at det ligger e
opsjonsverdi i en attraktiv tomt. Det kan bade vagi@hold til muligheter for naeringsaktivitet, hgér eller
annen rekreativ utnyttelse av havnefronten. Valy s@ffes nar det gjelder havnefronten kan vaerégekfor

Brgnngy som lokalsamfunn.

Den vesentligste problemstillingen er handteringendet gamle bygget. Det er liten grunn til & foreeet
evigvarende spokelsesbygg. Pa kort sikt kan deldrygget kan bli brukt til kortsiktige leieforholtNar annen

aktivitet er besluttet vil deler av bygget bli gigokt eller revet for & gi plass til ny aktivitet.

Det kan forventes en viss vekst i Brgnngy som kkafunn. Det er ogsa alltid en depresiering av sy er i
bruk til bolig- og naeringsformal. Hvis tomten ansesn attraktiv vil det derfor veere grunnlag for anmktivitet
pa sikt. Denne nye aktiviteten vil imidlertid bl @n annen karakter enn det man ser i dag mednkéite

kontorbygg for en enkelt leietaker.

KSG er enige i at det er negativt om eksisterdnydg blir sthende tomt, men mener dette er litesanig som
langsiktig lgsning. Kostnaden ved riving av eksetele bygg er estimert til MNOK 20, og mulighetantie

stede for at alternative anvendelser vil gi en smmégkonomisk gevinst pa lengre sikt.

Vekting av disse ikke-prissatte konsekvensene politisk spgrsmal. Ulike interessenter kan ha ofipfatning
om evalueringskriterienes betydning. Dersom dewirs grad tas hensyn til samfunnsmatet bidrag til &
videreutvikle BR som en fortsatt viktig aktgr fgutvikling/utvikling av lokalsamfunn i Brenngy kouma” og

gir evalueringskriteriet samfunnsvirkning stor tebting, vil Alternativ 1 rangeres over Alternativ 2.
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3.2 Metode

KSGs alternativanalyse er bygget opp som en kostidatingsanalyse. De prissatte konsekvensene roagta
de samfunnsgkonomiske alternativkostnadene, meks olyttevirkninger er fanget opp i de ikke-prigsat
konsekvensene. Beregningen av de prissatte konsedwe er gjennomfart i tre trinn der det forriganet
danner grunnlaget for det neste. For hvert trinn d&t vurdert usikkerhet representert ved en
sannsynlighetsfordeling der forventet verdi (E)dagres fra en lav (P10), middels (mest sannsynlighay
(P90) verdi.

Figur 3-1 Metodisk tilneerming til analyse av prissdte virkninger

N

E{x)
E() ) X Ppo
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personer ; areal s * :
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* * / ' ppo\
Tomtekost ; H
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Ef)
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ﬁiekost i
Ef) E) = E{x)
Funksjons- ° P90 X Ppo
areal j Bruttoareal I 1 Kostnad i ]
Behov: Farste trinn er kartlegging av behov tatéétil antall personer og et funksjonsareal prspn.
Her benyttes alternativanalysen og rom- og funkgjoogram fra KVUen som grunnlag.
Behovet er felles for alle alternativene.
Lgsning: Behovet omsettes i neste trinn til tranimger, Alternativ 0, 1 og 2, med et gitt BTA foldpa
ulike lokaler. Byggets brutto-/nettofaktor vil vadrestemmende for bruttoarealet.
Kostnad: | siste trinn beregnes kostnad for hviéetrzativ.

3.3 Forutsetninger

Hovedprinsippet er at alle forutsetninger skal vegemnomgaende like i alternativanalysen. For eksdrar det
for de prissatte konsekvensene forutsatt at beloovafealer og kontorplasser vil vaere likt uavhengig
alternativene, og at eventuelle endringer i peedbsbm falge av effektivisering eller lignendedéskutert under

de ikke-prissatte konsekvensene. Tabell 3-2 vizert$etninger som er felles i alternativanalysestteder i stor
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grad samme forutsetninger som i BRs alternativasgalyned unntak av beregningsperioden som er fatdiig
40 ar.

Tabell 3-2 Forutsetninger i alternativanalysen

Forutsetning Verdi
Diskonteringsfaktor 4 %
Prisniva 2010
MVA 25 %

Beregningsperiode 40 ar

Nar det gjelder valg av risikojustert diskonterireggte vises det til diskusjonen i et tidligere attsiNivaet pa
fire prosent svarer til et prosjekt med middels lgeggd av konjunkturfglsomhet. Tjenestene som levée BR
er avhengig av den gkonomiske aktivitet og dernmgunkturene. Dette tilsier et positivt paslag g disikofri
renten. Konjunkturfalsomheten er imidlertid ikke gaé stor, for ogsa i lavkonjunkturer kan det bteetparsel
etter bedriftsinformasjon og annen informasjonrégistrene. Beregningsperioden settes til 40 aa fiange opp
at omfattende reinvesteringer eller nybygg vil haleng levetid. Den lange beregningsperioden raduse

behovet for & bruke restverdier, og disse er detielatt fra beregningene.

3.3.1 Tidsplan

Figur 3-2 viser plan for gjennomfaring av tiltaliternativ 1 og 2. En byggetid pa 2 ar anses sdstrakkelig
for Alternativ 2, og 2,5 ar for Alternativ 1 gruntnetappevis utbygging. | forhold til BRs alternatinalyse er det
vesentlig at prosjektene som sammenlignes slugtfpesamme tid. Det betyr at den ikke prissatteestym vil

starte for prosjektene pa samme tid. Dette er aglendr kostnadene skal sammenlignes.

Figur 3-2 Tidsplan for gjennomfaring av tiltak i Alternativ 1 og 2

. 2012 - 2015

Alternativ 2 Byggetid alt 2

Alternativ 1 2012 - 2013 2013 - 2014 2014 - 2015

Nye deler E og F bygges. A og B rehabiliteres. A C og D rehabiliteres
T T T
2012 2013 2014 2015
2011 / 2016
2013 2014 2015
A og B flytter over i nye deler E og F C og D flytter til rehabiliterte A og B Eksterne flytter inn i C og D

1
1
7
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3.4 Behov for arbeidsplasser og arealer

3.4.1 Antall arbeidsplasser

For & beregne behov for arealer er det ngdvendigedantall arbeidsplasser som forventes, og hvort s
nettoareal hver plass har behov for. Informasjon dette er gitt i KVUen. Det skilles mellom antall

arbeidsplasser og antall arsverk. | KVUen er aqtialser lik 1,1 arsverk.
Dagens situasjon (tall fra 2009) viser fglgendedéling av antall plasser i Brgnngysund (eks 14 quensi

Narvik):

Tabell 3-3 Antall arbeidsplasser dagens situasjon

Havnegata Storgata Totalt

Antall plasser 490 55 545

Det er oppgitt i KVUens kravdokument s. 21 at deee overbelastning pa 28 plasser i Havnegata ,i dggt
disse plassene bgar flyttes til en annen lokasj@t.dbskelige antall plasser i Havnegata er de@6r2B=462.

Videre viser prognosen falgende utvikling av anpddisser, som er beregnet som prognosen for arslerk

ganget med 1,1, og fratrukket 14 plasser i Narvik:

Tabell 3-4 Prognose antall arbeidsplasser

Antall plasser Differanse til dagens situasjon Differanse til faktisk kapasitet i

pa 545 plasser dagens arealer pa 462+55=517
2009 583 38 66
2010 583 38 66
2011 584 39 67
2012 600 55 83
2030 616 71 99

Tabellen viser at det i 2012 i Brgnngysund vil vésbov for 83 flere plasser enn dagens situasgn 2030 vil
behovet veere gkt med 99 plasser. Ved et gnske miolsalisering av ansatte i Storgata vil behoved12 veere

pa 83+55=138 flere plasser. Dette er samme tallks@tden opererer med.

KSG er enig i at veksten fra 2012 til 2030 kan syla, og det ma legges til rette for fleksiblenimger som
kan ta hgyde for et hgyere antall ansatte i Brgsungty enn 616.

3.4.2 Plassfordeling i alternativene

| Alternativ O forutsettes det at det ikke gjoresfattende ombygginger i eksisterende lokaler, phadeen side

ma alternativet for & vaere reelt ta opp i seg énilgasninger som kreves. Blant annet betyr déytée ut 28

o

plasser for a mgte krav om arealer og luftmengfferKVUens kravdokument s. 21. Det forutsettes for
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enkelhetsskyld, og fordi det i liten grad pavirkeregningene, at dagens arealer i Storgaten vateefog at

det for alle nye behov inngas nye leieavtaler.

En fordeling av plasser vil for Alternativ 0 sekslit:

Tabell 3-5 Plassfordeling for Alternativ O

Havnegata Storgata Nytt leid areall Nytt leid areal2 Totalt
2009 490 55 0 0 545
2012 462 55 83 0 600
2015- 462 55 83 16 616

| Alternativ 1 skal det gjgres en omfattende ombyggog antall plasser i Havnegatens eksisterermdevitl

reduseres, men den totale kapasiteten vil gkesemegbygd del.

Det er ikke angitt en plassfordeling for Alternativog for & komme frem til dette ma man ta veienasealene
0og gjgre antakelser pad antall kvadratmeter netbbaper arbeidsplass, samt forholdet mellom nettg- o
bruttoarealer (BN-faktor).

| Uviklingsplan for levende sentruer det vist et totalt areal for Alternativ 1 p& 200nf. Det programmerte
nettoarealet er 12 691%mDette gir en brutto-/nettofaktor p& ca. 1,4 sam kynes lavt for et rehabiliterings-
prosjekt, men sannsynlig for et nybygg. Statsbygmienterer dette i sitt notat, vedlegg til KVUenS®
bruker derfor en brutto-/nettofaktor pa 1,5 for ddsisterende delen for a finne andelen av netibetreom far
plass i den eksisterende delen. Bruttoareal fosekende del er ca. 12 28F,mg det gir plass til et nettoareal
pa ca. 8 187 fmnoe som med et nettoareal pr. plass (funnet viedpiogrammert nettoareal og dele p& antall
plasser) p& 20,6 Tyir 397 plasser i eksisterende del. De resteref@epssene ma da inn i den nybygde delen,

som far et nettoareal pa 4 504 oy et bruttoareal p& 6 08Fm

I byggeperioden vil fgrst nybyggdelen ferdigstillédasser fra eksisterende del flyttes over i nly dg ledig
eksisterende del rehabiliteres. Deretter flyttes uternt i eksisterende del. Denne rokeringen ldei

realitetskontrollert, og er séledes oppfart kunidferegningshensyn.

En fordeling av plasser vil for Alternativ 1 kunge slik ut:

Tabell 3-6 Plassfordeling for Alternativ 1

Havnegata eksisterende del Havnegata ny del Storgata Nytt leid areall Totalt
2009 490 0 55 0 545
2012 462 0 55 83 600
2013 243 219 55 83 600
2014 243 219 55 83 600
2015- 397 219 0 0 616

| Alternativ 2 skal det bygges et helt nytt bygg e& ny tomt. Det forutsettes at dette bygget vihmoe alle

ansatte, alts& 616 plasser.
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En fordeling av plasser vil for Alternativ 2 sekslit:

Tabell 3-7 Plassfordeling for Alternativ 2

Havnegata Nybygg Storgata Nytt leid areall Nytt leid areal2 Totalt
2009 490 0 55 0 0 545
2012 462 0 55 83 0 600
2015 462 0 55 83 16 616
2016- 0 616 0 0 0 616
3.4.3 Arealer

| Alternativ O, vil det, som beskrevet i forrigeitiel om arbeidsplasser, veere behov for en redukispntall
plasser i Havnegaten, og et stgrre behov for laidaler som fglge av dette samt vekst i antalltemsBagens
areal pa 12 300fi Havnegaten opprettholdes. Tilsvarende med den¥a0Storgaten, der 960 m2 anses som et
nettoareal, og omregnes til 1 44C bruttoareal. For & mate behovet for 543 arbeidsplai 2012 og 616
arbeidsplasser i 2030 m& det leies ytterligere $itgta KSG forutsetter at nye leide lokaler har sam
BTA/plass som for nybygg (27,8°med BN-faktor pd 1,35). | 2011 leies derfor 2 367 eksterne lokaler, og
ytterligere 461 rhleies i 2015 for & ta opp vekst frem til 2030. dlbareal disponert i Alternativ 0 er d& 477

m? BTA, fordelt over &r og lokaliteter som vist under:

Tabell 3-8 Arealfordeling for Alternativ O

Havnegata Storgata Nytt leid areall Nytt leid areal2 Totalt
2009 12 280 1440 0 0 13720
2012 12 280 1440 2301 0 16 021
2015- 12 280 1440 2301 456 16 477

| Alternativ 1 vil Havnegaten rehabiliteres og davides med en ny del (bygg E og F). Rehabiliteeahi
Havnegaten forutsettes & ha en BN-faktor p& 115gid& 187 mMi NTA i eksisterende del, og en rest pd 4 564 m
NTA som ma plasseres i nybygg. Med en BN-faktonpdygg pa 1.35 blir nybygget p& 6 075 BRA. Det gir
totalt areal i Alternativ 1 pa 18 355°BTA. | tillegg kommer parkering p& 2 08¢*nDette er fordelt over &r og

lokaliteter som vist under:

Tabell 3-9 Arealfordeling for Alternativ 1

Havnegata Havnegata ny Storgata Nytt leid areall Nytt leid areal2 Totalt
eksisterende del del
2009 12 280 0 1440 0 0 13720
2012 12 280 0 1440 2 301 0 16 021
2013 6 140 6 075 1440 2 301 0 15 956
2014 6 140 6 075 1440 2 301 0 15 956
2015- 12 280 6 075 0 0 0 18 355
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For Alternativ 2 beregnes en BN-faktor p& 1,35rfgbygg, som gir et bygg g7 127 ni BTA. Dette er fordelt

over ar og lokaliteter som vist under:

Tabell 3-10 Arealfordeling for Alternativ 2

Havnegata Nybygg
2009 12 280 0
2012 12 280 0
2015 12 280 0
2016- 0 17 127

Storgata
1440
1440
1440
0

3.4.4 Usikkerhet i antall plasser og arealer

Nytt leid areall

0
2301
2301

Nytt leid areal2 Totalt
0 13720
0 16 021
456 16 477
0 17 127

Pa alle antall plasser og arealer beregnes usigkefbrm av trippelestimater pa felgende inngaegdier:

Tabell 3-11 Usikkerhet i antall plasser og arealer

Input-verdi

Vekst i antall
arbeidsplasser

Nettoareal pr.
arbeidsplass

BN-faktor rehab

BN-faktor nybygg

Forklaring

Vekst fra 2012 til 2030 i arbeidsplasser pr. ar

Behovet hver arbeidsplass har for areal. Gjeldez ik
bare kontorplassen, men ogsa andelen av fellesare

som kantine, transportareal, driftsareal osv.

Forholdet mellom nettoarealet og bruttoarealetadn

hgyere for rehabilitering enn nybygg.

Lav Mest sannsynlig ~ Hgy

2

19

1.4

1.25

3.4 ®
20.59 23
15 1.7
1.35 15

Enhet

Arbeidsplasser/ar

NTA/plass

BTA/NTA

BTA/NTA

Disse risikojusterte inngangsverdiene legges tihgrnar beregningene gjares. Det gjgr falgendkojisiterte

verdier for antall arbeidsplasser og arealer ftarahtivene:

Tabell 3-12 Risikojusterte verdier for antall plas®r i Alternativ 0

Havnegata Storgata Nytt leid Nytt leid Totalt
areall areal2

2009 55 0 0 545
2012 55 83 0 600
2015 55 83 18 618
Tabell 3-13 Risikojusterte verdier for antall plas®r i Alternativ 1

Havnegata Havnegata Storgata Nytt leid Totalt

eksisterende ny del areall
2009 490 0 55 0 545
2012 462 0 55 83 600
2013 224 238 55 83 600
2014 224 238 55 83 600
2015 380 238 0 0 618
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Tabell 3-14 Risikojusterte verdier for antall plas®r i Alternativ 2

Havnegata Nybygg Storgata Nytt leid Nytt leid Totalt
areall areal2
2009 490 0 55 0 0 545
2012 462 0 55 83 0 600
2015 0 618 0 0 0 618

Tabell 3-15 Risikojusterte verdier for arealer i Atternativ O

Havnegata Storgata Nytt leid Nytt leid Totalt
areall areal2
2009 12 280 1481 0 0 13761
2012 12 280 1481 2378 0 16 139
2015 12 280 1481 2378 528 16 667

Tabell 3-16 Risikojusterte verdier for arealer i Alternativ 1

Havnegata Havnegata Storgata Nytt leid Totalt
eksisterende ny del areall
2009 12 280 0 1481 0 13 761
2012 12 280 0 1481 2378 16 139
2013 6 140 6 840 1481 2378 16 840
2014 6 140 6 840 1481 2378 16 840
2015 12 280 6 840 0 0 19120

Tabell 3-17 Risikojusterte verdier for arealer i Atternativ 2

Havnegata Nybygg Storgata Nytt leid Nytt leid Totalt
areall areal2
2009 12 280 0 1481 0 0 13 761
2012 12 280 0 1481 2378 0 16 139
2015 12 280 0 1481 0 0 13 761

Ved simulering finnes falgende fordeling pa totaitall plasser som viser at det med 80 % sannsatliglir

mellom 587 og 650 plasser i 2030, dette baseregatfra 2012 til 2030 i arbeidsplasser pr. ar:

Figur 3-3 Sannsynlighetsfordeling antall arbeidsplaser

Antall plasser

587.0 650.0
1.0 —
08 — pax (Sim#1)
0.6 Mean 618
Std Dev 23
04 10% 587
90% 650
0.2 Values 5000
0.0 / .
o (=} o o (=} o (=}
8 7] 3 o 3 8 3
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S-kurvene viser den kumulative sannsynlighetsfamgeh for en utgangsverdi, dvs. spennet av muliésl wg

deres relative sannsynlighet for forekomst.

Tornadodiagrammene viser regresjon med kartlagtediere Lengden pa sgylen, som vises for hver
inngangsverdi, er mengden av endring i utgangseandd grunn av ett standardavvik endring i inngeagken.

Pa hver sgyle er ogsa denne verdien skrevet med tal

Figur 3-4 Sannsynlighetsfordeling og tornadodiagranarealer alle alternativ
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Figur 3-5 Totalt areal alle alternativ
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Totalt areal / Sammenligning

15.71 17.67
10.0% 10.0%

1.4% 78.6% === Totalt areal / Alt 0 (Sim#1)
13.2% 49.5% Minimum 14822
1.0 1 Maximum 19307
Mean 16667
Std Dev 734
0.8 1 Values 5000
= Totalt areal / Alt 1 (Sim#1)

0.6 1 —
Minimum 13583
Maximum 25306
Mean 19062
0.4 1 Std Dev 1692
Values 5000
0.21 = Totalt areal / Alt 2 (Sim#1)
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Values in Thousands Values 5000

3.5 Vurdering av prissatte konsekvenser

3.5.1 Resultater av samfunnsgkonomisk analyse av prissatkonsekvenser

Tabell 3-18 oppsummerer resultatet av KSGs analysgrissatte konsekvenser. Verdiene i Tabell 3gfioutde

neddiskonterte verdiene over en 40 ars beregninigsige Alle tall er oppgitt i MNOK.

Tabell 3-18 Vurdering av prissatte konsekvenser natiskontert til 2010. MNOK.

37

Alternativ O Alternativ 1 Alternativ 2
Byggekost 423 440
Tomtekost 8
Ekstraordinaer rehabilitering 33
Infrastrukturkostnader 11
Frigjorte arealer
Restverdi
Sum Investeringskostnader 33 423 459
Leie 126 23 23
FDV 273 280 263
Flyttekostnader 1 6 6
Sum driftskostnader 400 309 292
Sum kostnader ekskl. skattekostnader 433 732 751
Skattekostnad 87 146 150
Sum kostnader 520 878 901
BRs KVU 533 718 780
Differanse -13 161 121
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3.5.2 Byggekostnader
For beregning av byggekostnader har KSG lagt tihgrSBs estimater, huseiers estimat og egne ayfaih

For Alternativ O beregnes det ingen innledende steréngskostnader, men det regnes med at behov for
periodiske ombygginger og tilpasninger som falgeuhensiktsmessige lokaler. Dette antas & kostekBa,

0g a palgpe i 2011, 2015 og deretter hvert 5. ar.

For Alternativ 1 beregnes kostnader for rehabitigrav eksisterende bygg til kr 20 000 ki/mlybyggdelen
antas & koste 28 000 kfnog parkeringskjelleren 8 000 krfnDet m& ogsa paregnes rivekostnader av rébygg til
1 500 kr/m.

For Alternativ 2 beregnes kostnader for kompletiygg til 28 000 kr/rh

Det beregnes usikkerhet i form av trippelestimpéefglgende inngangsverdier:

Tabell 3-19 Inngangsverdier for beregning av byggesstnad

Input-verdi Forklaring Lav Mest Hay Enhet
sannsynlig
Parkeringskjeller Kostnader for parkeringskjeller/annet kjellerareal 7 000 8000 11000 Kr/m2

Kostnader for fullstendig rehabilitering av eksistede areal.
Rehabilitering Strippes til rdbygg og bygges opp pa nytt. Nye iskenanlegg, 16 000 20000 25000 Kr/m2
fasader og tak.

Nybygg Kostnader for komplett ferdig bygg pa ryddet tomt. 18 000 28 000 38000 Kr/m2
Ekstraordinzere Kostnader for & opprettholde dagens tilstand, élemindre

rehabiliterings- tilpasninger som fglge av flytting. Omfatter ogkdtékostnader 250 500 1000 Kr/m2
kostnader ved flytting internt og til nye lokaler

Rivekostnader Rivekostnad av rabygg 1200 1500 1800 Kr/m2

Basert pa tallene over beregnes total byggekostnduert alternativ:

Tabell 3-20 Beregnede byggekostnader

Rehabilitering Nybygg Parkering Sum bygg Ekstraordineer rehab.
Alt 0 m2 0 0 0 0 12 280
kr/m2 500
Kr 6 140 000
Alt 1 m2 12 280 6 075 2 080 18 355
kr/m2 20 000 28 000 8 000 23 554
Kr 245 600 000 170 100 365 16 640 000 432 340 365
Alt 2 m2 0 17 127 0 17 127
kr/m2 28 000 28 000
Kr 479 556 365 479 556 365

Disse risikojusterte inngangsverdiene legges tingrnar beregningene gjgres. Det gir falgendeaiisgterte

verdier for byggekostnader for alternativene:
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Tabell 3-21 Beregnede byggekostnader — risikojusttr forventningsverdier

Alt O

Alt 1

Alt 2

Rehabilitering Nybygg Parkering Sum bygg
m2 0 0 0 0
kr/m2
Kr
m2 12 280 6 840 2 080 19 120
kr/m2 21721 28 429 8 863 25 085
Kr 266 733 644 194 464 947 18 435 073 479 633 664
m2 0 17 755 0 17 755
kr/m2 28 429 28 429
Kr 504 766 033 504 766 033

Ekstraordinzer rehabilitering

12 280
608

7 460 853

Ved simulering finnes fglgende fordeling pa totaittall plasser som viser at det med 80 % sannsatligil

koste mellom MNOK 328 og 524 for Alternativ 1, oglhom MNOK 320 og 581 for Alternativ 2. Den starste

usikkerheten i kostnadene for begge alternativefiyggekostnadene pr. kvadratmeter.

Figur 3-6 Sannsynlighetsfordeling og tornadodiagranbyggekostnader
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Figur 3-7 Byggekostnader Alternativ 1 og 2
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Byggekostnad Sammenligning
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3.5.3 Leiekostnader

Mean kr 477 978 722
Std Dev  kr 92 521 534
10% kr 363 046 289
90% kr 602 202 403
Values 5000

m— Alt 2 (Sim#1)

Mean kr 504 566 990

Std Dev  kr 99 549 594
10% kr 378 683 126
90% kr 635 403 448
Values 5000

For beregning av leiekostnader har KSG lagt tihgruerdier fra alternativanalysen og egne erfataifs

Leiekostnader omfatter kun leieforhold utenfor Hegata (eksterne leieforhold). For Havnegata besegna

direkte FDV-kostnader, bade leietaker og huseiestriader. Dette er gjort fordi KSG mener det ikksigerer

et velfungerende marked for leiegarder av denneeiée i Branngysund.

Tabell 3-22 Situasjonsheskrivelse pr alternativ - eiekostnader

Alternativ 0

Alternativ 1

. 2010: Dagens situasjon med  * 2010: Dagens situasjon med leie i Storgaten.

leie i Storgaten.

*  2011-2014: 12011 inngas for & dekke nytt behov. Samme pris.

leiekontrakt pa nye arealer for
dekke nytt behov. Samme pris

»  2015-: leiekontrakt pa
ytterligere arealer for & dekke
behov frem til 2030. Samme
pris.

*  2011-2014: 12011 inngas leiekontrakt pa nye area

Det antas att rokeringen i rehabiliteringen |gdiésas
nybyggdelen ferdigstilles farst, slik at plassen ka
flyttes til ny del og eksisterende del rehabilitere

. 2015-: Ingen ekstern leie.

Alternativ 2

. 2010: Dagens situasjon med

leie i Storgaten.

. 2011-2014: | 2011 inngas

leiekontrakt pa nye arealer for &
dekke nytt behov. Samme pris.

«  2015: Antas ett ar med behov

for midlertidige lokaler,
tilsvarende alt 0 i 2015.

. 2016-:Ingen ekstern leie.

Basert pa beregnede arealer og leiekostnad beredgtadsleiekostnad for hvert alternativ (mest samiig

verdi):

Tabell 3-23 Beregnede leiekostnader pr. periode —{t&rnativ O

Alternativ 0
Leiekostnad 2009-2011
Leiekostnad 2011-2014
Leiekostnad 2015-

Tabell 3-24 Beregnede leiekostnader pr. periode —t@rnativ 1

Alternativ 1

Leiekostnad 2009-2011

Areal m2

1440
3741
4197

Areal m2

1440

Pris kr/m2

Pris kr/m2

Kostnad kr
1360 1958 400
1360 5088 342
1360 5707 904
Kostnad kr
1360 1958 400
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Homijaen

Leiekostnad 2011-2014 3741 1 360 5088 342
Leiekostnad 2015- 0 0 0

Tabell 3-25 Beregnede leiekostnader pr. periode —t@rnativ 2

Alternativ 2 Areal m2 Pris kr/m2 Kostnad kr
Leiekostnad 2009-2011 1440 1360 1958 400
Leiekostnad 2011-2014 3741 1 360 5088 342
Leiekostnad 2015- 0 0 0

Pa alle leiekostnader beregnes usikkerhet:

Tabell 3-26 Usikkerhet i inngangsverdier for beregimg av leiekostnad

Input-verdi Forklaring Lav Mest Hegy Enhet
sannsynlig
Leie pr. m2 eksisterende Fastsatt i kontrakt. Ingen usikkerhet 1360 1360 1360 Kr/m2
kontrakt
Leie pr. m2 nye kontrakter ~Antar samme pris for leie som eksisterende lokaten med 1 200 1360 1800 Kr/m2

noe usikkerhet.

Disse risikojusterte inngangsverdiene legges tihgrnar beregningene gjares. Det gjgr falgendkojissterte

verdier for leiekostnader for alternativene:

Tabell 3-27 Risikojusterte leiekostnader pr. perioeé — Alternativ O

Alternativ 0 Areal m2 Pris kr/m2 Kostnad kr
Leiekostnad 2009-2011 1481 1481 2193 420
Leiekostnad 2011-2014 3859 1481 5714 859
Leiekostnad 2015- 4 387 1481 6 496 284

Tabell 3-28 Risikojusterte leiekostnader pr. perio@ — Alternativ 1

Alternativ 1 Areal m2 Pris kr/m2 Kostnad kr
Leiekostnad 2009-2011 1481 1481 2193420
Leiekostnad 2011-2014 3859 1481 5 714 859
Leiekostnad 2015- 0 0 0

Tabell 3-29 Risikojusterte leiekostnader pr. perio@ — Alternativ 2

Alternativ 2 Areal m2 Pris kr/m2 Kostnad kr
Leiekostnad 2009-2011 1481 1481 2193420
Leiekostnad 2011-2014 3859 1481 5714 859
Leiekostnad 2015- 0 0 0

Siden leiekostnaden for Alternativ O etter 2015aut@n stor andel av kontantstrammen i dette aterst, kan

det vaere interessant & se pa fordelingskurveni$eedrlige kostnadene:
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Figur 3-8 Sannsynlighetsfordeling og tornado for leekostnader Alternativ O
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Values in Millions

Arlig leie for Alternativ O fra 2015 og utover ligg med gitte inngangsverdier med 80 % sannsynligiediom

MNOK 4,7 og 8,4 pr. ar. De viktigste faktorene sbidrar med usikkerhet er prognosen pa antall plasge

leiepris pr. kvadratmeter.

3.5.4 Forvaltnings-, drifts- og vedlikeholdskostnader (FDV)

For beregning av FDV-kostnader har KSG lagt tilngriverdier fra alternativanalysen og egne erfatalgsamt

tall fra OPAKSs statistikk. Det medregnes bade edgrseiers FDV-kostnader.

Tabell 3-30 Situasjonsbeskrivelse pr. alternativ +£DV-kostnader

Alternativ O

. 2010: Dagens situasjon med drift ¢
Havnegaten pa 12 300m2. Bade
eiers og leiers kostnader anfares.

e 2011-2014: 12011 inngds .
leiekontrakt pa nye arealer for &
dekke behov. Kun leiers kostnadel
anfares, da eiers kostnader er en (
av leien. Kostnader for Havnegate
som far.

. 2015-: leiekontrakt pa ytterligere
arealer for & dekke behov frem til
2030. Kun leiers kostnader anfgre:
da eiers kostnader er en del av lei¢
Kostnader for Havnegaten som fai

Tabell 3-31 Inngangsverdier for beregning

Alternativ 1

2010: Dagens situasjon med drift av .
Havnegaten pa 12 300m2. Bade eiers og
leiers kostnader anfgres.

2011-2014: 1 2011 inngas leiekontrakt pa n
arealer for & dekke behov. Kun leiers
kostnader anfares, da eiers kostnader er e
del av leien. Kostnader for Havnegaten sor
far.

2013-2014: | byggeperioden regnes det ikk
FDV-kostnader av den delen av bygget sor *
rehabiliteres, ca. 50 % av bygget til enhver
tid. 1 2013 apner den nye delen (blokk E) o
det regnes FDV-kostnader pa denne.

2015-: FDV-kostnader regnes av rehabilite
bygg.

av FDV-kstnader

Alternativ 2

2010: Dagens situasjon med drift av
Havnegaten pa 12 300m2. Bade
eiers og leiers kostnader anfares.

2011-2014: 12011 inngas
leiekontrakt pa nye arealer for &
dekke behov. Kun leiers kostnader
anfgres, da eiers kostnader er en del
av leien. Kostnader for Havnegaten
som far.

2015-: Kostnader for nytt bygg
regnes.

Post Belgp Forklaring Referanse Lav. Mid Hgy Enhet
Administrasjon 128 Eiers administrative kostnader (forvaltning, OPAK i 49 128 207 kr/m2/ar
forsikring, osv). Leper selv nar bygget ikke erik  intervallet 49-
207
Drift 134 Kostnader til Igpende drift OPAK i 54 134 213 kr/m2/ar
intervallet 54-
213
Energi 195 Energikostnader. Avhenger av pris pa energiog  OPAK i 138 195 252  kr/m2/ar
forbruk. intervallet 138-
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Renhold alt 0 149 Kostnader til renhold. Avhenger av hyppighet og OPAK i 95 149 203 kr/m2/ar
hvor enkelt bygget er & renholde intervallet 95-
203
Renovasjon 17 Kommunal avgift. Avhenger av tsammehyppighet. OPAK i 9 17 24 kr/m2/ar
intervallet 9-24
Vann og avlgp 17 Kommunal avgift. Avhenger av bruk OPAK i 11 17 22 kr/m2/ar
intervallet 11-
22
Vakt og sikring alt 0 16 Kostnader til vakt og sikring, inkludert noe OPAK i 14 16 18  kr/m2/ar
resepsjonstjenester intervallet 14-
18
Vedlikehold alt O 161 kostnader som er ngdvendige for & opprettholde ~ OPAK i 90 161 232 kr/m2/ar
bygningen og de tekniske installasjoner pa etddtsts intervallet 90-
kvalitetsniva 232
Utskifting alt O 56 Utskifting av tekniske anlegg nar disse ikke lenger OPAK i 32 56 80  kr/m2/ar
lar seg vedlikeholde pa en regningssvarende méte intervallet 32-
80
SUM 872 724 1020

Av dette er det beregnet at 255 kr/m2 er eiersrieamidr og 617 er leiers kostnader.

Etter for rehabilitert Alternativ 1 og nybygg Alteativ 2 kan det forventes at FDV-kostnader redisega.

redusert energiforbruk og enklere renhold, samtentekniske anlegg:

Tabell 3-32 Reduksjon i FDV-kostnader for Alternativene 1 og 2

Post Belgp
Energi alt 1 og 2 117
Renhold alt 1 og 2 119
Vedlikehold alt 1 og 2 129
Utskifting alt 1 og 2 45

Forklaring

60 % av alt 0 pga redusert energiforbruk
80 % av alt 0 pga enklere bygg
80 % av alt 0 som falge av nyere anlegg

80 % av alt 0 som fglge av nyere anlegg

Enhet
kr/m2/ar
kr/m2/ar
kr/m2/ar
kr/m2/ar

Dette gir forventet FDV-kostnad pr. kvadratmeter &t 1 og 2 p& ca. 720 krfimmed lav verdi 589 kr/fmog

hay verdi 854 kr/fh

Oppsummert blir kostnadene for FDV for hvert altgin og fordelt pd perioder, der de risikojusterte

inngangsverdiene legges til grunn nar beregninggmes:

Tabell 3-33 FDV-kostnader Alternativ O

FDV Alternativ O

Mest sannsynlig

Risikojustert

FDV 2009-2011 11 589 780 11 615 244
FDV 2011-2014 13 008 610 13 081 384
FDV 2015- 13 289 463 13 406 728
Tabell 3-34 FDV-kostnader Alternativ 1

FDV Alternativ 1 Mest sannsynlig Risikojustert
FDV 2009-2011 11 589 780 11 615 244
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FDV 2011-2014 13 008 610 13 081 384
FDV 2015- 13221 116 13772 338

Tabell 3-35 FDV-kostnader Alternativ 2

FDV Alternativ 2 Mest sannsynlig Risikojustert
FDV 2009-2011 11 589 780 11 615 244
FDV 2011-2014 13 008 610 13 081 384
FDV 2015- 12 336 587 12 788 986

Ved simulering finnes falgende fordeling pa FDV-kzsler for alternativene fra 2015 og utover:

Figur 3-9 Sannsynlighetsfordeling FDV-kostnader a# alternativ

FDV-kostnader

11.09 15.78
m— Alt 0 (Sim#1)
10.0% 80.0% 10.0% —
12.0% 69.1% 18.9% Mean kr 13 406 012
b imos

107 90%  kr 15777 551
Values 5000
0.8 1

—Alt 1 (Sim#1)

0.6 Mean  kr 13729436
Std Dev  kr 2297 093
10% kr 10 861 965
0.4 90% kr 16 725 935
Values 5000

0.2 1 m— Alt 2 (Sim#1)

Mean kr 12 787 475
0.0 x ; + : ! ; , StdDev kr2258038
< 10% kr 9 988 834
N 90% kr 15 780 486
Values in Millions Values 5000
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Den starste usikkerheten i kostnadene for alleratevene er FDV-kostnad pr. kvadratmeter.

3.5.5 Tomtekostnader

Kostnader for tomt i Alternativ 2. Fglgende er oipipicalternativanalysen:

Tabell 3-36 Tomtestarrelser

TOMTESTORRELSER

Alt | BRA Parkering | Totalt BRA | Totalt BYA | 100%* T0% BYA | 50% BYA Antall
inkl BYA et
parkering

1 16.310m2 | 6500m2 | 22.810m2 | 8.560mz2i | &8.560m2i | Ikke akiuslt | Ikke aktuelt | 3-4 +
lilleqq tillenn kjedler

2 16.880m2 |6.760m2 | 23640 m2 | 12315m2 |[12315m2 | 175806 m2 | 24630m2 |34+

kjedler

* Angir 100% BYA tomtebehov utover eksisterende bygningsmassa

KSG legger til grunn behovet som gitt i alternatiglysen, ca. 24 0004l alternativanalysen er det oppgitt
kostnader for tomt pa mellom MNOK 5 og 12. Detteagi kvadratmeterpris pa 210-500 kr. KSG leggetedit

grunn. KSG har lagt usikkerhet pa areal og kostnad:
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Tabell 3-37 Inngangsverdier for beregning av tomte@stnad

Lav Mest sannsynlig Hay Enhet
Bruttoareal tomt. 20 000 24 000 28 000 m2
Kostnad tomt pr. kvadratmeter 210 400 500 Kr/m2

Dette gir en mest sannsynlig tomtekostnad pad MNGQBS 8g en risikojustert tomtekostnad pd MNOK 8,2dm
lav verdi MNOK 4,9 og hgy verdi MNOK 12,4,

3.5.6 Flyttekostnader
Det beregnes kostnader for flytting til nye lokabeyinternt i eksisterende lokaler. Det antas fsdigekostnad:

Tabell 3-38 Inngangsverdier for beregning av flytt&ostnader

Lav  Mestsannsynlig Hay Enhet

Kostnad for flytting pr. arbeidsplas 5 000 10000 15000 Kr/plass

Tabell 3-39 Situasjonsbeskrivelse flyttekostnader

Alternativ O Alternativ 1 Alternativ 2
»  2011: Det ma paregnes »  2011: Det ma paregnes »  2011: Det méa paregnes flyttekostnader
flyttekostnader ved flytting til nye flyttekostnader ved flytting til nye ved flytting til nye lokaler
lokaler lokaler . 2015: Ved flytting til nytt bygg kommer
. 2015: Det ma paregnes . 2013: Intern forflytning fra gammel flyttekostnad for alle plasser
flyttekostnader ved flytting til nye del til ny del.
lokaler

. 2014: Intern forflytning fra gammel
del til rehabilitert del.

. 2015: fra eksterne lokaler til
rehabilitert del.

Oppsummert blir kostnadene for flytting for hveiteeativ og fordelt pa perioder, der de risikogret

inngangsverdiene legges til grunn nar beregninggmes:

Tabell 3-40 Flyttekostnader Alternativ O

Flyttekostnad Alternativ O Mest sannsynlig Risikojustert
2011 828 000 828 000
2015 163 900 183 737

Tabell 3-41 Flyttekostnader Alternativ O

Flyttekostnad Alternativ 1 Mest sannsynlig Risikojustert
2011 828 000 828 000
2013 2 185 648 2 381561
2014 2434 352 2238439
2015 1378 000 1 378 000

10.09.2010 Gjengivelse i utdrag som kan virke nsisnde er ikke tillatt. 45



Kvalitetssikring av konseptvalgutredning for Brenneysundregistrene “

ADVANSIA oo

L

Tabell 3-42 Flyttekostnader Alternativ O

Flyttekostnad Alternativ 2 Mest sannsynlig Risikojustert
2011 828 000 828 000
2016 6 161 900 6 181 737

3.5.7 Infrastrukturkostnader

Kostnader for tilknytning til eksisterende infragttur i Alternativ 2.

Tabell 3-43 Infrastrukturkostnader

Post Beskrivelse Lav Mest sannsynlig Hay Enhet
Vei Antar 100 m vei 5 000 000 10 000 000 15000 000 NOK
Vann og avlgp Alternativanalysen sier 100 kr/m2 BTA 80 100 120 Kr/m2
Tilknytning kraft Angitt i alternativanalysen til ca. 1,5 MNOK 1 000 000 1500 000 3000 000 NOK

Dette gir en mest sannsynlig infrastrukturkostnadMNOK 11,5 og en risikojustert infrastrukturkosinpa
MNOK 11,9, med lav verdi MNOK 6,9 og hgy verdi MNQIK,0.

3.6 Vurdering av ikke-prissatte konsekvenser

3.6.1 Metode

Dette avsnittet inneholder en diskusjon av de ulidke-prissatte konsekvensene som er tatt med|ysaa for

de ulike alternativene. Vurderingen skal lede ftdran karakter for hvert kriterium. KSG tar utgapginkt i de
samme evalueringskriteriene som i KVUen. Disse wrahgskriteriene dekker etter KSGs mening de
vesentligste omrader for sammenligning av de utikernativene. KSG binder seg imidlertid ikke tileade
momenter/krav som inngdr under de ulike kriteriem@/Uen, men konsentrerer oss om de vi anser som de
viktigste. | KSGs alternativanalyse vil det blittattgangspunkt i en metodikk for karaktersettingnser
beskrevet i Finansdepartementets veileder i sarsftkonomisk analyse, avsnitt 4.5. Denne er pa dinlsasert

pa Statens Vegvesens metodikk for verdsetting ake-jkissatte konsekvenser (Handbok 140
Konsekvensanalyser). KSG har imidlertid tilpassedeovurdering og fremstillingsform. KSGs bruk avtoden

er beskrevet i det som falger.
Metoden er basert pa tre hovedbegreper.

< Betydninggjelder viktigheten eller vekten av det evalueskriferium som analyseres. Det skjelnes
mellom liten, middels og stor. Betydningen ma kuntledes av de samfunnsmal eller effektmal som er

satt for prosjektet.

e Omfang betegner den endring i forhold til Alternativ O somt tiltak medfagrer ut fra det
evalueringskriterium som analyseres. Det skjelneBom lite negativt til stort positivt omfang. Desn

vurdering er basert pa at man ikke bare kan rangetiftak i forhold til Alternativ 0, men at margsa
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kan karakterisere graden av forskjell. Det er igmitidl ikke slik at man kan definere og male graden
forskjell sa presist som hvis man kunne baserepsegn intervallskala. KSG mener at graden av
forskjell kan benyttes fordi hvert evalueringskriien er sammensatt og inneholder ulike delkriterier
Om et tiltak for eksempel er bedre enn Alternatipéalle delkriterier, er det et sterkere residtat

hvis tiltaket er identisk med Alternativ 0 pa flatelkriterier.

« Konsekvenseav et tiltak utledes av disse to begrepene sagntidj karakteren som settes varierer fra
meget stor positiv konsekvens (++++) til meget stegativ konsekvens (----). Karaktersettingen for
hvert kriterium viser endring i forhold til Altertig O som vurderes lik 0. Som et eksempel kan man s
at en meget stor positiv konsekvens betyr at egktilgir en stor positiv endring pa et

evalueringskriterium som har stor betydning.

Effekter med stor betydning veies hgyere enn effekted liten betydning i rangeringen av alternatived
behandling av de ikke-prissatte konsekvenser albide.vi skal oppsummere de ikke-prissatte og pitissa
konsekvensene vil vi ikke veie sammen disse. Diettdi KSG mener at vurderinger av prissatte og ikke

prissatte konsekvenser bgr presenteres uten vedtiingt det kan veere opp til beslutningstakerggenne.

3.6.2 Gjennomgang av de ulike ikke-prissatte konsekvensen

Som nevnt tidligere tar KSG utgangspunkt i KVUensleeringskriterier. Dette avsnitt gir en oversikter
evalueringskriteriene, og hvilke momenter/delkigeKSG mener er viktigst innenfor hver enkelt @nd Neste

avsnitt vil inneholde en diskusjon av hvordan dkedte utbyggingsalternativene vurderes ut fra hkatérium.

Servicegrad/funksjonalitet
* BRs servicegrad overfor brukere av tjenester

« BRs effektivitet i utfarelse av arbeidsoppgavemkounikasjon samhandling, utfarelse av
arbeidsoppgaver

*  Fysisk arbeidsmiljg mht. luftkvalitet, temperatwuering, stayforhold, plassforhold for de ansattes
arbeidsplasser

e Behov for dispensasjoner fra regler om fysisk atbmiljo

e Oppfyllelse av romprogrammet

e Samlokalisering

e Universell utformning

* Funksjonalitet i byggeperioden

e Tidlig realisering av gkt servicegrad
Virkninger péa lokalsamfunnet (samfunnsvirkning i KV Uen)

»  Lavt konfliktnivd mht. politiske vedtak eller fager

» Lavt konfliktnivd mht. sentrale interessenter i ammet

« Forhold til transportavvikling/parkeringsdekning
Fleksibilitet

« Kostnadseffektiv tilpasningsevne til fremtidens\koa behov (teknologi, arbeidsprosesser, arealjehov
Ytre miljg

« Egenskap som gjgr at bygget fremstar som "signalbgmht. valg av lgsninger for ressurs-
/materialbruk, avfallshandtering, energibruk) etc.

»  Virkninger pa friluftsomrader
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»  Fleksibilitet mht. & kunne ta i bruk nye energib@e@y velge energikilder alt ettersom hva som estme
kostnadseffektivt

De fleste kriterier vi legger vekt pa vil ikke pékes av lokalisering av Alternativ 2. De ulike aftativene vil i

liten grad pavirke forhold innvendig i bygget, dservicegrad/funksjonalitet og fleksibilitet. Altertiv 2.1. og

2.2 omtales derfor samlet for disse kriteriene reresenterer et nybyggsalternativ. Nar det gjeldi&ninger

pa lokalsamfunnet og ytre miljg vil valg av lokalighg for nybyggsalternativet kunne ha noe betygniforhold

som vil kunne pavirkes er infrastruktur/trafikkaktihg og behov for regulering, samt inngrep i ffiliv.

3.6.2.1 Servicegrad/funksjonalitet

Servicegrad/funksjonalitet anses som et av degsli kriteriene for valg av alternativ ettersomteleipringer

direkte utav det prosjektutlgsende behovet for lemkasom har tilstrekkelig stgrrelse til at fremgdi

tienesteomfang kan utfares og behov for arealer tdfnedsstiller kravene til arbeidsmiljg. Kritetier derfor

gitt hgy betydning.

e Romprogrammet og HMS (inkl luft): Alternativ 2 vurderes som best, men Alternativutderes som

bedre enn Alternativ 0.

KSG mener romprogrammet enklest vil kunne innfrisdnmybyggsalternativet Alternativ 2, hvor en

kan utforme lokalene etter moderne standard ogdR&er. KSG mener imidlertid at Alternativ 1 ogsa

kan gi en forbedring av eksisterende bygning somsymar funksjonsprogrammet og krav til HMS

med fglgende begrunnelse:

Alle byggets deler (A, B, C og D) med unntak av mdaste installasjoner skal strippes til
rabygg og bygges opp igjen. | mgte med huseier #enirem at full renovering av A, B, C og
D er planlagt i motsetning til det som star i aigivanalysen s. 25 (bare de eldste delene).
Kostnadene for dette er bakt inn i revidert kalkpd 0/.

Underliggende konstruksjoner/takhgyder i eksistdeebygg er gode nok med tanke pa a
tilpasse eksisterende lokaler til kontorlandskapgi 2, 3 og 4, samt gi tilstrekkelig hgyde for

tekniske faringsveier for ventilasjon og elektro.

Det er mulig & effektivisere arealene i eksisteeerimygning vha interne transportveier

(glassgate) med Alternativ 1.
Ny fasade vil innfri nye krav til isolasjon.

Dérlige himlingshagyder ved lavpunktene i dagenslgsking (bygg A og C) gjgr at
eksisterende takkonstruksjoner bgr vurderes rewah ihelhet og bygget opp som en ny

lettakkonstruksjon.

Krav til tilstrekkelig dagslys vil sannsynligvis s& veere enklere & oppfylle ved et
nybyggsalternativ enn ved rehabilitering av et @ldygg. Nye fasader i Alternativ 1 vil gi et

mer transparent bygg som gir bedre dagslysfalelse.
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« Universell utforming: Alternativ 2 vurderes som best, Alternativ 1 \enes som bedre enn Alternativ
0

KSG mener det vil veere starst mulighet til & utfermybyggsalternativet i henhold til krav til uniseH

utforming. Alternativ 1 vil i likhet med dagens ly@ppfylle minimumskravene, men personer med
funksjonshemninger ma forflytte seg vertikalt fler@nger hvis de skal fra den ene siden av bygget ti
den andre. Nivaforskjellene mellom A og C forblendret. Nivaforskjellen kan muligens utjevnes med

en rampe ifm. gangbroene i glassgaten. Dette bmlleves i detaljprosjekteringen.

« Funksjonalitet i en flytte-/byggeperiode: Alternativ 2 vurderes som best, Alternativ 1 vusgesom

bedre enn Alternativ 0, men vil kunne péafgre dniftetydelige ulemper i byggefasen.

De ulike alternativene vil medfgre kostnader i fodelse med flytting og ombygging i form av tidskru
og redusert oppmerksomhet mot de ansattes primgaopp Jo mer hensiktsmessig og fleksibel
bygningsstrukturen er i utgangspunktet, jo mindilekestnadene knyttet til tid og oppmerksomhet

veere. Disse indirekte kostnadene vil derfor veareriai Alternativ 2 enn i Alternativ 1.

| tillegg vil det vaere mer stay og hgyere risiko ¥@nnlekkasjer ved riving av takkonstruksjoner ved
Alternativ 1 enn ved Alternativ 2. Jo stgrre deder bygget en kan bygge samtidig, jo kortere vil
byggetiden vare og jo mindre stgy. | mgte med leudde det informert om at bygging planlegges i tre

faser og stay vil legges til tider av dggnet hvpgdet ikke brukes.

Den midlertidige rokeringen av ansatte er ansett den stgrste utfordringen av huseier i Alternativ
Det er p.t. planlagt at E og F (nybyggene) byggastf deretter A og B, og tilslutt C og D. KSG
understreker at rokeringen ma planlegges i neeradzeit med BR. Ansatte bgr ikke flyttes mer enn én
gang. KSG mener BR bgr holde pa eksisterende leiekder inntil bygget star ferdig. | mgte med BR
ble det sagt at en har tilgang til 2000 kvm. Dédtenkler rokeringen. Et pdbygg i hayden pa deler a
nybygg E gir gkt nybyggsareal og gir samtidig mleuarom i forbindelse med rokeringen. KSG mener
ogsa det hadde veert hensiktsmessig a flytte kantinden delen av bygget som bygges farst sli&rat

har tilgang til denne i byggefasen.
« Samlokalisering Alternativ 1 og 2 vurderes som like gode og bezime Alternativ O

Samlokalisering av ansatte og funksjoner er i heakdvurdert som positivt i KVUen og vil kunne
oppnas ved begge alternativer. Det er imidlertidigiat det iverksettes risikoreduserende tiltakndor
eksempel brannsikringstiltak ettersom en omfattdm@d@n vil kunne settes BRs tjenester ut av drift i

stgrre grad enn i en desentralisert Igsning.

Tabell 3-44 Vurdering av alternativene mht. servicgrad og funksjonalitet

Konsekvens Servicegrad og funksjonalitet
Betydning Stor
Omfang Alternativ 1: Middels positivt, Alternativ 2: Stopiositivt
Karakter Alternativ 1: +++, Alternativ 2: ++++
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3.6.2.2 Virkninger pa lokalsamfunnet

Samfunnsvirkning i form av by-/regionsutvikling ikke det primzere formalet med tiltaket selv om el@tihgar

som ett av de tre samfunnsmalene. | KVUen har deiteriet fatt liten vekt. Gitt det prosjektutiaste behov,

som har med fleksible lokaler og ikke samfunnsviingré gjgre, har KSG vurdert kriteriet pd sammeensam

BR og gitt dette liten betydning.

Lavt konfliktnivA mht. sentrale interessenter og pditiske vedtak/faringer: Alternativ 1 vurderes

som marginalt bedre enn Alternativ 0, Alternativi#deres som darligere enn Alternativ 0

Alternativ 2, uansett lokalisering, kan fa negathigirkninger for viktige interessentgrupper. | ragt

med BR fremkom det at deler av BRs ansatte (defie@mn primeerinteressenter i KVU) gnsker a bli
veerende i eksisterende bygg. Endring i reisemgestalitid positivt for noen og negativt for andre.
Brgnngy kommune, (definert som sekundeerinteresseiiWUen), gnsker ogsa viderefaring av

eksisterende lokalisering i frykt for at bygget Iditastaende tomt (ref. mgte med Brgnngy kommune).

Begge alternativene vil kreve reguleringsendringengte med Brgnngy kommune fikk KSG inntrykk
av at en regner med en mindre problematisk plaegsofor Alternativ 1 enn for Alternativ 2 (1/2 — 1
ar). Alternativ 1 gir dermed raskest effekt. KSGsem likevel ikke tidsaspektet, mht behov for

reguleringsendringer, som problematisk for Altennat ettersom leieavtalen farst utgar i 2014.

Transportavvikling/parkeringsdekning : Alternativ 2 vurderes som best, Alternativ 1 vemgs som

marginalt bedre enn Alternativ O

Parkering er en utfordring for Alternativ 1 pa sav planlagte parkeringsplasser i nybygget, ethers
det allerede er mangel pa parkeringsplasser og okafisering vil gi gkt konsentrasjon av
parkeringsbehovet. Lav parkeringsdekning medfglemper for beboerne i nseromradet. | mgte med
Bronngy kommune kom det frem at det jobbes meck udikninger for parkering og at kommunen ikke
vil kreve at BR er selvforsynt med p-plasser. Panigshus er bl.a. tenkt bygd under kulturhuset (60
plasser). | tillegg kan parkering i Blomstervikavides med 100 plasser og parkeringshus kan bygges

under Schrgderhaugen.

I KVUen fremgar det at Alternativ 2.1 vil gi uguitstirafikkavvikling, men at dette kan lgses med

avbgtende tiltak.

Forholdet til kommunens strategi for sentrumsutvikling: Alternativ 1 vurderes som best, Alternativ
2 vurderes som darligere enn Alternativ O etterstette kan gi negative bivirkninger for viktige

interessenter

Nybyggsalternativet vil, i fglge Brenngy kommune, megativ virkning pa Bregnngysund som
bysamfunn, dersom valg av dette medfgrer at destekende bygget midt i sentrum blir stdende tomt.
KSG er enige i at det er negativt om eksisterengtgg kblir stdende tomt, men mener dette er lite

sannsynlig som langsiktig lgsning. Kostnaden veigi av eksisterende bygg er estimert til MNOK 20,
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og muligheten er til stede for at alternative amledser vil gi en samfunnsgkonomisk gevinst pa lengr
sikt.

Neerheten til hotell og planlagt kulturhus vurdedeseere et fortrinn for Alternativ 1 ettersom de tre

bygningene kan gjgre Brgnngysund sentrum mer levend en lokalisering i utkanten av bykjernen.

Tabell 3-45 Vurdering av alternativene mht. virkning pa lokalsamfunnet

Konsekvens Samfunnsvirkning
Betydning Liten
Omfang Alternativ 1: Middels positivt, Alternativ 2: Lithegativt
Karakter Alternativ 1: ++, Alternativ 2: -

3.6.2.3 Fleksibilitet

Fleksibilitet anses som et av de viktigste kriteeiefor valg av alternativ ettersom det springerautdet
prosjektutlgsende behovet for arealer som er lihgette for effektiv utfgrelse og tilpasning titeimtidige

arbeidsprosesser og arbeidsomfang. Kriteriet dodgitt stor betydning.

* Fleksibilitet mht. vekst og reduksjon Alternativ 2 vurderes som best, Alternativ 1 \enes som

bedre enn Alternativ O

Jo mer fleksibel bygningsstrukturen er i utgang$pemn jo enklere vil det veere & innfri malet om
fleksibilitet bade mht. vekst og tekniske faringsve(himlingshayder etc.). Selv om NHD har satt en
gvre grense for antall ansatte vurderer KSG det dwmmsiktsmessig & vurdere behovet for
arbeidsplasser ved ytterligere vekst. Dette medjtatn i den vekst BR har hatt de senere ar. Vakst v
veere enklere for Alternativ 2, enn for Alternativettersom det er mulig & utforme lokalene med dette
for gyet. Reduksjon er muligens enklere med Altevna ettersom beliggenheten i sentrum er mer
attraktiv for andre leietakere. Det finnes ogsaighdter for vekst i Alternativ 1. | mgte med Brggng
kommune kom det frem at nabolokalene er eid av Bagrkommune og kan stilles til disposisjon ved
behov. | tillegg vil Alternativ 1 kunne dra nytte aynergieffekter med det planlagte kulturhusetri

av tilgang til auditorium for 500 personer. Dettkfiigjgre areal til magterom eller kontorareal.

KSG er videre av den oppfatning at Alternativ 1 kgares mer fleksibelt ved & se pa muligheten for &
bygge mer. Utleier bgr vurdere hvorvidt det er @i utvide deler av Bygg E i hgyden. En slik
utvidelse vil sannsynligvis kreve omregulering, méh samtidig forenkle rokeringen av ansatte i

byggeperioden.

Nar det gjelder fleksibilitet i beerende konstruksp er det ikke betydelige varianser mellom
alternativene. | et nybyggsalternativ vil baeresysee kunne optimaliseres mht. fleksibilitet og rmm
tekniske faringsveier.
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Behovet for fleksibilitet kan pavirkes av om detlpég sikt kan veere spgrsmal om i hvilken grad en
fortsetter med dagens aktivitet i BR. Dette gjelgleesielt hvis en ser BRene i et tidsperspektivarto
20 ar. Dette fremgar ogsa av brev til BR fra NH&dlegg 6 til KVUen.

Tabell 3-46 Vurdering av alternativene mht. fleksihlitet

Konsekvens Fleksibilitet
Betydning Stor
Omfang Alternativ 1: Middels positivt, Alternativ 2: Stopositivt
Karakter Alternativ 1: +++, Alternativ 2: ++++

3.6.2.4 Ytre miljg

KSG anser de fleste forhold under ytre miljg sonisgir inn under energi- og vedlikeholdskostnader.

Betydningen av dette kriteriet vurderes derfor dibem.

« Energieffektiv bygningsdesign og bruk av nye energilder: Alternativ 2 vurderes som noe bedre

enn Alternativ 1 som igjen vurderes som bedre elterddativ 0

Alternativenes oppfyllelse av krav til ytre miljal veere enklest med nybyggsalternativet Altern&tjv
uansett lokalisering, hvor det er starst flekdigilimed hensyn til & utforme lokalene etter moderne

standard.

| KVUen planlegges det med henting av energi tinarming og kjgling fra havet for & imatekomme
fremtidens behov for og etterspgrsel etter andeegékilder enn fossile brensler. Dette vil veerelenk
ved Alternativ 1 enn 2, ettersom eksisterende bfgger neermest sjgen. Fglsomhet for stigende

energipriser kunne ogsa veert en indikator.

| KVUen fremgar det at Alternativ 2.2 vil gi negatkonsekvens for fritidsbruken, men at dette kan

lgses med avbgtende tiltak. Alternativ 1 vil ikkeslike negative konsekvenser.

Tabell 3-47 Vurdering av alternativene mht. ytre mljg

Konsekvens Ytre miljg
Betydning Liten
Omfang Alternativ 1: Lite positivt, Alternativ 2: Middelpositivt
Karakter Alternativ 1: +, Alternativ 2: ++

3.6.3 Oppsummering av ikke-prissatte konsekvenser

Dette avsnitt oppsummerer de ikke-prissatte konseser og vurderingen av de to alternativene i fdrhtib
disse. | oppsummeringstabellen er det brukt enending av prosjektene ut fra negative eller positivkninger i

forhold til Alternativ 0. Rangering krever at dekel effektene kan vurderes ut fra en ordinal skalsd om
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alternativene kan sies & ha en hgyere eller laxendi for hvert kriterium. Det er ogsa andre maléer som kan
veere relevante for ikke-prissatte konsekvenser.irf@rvallskala kan brukes hvis man bade kan rangere
alternativer og angi forskjellen mellom deres squiede ulike effekter. En forholdstallsskala kameares hvis
man i tillegg har et fast nullpunkt for vurderingdéa kan man uttrykke hvor mye stgrre verdien péféakt er i

forhold til en annen som et forholdstall (for ekgaidobbelt s& stor effekt).

Diskusjonen av de ikke-prissatte konsekvensenesogicderingene som er gjort av alternativene, bat yholdt
pa ordinalskala niva. Det er ikke vurdert om degemnlag for & bruke en intervall- eller en fodsthllsskala.

Ordinalskalaen gir ikke grunnlag for & beregne jengpmsnittsverdi.

Tabell 3-48 Vurdering av ikke-prissatte konsekvenge

Alternativ 1 Alternativ 2
Ikke-prissatte Betydning Omfang Konsekvens Betydning Omfang Konsekvens
konsekvenser:
Servicegrad/funksjonalitet Stor Middels +++ Stor Stort raFrp
positivt positivt
Virkninger pa Liten Middels ++ Liten Litt -
lokalsamfunnet positivt negativt
Fleksibilitet Stor Middels +++ Stor Stort ++++
positivt positivt
Ytre miljg Liten Lite + Liten Middels ++
positivt positivt

Nar det gjelder den samlete vurdering av de ikkssptte konsekvensene vurderer KSG Alternativ 2 kedre
enn Alternativ 1. Dette fordi Alternativ 2 scorezdt p& samtlige kriterier unntatt virkninger padtsamfunnet,
og at servicegrad/funksjonalitet og fleksibiliteKWVUen er oppgitt & veere de viktigste kriteriene f@lg av

alternativ.

KSG har under kriteriet fleksibilitet og i kapittdl.1 vist muligheten for en optimalisering av Aftativ 1
giennom ulike tiltak. Ved ev. gjennomfaring av @isgil ikke lenger alternativene skille seg vesenfiia
hverandre mht. funksjonalitet og fleksibilitet agngfunnsvirkning blir avgjgrende for valg av altdmaKSGs
gjennomgang av de ikke-prissatte konsekvensene aiseamfunnsvirkningen av Alternativ 1 er bedre en

Alternativ 2, og i et slikt scenario vil derfor &ltnativ 1 vurderes som bedre enn Alternativ 2.

3.7 Usikkerhets- og sensitivitetsvurderinger

Det er stor usikkerhet mht. prissatte konsekvendenne fasen. Med de forutsetninger som er lagrtinn, er

det stor sannsynlighet for at alternativene kanmenangering.
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3.7.1 Usikkerhetsanalyse

Den samfunnsgkonomiske analysen er basert pa foimgsverdier. Pa resultatet er det analysert eshext
basert pa de beregnede usikkerhetsspenn for eo&gdtie (byggekost, FDV, leie osv.). Resultatetigrsom s-
kurver i Figur 3-10.

Figur 3-10 Resultat fra usikkerhetsanalyse ved avistningskrav 4 %

Totalt NNV

1.0 1
== Totalt NNV / Alt 0 (Sim#1)
Mean kr 519 821 186
0.8 Std Dev kr 59 688 832
10% kr 444 544 219
90% kr 596 987 345
Values 5000

0.6 1
m— Totalt NNV / Alt 1 (Sim#1)
0.4 1 Mean kr 875 787 254
: Std Dev kr 124 000 725
10% kr 721 984 065
90% kr 1 037 459 945
0.2 1 Values 5000
= Totalt NNV / Alt 2 (Sim#1)
0.0 ¥ ¥ " " " " ' Mean kr 901 129 860
b= =1 =1 b= =1 =1 b= S std Dev kr 127 964 661
N A © b S ! A S 10% kr 741 302 848
Values in Millions 90% kr 1 069 690 400
Values 5000

| Figur 3-11 er det presentert kostnadsdifferamse st forholdstall mellom hhv. Alternativ 0 og B linje) og
mellom 0 og 2 (bl& linje). Alternativ 1 og 2 er hhy69 og 1,74 ganger sa kostbart som Alternatimeén
alternativene kan bli s& lite som 1,45 og 1,48 gars@ kostbart, eller sA mye som 1,95 og 2,02 gaswe
kostbart. Det er ikke sannsynlig at Alternativ Q kiinne endre rangering med Alternativ 1 og 2, men

rangeringen mellom 1 og 2 er overlappende. Medettt gjelder et avkastningskrav pa 4 %.

Figur 3-11 Resultat fra usikkerhetsanalyse - diffeanse til Alternativ O

Differanse til nullalternativet

1.0 5
= Alt 1 (Sim#1)
0.8 1 Mean 1.69
Std Dev 0.19
10% 1.45
90% 1.95
0.6 Values 5000
0.4 1 : i = Alt 2 (Sim#1)
Mean 1.74
Std Dev 0.21
0.2 1 10% 1.48
90% 2.02
Values 5000
0.0 T T T T T T T T |
o o~ <+ © ') o o~ < o) ©
— — — — — ~ ~ ~ ~ ~

Fordi Alternativ 1 og 2 har meget like resultatérh@regnet netto naverdi er det interessant a@esavnnsynlig

det er at alternativene endrer innbyrdes rangeRigur 3-12 viser differansen i netto naverdi melldlternativ
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1 og 2. Kurven er beregnet ved a trekke resulé¢largen (Figur 3-11) for Alternativ 1 fra resuftatielingen
for Alternativ 2. Ved positive verdier har Alterhatl en lavere netto naverdi enn Alternativ 2, ogséldes
rangert hgyest, og motsatt ved negative verdiervétuviser at det er 37 % sannsynlig at Alternatfiar lavest
naverdi, og 63 % sannsynlig at Alternativ 1 fardstvndverdi. Sett i lys av den store usikkerheterld
inngangsverdier til beregningen er dette resultafetikt at det pa dette tidspunkt ikke kan konkies om

Alternativ 1 eller 2 skal rangeres hgyest basertgifo naverdi.

Figur 3-12 Differanse i NNV mellom Alternativ 1 0og2

Differanse alt 2 - alt 1

0
¥
| 37.3% 62.7%
1.0 q
0.8 1 ] __ Differanse alt 2 - alt 1
(Sim#1)
0.6 1 Mean kr 25 342 605
Std Dev kr 74 534 605
0.4 1 10% kr-70 612 939
90% kr 123 134 999
0.2 Values 5000
0.0 ¥ T T
o o o o o o o o
S S S S =1 S =]
o:) (\Ij wT| — N o <

Values in Millions

Hvilke kostnadsposter som bidrar til usikkerhetieaar mellom de ulike alternativene. | Alternative® FDV-
kostnader den starste usikkerheten, og en gknimdt gdandardavvik p& FDV-kostnaden (ca. MNOK Xkiimg

pr. ar) vil fgre til en gkning i forventet naverfdi Alternativ 0 pa ca. MNOK 42, | Alternativ 1 eettoareal pr
person den stgrste usikkerheten, og en gkning p&tatdardavvik pa denne inngangsverdien (ca. 1,5
kvadratmeter mer nettoareal pr. arbeidsplass)avri til en gkning i forventet naverdi for Alternatl pa ca.
MNOK 59. Nesten like star pavirkning har byggekaster for rehabilitering, der en gkning pa ett staddvvik

pa denne inngangsverdien (ca 4400 kr/m2 hgyeredkggnad) vil fare til en gkning i forventet ndviefar
Alternativ 1 p& ca. MNOK 58.

| Figur 3-13, Figur 3-14 og Figur 3-15 er det vistnadodiagram for hvert alternativ. Tornadodiagrame
viser regresjon med kartlagte verdier. Lengden gndes, som vises for hver inngangsverdi, er mengaien
endring i utgangsverdien pa grunn av ett standaila@ndring i inngangsverdien. P& hver sgyle eldatgnne

verdien skrevet med tall.
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Figur 3-13 Tornadodiagram Alternativ O

FDVO A

Vekstfaktor 2009-slutt periode / Personer A
Leie pr m2 eksterne leieforhold / Byggekost
Ekstraordinaere rehabkostnader / Byggekost A
Netttoareal pr pers / Arealer A

B/N-faktor nybygg / Arealer A

B/N-faktor rehab / Arealer A

Kostnader pr plass / Flytting

Totalt NNV / Alt O

Regression - Mapped Values

kr 42 219 364
kr 27 233 933

kr 22 457 302
kr 17 952 198

- kr 9 589 335
- kr 9 425 309
- kr 5 383 726

I kr 424 286

o N O N o 1N o 1n o
Mmoo T

bt = = & &
Totalt NNV / Alt O
Values in Millions
Figur 3-14 Tornadodiagram Alternativ 1
Totalt NNV / Alt 1 (Sim#1)
Regression - Mapped Values
Netttoareal pr pers / Arealer 1
Rehab / Byggekost 1
B/N-faktor rehab / Arealer
Nybygg / Byggekost {
Vekstfaktor 2009-slutt periode / Personer A
B/N-faktor nybygg / Arealer -
FDVO 1 B - 11776 540
Leie pr m2 eksterne leieforhold / Byggekost A . kr 3 852 052
Parkeringskjeller / Byggekost 1 . kr 3 209 024
Kostnader pr plass / Flytting A . kr 2 952 710
S °© 2 8 8 2 8 8
Totalt NNV / Alt 1
Values in Millions
Figur 3-15 Tornadodiagram Alternativ 2
Totalt NNV / Alt 2
Regression - Mapped Values
Nybygg / Byggekost
Netttoareal pr pers / Arealer -
B/N-faktor nybygg / Arealer
FDV1 1
Vekstfaktor 2009-slutt periode / Personer B < 20 243 644
FOVO { [ kr 11 786 997
Leie pr m2 eksterne leieforhold / Byggekost 1 . kr 3933185
Veiforbindelse / Infrastruktur 1 [l kr 3 873 554
Tomtekostnad pr kvm alt 2 / Tomt 1 [l kr 2 867 752
Kostnader pr plass / Flytting {1 [ll kr 2 782 336
B/N-faktor rehab / Arealer 4] kr 1 079 708
Tomteareal fra alternativanalyse / Tomt 1 | kr 803 653
Kraft / Infrastruktur 1 Jkr 777 796
Vann og avlgp / Infrastruktur 1 | kr 341 098
SccRE:Rsrz s

Totalt NNV / Alt 2
Values in Millions
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| Alternativ O er FDV-kostnader den starste usikieten, og en gkning pa ett standardavvik pa FD\treaien
(ca. 1,7 MNOK gkning pr. ar) vil fare til en gkninfprventet naverdi for Alternativ O pa ca. 42 MKO

| Alternativ 1 er nettoareal pr. person den stgrstikkerheten, og en gkning pa ett standardavvikierine
inngangsverdien (ca. 1,5 kvadratmeter mer nettbarearbeidsplass) vil fgre til en gkning i fortennaverdi
for Alternativ 1 p& ca. MNOK 59. Nesten like stévpkning har byggekostnader for rehabiliteringr eéa
gkning p& ett standardavvik p& denne inngangsveria. 4400 kr/mhgyere byggekostnad) vil fgre til en
akning i forventet naverdi for Alternativ 1 pa ¢4NOK 58.

I Alternativ 2 byggekostnader for nybygg den stnssikkerheten, og en gkning pa ett standarda&ilgnne
inngangsverdien (ca. 4400 kgyere byggekostnad) vil fare til en gkning i famtet naverdi for Alternativ 1

pa ca. MNOK 89. Nettoareal pr. person pavirker iiégiv 2 pd samme mate som Alternativ 1.

3.7.2 Sensitivitetsanalyse

Det kan diskuteres hvor stort avkastningskrav sembenyttes i slike kostnadsvirkningsberegningem $ftest

diskuteres relevante avkastningskrav i intervallét -7 %.

Falsomhetsanalysen i Figur 3-16 viser endringeettonnaverdi for alternativene som falge av endiing
avkastningskravet. Figuren viser at med en endrsénga. 1 % i avkastningskravet, sa endres netterdémed
ca. MNOK 50. Dette gjelder for alle alternativ agy favkastningskrav mellom 2 % og 6 %. Alternatiod 2

beveger seg tilnsermet likt, og Alternativ O er moer folsomt for endringer i avkastningskravet.

Figur 3-16 Falsomhet for endring i avkastningskrav
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Figur 3-17 viser kostnadsdifferansen mellom formexgsverdiene for hhv. Alternativene 1 og 0 og owall
alternativene 2 og 0 ved ulike avkastningskravttedmtervallet. Det fremgar at endringer i avkasgiskravet
har liten betydning for differansen mellom Alterinad og de andre alternativene, der differansemiseres noe

med redusert avkastningskrav.
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Figur 3-17 Resultat fra sensitivitetsanalyse
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Fordi Alternativ 1 og 2 har meget like resultatérigeregnet netto naverdi er det interessant a@esannsynlig
det er at alternativene endrer innbyrdes rangeFigur 3-18 viser differansen i netto naverdi meildlternativ
1 og 2 for ulike avkastningskrav. Som analysenrviesedet neglisjerbar endring i differansen songdghv
endring i avkastaningskrav. Dette er for forvergveydien ved heltrukken linje i figuren, og innené 80 %

konfidensniva vist med stiplete linjer.

Figur 3-18 Differanse i NNV Alt 2 - Alt 1 ved ulikeavkastningskrav
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Av det ulike kostnadspostene i kontantstrammen @&vV-kostnader mest faglsomt for endringer i
avkastningskrav. Det er verdier som lgper over belegningsperioden som er mest fglsomme for egeirin
avkastningskravet. | alle alternativ har FDV-kostrsagrst pavirkning, i Alternativ 0 vil i tilleggelekostnad ha

stor pavirkning, og i Alternativ 1 og 2 har byggsekmad en pavirkning.
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Figur 3-19 Fglsomhet for endringer i avkastningskra
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4.0 Anbefalt strategi for videre utvikling av prosjektet

Dette kapittelet redegjgr for hva KSG mener erigiktivareta i forbindelse med videre utredningansjektet.

4.1 Tilrddning om beslutningsstrategi
Vil tilgang p& mer informasjon pa et senere tidspukt kunne endre rangering?

KSGs alternativanalyse viser at det er kostnadsmdise som skiller Alternativ 1 og 2. Stor usikket i
utforming av lgsning og tilhgrende kostnader i derdasen gjgr at det er hgy sannsynlighet for at mer

informasjon pa et senere tidspunkt kan endre ramger

Figur 4-1 Tornadodiagram? for forskjellen mellom Alternativ 2 og Alternativ 1

Differanse alt 2 - alt 1 (Sim#1)
Regression - Mapped Values

Rehab / Byggekost -
Nybyga / Byggekost |
B/N-faktor rehab / Arealer 1
B/N-faktor nybygg / Arealer |
Veiforbindelse / Infrastruktur { W17 9
Parkeringskijeller / Byggekost kr -3 287 430'
Tomtekostnad pr kvm alt 2 / Tomt { P25 147
Netttoareal pr pers / Arealer - kr -2 672 395 l
FDV1 4 kr-2577 083
Kostnader pr plass / Flytting kr -2 354 752I
Vekstfaktor 2009-slutt periode / Personer A kr-1511 322'
Tomteareal fra alternativanalyse / Tomt A I kr 1012 163
Kraft / Infrastruktur - I kr 841 467
2 8 © 8 ° 8 2 8

' Differaﬁse alt2-alt1
Values in Millions
Den forventede verdien pa differansen mellom Algisn2 og 1 (ndverdien for Alternativ 2 fratrukkedverdien
fra Alternativ 1) ble i analysen beregnet til MNOX6. Figur 4-1 viser hvordan de kostnadsdrivendéofake
pavirker differansen mellom Alternativ 2 og 1. Beggstnad for rehabilitering og byggekostnad nyblyagden
stgrste pavirkningen. Deretter arealer i form awuttor/nettofaktor for rehabilitering og nybygg. éllandre
faktorer er i stor grad felles for alternativeng, \dl pavirke disse likt, og gjar derfor ikke megd utslag pa
differansenmellom alternativene. Se for gvrig kapittel 3.7 fwoilke faktorer som har stgrst pavirkning pa

endringer i forventningsverdien for hvert alteraati

Pavirkningen fra byggekostnader pa differanseritongverdi mellom alternativene skyldes usikkedmakring

byggets utforming og grad av kompleksitet i byggsessen. Normale variasjoner i byggemarKadepavirke

2 Tornadodiagrammene viser regresjon med kartlagyier. Lengden pa sgylen, som vises for hver inggieerdi, er mengden av endring i

utgangsverdien pa grunn av ett standardavvik egdiimgangsverdien. P& hver sgyle er ogsé demaiéeveskrevet med tall.
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alternativene likt og vil dermed ikke pavirke diff@sen mellom alternativene. Mer informasjon om

alternativenes endelige utforming vil redusere @emsikkerheten.

Pavirkningen fra brutto-/nettofaktor pa differansenetto naverdi mellom alternativene skyldes usikiet
omkring funksjonenes plassering i bygget og efféteten i arealutnyttelsen. Mer informasjon om raggivenes

endelige utforming og funksjonenes plassering igeyyil redusere denne usikkerheten.

KSG vurderer at eventuelt. nye forslag til lokalisg for Alternativ 2 pa et senere tidspunkt vil higen
betydning for rangering av nybyggsalternativet fod®t ikke i vesentlig grad vil pavirke de viktigst

evalueringskriteriene kostnadsniva, servicegradfjonalitet og fleksibilitet.
Bar BR ga videre med to eller flere alternativer ggnnom forprosjektfasen?

Basert p& analysens konklusjoner er det naturlgjaéie en videre prosess med en vurdering av aregle
byggekostnader for bade Alternativ 1 og 2, noe soiintrad med KVUens anbefaling. Dette vil ogsare gi
grunnlag for ytterligere differensiering mellom deringen av ikke-prissatte konsekvenser for Altévriaog 2,

da seerskilt servicegrad/funksjonalitet og fleksibil

Vurderingen bgr ikke strekke seg gjennom hele fisjektfasen, men begrenses til en mulighetsstudlzegge
alternativer. Det er viktig at de to alternativameedes med de samme forutsetningene. Formaletkkeméne

opp med et bedre beslutningsgrunnlag for BR og NHD.

4.2 Tilradning om gjennomfaringsstrategi

4.2.1 Styring og organisering av det videre arbeid

For & ivareta prosessen skissert i dette kapitbelbefaler KSG at det etableres en styringsgruppeskal lede
det videre arbeidet med a utrede de to alternagifieam til valg av ett alternativ, eierskapsformmifalgende
utarbeidelse av sentralt styringsdokument. Stygngspen foreslds sammensatt med representasjadHR
som prosjekteier, direktgr for BR, ansattrepresenta BR, Statsbygg og ekstern bygg-/prosjektkotanpse.
Denne sammensetningen vil sikre ngdvendig foragkrihenholdsvis NHD og BR, samt at styringsgruppen

besitter ngdvendig faglig kompetanse for a for Aadeulegge prosjektet en kompetent styrings-

/beslutningsinstans.

Styringsgruppen bgr gis mandat til & engasjere emdig ekspertise for videre utredning av de toradtévene
og valg av eierskapsform. Dette kan vaere ekspértisn fagomradene plan, utredning og arkitektttStekan

komme fra Statsbygg og/eller private aktarer.

Styringsgruppen bgr ha en styrings-, utrednings-regresentativitetsfunksjon. Nar valg av alternatiy

eierskapsmodell er tatt, bar disse funksjonenesdeidre grupper.

% Dette er i analysen lgst ved at byggekostnadeefabilitering og nybygg er korrelert med en kasgynskoeffisient, r=0,5. Dette er et
anslag, og det kan diskuteres hvorvidt koeffisierit@r vaere hayere eller lavere. En hgyere kormelakpeffisient vil fare til at

pavirkningen fra byggekostnader pa differansenanehilternativene vil bli mindre.
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4.2.2 Strategi for videre utredning av valg av alternativog eierform

Det videre arbeidet ma gi svar pa to hovedspgrsmal;

1. Valg av alternativ

Eie

2. Valg av eierskapsform

Arbeidet bar i farste omgang ha fokus pa & etablere
den informasjonen som anses som utslagsgivende for

endelig valg av alternativ. Deretter bgr arbeidet

Leie

omhandle eierskapsform. Figur 4-2 viser fire mulige

utfall av utredningsprosessen.

Figur 4-2 Mulige utfall av utredningsprosessen

Vedrgrende valg av alternativ kan falgende prosedsr & fremskaffe tilstrekkelig informasjon skisseres:

- Utarbeide kravspesifikasjon: Det bgr farst lages en kravspesifikasjon for detetige bygget, basert
pd KVUen og resultatene fra KS1. Kravspesifikasjprekal fungere som en basis for videre
planlegging og veere felles for Alternativ 1 og 2 uwayhengig av spgrsmalet om BR skal eie eller leie
bygget. | kravspesifikasjonen ma det helt tydetignfkomme byggets funksjoner og standard, samt
endelig ramme for funksjonsareal. | KVUen er sgige for gjennomfgring av utviklingsprosjektet
beskrevet i mal- og strategidokumentet s. 9-17 remhde tilgang pa kontorlokaler generelt planisgge
det bl.a. med lgsninger som har fleksibilitet slikdet kan foretas trinnvis utbygging/oppgradeiogg
lgsninger som kan tilpasses endringer i sterrgigeBR ogsa nedad i fremtiden. KSG mener at det bar
settes ambisigse krav til energigkonomi og miljmsadt hvilket alternativ som velges. Dette fordi

Staten ved BR bgr g foran med et godt eksempeletagjelder energi og milja.

« Mulighetsstudier: Deretter, basert pa kravspesifikasjonen, bar getngmferes mulighetsstudier der
funksjonene tegnes inn i alternativene. Ulike lagei bar vurderes. Mulighetsstudien skal gi svar pa
hvordan bygget ma utformesitilpasses for 4 tilfstile kravspesifikasjonen. Et bruttoareal bgr kainn
angis for bade Alternativ 1 og 2. Videre bgr muditgstudien skissere hvordan alternativet kan
realiseres, med en beskrivelse av foreslatt byggess og hovedtrekk i tekniske Igsninger.
Kostnadsoverslag ma utarbeides for lgsningene. eDett redusere usikkerhet i arealer og
byggekostnader, og det vil med starre grad av diktekunne fastslas hvilket alternativ som vil veere
det gunstigste, ogsa hva gjelder ikke-prissattes&kvenser, selv om usikkerheten p& dette stadiet

fortsatt vil veere stor.

Videre bgr mulighetsstudien se alternativene i gdlinsned overordnete kommuneplaner (bl.a.

infrastruktur og inngrep i friluftsomrader). Fortéinativ 1 gjelder dette omregulering, grensestt
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synergieffekter med det planlagte kulturhuset, sdataljering av lgsning og etappevis utbygging. For
Alternativ 2 gjelder dette ny beliggenhet/regulgrivg alternativ bruk av eksisterende bygg ellerttom

(dersom Igsningen vil veere & rive hele eller dalebygget), samt detaljering av lgsning.
Mulighetsstudiene vil vaere uavhengig av om BR sl@leller leie bygget.

Spesielt for Alternativ 1, anbefaler KSG a vurdemeligheten for & optimalisere Alternativ 1 gjennom
falgende tiltak:

o Utvide antall etasjer i deler av bygg E. Dettegrien arealvekst som gir utbygger mulighet for
enten a kutte ut nybygg F eller & avsta fra reringesiv bygg B (ev. bare strippe). Arealet vil
enten kunne leies ut eller tas i bruk istedenfaygo. Et slikt tiltak vil kunne bidra til bedre
tilpasning til fremtidig vekst (enkelt & utvide deie ut), gkt funksjonalitet i byggeperioden
(enklere rokering) og gkt oppfyllelse av krav tiliwersell utforming (nye lokaler kan enklere

tilpasses). Dersom F ikke bygges, vil A og C fareethgslysinnfall fra gst.

o Rive hele bygg A og B. Et nybygg pa det samme foyiket vil kunne etableres med samme
gulvkoter som i tilstatende bygg C. Dette vil gdbe etasjehgyde pa plan 1 enn BR har i dag,
og krav til universell utforming blir enklere & nedia i og med at det store nivadspranget mellom

dagens bygg A og C elimineres.

0 For Alternativ 1 bgr BR rent bygningsteknisk sattdere a utjevne nivaforskjellen mellom
bygg A og C med en rampe i forbindelse med gangi@deglassgaten for bedre & ivareta
kravene til universell utforming. Eksisterende tk&truksjoner for bygg A og C bgr ogsa
vurderes revet i sin helhet og bygget opp som eretigkkonstruksjon for & oppnd bedre

himlingshgyder.

For begge alternativer bgr BR definere en klaralkide med viktige beslutningspunkter der innbyrdes

avhengigheter fremgar.

Prosjektets grensesnitt bgr kartlegges og handpéres ryddig og forutsigbar mate og avklaringerskjé pa et

sa tidlig tidspunkt som mulig. Dette betinger at fist gjennomfares en interessentanalyse sormbrgrfor
interessentstyring, og at denne kommuniseres ogremés mellom de to aktuelle prosjektene og deres
interessenter. Videre utredning ma sgrge for goohrkanikasjon med interessenter, blant annet Brgnngy
kommune.

Vedrgrende eierskapsspgrsmalet for kontorlokaler perioden 2015-2030

e Vurdering av eierskapsmodell: Vedrgrende tilgang til kontorlokaler for period2@15-2030 velger
BR/NHD leie- og driftsmodell basert pa det alteivett som velges. | KVUen og KS1 gjgres det
samfunnsgkonomiske analyser, men i vurderingeniaw® leie bar det ogsa gjagres en finansiell

analyse.
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Problemstillingen omkring eierskap og ngytraliter ¢att opp av Statsbygg i brev til
Brgnngysundregistrene datert 20.12.2009, gjenyidlegg IX side 107 i KVUen. Statsbygg presiserer
her at bade nybygg og rehabilitert bygg kan hagprller offentlig eier.

I KVUen er diskusjonen av eierskap knyttet til begggt formalsbygg. Dette begrepet er definert i
KVUens Vedlegg 5, som pa sin side bygger pa Stmmps4 (1998-99). | denne proposisjonen antydes
det at statlig eierskap kan veere hensiktsmessipforalsbygg.

KSG mener eierskapsspgrsmalet ma diskuteres atjraskapene ved det konkrete prosjektet som er til

vurdering. | valget mellom privat og offentlig es¢map kan fglgende momenter veere viktige:

» Eierskap gir residual styringsrett. Det innebzeegrt il a treffe beslutninger om forhold som

ikke er kontraktsfestet.

» Eierskap bestemmer hvilken part som beerer risikdéen endringer i virksomhetens
rammebetingelser. Normalt vil risikoen for det offege i kraft av sin diversifiserte
prosjektportefalje vaere mindre enn for en privapalsom ikke er like godt diversifisert. | sa
fall vil den komponenten i husleien som skal kongega en privat eier for risiko, vaere hgyere

enn risikokostnaden for det offentlige ved offeptierskap.

« Markedssituasjonen i Brgnngysund tilsier at leietakar mangel pa aktuelle alternativer, og
utleier har fa eller ingen alternative anvendefeebygningsmassen. Dette gjgr det vanskelig &
finne et eksternt sammenligningsgrunnlag for enntar markedsleie, og forhandlings-

posisjonene til begge parter vil veere annerledad ehstgrre marked.

Hvis leieavtalen blir for kortsiktig, vil en privakier veere forsiktig med relasjonsspesifikke
investeringer, som kan fare til at bygningsmasdendhftet kostnadsmessig mindre effektivt enn hva
som ville ha veert tilfelle om et mer langsiktig geektiv ble lagt til grunn. Det vil spesifikt gjeld

lgsninger som er dedikerte i forhold til BRs spikké# behov og som ikke har noen seerlig verdi utenfo

denne relasjonen.

Den vesentligste usikkerhet som knytter seg tisgatspektivet er utviklingen i antall ansatte ved
Brgnngysundregistrene. Her vil den teknologiskeklihg ha betydning for hvor mange arsverk som
kreves for & lgse en bestemt mengde og type oppgBed kan veere grunn til & forvente at den
teknologiske utvikling isolert sett farer til endigksjon i behovet for arsverk. Beslutninger om kevil
oppgaver som skal lgses av BR i fremtiden vil vaeeeentlig for spagrsmélet om antall arsverk
opprettholdes. Dette er en beslutning som tas @erst Som nevnt i avsnittet om tidsperspektiv har
NHD ikke gatt ut med noen garanti for oppretthadeéeav aktivitet pa lang sikt. Nar det gjelder mandr
reduksjoner i aktiviteten i BR vil den kunne absods i det vanlige markedet, spesielt hvis den ikke

kommer med kort varsel.

Grunnleggende er denne usikkerheten ikke fors@jdtir en privat utleier og for staten som eier.
Usikkerhet om behovet for lokaler pa lang sikt péi forventet inntjening for en privat aktar, ognd

pavirker statens forventede nytte av et gitt bydigis den reelle samfunnsmessige risiko anses for gi
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vil kontraktsforhandlingene mellom en privat utle@y BR vaere et spgrsmal om fordelingen av denne

risikoen.
Diskusjonen som er gjennomfart over leder frerfelijende konklusjoner:

« Nar man diskuterer hensiktsmessigheten av privet effentlig eierskap til driftsbygningene

for Brgnngysundregistrene er det den langsiktigikliig og risikoen som skal vektlegges.

« Det er statens beslutning om tildeling av arbeiggawper til BR som fremstar som den stgrste
langsiktige usikkerheten néar det gjelder antaleatsplasser og behov for lokaler. Teknologisk

utvikling vil ha betydning, men gir mer gradvigpgisning over tid.

» Problemet er langsiktig og det er flere interesseirvolvert i statens vurderinger av dette.
Beslutninger av denne typen kan derfor forventesege kjent i god tid far konsekvensene slar
giennom. Dette vil redusere konsekvensene i matkiedenzeringsbygg i omradet omkring

Brgnngysund.

« Usikkerhet av denne typen kan handteres innen gahiontraktsforhandlinger. Det er derfor
ikke slik at spgrsmalet om statlig eller privatrei@p er avgjgrende nar det gjelder utbygging

av nytt bygg. Den langsiktige usikkerheten skaldeihandteres med begge eierformer.
Sentralt styringsdokument

Etter at beslutning om alternativ og eierform dt, tagr arbeidet konsentreres om & fa pa plassdit gpntralt
styringsdokument. KSG har i rapporten presisertdmi®r som kan forbedres og som ma forbedres ndkale s
inngd i det sentrale styringsdokument. Det pekes g & tydeliggjgre det prosjektutlgsende behov og
brukerbegrepet, samt hvordan kravene brukes tilrflere alternativene (sammenhengen mellom innérials
krav og score).

4.2.3 Strategi for & opprettholde drift frem til ferdigst illelse av lasning

Vedrgrende tilgang til kontorlokaler for periode®d1®-2014 planlegger BR med & igangsette ngdvenbigich
for & leie kontorlokaler for 50-75 kontorarbeidsgar fra 1.6.2010-1.1.2015. | mgte med BR ble Ki§Qrinert
om at BR arbeider med & f& pa plass kontrakt ferde 1000 i og at det kan bli aktuelt med leie av ytterligere
areal. | tillegg vil BR vurdere hvilke enheter dat hensiktsmessig a flytte til de midlertidige Iek#e og
mulighetene for mer bruk av hjemmekontor i period910-2014. Samtidig setter BR i gang ngdvendig
planlegging for & reforhandle/ev. forlenge eksitele leieavtale i god tid mens BR fortsatt harraittve
lgsninger. KSG mener denne strategien er fornirfiigil et ev. nytt bygg star klart for a redusedenper i

byggeperioden og forenkle rokaden mest mulig.

Vedrgrende driftsstrategi viderefgrer BR dagensifmsmed delt maskinromlgsning for & oppna tilfsitlende

informasjonssikkerhet. KSG har ingen kommentatetetite.
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5.0 Generelle rad til fremtidig konseptvalgutredninger

Handtering av kvalitative aspekter ved prosjektet.

Et prosjekt innebaerer normalt virkninger som ereb&d kvantitativ og kvalitativ natur, og som berguéike
interessentgrupper. | nytte-kostnadsanalysen atestederfor som viktig at virkningene kvantifisenssd hjelp
av en maleenhet som har en entydig empirisk meftinglle bergrte parter. For virkninger som kan esdil

pengers verdi, er virkningenes bidrag til prosjektestto naverdi en naturlig maleenhet.

Det gjelder markedsbaserte varer og tjenester sosjgktet genererer eller legger beslag pa. Detrsagjelder
for virkninger for det ytre miljg i den utstreknintisse er avgiftsbelagte eller subsidierte av ngneliene, hvor
en kan anta at disse internaliserer de samfunnggeesskningene. Nar det gjelder gvrige prosjektekse
kvalitative virkninger, er det i prinsippet de beeaparters betalingsvillighet eller akseptvillighealt i kroner
som bgr legges til grunn, avhengig av om virknirggenpositive eller negative. For store prosjektedet ikke

uvanlig at slike undersgkelser blir gjort nar dielder inngrep i det ytre miljg.

Men ogsa prosjektinterne virkninger kan veere aditatav natur. | mange tilfeller vil de ha konsekaer for
prosjektkostnaden, og da bar disse konsekvensemeekanslas i form av endringer i kostnader, gitrarfidret
servicegrad. For BR-prosjektet er det nzerliggendeta at dette bgr kunne gjares gjeldende forretimenes

funksjonalitet og fleksibilitet.

Men noen typer kvalitative virkninger er det varigkeller kostbart & ansla i pengers verdi. Herevilda som
regel ngye seg med & gradere virkningene etterdinab skala som ikke vil veere sammenlignbare sitieikke

bygger pé en felles maleenhet.

Nér alle de kvantitative og kvalitative virkningefa alle bergrte parter er kartlagt, er det opbdivilgende
myndighet a treffe et konseptvalg. Hvor langt ensHal ga i & tilfredsstille kvalitative hensyn sdkke er
inkludert i prosjektets netto naverdi, avhengehawr mye en vil ofre i form av redusert naverdiratto nytte
eller gkt netto kostnad. | praksis blir det da #ewilgende myndighet som implisitt bestemmer eadé-off”
mellom virkningene for skattebetalerne og de herssym ikke er malt i penger. Dette er vel kanskjéehdékke
sa urimelig siden det er skattyterne som i en altaren form far regningen for a ivareta slike handggr nytten

ikke kan males i penger pa noen empirisk meninbsféte.

| KVU for BR-prosjektet har en imidlertid valgt &ele kvantitative og kvalitative forhold sammen i en
flermalsanalyse som alternativ til en ordineer nitistnadsanalyse. Kvantitative (netto naverdi) oglikative
aspekter ved prosjektet er veid sammen ved & gosteh (linezer) nyttefunksjon definert pa naverdigmulike
sider ved prosjektet av kvalitativ karakter. Detimyle prosjektet er da det som gir hgyest scoredémne

funksjonen.

KSG innser at flervalgsanalyse kan veere et hemsddsig hjelpemiddel for en gitt beslutningstakdlere
beslutningstakere med felles interesser, for d&skkmsistente beslutninger pa ulike saksomradeiooglike

prosjekt. Som alternativ til nytte-kostnadsanalyiee prosjekter som angar flere interessentgrupped m
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varierende og til dels motstaende interesser, etJKhasert pa flermalsanalyse etter KSGs syn mindre

hensiktsmessig.

Prinsipielt er det problemer vedrgrende det mekedgrunnlaget ved at det er betydelige teoretiskdlpmer
knyttet til konsistent aggregering av ulike inta@sters preferanser. | dette konkrete tilfellet kam stille
spgrsmal om pa hvilkken mate den postulerte nytkesfonen relaterer seg til preferansene til de ulike
interessentgruppene som blir berart. KSG antaeti praksis langt pa vei er analysegruppens egeferanser
som blir lagt til grunn. Den far da rollen som ditdr, noe som i litteraturen pad omradet er kiemh &m enkel

praktisk lgsning pa aggregeringsproblemet.

Flermalsanalysen postulerer en eksplisitt avveimmglom naverdi og kvalitative egenskaper ved @kisjt.
Dette innebaerer i praksis implisitte priser pa niriger som etter KSGs oppfatning ikke er prissaiten siden

maleenheten ikke er moneteer, er det uklart i hmikehet slike implisitte avveininger er malt.

Etter KSGs oppfatning skal en konseptvalgsutredgingt best mulig beslutningsgrunnlag for valg awspekt.
Bade moneteert verdsatte og kvalitativt vurdertiniirger for de ulike grupper som prosjektet bergoer da ga
klart frem fra analysen. Flermalsanalysens aggiegev kvantitativ og kvalitativ informasjon vansikgjar en
ekstern etterprgving av beslutningsgrunnlaget foosjektet. | nytte-kostnadsanalysen holdes moneteert
kvantifiserte og kvalitativt vurderte konsekvensgiskilt. Det er da opp til den instans som harfiheinsielle

ansvaret, a treffe en beslutning pa interessenterge.
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Vedlegg

V1. Dokumenter som ligger til grunn for kvalitetasngen
V2. Mgteoversikt

V3. Vurdering av grunnleggende forutsetninger fgrbygningsmessig Igsning for Utenriksdepartementet

(inkludert vedlegg 1 og 2 i notatet)
V4. Metode for datainnsamling og usikkerhetsanalyse
V5. Oversikt over sentrale personer i forbindelssimppdraget

V6. Kontantstramanalyse i Excel (kan oversende®msparsel)
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V1. Dokumenter som ligger til grunn for kvalitetssikringen.

Dok  Elektronisk tittel Dokumenttittel Beskrivelse Kilde Dokument-

ID dato

D01 Dok 1 KVU BR Behovsanalyse. Konseptvalgutredn KVU, Del 1 BR 01.12.2009
Behovsanalysen.pdf Brgnngysundregistrene

D02 Dok 1 KVUBR Malog Mal- og strategidokument. KVU, Del 2 BR 01.12.2009
strategidokumentet.pdf Konseptvalgutredning

Brgnngysundregistrene

D03 Dok 1 KVU BR Kravdokument. Konseptvalgutrednii KVU, Del 3 BR 01.12.2009
Kravdokumentet.pdf Brgnngysundregistrene

D04 Dok 1 KVU BR Alternativanalyse Nye lokaler. KVU, Del 4 BR 01.12.2009
Alternativanalysen.pdf ~Konseptvalgutredning

Brgnngysundregistrene

D05 Brgnngysundregistrene Brgnngysundregistrene Konseptskisse A3 18.11.2009
Utviklingsplan levende Utviklingsplan levende sentrum Arkitektkontor
sentrum.pdf AS

D06 Tegn. nr. 2004009-011 Brgnngysundregistrene 1. etg Plantegning Sgren Nielsen 19.02.2004
Plan 1.etg.pdf AS

D07 Tegn. nr. 2004009-012 Brgnngysundregistrene. Plan 2. etg Plantegning Sgren Nielsen 02.02.2000
Plan 2.etg.pdf AS

D08 Tegn. nr. 2004009-013 Bregnngysundregistrene. Plan 3. etg Plantegning Sgren Nielsen 19.02.2004
Plan 3.etg.pdf AS

D09 Tegn. nr. 2004009-014 Brgnngysundregistrene 4. etg Plantegning Sgren Nielsen 19.02.2004
Plan 4.etg.pdf AS

D10 Kostnadsoverslag Kostnadsoverslag alt 1 fra huseier ~Kostnader Sgren Nielsen 04.05.2010
revisjon 1 datert 04 05 AS
2010.xlIsx
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V2.Mgteoversikt

Dato Tema/hensikt Sted Deltakere

10.02.2010 Oppstartsmate med NHD, FIN og BR. Overleverinc NHD NHD, FIN, BR, Statsbygg,PTL, KSG
grunnlagsdokumentasjon (D01-D04)

08.03.2010 Mgte #1 med prosjektgruppen Brenngysuni NHD, BR, PTL, KSG

27.04.2010 Mgte #2 med prosjektgruppen og representanter fo Brgnngysuni NHD, BR, Brgnngysund kontorbygg

-28.04.10  huseier. Gjennomgang av planer og kostnadseston AS, KSG
Alternativ 1.

10.05.2010 Mgte med representanter for huseier. Oppfglging a Oslo NHD, KSG, Brgnngysund kontorbygg
mgte i Brenngysund. AS

28.05.2010 Mgte med Statsbygg. Gjennomgang av Statsbyggs Oslo NHD, KSG, SB
kommentarer til kostnadsestimat fra huseier.

12.05.2010 Telefonmgte med PTL. PTL, KSG
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V3. Vurdering av grunnleggende forutsetninger for KVU Brgnngysundregistrene

DT NORSRE VHERITAS m a :,l!-\ l lﬁ
m m ||.I' i "'.;l

Nerings- og Hande lsdeparl Dt Womere ¥ s 45
P.Boks 8014 Dep 205 10

Te 4—1}5‘ AT osm
0030 OSLO P W

At Hivard Mork

{Kopi sendt 4l Finansde pariemaniet )

Ders el Wir et [hatix
12KMRPE1VF 20000512

K51 Brgnneysund
Vurdering av grunnizggende forutsetninger for KS | av Konseptvalgutredning
Brenngy sundre gistrens

I Rammenviale om kvalitetssikring ov konseptvalg, samt styringsiinderiag og kostnadsoverslag
for valgt prosjektalternativ mellom Finansdepantemeniet og DNY/ Advansia/SNF datert juni
2003, kapittel 5.3 Grimnleggends foruisetninger, femkommer felgende:

e fire dokumeniene som gieme s til gienstand for KS 1 wgjer en bogisk sekwens. Leveranddrmn mi he gynne med 8
s ower hehovesanady sen for en gir vidors vin stralegidobume et o kravdokimeme | 16 sllemativanalysen, Darsom
det er gminnleggende mangier eller inkonsistenser i foregiende dokumenter, vil det ikke v2me gnmnlag for & o8
videra i kvalitetssikringen far dette or rettet opp. Eventuslle mangzler e lier inkonsistenser mé plipekes =i mart som
mafig eter avrop, shk o fapde pare mentet kan B molighet G § sorge for nedvendiz oppretting av vedkomme nde
dokoment. -

Konklosjonen fra kvalietssikringsgruppen (KSG) er at deter grunnlag for 4 g videre med
ekstern kvalitetssikring av prosiektel. Kenssptvalgutredning Bronnevsundregistrene, datert

L 122008, utgjer grunniaget for kvalietssikringen. Dokumentasjonen innebolder informasjon
tilsvarende de fire dokumentzne omtalt | rammeaviaken. Kvaliteten pd dokumentasjonen er
tilstrekkelig for KS 1. Fnkelte svakheter er belyst i vedieag 1. KSGs vurdering er at samilet
dokumentasjon som er mottatt fra prosjektet (se vedlege 2) kan tjene som underlag for
kvaliletssakring av konseptvalg For forslag bl forprosjekt forelegge s regjeringen.

Vi forventer at eventuelle ytterligers behov for informasjon kan avklares direkle med prosjekbet
og med andre inteessenter som KSG har behov for & innhenie informasjon hos oss. KSG vil
varsk oppdragsgiver i tilfelle innhenting av informasjon fra sistnevnite kalegon blir aktuelt,

Med vennlig hilsen
for Det Morske Veritas AS

Vidar Fraas

Oppdragsansvarlig

TEATYOFRACE: DI NoRSKE ¥ STAS AS. YEUTASVEEN 1. 1322 H ovi. NOReA Y. THl: «47 67 57 5000 Fix - +4T 6757 9611
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Vedlegg 1: KOMMENTARER TIL KONSEPTVALGUTREDNING (KV U)

Kommentarene er basert pA Rammeavtale om kvalketgs av konseptvalg, samt styringsunderlag og
kostnadsoverslag for valgt prosjektalternativ dajeni 2005, og oppsummerer resultatet av kvaki&ters
forelgpige vurdering av KVUen i forhold til kravl innhold i underlag ("de fire dokumentene”) definé

rammeavtalen.

Generelt/overordnet for dokumentet

Generelle kommentarer Generelt sett oppfattes KVUen som strukturmessayaginnholdsmessig av
akseptabel kvalitet.

KVUen er utarbeidet med utgangspunkt i oppdragagithNaerings- og
handelsdepartementet (NHD) om & utrede fremtidiwlador lokaler i
Bronngysund. KVUen omhandler av denne grunn ikkgifmer som konseptuelt
skiller seg fra hverandre, men alternativer forraem Brgnngysundregistrene (BR)
kan sikres tilgang til lokaler som er i henholdothovet. Kommentarer til
dokumentasjonen er gitt med dette som utgangspunkt.

1 Behovsanalysen

1.1 Kartlegging av Behovsanalysen vurderes i hovedsak som tilstrejkBiet er gjennomfart en
interessenter og aktarer kartlegging av interessenter og det er utarbeiddteskrivelse av prosjektutlasende
behov.

Interessentanalysen omhandler fgrst og fremst @ktaed interesse i hva som blir
utfall med hensyn til valg av alternativ for lokaté BR. Interessentanalysen favner
ikke "brukerne” av BRs tjenester (offentlig forvailhg, naeringsliv og
privatpersoner). Behovet til disse gruppene karekets som ivaretatt av NHD. Det
er videre grunn til & anta at disse brukerne nligead vil bli pavirket av valgt
alternativ, med mindre man ikke ender opp med heliaativet.

| mgte med Finansdepartementet 24. april 2008 \@ét&tssikrerne oppfordret til &
vurdere hvorvidt det foreligger ett tydelig prodjgkzssende behov. Det
prosjektutlgsende behov for BR er definert som téike behov i behovsanalysen.
KSG er av den oppfatning at flere av delbehoveealiteten ikke er
prosjektutlasende, men behov som gnskes ivaréiadi ¢jltaket besluttes
giennomfart. Det prosjektutlzsende behovet opHaitesere relatert til en situasjon
med utilfredsstillende lokaler kombinert med belfmvflere arbeidsplasser som
resultat av gkt virksomhet.

1.2 Vurdering av Patenkt tiltak, dvs. alternativene som er utregletelevante i forhold til
hvorvidt patenkt tiltak er samfunnsmessige behov, gitt prosjektavgrensniny . Med dette sa menes det
relevant i forhold til at alternativene som er utredet vil tilfere BR liekeslik at arbeidsoppgavene kan

samfunnsmessige beho\v utfares pa en effektiv mate. KSG vil imidlertid g&e at hensiktsmessige lokaler
alene ikke vil sikre at samfunnets behov for BR sdraffektivt kontrollorgan og
myndighetsutgver blir ivaretatt.

2 Det overordnede strategidokumentet

2.1 Definerte KVUen inneholder 3 definerte samfunnsmal. Malenawedet fra de overordnete
samfunnsmal behovene med unntak av malet om byutvikling i B@nkommune, som
gjenspeiler et av de prosjektspesifikke behovengrosjektet.

Det fremgar ikke av klart av dokumentasjonen omemdler prioritert. Det er
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2.2 Definerte effektmal

3.1 Betingelsene som
skal oppfylles ved
giennomfgringen

4.1 Dokumentet skal ha
minst ett nullalternativ oc
to andre alternative
hovedkonsepter

4.2 Nullalternativet skal
innbefatte ngdvendige
vedlikeholdsinvesteringe
0g oppgraderinger

4.3 For alle alternativer
skal det veere angitt
resultatmal (innhold,
kostnad, tid), usikkerhet
og finansieringsplan,
herunder tilpasning til
forventede
budsjettrammer

4.4 Alternativene skal
veere bearbeidet i en
samfunns- gkonomisk

imidlertid grunn til & anta at nummerering gjensgreprioritet.

KVUen inneholder 5 definerte effektmal avledetseamfunnsmal. Helheten av mal
er realistisk oppnaelig. Det fremgar ikke klartdokumentasjonen om malene er
prioritert.

| mate med Finansdepartementet 24. april 2008 \méit&tssikrerne oppfordret til a
vurdere "malstruktur” mht. antall, kompleksitet,Hgistens og etterprgvbarhet.
Effektmalene i KVUen kunne med fordel veert formuleer presist for at det skal
veere mulig & verifisere méloppnéelse i etterkadthreik av SMART-prinsippet.

KSG savner effektmal som omhandler effektivitetsaster. Det omtales flere
steder i KVUen at dagens lokaliteter er til hinftaren effektiv drift.

3 Det overordnede kravdokumentet

KVUen inneholder en tabell over overordnete kraypoosjektspesifikke krav (inkl.
funksjonskrav, tekniske krav og miljgkrav). Kravesranndelt i to kategorier,
prioritet 1 og 2. Dokumentasjonen er uklar med kens hvordan krav kategorisert
som prioritet 1 skal vektlegges. Innledningsvigpittel 5 omtales prioritet 1-krav
som absolutte krav, og det forklares videre atiétiver som ikke innfrir alle
absolutte krav ikke skal analyseres videre. | kap#.2 fremkommer det at kravens
i liten grad er absolutte, og at det i alternatalgsen ikke dreier seg om et krav er
innfridd, men i hvilken grad kravet er innfridd.

4 Alternativanalysen

| tillegg til nullalternativet dragfter KVUen to atnative hovedkonsepter 1)
Rehabilitering /pabygg av dagens hovedbygg og yyg med tre alternative
lokaliseringer; Hovgya vest ved flyplassen, Hesétamrd, samt Vergya.

KSG mener de nevnte alternativene utspenner ditigiee mulighetsomradet for
ny bygningsmessig lgsning for Brgnngysundregistrere muligheten for
lgsninger som kombinerer elementer fra de to hdtemativene kan bli et tema i
kvalitetssikringen.

KVUen omtaler nullalternativet slik dette skal beg&s i faglge rammeavtalen.

Det er beskrevet hva de ulike konseptene inneb@arérold) og det er angitt hvor
mye det vil koste & realisere de ulike konseptsamt usikkerheter og
finansieringsplan.

Alternativene er bearbeidet i henhold til Finansdegmentets veileder.
Forutsetninger og metodikk er meget godt dokument&ren spesielle trekk ved
prosjektet utfordrer imidlertid standardmetodikken.

4 SMART = Spesifikt, Malbart, AkseptertRealistisk ogTidsavgrenset
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analyse (se
Finansdepartementets
veileder i samfunns-
gkonomiske analyser).

Samfunnsgkonomisk analyse av nye bygningsmesssgenlger farer ofte til
metodiske utfordringer, siden vesentlige nyttekongauer vil vaere ikke
kvantifiserbare. KVUen har handtert dette pa emlityanate. Avveiningen og
avgrensningen mellom kvantifiserbare og kvalitatde@menter ma uansett veere et
tema for KSG.

Bygninger har lang levetid. KVUen benytter stand@asdinger nar det gjelder
analyseperiode. KSG vil vurdere betydningen aveuldsninger nar det gjelder
analyseperiode og handtering av restverdier. Héindien av systematisk
usikkerhet og valg av diskonteringsrente vil ogsaliskutert.

Brgnngysundregistrene er en dominerende bygnireglmejdsplass i
lokalsamfunnet. Dette skaper en utfordring nargjieltler a fastsette
alternativverdier for tomter og bygninger, siden eiefa prosjekter av tilsvarende
starrelse & sammenligne med i omradet. Dette baysd til at spgrsmalet om
eierskap kan ha stgrre betydning enn det somexdigeks til grunn. KSG vil
undersgke om eierskap i forhold til ulike konsefpulsninger har betydning for
den samfunnsgkonomiske vurderingen.

Vedlegg 2: DOKUMENTASJON MOTTATT FRA PROSJEKTET

Dokumenter mottatt av prosjektet:

1 Behovsanalyse, 1.12.2009

2 Mal- og strategidokument, 1.12.2009

3 Kravdokument, 1.12.2009

4 Alternativanalyse Nye lokaler, 1.12.2009
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V4. Metode for datainnsamling og usikkerhetsanalyse

Metodisk tilnaerming

KSGs alternativanalyse er bygget opp som en kostidatingsanalyse. De prissatte konsekvensene roagta
de samfunnsgkonomiske alternativkostnadene, meks oittevirkninger er fanget opp i de ikke-prigeat
konsekvensene. Beregningen av de prissatte konsedwe er gjennomfart i tre trinn der det forriganet
danner grunnlaget for det neste. For hvert trinn d&t vurdert usikkerhet representert ved en
sannsynlighetsfordeling der forventet verdi (E)dagres fra en lav (P10), middels (mest sannsynkghay
(P90) verdi.

Figur 5-1 Metodisk tilneerming til analyse av prissdte virkninger

e N

E{x)
E() SE %, PO
Antall { Ppo Funksjons- % PgO Bruttoareal %)\
personer I areal i * ’
E{x)
* * / ¢ ppo\
Tomtekost : H
+ E_(x)
P_BO
_— E) ) Byggekost H
unksjoner X PPO PO + E(x)
(m2/person) H B/F-faktor ; PRO
FDV-kost i
e e + E.{X)
P?O
Flyttekost i
E(x)
{ Ppo
ﬁiekost i
Ef) E) = E{X)
Funksjons- PpO \, PpO . PpO
areal ) j Bruttoareal I 1 Kostnad i ]
Behov: Farste trinn er kartlegging av behov tatk¢ til antall personer og et funksjonsareal psqe.
Her benyttes alternativanalysen og rom- og funkgjoogram fra KVUen som grunnlag.
Behovet er felles for alle alternativene.
Lgsning: Behovet omsettes i neste trinn til trenlager, Alternativ 0, 1 og 2, med et gitt BTA fottpa
ulike lokaler. Byggets brutto/netto-faktor vil vedyestemmende for bruttoarealet.
Kostnad: | siste trinn beregnes kostnad for hviéetrzativ.

Datainnsamling og gjennomfaring

Grunnlaget for kvalitetssikringen er en gjennomgaxgrosjektets dokumenter kombinert med gruppesamt

og intervjuer med prosjektgruppen. | tillegg tilrkpetansen og erfaringen som finnes i KSG har marehe
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ressurser fra de respektive organisasjoner som riakgfor enkelte vurderinger. Ved oppbygning av

kostnadsmodellen og vurdering av usikkerhet besytéeransetall fra sammenlignbare prosjekter.

Modellen

Kvalitetssikrer bygger opp en kontantstram som drenerdiene fra en underliggende modell bygget eiper
prinsippet beskrevet under metodisk tilnserming. Mtatistiske fordelinger pa alle inngangsverdieiteogsa
resultatet av kontantstrgmanalysen representeverfingsverdier med en sannsynlighetsfordeling. &lled er
bygget opp med utgangspunkt i prosjektets opprigaetostnadsstruktur for & sikre gjenkjennelighgtoedre
grunnlaget for sammenligning, men bygges opp aedesd der dette finnes hensiktsmessig.

Figur 5-2 Hvordan Monte Carlo-simluering virker

Trekk et tilfeldig tall mellom 0
og 1 for hvert stokastiske
variabel (f.eks. en
kostnadspost)

Gjer steg 1 og 2 for alle Gjer steg 1 til 3 for alle
tilfeldige variabler, s& iterasjoner (f.eks. 1 000), og
kalkuler den samlede utled sannsynlighets-
kostnaden fordeling for totale kostnader

Kalkuler verdi basert pa det
tilfeldige tallet og
sannsynlighetsfordelingen

‘Skurve
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~
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\
llll h“"llhl" Il .
i \ X, X, Xq !

-

Fortsett for alle
iterasjoner ...

Analysen er gjort i et MS Excel-basert verktay kit av KSG for denne typen oppdrag. Beregningrskgel
Monte Carlo-simulering, som vist i Figur 5-2. Aliengangsverdier er gitt en sannsynlighetsfordeog er
beskrevet med et trippelestimat ,Anodé€ og Ro. For simuleringen er en enkel trekantfordelinggvdor &

kunne benytte disse inngangsverdiene.

® Mode = Mest sannsynlige verdi, toppunktet til felidgsfunksjonen

10.09.2010 Gjengivelse i utdrag som kan virke nssnde er ikke tillatt. 76
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V5. Oversikt over sentrale personer i forbindelse medppdraget

Oppdragsgiver

Departement

Finansdepartementet

Neerings- og
handelsdepartemente

Kvalitetssikrer

Navn

Peder A. Berg
Havard Mork

Stilling/funksjon/rolle

Avdelingsdirektar

Selskap Navn

DNV Erling Svendby Kontraktsansvarlig
DNV Vidar Fraas Oppdragsansvarlig
DNV Henning Vahr Prosjektmedarbeider
DNV Anders Magnus Lgken  Prosjektmedarbeider
DNV Tone Varslot Stave Prosjektmedarbeider
DNV Helen Gayorfar Prosjektmedarbeider
DNV Fredrik Einerkjeer Prosjektmedarbeider
Advansia Eqil Wahl Prosjektmedarbeider
Advansia Bjgrn Sund Prosjektmedarbeider
SNF Per Heum Prosjektmedarbeider
SNF Christian Andersen Prosjektmedarbeider
SNF Kéare Petter Hagen Prosjektmedarbeider
SNF Karl Rolf Pedersen Prosjektmedarbeider
10.09.2010 Gjengivelse i utdrag som kan virke nsisnde er ikke tillatt.
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DNV

43

ADVANSIA o

V6.Kontantstrgmanalyse i Excel (kan oversendes pa fospgrsel)

10.09.2010 Gjengivelse i utdrag som kan virke nssnde er ikke tillatt.
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