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SAMMENDRAG

Det er gjennomfgrt en alternativanalyse i prosjektet KVU Nye lokaler. Utredningen er gjennomfart i hht.
Finansdepartementets kvalitetssikringsregime i prosjekters tidligfase, KS1. Analyseprosessen bestar av 4
trinn: Behovsanalyse, utarbeide Strategi, Kravspesifikasjon og til slutt Alternativanalyse. Samfunnets
behov pa nasjonalt, regionalt og lokalt niva er kartlagt. Strategier for behovstilfredsstillelse er utarbeidet.
Kravene til lzsninger er pa dette grunnlag utkrystallisert gijennom konkretisering og prioritering.

Aktuelle alternativer er basert p& utredningens oppdragsbeskrivelse og prioriterte krav. Alternativene er:
e (O-alternativet
e Alternativ 1 Rehab./pabygg
e Alternativ 2.1 Hovgya vest
e Alternativ 2.2 Hestvadet nord.

Samfunnsgkonomisk tilnaerming har veert grunnleggende for alternativanalysen. Samfunnsgkonomien er i
hovedsak utarbeidet pa grunnlag av en nytte-/kostnadsanalyse der gkonomiske verdier i sterst mulig grad
er kvantifisert. Lasningers fleksibilitet/tilpasning til et usikkert fremtidig behov er vektlagt. Herunder inngar
ogsa en vurdering av opsjonsverdi ved utsettelse av beslutning, for pa et senere tidspunkt kunne beslutte
pa et bedre grunnlag. Opsjonsverdien vurderes i denne analysen & veere relativt lav.

Alternativanalysen har benyttet flg. evalueringskriterier: 1) Naverdi, 2) Samfunnsvirkning 3) Servicegrad,
funksjonalitet 4) Fleksibilitet og 5) Ytre miljg. Kvantitativ samfunnsgkonomi er samlet i alternativenes
naverdier. @vrige kriterier ivaretar kvalitative samfunnsgkonomiske forhold. Ordinal maleskala fra 1-7 er
benyttet ved angivelse av score.

Alternativanalysen gir flg. rangering og score basert pa forventningsverdier:

Alternativ Score

Alternativ 1 Rehab./pabygg 4,43
Alternativ 2.1 Hovaya vest 4,17
Alternativ 2.2 Hestvadet nord 4,13
O-alternativet 0,00

Alternativ 1 er som vist det beste alternativet ut fra gitte evalueringskriterier. Nybyggalternativene har
tilnaermet lik score, men Alternativ 2.1 Hovgya marginalt bedre enn Alternativ 2.2 Hestvadet nord.

Alternativ 1 representerer stgrst usikkerhet, basert pa stor forskjell i vurderingen av investeringskostnader
fra huseier og Statsbygg.

Robustheten i rangeringen er moderat. Underliggende usikkerhet m& hensyntas. Usikkerhetsanalysen
viser at alle alternativer, unntatt O-alternativet har en reell mulighet til & bli beste alternativ.

Konklusjonen fra alternativanalysen er:

Det anbefales at Alternativ 1 Rehab./pabyqgg, Alternativ 2.1 Hovgya vest, og Alternativ 2.2 Hestvadet nord
tas med til videre behandling i neste fase i prosjektet.

Alternativanalysen vurderer ikke eierskapsmodell, stat eller privat i forhold til formalsbygg. Det vurderes
imidlertid & veere viktig at en unngdr en situasjon der en privat akter kommer i en monopolsituasjon.
Markedet i Branngysund er sterkt begrenset. Det er viktig & ha et langsiktig perspektiv pa fremtidige
leieforhold. Samfunnets interesser blir her best ivaretatt ved at det skapes en reell konkurranse mellom
alternativene ovenfor.
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1. INNLEDNING

1.1. Dokumentets formal

Det er besluttet at Brgnngysundregistrenes konseptvalgutredning for Forprosjekt lokaler skal gjennom-
fgres i hht. Finansdepartementets kvalitetssikringsregime for store statlige investeringsprosjekter.
Kvalitetssikringen gjennomfgres pa to ulike stadier i prosjektet, etter konseptvalgutredning (KS1) og etter
forprosjekt (KS2).

Alternativanalysen inngar som det siste av fire grunnleggende KS1-dokumenter.

Fagdepartement Fagdepartement
mandat for utredning direktiv for forprosjekt

Konsept-
valgutredning

1 Behovsanalyse

2 Mal- og strategidokument

Forprosjekt Prosjekt

3 Overordnet kravdokument

4 Alternativanalyse

Figur 1-1 KS-regimet

Se neermere beskrivelse av KS1-regimet i referansedokument 10.

Trinn 1-3 har som formal & beskrive alle relevante interessenters behov, prioritere behovene, definerer
mal og strategier og spesifisere krav som skal tilfredsstilles i alternative Igsninger. Innledende trinn er en
traktmodell som bidrar til utkrystallisering av krav og rammebetingelser for aktuelle alternativer. Denne
rapporten omfatter definisjon, evaluering og rangering av aktuelle Igsninger. | hht. KS1 skal det foretas en
samfunnsgkonomisk analyse av alle alternativer.

Dokumentet er utarbeidet av PTL i samarbeid med Brgnngysundregistrenes prosjekt- og styringsgruppe.
Statsbygg har deltatt som kvalitetssikrer. Huseier dagens bygg, Sgren Nielsen A/S har gitt et viktig bidrag
ved & utrede ett av alternativene som er analysert.

1.2. Nasituasjon og prosjektutlgsende behov

Brenngysundregistrenes tienester inngdr i en samfunnskritisk infrastruktur. For & uteve disse tjenestene
har Brenngysundregistrene behov for hensiktsmessige lokaler slik at arbeidsoppgavene kan utferes pa
en effektiv mate.

| dag har etaten for lite plass, registrene har allerede veert ngdt til & flytte ut om lag 60 arbeidsplasser til
kontorer utenfor dagens hovedbygg.

! Angar i utgangspunktet statlige investeringsprosjekter som har en ramme p& over 500 MNOK. Ogs& mindre prosjekter kvalitets-
sikres pa tilsvarende mate.
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Dagens lokaler er dessuten i liten grad tilpasset framtidige krav og behov.
Registrene leier i dag cirka 12.500 m2 kontorlokaler i Brenngysund og leiekontraktene gar ut i 2014,

Det prosjektutlgsende behovet er definert som:

e Behov for lokaler som har tilstrekkelig starrelse til at fremtidig tjenesteomfang kan utfagres

Behov for arealer som tilfredsstiller kravene som stilles til arbeidsmiljg

Behov for lokaler som er lagt til rette for effektiv utfgrelse av fremtidige arbeidsprosesser

Behov for arealer som er fleksible for tilpasning til fremtidige arbeidsprosesser og arbeidsomfang

Behov for lokaler som er kostnadseffektive mht. endringer, drift og vedlikehold

Det refereres for gvrig til behovsanalyse for BR i forbindelse med KVU-arbeidet (ref. 1).

1.3. Mal med tiltak

Gjennom KVU-arbeidet er prosjektets samfunns-, effekt- og resultatmal definert.

1.3.1. Samfunnsmal

1. Brgnngysundregistrene har en tjenestekapasitet som pa best mulig mate bidrar til verdiskaping
gjennom effektiv myndighetsutgvelse og registerforvaltning og ved a forenkle neeringslivets og
borgernes samhandling med offentlig forvaltning

2. Bidra til effektiv samhandling i offentlig forvaltning

3. Gibidrag til & videreutvikle Branngysundregistrene som en fortsatt viktig aktar for byutvikling/-
utvikling av lokalsamfunn i Branngy kommune

1.3.2. Effektmal

Prosjektets effektmal er:

1. Bregnngysundregistrene har en tjenestekapasitet som sikrer god service overfor publikum og
offentlige myndigheter. Branngysundregistrene har en tjenestekapasitet som sikrer tilfredse
brukere ved kort saksbehandlingstid og hgy kvalitet p& tjenestene

2. Arbeidsforhold som sikrer god samhandling og effektiv saksbehandling

3. Brgnngysundregistrene har en sikker, robust og dokumentert IT-infrastruktur med tilstrekkelig
kapasitet. Sikkerhet og beredskap skal veere i fokus.

4. Brgnngysundregistrene har en bygningsmasse som er funksjonell for den jobben som skal gjgres
og har et fysisk arbeidsmiljg som tilfredsstiller HMS-kravene.

5. Brgnngysundregistrene har tilstrekkelige personalressurser til & lgse sine oppgaver og en
organisering av disse som sikrer en effektiv utnyttelse av ressursene.

1.3.3. Resultatmal

Nedenfor vises resultatméalene som er definert i prosjektet.
1. Ferdigstillelse av utviklingsprosjektet i hht. godkjent budsjett, fremdriftsplan og planlagt kvalitet
2. Realisering av kostnadseffektive og fleksible arbeidslokaler som har god tilpasningsevne til

fremtidig tjenestespekter og i omfang
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3. Et bygg i miljgklasse 1 som innfrir flg. miljgmal:

a. Energiforbruk som ligger under 100 kwt/m2/ar

b. Miljgvennlige materialer og overflater som er vedlikeholdsvennlige, som ikke medfgrer
luftforurensning

c. Effektive arealer som minimaliserer forbruk av ressurser i et livslgpsperspektiv

d. Legge til rette for lgsninger for resirkulasjon/gjenvinning av forbruksmateriell og som
minimaliserer avfallsmengder

e. Et bygg som innfrir kravene til miljgsertifisering i hht. NS-EN ISO 14001
4. Gi bidrag til utvikling av en organisasjon som er preget av samhandling, trivsel og godt
arbeidsmiljg

5. Gi bidrag til fortsatt utvikling av en organisasjon som er endringsvillig og har god tilpasningsevne i
forhold til fremtidige tjenesteyting

6. Arbeidslokaler i et bygg med et arkitektonisk uttrykk tilsvarende sammenlignbare offentlig bygg

Gjennomfaring av utviklingsprosjektet vil bidra til at overordnede samfunnsmal oppnas gjennom utgvelse
av Brgnngysundregistrenes palagte fremtidige tjenester. Effektmalet er & sikre at BR har tjeneste-
kapasitet som sikrer god service overfor publikum og offentlige myndigheter. Resultatmalet omfatter &
ferdigstille prosjektet i hht. prosjektets giennomfgringsplaner og budsjett og at byggets kvaliteter er i hht.

gitte krav.

1.3.4. Utviklingsprosjektets strategier

Sentrale strategier for & oppna malene er:

1. Utviklingsprosjektet skal bidra til & sikre at BRs tjenesteyting dynamisk er tilpasset utviklingen i
samfunnets fremtidige behov.

2. Effektivitet i arbeidsprosesser skal sikres gjennom hensiktsmessige lokaler basert pa fremtids-
rettede funksjonsanalyser.

3. Endringer i behov skal sikres gjennom fleksibilitet i lasning gjennom trinnvis utbygging og
gjennom byggets fleksibilitet. Bygget/lokalene skal veere tilpasningsvennlig i forhold til endringer i
arbeidsformer og ny teknologi

4. Lasningene skal sikre tilfredse brukere gjennom effektive Igsninger, hgyt serviceniva og hay
informasjonssikkerhet

5. Lasningene skal bidra til at Brgnngysundregistrene blir en attraktiv kompetansebedrift slik at
bedriftens kompetansebehov kan tilfredsstilles

Det henvises til mal- og strategidokumentet (ref. 2) for videre utdyping.

1.4. Krav som alternativene skal innfri

I kravdokumentet (ref. 3) beskrives krav og prioritering som skal legges til grunn for alternativanalysen.
Kravene er utkrystallisert fra interessentenes uttrykte behov, Brgnngysundregistrenes strategier og mal
for prosjektet. Prioriteringen er foretatt ut fra nasjonale, regionale og lokale behov.

Kartleggingen viser at kravene i liten grad er absolutte. Det betyr at i det videre arbeid i alternativanalysen
vil vurderinger i hovedsak ikke dreie seg om et krav er innfridd, men i hvilken grad kravet er innfridd.

Oppfyllelse av krav behandles videre under evalueringen av de ulike alternativene (ref. vurdering i
vedlegg III).
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2. GRUNNLAGET FOR SAMFUNNSYKONOMISK ANALYSE

2.1. Innledning

Kravet til gjennomfgring av samfunnsgkonomiske analyser er nedfelt i krav til KS1-prosessens omfang og
i Utredningsinstruksen som fastslar at man skal analysere og vurdere konsekvensene av offentlige tiltak
for man treffer en beslutning.

Bruken av samfunnsgkonomiske analyser forankres ogsa i Reglement for gkonomistyring i staten § 1 i
kravet om effektiv ressursbruk, og § 4 i kravet om at alle virksomheter skal sikre tilstrekkelig styrings-
informasjon og forsvarlig beslutningsunderlag.

2.2. Formalet med samfunnsgkonomiske analyser

Hovedformalet med samfunnsgkonomiske analyser er & klarlegge og synliggjere konsekvensene av
offentlige tiltak og reformer for statlige virksomheter, brukere og andre bergrte grupper fgr beslutninger
fattes. En samfunnsgkonomisk analyse fgr beslutning om et tiltak gir et bedre grunnlag for
gevinstrealisering og en senere evaluering. Analysen representerer en systematisk gjennomgang for a
framskaffe mest mulig fullstendig og sammenlignbar informasjon om ulike nytte- og kostnadsvirkninger.
Formalet omfatter mao. a (ref. Veileder i samfunnsgkonomisk analyse. Finansdepartementet, september
2005):

o Klarlegge og synliggjare konsekvensene av offentlige tiltak og reformer far beslutninger fattes
gjennom a framskaffe systematisk og mest mulig fullstendig og sammenlignbar informasjon om
ulike nytte- og kostnadsvirkninger.

e Gigrunnlag for & vurdere om et offentlig tiltak er samfunnsgkonomisk lgnnsomt, dvs. om
summen av nyttevirkninger overstiger summen av kostnadsvirkninger.

e Gigrunnlag for & rangere og prioritere mellom alternative tiltak.

e Synliggjgre fordelingsvirkninger for ulike regioner, naeringer, grupper av husholdninger eller
enkeltpersoner

En bgr vurdere muligheten for fleksible lgsninger og gjennomfgringstidspunkt for prosjektet. Dette kan
sees pa som viktige spesialtilfeller av & beskrive relevante alternativer.

At et tiltak er samfunnsgkonomisk lgnnsomt betyr at samfunnet som helhet er villig til & betale minst sa
mye som tiltaket koster. Samfunnsgkonomiske analyser kan utformes som nyttekostnadsanalyse,
kostnadseffektivitetsanalyse eller kostnadsvirkningsanalyse.

2.2.1. Nytte-kostnadsanalyse

En systematisk kartlegging av fordeler og ulemper ved et bestemt tiltak. Nyttevirkninger og kostnader
verdsettes i kroner s langt det er faglig forsvarlig. Nytte-kostnadsanalyser bygger p& gkonomisk
velferdsteori, som er en normativ teori om hvordan produksjonen i samfunnet bar innrettes for & gi sterst
mulig velferd. Velferd er i gkonomisk velferdsteori et teknisk begrep, som vanligvis defineres med
utgangspunkt i det sakalte Pareto-kriteriet. Dette gar ut pa at et tiltak agker velferden dersom nytten av
tiltaket er sa stor at de som tjener pa det kan kompensere de som taper pa tiltaket og likevel sitte igjen
med en nettogevinst. Pareto-kriteriet regnes vanligvis a vaere oppfylt dersom nytten av et tiltak, regnet ut
fra samlet betalingsvillighet blant dem som har nytte av tiltaket, er stgrre enn kostnadene ved tiltaket.
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Mao. dersom betalingsvilligheten overstiger kostnadene for tiltakene sa er vurderingen at tiltakene er
samfunnsgkonomisk lgnnsomme.

2.2.2. Kostnadseffektivitetsanalyse

Ved kostnadseffektivitetsanalyser gjennomfgres en systematisk verdsetting av kostnadene ved ulike
alternative tiltak som kan nd samme mal. Kostnadene verdsettes i kroner, og malet er & finne den
rimeligste maten a na et gitt mal.

2.2.3. Kostnadsvirkningsanalyse

| en kostnadsvirkningsanalyse gjennomfgres en kartlegging av kostnader for ulike tiltak som er rettet mot
samme problem, men der effektene av tiltakene ikke er helt like. | slike tilfeller kan vi ikke uten videre
velge det tiltaket med lavest kostnader.

2.3. Avgrensninger i samfunnsgkonomisk analyse i KVU Nye lokaler

Samfunnsgkonomisk analyse som er gjennomfart i KVU Nye lokaler er en kombinasjon av nytte-
kostnadsanalyse og kostnadseffektivitetsanalyse. Nyttevirkninger er uttrykt dels gjennom gkonomiske
stagrrelser og dels gjennom kvalitative virkninger.

Samfunnsgkonomiske konsekvenser av alle alternativer er forsgkt uttrykt kvantitativt. Imidlertid er
konsekvensrommet for primeere og sekundeere konsekvenser2 meget sammensatt. Det har derfor veert
ngdvendig & uttrykke alternativenes virkning pd samfunnet ved en kombinasjon av kvantitative
gkonomiske stagrrelser og kvalitative virkninger. Utgangspunktet er definerte alternativer som er forankret i

samfunnets behov og mél p& bade nasjonalt, regionalt og lokalt niva.

Primzere og sekundzere konsekvenser i samfunnsgkonomisk analyse omfatter ogsa enkelte fordelings-
virkninger3.

Ved prioritering -dawndént ihlatBr mé m g 0 fatete makistrokturert dert s ap p a
relevante nasjonale fgringer har hatt hgyeste prioritet etterfulgt av prioritering av regionale og lokale

behov, mal, gnsker og krav. Det er ikke identifisert interessemotsetninger eller motstridende mal mellom

nasjonalt og regionalt niva. Pa lokalt niva er det fremkommet motstand mot alternativer som har negativ

innvirkning pa estetikk og ytre miljg.

2.3.1. Realgkonomiske virkninger
Realgkonomiske virkninger omfatter:

e Kvantifiserbare og prissatte virkninger. Dette er virkninger som kommer til uttrykk gjennom
beregnet naverdi.

e Virkninger som er kvantifiserbar i fysiske starrelser, men som ikke lar seg verdsette i kroner. Slike
virkninger kommer til uttrykk gjennom score pa kvalitative evalueringskriterier

e Ikke-kvantifiserbare virkninger. Slike virkninger kommer ogsa til uttrykk gjennom score pa
kvalitative evalueringskriterier

? Sekundzere virkninger er konsekvenser av den lgsningen som velges for & oppna tiltakets hovedformal. Sekundeere
virkninger omfatter bade @nskede og ugnskede virkninger. Positive/gnskede virkninger blir ofte omtalt som
ringvirkninger. Negative/ugnskede virkninger blir ofte omtalt som bieffekter.
3 Fordelingsvirkninger representerer en ren omfordeling av ressurser i en gkonomi. Tapet for dem som gir avkall pa
ressursen oppveies av den gkonomiske gevinsten for dem som far tilgang pa den samme ressursen. Summen av
disse effektene har en gkonomisk verdi lik null. Nar gkt nytte oppnas totalt sett er en slik fordelingsvikning
(omfordeling) positiv.
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2.3.2. Ringvirkninger

Det stilles generelt strenge krav til hvilke ringvirkninger som kan inkluderes i samfunnsgkonomisk
analyse. Ringvirkninger i dette KVU-arbeidet omfatter vurdering av:

e Sysselsettingsvirkninger som konsekvens av Brgnngysundregistrenes tjenesteyting. Omfatter
direkte og indirekte sysselsetting som fglge av prosjektet

e Endret etterspgrsel som konsekvens av utviklingsalternativ
o Investeringstiltak nybygg og rehabilitering
o Utbygging av kommunikasjon/infrastruktur

0 Omfang tjenesteyting innen servicefunksjoner, spesielt knyttet til FDVU-kostnader i
driftsfasen

e @kt omsetning pga. gkt forbruk gjennom inntekter som skapes av prosjektet
e Reisetid
e Virkninger pa lokalsamfunn

0 Bosettingsmanster

0 Visuelt uttrykk

e Virkninger pa ytre miljg

2.3.3. Kompensasjoner

Samfunnstiltak kan medfgre skadevirkninger for enkelte interessenter, | hht veiledning i samfunnsgko-
nomiske analyser skal direkte kompensasjonstiltak vurderes i slike situasjoner, for eksempel ved direkte
kontanttilskudd.

I KVU Nye lokaler er det ikke aktuelt & inkludere kompensasjoner i samfunnsgkonomisk analyse. Verdi av
dagens leielokaler er i aktuelt marked i stor grad avhengig av om leieavaler forlenges etter 2014.
Verdireduksjonen hvis leieavtalen ikke forlenges er meget betydelig, men medfarer ikke at huseier er
berettiget kompensasjon. Leieavtaler er etablert pA kommersielle betingelser, og huseier eier kommersiell
risiko for egen utleievirksomhet.

2.4. ldentifisering av interessenter og prioritering av behov

Det er gijennomfgrt en kartlegging av interessenter i prosjektet (ref. 1 og 2). Interessentene er inndelt i to
hovedkategorier:

1. Interessenter i hht. ansvarshierarkiet i statsapparatet
2. Andre interessenter som enten direkte eller indirekte blir bergrt av tiltak som iverksettes.

Det vil alltid veere slik at ikke alle interessenter har like stor legitim makt eller moralsk/juridisk rett til & fa
innfridd sine behov. Samfunnets behov skal i hht. KS1 ha farsteprioritet. Behov som utlgses av
seerinteresser som ikke er forankret i samfunnets behov er derfor nedprioritert.

2.5. Evalueringskriteriene i alternativanalysen

Alternativanalysen baseres pa kvantitativ/kvalitativ evaluering i hht. en nyttefunksjonsbasert evaluerings-
metode”. Nyttefunksjonen defineres gjennom et sett evalueringskriterier som tilordnes vekter i hht. vurdert
viktighet for hvert kriterium. Ved valg av kriteriene er tre hovedformal vektlagt:

* Ref. Flermalsanalyse i store statlige investeringsprosjekter. Concept-rapport nr 18, Ingemund Jordanger et. al.
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1. Relevans
2. Representativitet
3. Konsistens

Relevans betyr at kriteriene skal innga i alternativanalysens aktuelle nyttefunksjon.

Representativitet betyr at blant et meget stort antall karakteristiske egenskaper skal en velge kriterier som
er representative og viktige og som sikrer en objektiv og rettferdig sammenlikning mellom alternativene.
Samtidig er det en suksessfaktor at en unngar ungdig kompleksitet.

Til slutt konsistens i for & sikre at det ikke er overlapp mellom kriteriene dvs. det ma sikres at samme
forhold kun hensyntas under ett og bare ett kriterium.

| alternativanalysen i KVU Nye lokaler er flg. kriterier benyttet:

Naverdi

Servicegrad, funksjonalitet
Samfunnsvirkning, kvalitativ
Fleksibilitet

Ytre miljg

agrwONE

Evalueringskriteriene beskrives nedenfor.

2.5.1. Naverdi

Naverdi beregnes ut fra alle relevante kontantstremmer for hvert alternativ. Kontantstrgmmene omfatter
investeringskostnader for nybygg, rehabilitering, andre tiltak som utlgses av alternativet (infrastruktur,
mi dl ertidige tiltak kostnaderdngcieridigrelleopdrenanent fting), Idiekogthatiee,
FDVU-kostnader®, eventuelle inntekter eller verditap som konsekvens av besluttet valg, restverdier (ved
analyseperiodens slutt). Ved beregning av naverdi legges for gvrig falgende til grunn:

1. Naverdi beregnes uten risikopaslag i diskonteringsfaktor (hvis eksplisitt usikkerhetsanalyse er
foretatt)

2. Kun systematisk risiko/usikkerhet skal hensyntas6

3. Alle kostnader skal beregnes eks mva

Skattekostnad ma inkluderes (ref. 11 Veileder i samfunnsgkonomisk analyse, kap. 4.4).
Skattefinansiering av offentlige tiltak innebaerer kostnader for samfunnet som ma inkluderes i den
samfunnsgkonomiske analysen. Det anbefales & bruke en skattekostnad pa 20 gre per krone for netto
gkt offentlig finansiering som fglge av et offentlig tiltak (ref. 11).

2.5.2. Servicegrad/funksjonalitet

Servicegrad/funksjonalitet uttrykker i hvilken grad ulike alternativer pavirker BRs servicegrad ovenfor
samfunnet. Viktig her er alternativets kvaliteter i forhold til funksjonsprogrammet, herunder arbeids-
stedets/-byggets fysiske tilretteleggelse for utfgrelse av arbeidsoppgaver. Kriteriet omfatter effekter av

® Kostnader for forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling
e utgangspunktet defineres systematisk usikkerhet som den prosjektusikkerhet i statens portefglje som rammer alle
prosjekter mhp. innvirkning pa arlig BNP. Systematisk usikkerhet blir derved ikke diversifisert i portefglien. Dvs.
diversifisering over analyseperioden hensyntas ikke her, selv om denne effekten vil veere betydelig. Pa dette
grunnlag defineres systematisk usikkerhet i denne analysen primeert som regional markedsusikkerhet innen BA-
bransjen.
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desentral Igsning (O-alternativet) og samlokalisering (alternativ 1 og 2). Ved angivelse av score legges
bl.a. til grunn i hvilken grad identifiserte krav tilfredsstilles, bl.a. uttrykt gjennom funksjonsprogrammet.

Funksjonsprogrammet

Forenklet funksjonsprogram inneholder en beskrivelse av dagens situasjon, beskrivelse av virksomhetens
fremtidige funksjonelle krav med tilhgrende arealbehov, naerhetskrav, krav til bygningsmessig fleksibilitet
0g romprogram.

Funksjonsprogrammet og lgsningsskisser har lagt grunnlag for spesifikasjon av byggrelaterte krav og
grove kostnadsestimater. Arealdisponering (arealkategorier og starrelser) og totalt areal (BTA)
fremkommer som en vesentlig del av programmet..

Funksjonsprogrammet tar utgangspunkt i falgende virksomhetsomréader:

1) Lgsgreregisteret
2) Altinn
3) Ektepaktregisteret
4) Akvakulturregisteret
5) Registeret for utgvere av alternativ behandling
6) Gjeldsordningsregisteret
7) Konkursregisteret
8) Jegerregisteret
9) Regnskapsregisteret
10) Foretaksregisteret
11) Enhetsregisteret
12) Oppgaveregisteret
13) EMAS
14) Reservasjonsregisteret
15) Partiregisteret
16) Frivillighetsregistret
17) Konkurskaranteneregistret
18) Andre tjenester
a. EBR
b. Lotteriregisteret
c. Narviktelefonene/Bedin
d. Livssynsregister

| tillegg kommer Gebyrsentralen som registrerer bilag og krever inn gebyrer pa vegne av namsmennene i
forbindelse med tvangssalg og utleggsforretninger til staten.

Sammenstilling av arealer pa overordnet niva:

Felles- Generelle Spesielle
funksjone | kontoromrade | kontoromrade BTA/arbeidsplas
r r r Sum S
Nettoarealer eks parkering 2 165 8 037 2 489 12 691
Brutto/nettofaktor 1,25 15 864 25
Brutto/nettofaktor 1,3 16 498 26
Brutto/nettofaktor 1,4 17 767 28

For mer detaljert informasjon vedrgrende funksjonsprogrammet (ref. 5).

Vurdering av desentral lgsning vs. samlokalisering

Alternativene pavirker grad av samlokalisering pa kort og lang sikt. Dette er derfor et tema som belyses
separat, gjennom vurdering av positive og negative kvalitative virkninger..
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BR har i dag en desentralisert lgsning med lokaler i Havnegata 48 og Storgata 63 -68 samt desentralt
serversted 2. Ved en samlokalisering vil man kunne oppna flere effekter.

Lgsning Kvalitative virkninger
Sam- 1. Positive virkninger
lokalisering e IT drift. Drifting og utvikling av IT-systemet er sveert viktig for BR, og vil i arene

2. Negative virkninger

fremover bli stadig viktigere ettersom Altinn Il utvikles og tas i bruk. Samlet drift pa
ett sted vil gi gkt sikkerhet da mange lokasjoner farer til gkt sarbarhet knyttet til
tilgang. Samtidig vil driftssikkerheten kunne gke da IT-avdelingen vil kunne ha
bedre kontroll med driften pa grunn av kortere avstand til utstyr og brukere.
Brukerne vil ogsa nyte godt av at det er kortere vei til IT-support i de tilfeller hvor
IT-problemene ikke kan lgses per telefon eller med en skyggefunksjon.

Knyttet til IT vil samlokalisering gi falgende effekter:
0 Bedre sikkerhet

0 Bedre driftssikkerhet

o Raskere IT-support

Dokumentflyt
BR benytter fortsatt papirlgsninger for en del av sine tjenester. Ved en samlokali-

sering vil dokumentflyten ga enklere, og raskere, med mindre handtering enn om
den ma ga mellom flere lokaliteter. Denne effekten vil bli redusert etter hvert som
BR gér over til en helelektronisk hverdag.

Knyttet til dokumentflyt vil samlokalisering gi falgende effekter:
o Tidsbesparelse
o0 Kostnadsbesparelse

Samhandling
En samlokalisering vil kunne gke samhandlingen i organisasjonen ved at det blir

kortere avstand mellom funksjonene og avdelingene og mellom de som skal jobbe
sammen. Kort avstand senker terskelen for & ta kontakt med kollegaer i de
tilfellene hvor telefon og elektroniske media ikke gir god nok kommunikasjon.
Nzerhet til kollegaer legger ogsa til rette for mer tverrfaglig samarbeid, bade fordi
det gir flere naturlige felles arenaer og det er enklere & samles til arbeidsgrupper
og spontane mgter. Samlokalisering betyr ogsa kortere vei til og mellom beslut-
ningstakerne.

Samlokalisering gir ogsa et bedre grunnlag for samhandling mellom avdelinger.
Knyttet til samhandling vil samlokalisering gi folgende effekter:

o Tidsbesparelser

o @kt samhandling, bedre koordinering og kommunikasjon

0 Bedre utnyttelse av kompetanse

Psykososialt arbeidsmiljg
Det sosiale aspektet er viktig for at de ansatte skal trives. Naerhet og falelsen av at
alle jobber i et og samme selskap er viktig.

Knyttet til psykososialt arbeidsmiljg vil samlokalisering gi falgende effekter:

0 Okt trivsel
o Stimulerer utviklingen av bedriftskulturen til en vi-kultur som styrker folelse av
fellesskap og identitet

Sikkerhet
Ved evt. omfattende brann vil Brenngysundregistrenes tjenester kunne bli satt ut
av drift i en periode.

Knyttet til brannscenarier vil samlokalisering gi fglgende effekter:
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Lgsning Kvalitative virkninger

0 Redusert servicegrad overfor samfunnet som gir negative gkonomiske
ringvirkninger for staten og gvrige brukere

Korrektive tiltak:

0 Risikoeksponeringen knyttet til redusert drift m& kompenseres med brann-
sikringstiltak som bade reduserer brannrisiko i starst mulig grad og som sikrer
at ikke alle kontorlokaler blir skadet i en brannsituasjon. Drift kan da i en over-
gangsperiode opprettholdes ved flere skift i lokaler som ikke er skadet.

e Psykososialt arbeidsmiljg
Det sosiale aspektet er viktig for at de ansatte skal trives. Neerhet og felelsen av at
alle jobber i et og samme selskap er viktig, men for enkelt kan et arbeidssted som
har mange hundre ansatte fgles for stort.

Knyttet til psykososialt arbeidsmiljg vil samlokalisering kunne gi folgende effekter:
0 Redusert trivsel for enkelte

Korrektive tiltak:

o Oppmerksomhet pa negative bivirkninger i medarbeidersamtaler, maling av
trivsel og gjennom daglig kommunikasjon vil avdekke eventuelle negative
effekter.

Tilsvarende vurdering av desentral lgsning i tabell nedenfor.

Lgsning Kvalitative virkninger
Desentral 2. Positive virkninger
lgsning

e |IT drift. Dagens Igsning. Ingen positive virkninger ved forlengelse av denne
lzsningen. IT drift opprettholdes p& dagens effektivitetsniva.

o Dokumentflyt. Ingen positive virkninger ved forlengelse av dagens lgsning, men
produksjon opprettholdes pa dagens effektivitetsniva

e Samhandling. Forlengelse av dagens Igsning og med ytterligere desentralisering
gir ingen positive virkninger

e Psykososialt arbeidsmiljg. Enkelte arbeidstakere foretrekker mindre arbeids-
plasser. En stor arbeidsplass kan gjare det mer krevende & utvikle en vi-kultur

e Sikkerhet. Ved evt. brann vil drift av Branngysundregistrene kunne opprettholdes
uten saerlige avbrudd ved produksjon i tre skift i bygg som ikke er skadet.

3. Negative virkninger. Se kommentarene under samlokalisering.

2.5.3. Samfunnsvirkning (kvalitativ)

Alternativets direkte og indirekte virkning pad samfunnet lokalt, regionalt og nasjonalt skal vurderes.
Samfunnsvirkning er et kvalitativt kriterium som omfatter virkninger i samfunnet som ikke kan prissettes.

Samfunnsutvikling er et sammensatt kriterium som skal fange opp virkninger knyttet til sysselsetting,
byutvikling - konsistens med regionale utviklingsplaner, stgtte fra befolkningen og etater, tilpasning til
lokalsamfunnet, bosettingsmanster, reguleringsforhold, teknisk infrastruktur, trafikale forhold, evne til a
betjene naeringslivet - virkninger pa lokalt naeringsliv i utbyggings- og driftsfase.
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Virkningsomrade

Virkning

Nasjonale virkninger

Nybyggalternativer vil kreve statlige investeringsmidler hvis
det forutsettes at Statsbygg skal veere byggherre og utleier.
Statlige investeringsmidler vil ogsad kreves hvis Statsbygg
overtar og videreutvikler dagens bygg.

Staten kan kontrollere virkningen av tiltaket gjennom
Brgnngysundregistrenes styringssystem.

Evt. omfattende nybygg eller rehabiliteringsprosjekt vil gi
oppdrag for aktgrer innen bygg og anlegg. Omfanget vil kunne
bli sa stort at de stgrste nasjonale aktgrer vil veere aktuelle
(rddgivere og entreprengrer)..

Regionale virkninger

Evt. omfattende nybygg eller rehabiliteringsprosjekt vil gi
oppdrag for aktgrer innen bygg og anlegg. Regionale aktarer
er  aktuelle bade som hovedaktgrer og  som
underleverandgrer.

Lokale virkninger

Antall arbeidsplasser

Realiseringsfase: Iverksettelse av tiltak vil, avhengig av
omfang kunne medfgre et betydelig omfang som gir oppdrag
for lokale radgiverfirmaer og entreprengrer

Driftsfase: Antall arbeidsplasser pavirkes ikke dvs. en forvent-
er at det ikke vil veere forskjell mellom alternativene med
hensyn til antall arbeidsplasser ved Brgnngysundregistrene.

Betingelsene for produksjon og
verdiskaping

Kontorstedets naerhet til butikker og annen naeringsvirksomhet
vil kun marginalt medfgre endringer i etablert omsetnings-
mgnster. Eventuelle virkninger vurderes & veere temporzere.

Tjenestetilgjengelighet/tjenestetilbud

Pavirkes kun marginalt

Befolkning/bosettingsmgnster

Pavirkes kun marginalt. Ulike aktuelle lokaliteter vil i alle
alternativer ha kort avstand til eksisterende og planlagte
boligomrader. Basert pa& gitte signaler fra kommunen
forutsettes det ikke utvikling av boomrader nord for byen i
samme grad som til na.

Eventuelt andre positive eller nega-
tive virkninger i lokalsamfunnet

Aktuelle tiltak vil ikke medfgre signifikante ekstra kostnader for
lokalt neeringsliv.

Tidspunkt for tiltaket medfgrer ikke problemer for de fleste
interessenter. Dagens huseier er sarbar mht. utleie i et meget
begrenset marked for utleiearealer.

| alternativanalysen vektlegges ikke virkninger som er felles for alle alternativene:

1. Bregnngysundregistrenes tjienesteomfang

2. Regional lokalisering. Det er gitt at alternativanalysen ikke skal omfatte endret distribuering av
tjenester. Aktuelt tienesteomfang skal utfgres i et kontorsted som er lokalisert i Branngysund/-

Brgnngy kommune
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Det presiseres at kriteriet Samfunnsvirkning ikke omfatter prissatte virkninger, for eksempel kostnader for
infrastrukturtiltak som utlgses av alternativet. Slike virkninger inkluderes i alternativets naverdi og blir
avveid mot positive verdier som beskrives her’.

Det er betydelig risiko for at bygget som Brgnngysundregistrene leier i Havnegata vil bli stdende tomt hvis
leieavtalen ikke forlenges. Arsaken til dette er at andre leietakere ikke finnes i markedet i Brgnngysund
og ombygging til annet formal vil veere meget kostbart og trolig lite lgnnsomt. Et tomt bygg har en negativ
virkning pa Brgnngysund som bysamfunn. Denne virkningen hensyntas i alternativanalysen under dette
kriteriet.®

2.5.4. Fleksibilitet

Fleksibilitet er et kvalitativt kriterium som skal samle mange underliggende forhold. Dette kriteriet er derfor
i stor grad preget av en kvalitativ vurdering. Det refererer her ogsa til Veileder i samfunnsgkonomisk
analyse. Finansdepartementet, sept ember 2005, side 9: O0En bRr
lzsninger og gjennomfaringstidspunkt for prosjektet. Dette kan sees p& som viktige spesialtilfeller av &
beskrive relevante alternativer.

Fleksibilitet skal fange opp forskjeller mellom alternativene mht. tilpasningsevne til endret behov i
samfunnet. Dette kan veere byggrelatert fleksibilitet, fleksibilitet mht. kapasitet bade i et lokalt, regionalt og
nasjonalt perspektiv.

Fleksibilitet pa lokalt nivA omfatter byggets tilpasningsevne til endret/varierende behov mht. kapasitet.
Rigide bygningstekniske strukturer vil ha en darligere fleksibilitet enn f.eks. nybygg som er designet med
fleksibilitet. Kriteriet omfatter ogsa alternativets understgttelse av organisasjonens utvikling mht.
tilpasning til ny teknologi

Fleksibilitet omfatter ogsa eventuelle opsjonsverdier; dvs. verdi av muligheter for beslutning pa et senere
tidspunkt p& et eventuelt bedre informasjons-/beslutningsgrunnlag.

Alternativ O representerer i praksis en fleksibilitet/realopsjon der midlertidige tiltak iverksettes na og
endelig beslutning utsettes til et senere tidspunkt. Det anses her p&krevet at en slik beslutning ma fattes
tidlig i analyseperioden for den samfunnsgkonomiske analyse.

Det er forutsatt at BR ogsa i fremtiden vil leie ngdvendige kontorlokaler. Leieforhold representerer normalt
stor fleksibilitet for leietaker. Lokalt marked for utleiearealer er imidlertid meget mangelfullt for en s& stor
leietaker som BR. | realiteten har staten/BR to alternativer vedr. fremtidig leieforhold:

1. Forlenge dagens leieforhold med dagens huseier etter 2015

2. Staten skaffer lokaler (nye eller ombygde) som stilles til BRs disposisjon i et leieforhold etter
2015. | dette alternativet ligger ogsa at staten kan overta og videreutvikle dagens bygg, hvis
akseptable betingelser kan oppnés i forhandlinger med dagens huseier.

| sammenlikningen er det viktig at for eksempel infrastrukturtiltak som utlgses av alternativet ikke bare
blir straffet med en kostnad i totalgkonomien. Den positive verdien for samfunnet av dette tiltaket ma
ogsa inkluderes i vurderingen.
8l et langsiktig perspektiv er det en risiko at et nybygg vil kunne ha en betydelig overkapasitet i forhold til
behovsutviklingen. Imidlertid vurderes denne risikoen a vaere marginal, sett i lys av en strategi som er
basert pa fleksibilitet og trinnvis tilpasning til faktisk behovsutvikling.
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Ogsa for huseier er markedssituasjonen krevende siden det kun i liten grad finnes alternative leietakere
og at ombygging til annet formal er kostbart.

BRs lokaler er definert som forméalsbygg. Formalsbyggene kjennetegnes ofte ved at det er vanskelig a
skaffe alternative lokaler som passer for det formalet bygningen er spesielt konstruert for. I mange tilfeller
vil alternative lokaler veere ensbetydende med nytt bygg eller meget omfattende ombygging av annen
bygningsmasse. Formalsbyggene er derfor ikke lett omsettelige i utleiemarkedet (se Vedlegg V
Formalsbygg).

En privat aktar i en monopolsituasjon i utleiemarkedet ma unngas, fordi dette bl.a. vil kunne medfare for
haye leiekostnader. Samfunnets interesser ma ivaretas ved at det skapes en reell konkurranse mellom
alternativene ovenfor.

2.5.5. Ytre miljg

Ytre miljg er et kvalitativt kriterium. Det finnes ikke godt nok grunnlag til & prissette dette kriteriet®.
Kriteriet omfatter i evalueringen:

1. Alternativets virkning p& ytre miljg gjennom energibruk, materialbruk, vedlikehold, avfalls-
handtering, forurensning (inkl. arbeidskjgring i ft. lokasjon av arbeidssted), beslagleggelse av
arealer

2. Ytre miljgs positive eller negative pavirkning pa kvaliteter i ft. alternativets lokalitet (f.eks. stay
pga. nzerhet til flyplass, lukt T pga. neerhet til slakteri, mm.). Omfatter ogsa vurdering av virkning-
er i forhold til utearealer.

Et viktig grunnlag for vurdering av kriteriene er i hvilken grad gitte krav til ytre miljg innfris (ref. 3
Kravdokumentet).
Falgende kriterier skal vurderes i forhold til alternativets pavirkning pa det ytre miljg

e Miljgvennlige materialer skal i stgrst mulig grad benyttes10

e Materialvalg skal gjgres pa en slik mate at bygget i sin levetid gir en minst mulig negativ
pavirkning pa ytre miljg

e Krav til entreprengr er at de kan beskrive hvordan de aktivt jobber i forhold til ytre milja.

e Krav til utleier er at de enten har en sertifisering innenfor et miljgledelsessystem eller har startet

prosessen mot en slik sertifisering. Sertifisering skal skje innen ett ar etter kontraktsinng&else om
utleier ikke er sertifisert ved levering av tilbud.

e Bygget skal veere mest mulig energieffektivt (kWh/m2/ar)*.

e Byggets plassering skal veere slik at BRs drift skal gi minst mulig utslipp knyttet til transport, det
vil si at det sgkes en plassering med best mulig kollektivtilbud samt et alternativ som skal fremme
lavutslipps kjgretayslgsninger.

® Det er for snevert & kun se pa virkninger pa et CO,-regnskap. Gjennom kalibrering av kriteriet er det foretatt en
vurdering av kriteriets verdi ved sammenlikning med virkning av endringer i totalgkonomi.
10 Ref. nasjonale og internasjonale standarder mht. definisjon av milljgvennlighet i et livslgpsperspektiv.
" prissatte virkninger fremkommer gjennom energikostnader og effekt pa naverdi
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Byggets plassering skal i minst mulig grad fare til negativ pavirkning pé trafikkflyt og infrastruktur i
naermiljget.

Byggets plassering skal i minst mulig grad vaere skadelig for neermiljget, dette kan veere knyttet til
faktorer som utslipp eller naerhet til sarbar flora eller fauna.

Bygget skal veere tilrettelagt for effektiv kildesortering tilpasset lokale ordninger.

Bygget skal i minst mulig grad ta i bruk nye arealer i omrader som er attraktive for friluftsliv,
verneverdige omrader eller omrader med séarbar flora eller fauna.

Bygget skal ha et visuelt uttrykk som passer inn i omgivelsene. Enkelte alternativer vil medfgre
negative konsekvenser for naturmiljg og visuelt inntrykk.

Falgende kriterier skal vurderes i forhold til det ytre miljgs pavirkning pa arbeidsstedets kvaliteter.

Luftkvalitet med hensyn til luftforurensing og lukt
Dagslys
Stay i neeromradet som pavirker byggets brukere/ansatte.

Utearealer med hensyn til tilgang, brukervennlighet og kvalitet

2.6. Gevinstrealisering

Gevinstene ved gjennomfgring av alternativ 1 eller nybyggalternativene vil vaere meget betydelige. Det
har i dette KVU-arbeidet ikke veert mulig & beregne kvantitative gkonomiske effekter. Gevinster uttrykkes
derfor kvalitative som gkt nytte i forhold til O-alternativet (se 4 SAMFUNNS@KONOMISK NYTTE-
KOSTNADSANALYSE ).

Gevinstomrader vil vaere:

Kapasitet tilpasset Brgnngysundregistrenes arealbehov for a utfgre palagte tjenester i samfunnet
@kt effektivitet ved at lokalene er tilpasset arbeidsprosessene.

Dkt effektivitet ved redusert tidstap pga. uhensiktsmessig logistikk og reisetid mellom
kontorsteder. Reduserte transportkostnader

Bedre koordinering, kommunikasjon, samhandling og kompetanse

Generelt vil gkt effektivitet medfgre redusert behov for nyansettelser, samt at etterspurte tjenester kan
tilbys pa tidligere tidspunkt.
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3. ALTERNATIVENE

3.1. Innledning

Veiledningen i samfunnsgkonomisk analyse (ref. 11) gir folgende hovedregler for identifikasjon og
analyse av alternativer;

e Alle relevante alternativer skal beskrives i analysen.

e Alternativene sammenlignes med basisalternativet, dvs. dagens situasjon med evt. ngdvendige
oppgraderinger.

e Alle relevante effekter skal tas med for hvert alternativ.

e Fleksible lgsninger og ulike gjennomfaringstidspunkt bgr vurderes.

I hht. KS1 skal endelig definisjon av alternativene forst foretas etter at behovsanalyse er foretatt,
strategier er definert og krav spesifisert. Gjennom de foranliggende faser har vi valgt & benytte ulike
aktuelle utviklingsscenarier ved konkretisering av behov og krav. Faren for at scenariene i for stor grad
skulle virke avgrensende er unngatt ved farst & kartlegge behov pa uavhengig basis, deretter
utkrystallisere behov og krav knyttet til de konkrete scenariene.

Pa bakgrunn av forarbeidet i tidligere prosjektfaser ble alternativene i noen grad omdefinert og presisert.

Utredningen skal ende opp med en anbefaling av ett alternativ som vil bli valgt ut fra hvilket alternativ som
tilfredsstiller evalueringskriteriene pa beste mate'?.

3.2. O-alternativet

O-alternativet er situasjonen i dag og videre utvikling som kan forventes uten vesentlige endringer i
offentlige tiltak p& det aktuelle omradet. Ngdvendige oppgraderinger forutsettes iverksatt av huseier.
Ngdvendig oppgradering er minimum vedlikeholdsinvesteringer/tilpasninger som har avgjgrende effekt for
at eksisterende bygg, materiell eller infrastruktur skal tjene sitt formal gjennom hele analyseperioden.

3.2.1. Nasituasjonen

Brgnngysundregistrene (BR) er i dag lokalisert i Havnegata 48, Storgata 63 - 68 i Brgnngysund samt
kontorer i Oslo og fra 01.01.09 i Narvik. Hovedlokalene er Havnegata 48, og leieavtalen for denne
bygningsmassen utgar den 31.12.14. Det samme gjelder for Storgata 63 - 68. Bygget er oppfart i flere
faser. Den eldste delen av bygget er trolig fra 1960-tallet. Lgsgreregisteret tok i bruk de farste lokaler i
1979 (A flay). B flay ble tatt i bruk i 1984/1985, kantinedel (A flay) i 1989, Al flay pa begynnelsen/midten
av 1990-tallet, C flgy i 1993/94 og D flgy i 2000/2001.

Juridisk eier er Sgren Nielsen AS, org. nr. 814 600 092. | 2005 ble aksjene i Sgren Nielsen AS solgt til
Brgnngysund Kontorbygg AS, org. nr. 988984485.

BR betaler ca kr 1.360 pr m2 pr ar for lokalene i Havnegt. og en tilnsermet lik pris for Storgt.

'2 Unntaksvis kan det vaere aktuelt & g& videre med flere alterntiver. Ett eksempel pa dette kan veere &
opprettholde en konkurransesituasjon mellom aktgrer, for eksempel mellom privat aktgr og Statsbygg.
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BR er en sa stor organisasjon og kan tilby s& lange leiekontrakter, at det ikke finnes noe reelt sammen-
likningsgrunnlag i Brgnngysund. Det neermeste en kan sammenligne med er lokalene BR leier i Storgt.

| kontrakten av 16.11.1993 er ingen klausuler om forlengelse av avtalen, leiekontrakt ref. 20.

Leiekontrakten som ble inngatt etter oppfering av nybygg (D-bygget) datert 17.3.2000, har en formulering

om

| ei et i d:ar rettLtied ferlengek leieforhdidet etter reforhandlinger av betingelser og leie for

denne kontrakten i to perioder pa fem ar. | hver femarsperiode er kontrakten uoppsigelig. Melding om
eventuell fornyelse av leieforholdet ma veere utleier i hende senest 6 maneder far utlgpet av
| ei e p e rDeterdeetatt én juridisk vurdering av leiekontrakten i forprosjektet.

Karakteristika ved dagens lokaler:

Stgrrelse: BR har i dag et reelt underskudd pa arealer. Dette gjelder seerlig kontorer og mgterom.
Dagens bygg er et reguleert kontorbygg og hele personalet er avhengig av egen kontorplass
(unntak er renholderne). Kontorsituasjonen preges av relativt store kontorer med flere
arbeidsplasser pa hvert kontor. | kontorer som opprinnelig var beregnet til én arbeidsplass, er det
na i regelen minst to plasser. Fortetting foregar kontinuerlig og BR opererer i dag pa grensen
av det som er lovlig og forsvarlig. Lgsgreavd. (ca 60 arbeidsplasser) matte flytte ut av
hovedbygget i 2006. Ogsa framtidig arealbehov md i hovedsak dekkes utenfor dagens
hovedbygg. Framtidige lokaler m& absorbere arbeidsplassene 1 etg. i A og B-flgyen (lite egnet
som kontorlokaler), fortettingen som skjer i dag, arbeidsplassene i
Storgata samt forventet personalvekst.

Funksjonalitet og effektivitet: Samlet areal er i dag ca 12.500 m2 hvorav ca 5.500 m2
kontorareal. Mange byggetrinn har resultert i lite effektive Igsninger: Korridorer, trappelgp/-
sjakter, lgsninger knyttet til bygningssammenfgyninger osv. tar opp uforholdsmessig mye
areal. Bygget har ogs& mange plan, noe som gjar bygningsdrift tungvint og ressurskrevende. | 1
et. ertakhgyden sa lav (2,15 m) at det skaper problemer i ft. elektromagnetisk straling fra
kabelfgringer i himling og for ventilasjon. 1. et. ligger i tillegg sa lavt i ft. havniva at det er risiko for
vanninntrenging ved ekstremflo. Personalet er faktisk utstyrt med fugeskum for & sikre lokalene,
om en ekstremsituasjon skulle oppsta.

Bygget er ikke utformet seerskilt for BRs behov. Det setter klare begrensinger for langsiktig
driftsmessig, organisasjonsmessig og teknologisk utvikling. Bygget samsvarer ogsa darlig med
BRs organisering. De store avdelingene er oppsplittet og sitter spredt over flere etasjer, noe
som gér ut over kommunikasjon og effektivitet.

Tilgjengelighet: Hovedbygget tilfredsstiller lovens krav til tilgjengelighet, men mange
trapper, darer og bygningsmessige sammenfgyninger gjer det uoversiktlig og tungvint & ta seg
fram for personer med nedsatt mobilitet eller orienteringsevne. Deler av lokalene i Storgt. er
imidlertid utilgjengelig for personer som f.eks. er avhengig av rullestol. Statens egne mal om
universell utforming og tilgjengelighet for alle oppnéas derfor bare delvis.

Energi- og klimastyring: Energiforbruk ligger i dag p& ca 200 kwh/m2. Normen for tilsvarende
bygg er 165 KWH (TEK 07). Det er lite potensial i dagens systemer/anlegg for & drive mer
effektivt.

Parkering og trafikkavvikling: Det er i dag underdekning pa P-plasser tilknyttet BR. Dagens
behov er pa ca 230 plasser mens det kun er 40 plasser pa egen tomt. BR har frikjgpt 87 plasser i
tillegg. Mangelen gir et stort press pa gvrige parkeringsarealer i neeromradet, bl.a. de
neermeste boliggatene, som medfgrer betydelig ulempe for beboerne.
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e Beliggenhet: Beliggenheten er attraktiv. Hovedbygget ligger ved sjgkanten midt i Brenngysund
sentrum, med byens hoteller og gvrige sentrumsfunksjoner i nsermeste nabolag. Avstand til
flyplass er ca 5 min.

3.2.2. Forlengelse av nasituasjonen

Dagens lokaler vil i gkende grad ikke tilfredsstille framtidas krav til starrelse, funksjonalitet, effektivitet og
fleksibilitet.

BR har behov for et bygg med lang tidshorisont og som er fleksibelt utformet i ft. endrede arealbehov,
tilgjengelighet, organisasjonsendringer, teknologiske endringer i ft. IKT, bygningsdrift, energieffektivitet,
sikkerhet osv. Dagens bygg vil i stadig mindre grad imgtekomme disse behovene.

O-alternativet vil medfgre at organisasjonen blir stadig mer delt, ved at samlokalisering ikke vil veere
mulig.

O-alternativet har normalt en potensielt betydelig opsjonsverdi. Opsjonsverdier oppstar ved at beslutning
om et mer omfattende tiltak, for eksempel alternativ 1 eller 2 kan iverksettes pa et senere tidspunkt innen
eller etter KVUens analyseperiode. Begrunnelse for utsettelse av beslutning kan eventuelt veere at en pa
et senere tidspunkt har et bedre beslutningsgrunnlag. Bedre beslutningsgrunnlag kan oppnas ved enten
mer faktainformasjon gjennom avklaringer og/eller at beslutningsunderlaget vil veere mindre usikkert.

Hva er sa karakteristisk for denne beslutningens kompleksitet?

1. Behov knyttet til kategorier av tjenester vil endre seg som funksjon av tid. Det er grunn til at en
utsatt beslutning vil matte forholde seg samme usikkerhetsniva i fremtidig behov. Det forutsettes
her samme analyseperiode (20 ar). Utsettelse av beslutning gir derfor trolig ikke hayere
kvalitet/lavere usikkerhet i beslutningsunderlaget

2. Behov knyttet til antall arbeidsplasser og arealbehov vil endre seg over tid. Basert pa gitte
politiske fgringer mht. lokalisering av Brgnngysundregistrene sa er det ogsa her grunn til & anta
at en ved et evt. senere beslutningstidspunkt vil std overfor samme usikkerhet i fremtidens behov
for ansatte og arealer.

3. Markedssituasjonen for omfattende byggetiltak forventes ikke & endres signifikant. Det er ikke
grunnlag for & si at utsettelse av tiltaket vil gi hayere eller lavere byggekostnader

4. En utsettelse av beslutning vil medfgre et samfunnsgkonomisk nyttetap ved at O-alternativets
svakheter viderefgres inn i fremtiden

5. En utsettelse av beslutning vil medfgre utsettelse av investeringer og lavere investeringsniva i
analyseperioden. Dette gir en direkte positiv effekt pa samfunnsgkonomien mht. investerings-
kostnader, men vil gi en lav restverdi sammenliknet med andre alternativer.

O-alternativets varianter er:

1. Viderefgring av dagens lgsning ut hele analyseperioden. Arealbehov dekkes ved leie av arealer i
andre bygg.

2. Viderefgring av dagens lgsning frem til for eksempel 2020, og deretter valg av beste alternativ

Basert pa vurderingene ovenfor sa er det ikke grunn til & anta at utsettelse av beslutning om omfattende
titak til et annet bestemt tidspunkt, innen analyseperioden vil gi et bedre samfunnsgkonomisk
beslutningsgrunnlag. | denne KVUen velges derfor & definere O-alternativet som viderefagring av dagens

lgsning ut hele analyseperioden frem til 2030.
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Basert pa vurderingene ovenfor er konklusjonen at den beslutningsrelaterte opsjonsverdien er
lav/marginal.

Opsjonsverdien behandles ogsa ved vurdering av alternativenes fleksibilitet dvs. tilpasningsevne til
fremtidig behov herunder byggets fysiske fleksibilitet og eventuelle muligheter for trinnvis utbygging. En
trinnvis utbygging kan fordyre prosjektet ved at ikke stordriftsfordeler i byggefasen utnyttes fullt ut. Men
fordyrelsen kan sees pa som en form for forsikringspremie. Gevinsten er at dette kan redusere risikoen
for & fa et prosjekt som er darlig tilpasset framtidige usikre utfall for faktorer som er av stor betydning for
lsnnsomheten. Denne opsjonsverdien behandles gjennom evalueringskriteriet Fleksibilitet.

3.3. Identifikasjon av aktuelle alternativer til O-alternativet

Identifikasjon av aktuelle alternativer til O-alternativet er fremkommet gjennom en trinnvis kvalifiserings-
prosess. | en innledende kvalifiseringsrunde ble et stort antall alternativer belyst (se Vedlegg Il
Innledende kvalifisering av alternativer). De alternativene som ble kvalifisert til videre analyse beskrives
her.

Aktuelle alternativer i KVU Nye lokaler er:

e Alternativ 1 Rehab./pabygg av dagens hovedbygg

e Alternativ 2 Nybygg med tre alternative lokaliseringer:
o Alternativ 2.1 Hovgya vest ved flyplassen
o Alternativ 2.2 Hestvadet nord (Svarthopen)
o Alternativ 2.3 Vergya

Alternativet Riving og nybygg pa dagens tomt vurderes & veere et urealistisk alternativ og gar derfor ikke
videre til o0semi final eno. H o vkgzgplkorappnsasjomi éiit. syerdivurdening
av dagens byggle’, riving av dagens bygg, nybygg og meget omfattende midlertidige Igsninger i bygge-
perioden.

Kartskissen nedenfor viser lokalitetene for aktuelle alternativer. O-alternativet og alternativ 1 er lokalisert i
grent omrade, gvrige alternativer i rade omrader.

13 Gjelder ved evt. statlig eierskap dvs. staten kjgper bygget av dagens huseier.
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Figur 3-1 Kartskisse for lokalisering av aktuelle alternativer

Alternativene er vurdert ut fra forhold som starrelse, infrastruktur, trafikkavvikling, overordna byutviklings-
messige forhold, landskap, kulturminner, friluftsliv, biologiske verdier, risiko og sarbarhet og konflikt-
potensial.

Ved valg av alternativene har Brgnngysundregistrene hatt et naert samarbeid med Brgnngy kommune.

Alternativene til O-alternativet beskrives nedenfor. Farst beskrives alternativet som omfatter videre-
utvikling pa dagens lokalitet i Havnegata.

3.4. Alternativ 1 Rehab./pabygg

Her gis en beskrivelse av utleiers forslag til lasning basert pa videreutvikling av bygget i Havnegata 48.
Dagens bygg har en gunstig beliggenhet i Branngysund sentrum, med naerhet til kollektivknutepunkt og
servicefunksjoner.

Fra beskrivelse av konseptet for videreutvikling av dagens bygg (ref. 6 konsept Levende sentrum) :

OBygningsmassen foresl-s med nybygg mot SBr og
oppgraderes slik at hele bygningsmassen vil tilfredsstille framtidsrettede funksjonskrav og ambisigse
miljgmal. Bygningsmassen far et nytt, samlende eksterigr og vil framstd som et moderne signalbygg i

BrBnnBysund sentrum. o

Alternativet omfatter en trinnvis utvikling, som illustrert nedenfor.
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=3 Tilbygg
...... Utbyggingsreserve

AREALER

Konseptet, sik det er skissert pd ovenikisplanens,
nar felgends bruttoarsaler (m2 BTA):

Etasje Samiet areal Herav nytt areal:
1. efg. 3 050 + parkering: 2 083 520 + parkering
2_etg. 4 875 1 264
3. etg. 4 705 1515
4. etg. 4 735 1715
Wifterom 335 335

il SUM 17 700 + parkering 2 083 5421 + parkering

'=, Arzalens er ikke endelige. Sterslsen od nybygodelens kan

. reguleres efter behov i den videre prosessen. Pd dette stadium
er hensikten & vise ot lokaliteten har kapasitet til & ocppfyle
romprogrammet.

BYGGETRIMNMN
Byggingen gjennomferes 1.3 frinn:

1 1: Nye deler bygges. Del E og F pa figuren.
A og B fiytter over i nye deler ved ferdigstillelkes.

2: A og B rehabiliterss.
C og D fiytter overi A og B samt nye deler ved ferdigstillelse.

3.

[#5]

C og D rehakiliterss.

Figur 3-2 Alternativ 1; Trinnvis pabygg og ombygging
Alternativet vil medfgre en del ulemper i bygge-/rehab.-perioden.

3.4.1. Byggeteknikk, teknisk infrastruktur og energi

Nedenfor gis en kort oppsummering av tekniske forhold ved konseptet (ref. 6).

Byggeteknikk

Eksisterende bygning har beerekonstruksjon av prefabrikkerte sgyler og dekkeelemeter. Det er ikke
innvendige beerevegger. De eldste delene blir strippet ned til rdbygget og bygningsdeler utenom
baerekonstruksjon bygget nytt. Nye deler far beeresystem av prefabrikkerte betong- og stalkonstruksjoner

Elektro

Elektroinstallasjoner far felles hovedfgringsveier med VVS horisontalt og vertikalt. Stramforsyningen
legges i himling, gulv eller brystingskanaler pa yttervegger. Dette prinsippet legges til grunn bade i
rehabiliterte og nybygde deler for & oppna god fleksibiliteten. Det blir tilrettelagt for senere oppgradering
mht. teknologi.

Alternativ 1, i motsetning til nybyggalternativene, utlgser ingen nye behov nar det gjelder kommunika-
sjonslinjer mot maskinrom 2 eller tilkoblingspunkt mot Polarsirkelkabelen (den store sjgkabelen mellom

Narvik og Trondheim, eid av KystTele AS).
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Ventilasjon

Pa eksisterende bygning utvides tekniske rom pa tak for & gi plass til stgrre ventilasjonsaggregater og
roterende varmevekslere. P& nye deler etableres ventilasjonsrom pa tak. Vannbarent varme-/kjgleanlegg
blir installert. Eksisterende sjakter benyttes videre og kompletteres med nye slik at det blir korte
horisontale fgringsveger.

Energi

God energieffektivitet i eksisterende deler skal oppnds ved nye yttervegger, tilleggsisolering, bedre
tetthet, behovsstyring av lys og ventilasjon, varmeveksling av ventilasjonsluft etc. Det skal etableres
sjgvannsbasert energianlegg for oppvarming og kjgling av hele bygningsmassen. Nybygde deler
utformes i samsvar med krav og anbefalinger for lavt energibruk i bygninger. Bygget skal tilfredsstille
maks energibruk p- 100 kWh/ m2/ -r (O0Passivhusstandardo

3.4.2. Grensesnitt mot kulturhus og hotell

Alternativ 1 har et grensesnitt (bro) mot nytt kulturhus og nytt hotell. Kulturhuset forutsettes & vaere ferdig-
stilt innen utlgpet av 2013. Kulturhuset vil ha auditorium som kan leies av BR til erstatning for eget
auditorium.

Andre synergien vil veere tilgang pa parkeringsplasser.

Naerhet til hotell vurderes ogsa & veere et fortrinn for dette alternativet.

am — — =

Figur 3-3 Alternativ 1 med grensesnitt mot kulturhus og hotell

3.4.3. Fremtidig utvidelse

Konseptet gir en kapasitet pa inntil 630 ansatt innen godkjente reguleringsplaner. Konseptet tilfredsstiller
derfor gitte krav til kapasitet. | KVU-arbeidet er det i tillegg papekt behov for fleksibilitet mht. ytterligere
utvidelser. Konseptet gir muligheter for utvidelser bade mot nord og ser. Slike utvidelser vil kreve
omregulering. En utvidelse mot sgr er skissert nedenfor.
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Figur 3-4 Alternativ 1; Fremtidige utvidelser
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