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Sammendrag

Advansia, Samfunns- og Neeringslivsforskning og Betske Veritas har pa oppdrag fra Finansdeparterhent
og Samferdselsdepartementet gjennomfart kvalitetegi av konseptvalg for ny bygningsmessig lgsniog
Utenriksdepartementet. Utenriksdepartementet hadevti og dokumentert to ulike alternativer ut over

Alternativ 0.

« Alternativ 0 bygger pa dagens lokalisering i Nord og Midtkviatt@pa Victoria Terrasse, supplert med

fortsatt leie av neerliggende lokaler. Ikke muligfetsamlokalisering med Norad.

« Alternativ 1 innebeerer fortsatt lokalisering pa Victoria Tesead tillegg til Nord- og Midtkvartalet tar
UD i bruk Sydkvartalet. Alternativet ma suppleresdortsatt leie av naerliggende lokaler for ansatte

Utenriksdepartementet. Gir ikke mulighet for sanallidering med Norad.

» Alternativ 2 innebeerer nytt bygg pa Vestbanetomten. | detwradtivet bortfaller behov for leie av

gvrige lokaler for ansatte i Utenriksdepartementet.

| tillegg har Utenriksdepartementet i lgpet av ked$sikringsperioden gjennomfart tilleggsutredm@ndor 3

ulike alternativer i Regjeringskvartalet.

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

lgsning har tilstrekkelig faglig kvalitet.

Kvalitetssikrer har vurdert den faglige kvalitetp& grunnlagsdokumentasjonen (Prosjektpresentasj@en
tilstrekkelig etter at Utenriksdepartementet fresigplerende utredninger (alternativene i Regjskugrtalet).
Det er ikke avdekket grunnleggende mangler elleonsistenser av en slik karakter at det ikke hat wealig &

gjiennomfgre kvalitetssikring i henhold til rammesehs krav.

Tabell 1 - Overordnet vurdering av Prosjektpresentajonen

Vurdering, med kommentarer til mangler

Behovsanalyse (Dok A) v Prosjektpresentasjonen er noe uklar mht. hva som er
(Kapittel 2.2) samfunnsbehov.

Det er ikke angitt hvilke behov andre departememtiater, etc. har
forbundet med samhandling med UD.

Overordnet strategidokument (B) | / | jte konkret samfunnsmal, gitt prosjektavgrensning.

(Kapittel 2.3) Det er ikke definert effektmél som omhandler
effektiviseringsgevinster.

Manglende presisjonsniva i malene vil kunne valiggpsre
vurdering av maloppnaelse i etterkant.

Overordnet kravdokument (C) \/ Noen mangler mht. samsvar mellom krav og behov/mal.

(Kapittel 2.4) Kravene er ikke konkrete mht hva som skal oppyfte at tiltaket
skal veere relevant.

Det er ikke angitt prioritet mellom krav.
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Vurdering, med kommentarer til mangler

Alternativanalysen (D) \ Alternativanalysen gir en grundig presentasjonewv d
(Kapittel 2.5) samfunnsgkonomiske analysen, og dokumenterer hemsiksige
metodiske valg i forhold til problemstillingen.

\ Tilstrekkelig
X Ikke tilstrekklig

Kvalitetssikrer har videre vurdert anbefaling veedmale valg av konsept, basert pa en egen alteanatiyse.

Resultatet av denne analysen har gitt falgenddtagsu

Tabell 2 Konsekvensmatrise, oppsummerer prissattegoikke prissatte effekter

Konsept : )
o Alternativ 1 Alternativ 2

Kriterier
Prissatte konsekvenser:
Samlede kostnader MNOK 3112 MNOK 1979
Differanse i forhold til Alternativ O MNOK 841 MNOK -292
Kvalitetsbygg, bymiljo 0 0
Profilering av Norge 0 0
Produktivitet og kvalitet + +++
Eksterne effekter sikkerhet 0 -
Fleksibilitet UD/Norad 0 +
Historisk kontinuitet og statlig eierskap for, 0 0
Victoria Terrasse
Opsjon boliglgsning for Midt- og 0 .
Nordkvartalet Victoria Terrasse

Tegnforklaring - Ikke prissatte effekter:
Liten negativ konsekvens

0 Ingen betydelig endring
Liten positiv konsekvens

++ Middels positiv konsekvens

+++ Stor positiv konsekvens

Det fremgar av konsekvensmatrisen at det er stskj@l mellom de 3 alternativene nar det gjelderpdissatte
konsekvensene. Alternativ 2 er det kostnadsmesgigstigste, godt foran Alternativ O og klart foralernativ
1. Dette betyr at Alternativ 2 fremstar som det gjigste alternativet bade vurdert ut fra prissatgeikke-
prissatte effekter. Nar det gjelder rangeringerAiternativ 1 og Alternativ 0, har KSG lagt til grarat gkte
kostnader i forbindelse med Alternativ 1 ikke oppgeav den hgyere verdi pa produktivitet og kvaliizen

samlede rangeringen blir derfor:
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1. Alternativ 2: Nytt bygg Vestbanetomten med muligfeetsamlokalisering med Norad
2. Alternativ 0: Dagens lgsning uten mulighet for sakalisering

3. Alternativ 1: Utbedring av Victoria Terrasse utenlighet for samlokalisering.

KSG mener imidlertid at ingen av lgsningene fortviia Terrasse er & anbefale.

Kvalitetssikrer anser falgende som viktig a ivaidtrbindelse med videre utvikling av tiltaket:

Alternativ 2, slik det er utformet med nytt kontgdy pa en avgrenset tomt er, etter KSGs oppfatning,
et sarbart alternativ isolert sett da realiseringeprosjektet vil veere avhengig av en rekke yaradld

som UD har begrenset innvirkning pa. | farste retdakes her pa den pagaende arkitektkonkurransen,
valg av utkast/lgsning til utforming av omradetmggene og etterfglgende politisk beslutningsposes
og omregulering. Et eventuelt bortfall av Altervafl vil ikke endre rangering annet enn at UD ma
starte opp en ny prosess med & finne en egnetidekiag av et nybygg, alternativt & falle tilbake t

Alternativ O for en kortere eller lengre periode.

Utenriksdepartementet bar vurdere en etableringmé Al, eller en helt annen lokalisering i sentrum

med den gevinst i tid og uavhengighet av nytt Nasjmuseum dette vil kunne gi.

Videre bar UD vurdere & undersgke et alternativ gdmut p& & leie sentralt beliggende kontorlokaler
som kan dekke UDs behov, alternativt inkludert Miot&SG har sett pa kostnader ved a leie og UD og

Norad kan godtgjare en leie p& ca 3 200 ki et leiealternativ vil vaere dyrere enn & bygge.

UD ma tilstrebe en samordning av utbyggingsprosjekmed gvrige byggeprosjekter pa
Vestbanetomten, i fgrste rekke nytt NasjonalmuseRekkefalgen pd utbyggingen vil her veere
vesentlig og KSG anser det som sannsynlig at URsterelle kontorbygg vil matte bygges i parallell

med, eller fgr et nytt Nasjonalmuseum.

Videre vil det vaere viktig & detaljere ut to ulikesninger, en med, og en uten samlokalisering med
Norad. Det ma som grunnlag for en beslutning omiskatisering eller ikke foretas en utredning av

hvilke fordeler og ulemper en slik samlokalisenirilgha for partene.

UD bar snarest koble seg pa Statsbygg og deresenmgd og videre gjennomfagring av
arkitektkonkurransen og etterfglgende reguleringspss. Reguleringsplanforslaget vil veere
bestemmende for hvordan dette bygget kan designéygges, og vil ogsa veere bestemmende for nar

slikt bygg kan realiseres.
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1.0 Innledning

1.1 Bakgrunn

Advansia, Samfunns- og Neeringslivsforskning og Netske Veritas, heretter benewvalitetssikringsgruppeifKSG),
har pd oppdrag fra Finansdepartementet (FIN) ognriksdepartementet (UD) gjennomfart kvalitetssigrirav
Prosjektpresentasjon "Ny bygningsmessig lgsningUbr’. Kvalitetssikringen er utfart i henhold til maneavtalen med
FIN om Kvalitetssikring av konseptvalg, samt stgsanderlag og kostnadsoverslag for valgt prosjtztiv, datert 10.
juni 2005.

Hensikten med kvalitetssikringen er & bista oppsigagr med a sikre at konseptvalg undergis reditiglo styring, ved a

kontrollere den faglige kvaliteten pa de underligde dokumentene i beslutningsunderlaget.
Kvalitetssikringen gir svar pa falgende hovedsp@itsm
1. Er kvaliteten pa mottatt dokumentasjon tilstrekieli
Kapittel 2.0 redegjer for KSGs konklusjon.
2. Eranbefalingen mht valg av bygningsmessig |gsrikiigy?
Kapittel 3.0 redegjar for KSGs anbefaling mht valgalternativ.
3. Hva er viktig & ivareta i forbindelse med videreedining av prosjektet?

Kapittel 4.0 redegjar for hva KSG anser som vilétityareta i forbindelse med videre utredning awsjgktet mens KSG i

kapittel 5.0 presenterer generelle tilradningerstoategiske valg pa et nivA som vil veere fellesifepartementene.

1.2 Underlag for kvalitetssikring

Prosjektpresentasjon "Ny bygningsmessig lgsningU@” (heretter Prosjektpresentasjonen) /D11/ bestarfglgende

dokumenter med vedlegg:
e Behovsanalyse
e Overordnet strategidokument
*  Overordnet kravdokument
» Alternativanalyse

KSG har hatt regelmessige mgter med UD og FIN uggemnomfgringen av oppdraget og tidlig i prosessterlyste
KSG en mer utfyllende vurdering av mulige altervatii og ved Regjeringskvartalet. Ved gjennomfgrvgoppdraget har
KSG i tillegg innhentet tilleggsinformasjon — i & rekke reguleringsplaner for omradet, KS-raguddr etablering av
ny lokalisering av Nasjonalmuseet og takstdokunrefoteVestbanetomten. En oversikt over denne infBjonen er gitt i

vedlegg V1.
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1.3 Kuvalitetssikrers gjennomfgring

Ved gjennomfaring av kvalitetssikringsoppdraget K&G i utgangspunktet valgt & kun kommentere dékistene og
manglene som er avdekket. Det som er vurdert dfnedgstillende eller bra, er ikke kommentert. Derfiremgangsmaten
er valgt for gjennomgang av behovsanalysen, dabodeede strategidokument og det overordnede kiawdent. Nar det
gjelder UDs alternativanalyse er denne i stgrred gkammentert i en mer drgftende stil der positivides av
grunnlagsdokumentasjonen ogsa er kommentert. DEaneyangsmaten er valgt for & belyse forutsetniagien KSGs

egen alternativanalyse med basis i UDs alternagiyag.

| tillegg til gjennomgang av underlaget for kvat@sikringen er det avholdt mgter med representafiterulike

departementer og institusjoner, samt korrespondaase-post. En oversikt over gjennomfarte mategigi vedlegg V2.

Ved gjennomfaring av KSGs alternativanalyse sonkige®t i kapittel 3.0 har Kvalitetssikrer tatt utggpunkt i UDs egen
alternativanalyse (utfgrt av Vista Analyse AS). Faermere beskrivelse av metode for av KSGs gjenmongf av

alternativanalysen, se kapittel 3.2.

1.4 Forutsetninger og avgrensninger

Oppdragsgiver har som en forutsetning for oppdrageKS1-rapporten skal kunne fungere som beslustinderlag
uansett utfall av Statsbyggs arkitektkonkurransenyth nasjonalmuseum pa Vestbanetomten. KSGs atigamalyse er
derfor gjennomfgrt uavhengig av mulige konsekversan resultatene av arkitektkonkurransen vil kuhaefor et
fremtidig kontorbygg for UD pa Vestbanetomten, mabet er pekt pa ulike problemstillinger knyttet opmt denne

faringen.

KSG har forholdt seg til UDs prosjektavgrensningnser definert som;Utredningen og konseptalternativene som legges
fram for politisk beslutning er pa denne bakgrumgr@nset til konseptalternativer rettet mot bygisimgssig infrastruktur
for UD og Norad...Vurderinger av andre virkemidletUDs moderniseringsprosess, organiseringen av UDuddst
Norad, eller samfunnets behov for oppgavene utstjeiesten gjennomfgrer, ansees ikke som en delasndatet for

utredningen som legges fram for kvalitetssikring )X

KSG har foretatt en selvstendig alternativanalysel@ alternativer som UD selv har utredet i grugstiokumentasjonen
(Alternativ 0, 1 og 2). Dette er i trad med veiledg rammeavtale med Finansdepartementet samtigikspévnt for dette

oppdraget (saerlig kommentar nedfelt i avropsdokuetsibilag 1)

KSG er forelagt tilleggsutredninger foretatt av W to ulike alternativer (Alternativ 3 og 4) i/na®egjeringskvartalet
(eksisterende bygg). Alternativene er imidlertickfstet pa Regjeringsniva pa grunn av bygningsmessrhold. KSG har

pa bakgrunn av dette ikke foretatt ytterligere \aunager av disse.

KSG har tatt utgangspunkt i bygg pa tomt Bom referansepunkt, men har i tillegg vurdert anditernative

kontorbyggutforminger med justerte plasseringer "Gmavtrykk". Dette ved at alternativer lengst msydvest pa

1 KSG har vurdert tomten for kontorbygget til & ortdatmradet inn mot Munkedamsveien i hele Vestbanietas lengde, dvs inkl. deler av tomt T3, da

dette i arkitektkonkurransen var fgrende for inepling av et kontorbygg
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Vestbanetomta er illustrert (ref. kap. 3.8, AltaiviB), at et mulig alternativ beliggende pa tomt érvist, og at KSG har
foretatt en vurdering av innplassering av et memegelt "kostnadseffektivt” bygg med en tilhgrendieisirasjon av

planlgsning, kapasiteter og antall etasjer, badegpdtenfor Vestbaneomradet.

1.5 Forkortelser

KSG har benyttet falgende forkortelser i rapporten
BTA = Bruttoareal

FAD = Fornyings- og administrasjonsdepartementet
FDV = Forvaltning, Drift og Vedlikehold

FIN = Finansdepartementet

KKD = Kultur- og kirkedepartementet

KSG = Kvalitetssikringsgruppen

MD = Miljgverndepartementet

Norad = Direktoratet for utviklingssamarbeid
S-BRA = Salgbart areal

SMK = Statsministerens kontor

SSB = Statistisk sentralbyra

UD = Utenriksdepartementet

VB = Vestbanen

VT = Victoria Terrasse
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2.0 Kvalitetssikring av mottatt dokumentasjon

Dette kapittelet redegjer for hvordan KSG har vurdgen faglige kvaliteten pa underlaget som er sjmd for

kvalitetssikring.

Kapittel 2.1 oppsummerer KSGs konklusjon vedrgrePuesjektpresentasjonen. Kapittel 2.2 - 2.5 ombaridialiteten pa

behovsanalysen, det overordnede strategidokumelatedyerordnede kravdokumentet og alternativaealys

2.1 KSGs konklusjon

KSG vurderer kvaliteten pa mottatt dokumentasjon san tilstrekkelig. Det er ikke avdekket
grunnleggende mangler eller inkonsistenser av enilsl karakter at det ikke har veaert mulig &

gjennomfgre KS 1 i henhold til rammeavtalens krav.

KSG vil imidlertid bemerke at konklusjonen er bas@& at KSG har forholdt seg til prosjektavgrengeim i

Prosjektpresentasjonen som ramme ved gjennomfavirkyalitetssikringen.

Tabell 3 viser KSG sine overordnede vurderingedaire del-dokumentene i Prosjektpresentasjonen:

Tabell 3 - Overordnet vurdering av Prosjektpresentajon

Vurdering, med kommentarer til mangler

Behovsanalyse v Prosjektpresentasjonen er noe uklar mht. hva saarafunnsbehov.

(Kapittel 2.2) Det er ikke angitt hvilke behov andre departemem timter, etc. har

forbundet med samhandling med UD.

Overordnet strategidokument \ Lite konkret samfunnsmal, gitt prosjektavgrensning.
(Kapittel 2.3) Det er ikke definert effektm&l som omhandler efifékeringsgevinster.

Manglende presisjonsniva i malene vil kunne valiggire vurdering av
maloppnaelse i etterkant.

Overordnet kravdokument \ Noen mangler mht samsvar mellom krav og behov/mal.

(Kapittel 2.4) Kravene er ikke konkrete mht hva som skal opp$yfte at tiltaket skal
veere relevant.

Det er ikke angitt prioritet mellom krav.

Alternativanalysen v Alternativanalysen gir en grundig presentasjonewv d
(Kapittel 2.5) samfunnsgkonomiske analysen, og dokumenterer hemsiksige
metodiske valg i forhold til problemstillingen.

\ Tilstrekkelig
X Ikke tilstrekklig

Innledningsvis i Prosjektpresentasjonen inngarefiatte prosjektavgrensning:

"Det prosjektutlasende behovet og dominerende elgiteentet i prosjektet er funksjonaliteten som duwdwitaler for

UD. Prosjektet er saledes & betrakte som et stistegirkemiddel, eller en mulig ngdvendig betingefisr & innfri
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ambisjonen som er satt for utenrikstjenesten géne@g UD spesielt. Prosjektet er ogsd en mulig remdlig

betingelse for en kostnadseffektiv forvaltning &sldamfunnsrolle gitt gjiennom politiske faringer.

Utredningen og konseptalternativene som legges faarpolitisk beslutning er pa denne bakgrunn avget
til konseptalternativer rettet mot bygningsmessifyaistruktur for UD og Norad. Utredningen bygger pé
det er fattet en politisk beslutning om modernisgiav utenrikstjenesten og retningslinjene sonastshtt for
organiseringen av prosessen. Vurderinger av andfekemidler i UDs moderniseringsprosess,
organiseringen av UD inkludert Norad, eller samfatmbehov for oppgavene utenrikstjenesten gjenmemfg

ansees ikke som en del av mandatet for utrednisgenlegges fram for kvalitetssikring (KS1).”

KSG har forholdt seg til dette som avgrensning ggthnomfgring av KS 1. Avgrensningen gjenspeileshaldsmessig i
Prosjektpresentasjonen, med unntak av samfunnsbefpaamfunnsmal som omhandler behovet for og ma@l wBs
virksomhet. Gitt prosjektavgrensningen, er KSG am dppfatningen at samfunnsbehov og — mal med féadee veert
konkretisert, slik at det fremkommer tydeligere e utgjer behovet og malet ved realisering a\bygningsmessig

lzsning. Spesielt savner KSG omtale av effektivgggevinster sammenlignet med dagens bygningsgeekassning

2.2 Behovsanalysen

Behovsanalysen skal i fglge rammeavtalen innehetdkartlegging av interessenter/aktarer og vurderimv hvorvidt det
titaket som det patenkte prosjektet representererelevant i forhold til samfunnsmessige behovaliKetssikrer skal
vurdere om dokumentet er tilstrekkelig komplettkmgtrollere det med tanke pa indre konsistendlelgty skal det gis en

vurdering av i hvilken grad effekten av tiltaketretevant i forhold til samfunnsbehov.
KSGs vurdering:

| hovedsak vurderes behovsanalysen for prosjektetosn tilstrekkelig. Det er gjennomfgrt en
kartlegging av interessenter og det fremkommer tyd@ av Prosjektpresentasjonen hva som utgjer

prosjektutlgsende behov.

Prosjektpresentasjonen er noe uklar mht. hva som ersamfunnsbehov, da det finnes flere
formuleringer av samfunnsbehov med ulikt innhold. &mfunnsbehovet gjenspeiler i liten grad

prosjektavgrensningen (behov for endret/ny bygningsessig infrastruktur).

KSG har ikke samme forstdelse som utreder av “bruke-begrepet, dvs. hvem som er

primeerinteressent for tiltaket (hvem som har det posjektutlgsende behovet).

Tabell 4 med pafelgende kommentarer gir utfyllefutklaring til vurdering.

! Temaet er behandlet i Prosjektpresentasjonenmsaiieanalyse, der det er lagt vekt pa at man ekaerta forbedringer i

bygningen ut som reduksjon i bemanning eller sotrk@dlitet pa arbeidet, som del av drgftingen adeiprissatte effekter.
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Tabell 4 - Vurdering av behovsanalysen

1) Prosjektutlgsende behov identifisert ! !

2) Tilstrekkelig komplett \
3) Indre konsistens VY
4) Relevante interessenter er identifisert N,
5) Tiltaket er relevant i forhold til samfunnsbehoet \

VW Tilstrekkelig, ingen kommentarer

\ Tilstrekkelig, med kommentarer

X Mangelfull, med kommentarer

KSGs kommentarer til behovsanalysen

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

| tabell 1 "Interessentoversikt” i Prosjektpreseptaen fremkommer det en oversikt over interessesttm prosjektet har
kartlagt. KSG oppfatter de identifiserte intere¢eaa som relevante, men KSG er ikke helt p& lingd mtreder med

hensyn til forstielsen av "bruker’-begrepet. | Rrkipresentasjonens strategidokument, star faldende

"Effektmal er definert som mal for virkningene axogiektet for brukerne. Brukere i denne sammenhamg
definert som UD og Norad som primaere brukeringttosr og inkluderer politisk ledelse og ansattee&¢r og

besgkende til departementene er ogsa inkluderkdrperspektivet.”

Det er riktig at det i andre sammenhenger vil veatairlig & omtale ansatte som brukere av bygget. KS 1-sammenheng
blir dette imidlertid annerledes, da det ikke kiamdiler om et bygg, men om et mulig tiltak for 8 kiekt samfunnsbehov.
Brukerne blir i denne sammenhengen de som er "beuke effekten” som tiltaket gir. Brukerbegrepet barst og fremst
omhandle brukere av UDs tjenester — f.eks. andparntiementer, Storting/Regjering etc. og ikke kunkirne av lokalene -
de ansatte i UD og Direktoratet for utviklingssabead (Norad). Fokus pa ansattes behov kan forsifis g
prosjektavgrensningen, men KSG anser det som ekhsvat ikke andre departementer og etater sitb\pefelatert til

effektiv samhandling med UD og Norad, er mer omtalt

| vurderingen av om alle relevante interessentédesttifisert, stiller KSG seg noe undrende tilkkie andre departementer
enn Fornyings- og administrasjonsdepartementet (iF&ADN og Miljgverndepartementet (MD) er nevnt. Deidde veert
gnskelig at andre departementer som UD naturligasa@der med eller har samhandling med blir vurdsrin
interessenter av tiltaket. De identifiserte beh@avéhFAD, FIN, MD og Statsministerens kontor (SMK) begrenset til
giennomfgring av tiltaket. KSG vurderer det somurlgd at andre departementer vil ha behov knyitet/ Ds tjenester

samt behov for korte kommunikasjonslinjer og goehisandling.

! Formuleringen er hentet fra Del B Strategidokunfen®& underbygge KSGs kommentar
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Prosjektpresentasjonen angir ikke prioritet foreiessentene. Grad av innflytelse fremkommer forad&tt viktigste
interessentene, men det er ikke angitt noen fompfiwritering av disse. Det er ikke krav om a apgoritet, men det

hadde veert nyttig for den videre behandlingen & Ivitilke interessenter som vurderes som viktigst.

Ad 5) Tiltaket er relevant i forhold til samfunnsh®vet

Prosjektpresentasjonen er noe uklar mht. hva sosamfunnsbehov, da det finnes flere formuleringesamfunnsbehov
med ulikt innhold. F.eks. finnes falgende ulikenfeleringer av samfunnsbehov:
1. Utgangspunktet for arbeidet med et nytt UD er ket rette for & videreutvikle departementet ssmmoderne

kunnskaps- organisasjon som skal lgse politisk&@up drive profesjonell forvaltning og vaere etnutkspolitisk
kraftsentrum i Norge.

2. Representative lokaler som bidrar til & styrke Nes@g UDs profil som moderne og fremtidsrettet.

3. Behov for & profilere Norge som en moderne nasjon

Formuleringene av samfunnsbehov oppfattes & ombabehovet for UDs virksomhet og i liten grad & onmtia
bygningsmessig lgsning. Gitt prosjektavgrensningeiKSG av den oppfatningen at samfunnsbehovekdidretiseres til
behov for bygningsmessig infrastruktur som tildetyger for at UD kan utgve sin virksomhet pa ereldf¥ og

hensiktsmessig mate. Se for gvrig kommentarer Kiip 2.1

Den bygningsmessige infrastrukturen er i dag edieskte begrensning for & imgtekomme behovet otisera malene
som er satt for Utenrikstjenesten. KSG betraktebygningsmessig lgsning som relevant, gitt en mesip formulering av
samfunnsbehovet.

Generell kommentar

| slutten av behovsanalysen foretas en vurderingl@wlike alternativene. Det konkluderes med atedaggsning og
Alternativ O ikke tilfredsstiller funksjons- og ai&rav og at Alternativ 1 ikke vil gi en langsiktgamlet Igsning for UD.

Dette er en foregripelse av kronologien i dokumsjotzen, og er saledes en del av alternativanalysen.

2.3 Det overordnede strategidokumentet

| henhold til rammeavtalen skal det overordnedatstiidokumentet med grunnlag i behovsanalysen @efisamfunnsmal
og effektmal (for brukerne) for virkningene av geddet. Kvalitetssikrer skal kontrollere at malemekonsistente med
behovsanalysen og at det ikke foreligger motseting malstruktur. Videre skal helheten av mal vuede mht.

kompleksitet, operasjonalitet, realisme, mulighat innfasing i eksisterende og planlagt portefagant verifikasjon i

etterkant.

KSGs vurdering:
Det overordnede strategidokumentet vurderes som sitrekkelig. KSG vil imidlertid peke pa falgende fohold:
« Lite konkret samfunnsmal, gitt prosjektavgrensningen
« Det er ikke definert effektmal som omhandler effekiviseringsgevinster

» Manglende presisjonsniva i malene vil kunne vanskiglgjgre vurdering av maloppnaelse i etterkant
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Tabell 5 med pafalgende kommentarer gir utfyllefatklaring til vurdering.

Tabell 5 - Vurdering av strategidokumentet

1) Indre konsistens v
2) Samsvar med behovsanalysen W
3) Presise og operasjonelle mal X
4) Ingen innebygde motsetninger W
5) Malstrukturens kompleksitet W
6) Helheten er realistisk oppnaelig W
7) Maloppnaelse kan verifiseres/etterpraves X
8) Prosjektene er relevante og kan innfases W

VW Tilstrekkelig, ingen kommentarer

\ Tilstrekkelig, med kommentarer

X Mangelfullt, med kommentarer

KSGs kommentarer til strategidokumentet
Ad 1) Indre konsistens

Prosjektpresentasjonen inneholder falgende samfiudins
"Utenriksdepartementet med underliggende etat ftdmsom en profilert og moderne kunnskapsbedrift.”

Gitt prosjektavgrensningen innledningsvis i Progjeésentasjonen er KSG av den oppfatningen at sarsfodlet bar
konkretiseres til & omhandle forhold som kan redsdil bygningsmessig infrastruktur, eventueldat utledes hvorfor
bygningsmessig infrastruktur er av betydning ford#wne til & utave sin virksomhet. Malet er formupd en slik mate at
mange ulike typer tiltak kan veere med pa & sikrioppinaelse, dvs. tiltak som ikke har noe med byggrimessig lgsning a
gjgre, men som har med forvaltningen og styringetB. Slik samfunnsmalet n& er formulert oppfaftdaiset & ligge pa
hvordan UD selv gnsker a fremsta utad.

Videre anser KSG det som en svakhet at Prosjeldptasionen ikke inneholder effektmal som omhandler
effektiviseringsgevinster relatert til UDs virksoathDet er grunn til & anta at Norge ut i fra etédtningsperspektiv har

mal med hensyn til hva som f.eks. skal oppnas setakalisering av UD og Norad.

Ad 3) Presise og operasjonelle mal

Prosjektpresentasjonen inneholder effektmal aviédebehovsanalysen. Effektmalene kunne med fovemt formulert
mer presist for at det skal vaere mulig & sammeel@ternativer samt kunne verifisere maloppnaektéerkant. Detaljert

informasjon som underbygger effektmalene inngédiegg 2.1.1, men det blir ikke referert til demmfermasjonen.
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KSG har kommentarer til falgende effektmal:

Mal nr 1) UDs virksomhet er samlet i et bygg

Dette malet synes a favorisere Alternativ 2 dersietnmed et bygg forstds én bygning, da dette ik seg gjgre med
Alternativ O eller Alternativ 1. Dersom malet hadeert omformulert til; "UDs virksomhet er samlet pa lokasjon” —

ville det veert ngytralt mht. preferanser.

Mal nr 2) Tilstrekkelig areal for virksomheten, égsam i tid.

KSG vurderer det som upresist a skrive tilstrefgkireal” og “fram i tid”. Bade areal og tidshorisdourde veert

konkretisert i malformuleringen. (Det fremkommeeal og tidshorisont av kravdokumentet og vedledgl?).

Mal nr 4) En bygning/bygningsstruktur som er tilpaessvirksomhetens karakter... slik at arbeidet kdaras best mulig til

enhver tid, ogsé ved endring av virksomheten midmisasjon og arbeidsformer.

Dette males oppfattes som upresist. Det vil veenskelig & etterprave om "best mulig til enhver t&"oppnadd.

Mal nr 5) En ressursbruk som er effektiv, rasjongilgkonomisk mht bruk av arealer, personer, tigrei.

Dette er et upresist mal, og hva som legges i kéffeng rasjonell” er ikke spesifisert. Det kunneks. veert formulert mal

for hvor store besparelser man gnsker 8 oppna salgmet med dagens Igsning.

Mal nr 6) Neerhet til de gvrige departementer.

Neerhet som begrep kan tolkes. Hvor gar grenserv@&em er naerhet? Er alt som er innenfor Bydelr8emi neerheten?

Malet bar presiseres.

Mal nr 7) Norad fortrinnsvis samlokalisert, sekunitied&ort geografisk avstand.

A bruke formuleringer som "fortrinnsvis” og "korieggrafisk avstand” er ogs& noe upresis. Oppfatigsrts lokalisering
av Norad i Ruselgkkveien som kort geografisk avd?an

Ad 7) Maloppnaelse kan verifiseres/etterpraves

Da mange av malene ikke er konkretisert, vil deeikesere mulig fullt ut & verifisere grad av malogelse i etterkant. Se
kommentarer under Ad 3.

Generell kommentar

Kap 2 "Usikkerhet og kritiske suksessfaktorer” begneeg av & veere en del av alternativanaly3davarende gjelder for
Kap 3 "Relevans og innfasing”. Her drgftes alteineate i forhold til relevans og hvordan de kan digfases inn. KSG

mener at disse drgftingene burde veert en del axnalivanalysen.
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2.4 Det overordnede kravdokumentet

Det overordnede kravdokumentet skal, i fglge ranvtaden, sammenfatte betingelsene som skal oppfylied
giennomfaringen, og kravene skal ha fokus pa edfetty funksjoner. Kvalitetssikrer skal kontrolledkensistens med det

overordnede strategidokumentet, og vurdere rel@raag prioriteringen av ulike typer krav.
KSGs vurdering:

I all hovedsak er det en rgd trad mellom uttalte bbov, mal og krav. Kravdokumentet lister kravene
som skal oppfylles ved gjennomfgringen, men flerevkravene er ikke konkrete mht hva som skal
oppfylles for at tiltaket skal veere relevant og deer ikke angitt prioritet mellom krav. Videre
inneholder kravdokumentet estetiske krav som KSG ike ser rasjonale for, mens krav som

omhandler klima og energibruk er utelatt.

Tabell 6 — Vurdering av kravdokumentet

1) Indre konsistens VY
2) Samsvar med behov og mal \
3) Presise og operasjonelle krav \
3) Kravene er relevante og prioritert \IX
VW Tilstrekkelig, ingen kommentarer

\ Tilstrekkelig, med kommentarer

X Mangelfullt, med kommentarer

KSGs kommentarer til kravdokumentet

Ad 2) Samsvar med behov og mal

"Krav til arkitektur og utforming som signaliserext Norge er en kulturnasjon med en rik historisk,arg som ogsa viser
Norge som en moderne nasjon som er opptatt av mi@gjgnnovasjon, pa linje med @vrige Nordiske lama’koblet til
samfunnsmal og samfunnsbehov. KSG stiller segskriil dette kravet som et absolutt krav, dvs. etirigelse som skal

oppfylles ved gjennomfaring av tiltaket. Kravet kamidlertid betraktes som et bar-krav, noe somrekelig & oppna.

Kravdokumentet mangler spesifikke krav til klimag energieffektivitet. | behovsanalysen (s. 26) fkemmer det at
fastsatte krav til klima- og energieffektivitet fostatlige bygg skal fglges. Dette kravet burde vagengitt i
kravdokumentet. Det at kravet ikke er omtalt i ktakumentet, vurderes imidlertid til ikke & ha vetigrbetydning for

rangering av alternativene.

Det fremkommer ikke av behovsanalysen et behokrisesenter, ei heller effektmal i strategidokune¢isom omhandler

temaet. Dette er kun utrykt i kravdokumentet.
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Ad 3) Presise og operasjonelle krav
KSG oppfatter fglgende krav som upresise;

« Bygningsmessig fleksibilitet. Hvordan skal detteavet forstds? Er det krav til enkelt & kunne omneder
lokalitetene for & ivareta organisasjonsmessigasitinger, og/eller krav til & kunne gke antalldcaameter for &

tilpasse bygningsmassen til virksomheten over tid?

« Krav til mgterom, lokaliteter for pressekonferarmse lokaliteter for krisehandtering. Dette er kurpgit som
generelle krav uten & angi informasjon om f.ekgalamgterom) og starrelse. Denne informasjoneimélertid
mulig & utlede fra vedlegg 2.1.1 Funksjonsanalygeramprogram. En sammenfatning av behovet i form av

konkrete krav i kravdokumentet ville veert & forkke, ev. en tydelig henvisning til vedlegg 2.1.1.

Ad 4) Kravene er relevante og prioritert

Kravet som omhandler arkitektur og design (estetistav) oppfattes 8 ikke veere relevant som skal;ksa kommentar
under Ad. 2).

Det er ikke angitt prioritet for kravene, og sagglikrav er formulert som skal-krav. Dette forholdepresenterer en

svakhet ved kravstillingen, men er ikke vurderbéaligjgrende betydning for rangering av alternative

2.5 UDs alternativanalyse

| fglge rammeavtalen skal det med bakgrunn i degaende dokumenter foreligge en alternativanalyseskal inneholde
Alternativ 0 og minst to andre alternative hovediepter. Alternativene skal veere bearbeidet i erfisamgkonomisk

analyse.

Kvalitetssikrer skal vurdere hvorvidt de oppgitteemativene vil bidra til & realisere de overordaeenal, samt vurdere om
de oppgitte alternativer fanger opp de konseptwasfekter som anses mest interessante og reaistisgnfor det samlede
mulighetsrommet. Videre skal kvalitetssikrer vuedewhengigheter og grensesnitt mot andre prosjéatenvert enkelt

alternativ.
Kvalitetssikrers vurdering:

Samlet sett gir Alternativanalysen en meget god dakmentasjon av de samfunnsgkonomiske
effektene. Alternativene er bearbeidet i henholdilt Finansdepartementets veileder. Forutsetninger
og metodikk er beskrevet grundig, og beregningener @okumentert i regneark. KSG har ogsa hatt

tilgang til dokumentasjon av takseringen av Victora Terrasse og Vestbanetomten i alternativ
anvendelse. Det er konsistens i forutsetninger omidsforlgp i kontantstramsanalysen og
forutsetningene i beregning av alternativverdier. kke prissatte effekter er behandlet grundig, og det

er ikke overlapp mellom prissatte og ikke prissatteeffekter.

Det neste avsnittet gir en naermere vurdering avtdelede alternativer i forhold til rammeavtalenavk Deretter
vil enkelte sentrale problemstillinger bli tatt oppette gjelder blant annet forutsetninger i benegen av

alternativverdien for tomter og bygninger, handtgein av ikke prissatte effekter og valg av diskontsrente.
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2.5.1 Utredede konsepter for ny bygningsmessig lgsningrf®D

Det er i alternativanalysen utredet tre alternative

« Alternativ O bygger pa dagens lokalisering i NogiMidtkvartalet p& Victoria Terrasse, supplert niedsatt leie

av neerliggende lokaler

« Alternativ 1 innebaerer fortsatt lokalisering pa tdiga Terrasse. | tillegg til Nord- og Midtkvartaler UD i bruk

Sydkvartalet. Suppleres med fortsatt leie av ngpzligle lokaler.
« Alternativ 2 innebaerer nytt bygg pa Vestbanetomitelette alternativet bortfaller behov for leie @wrige lokaler.

Rammeavtalen for KS1 stiller krav til antall altativer som er utredet og til hvordan de enkelteratitivene er behandlet.

Tabell 7 med pafelgende kommentarer, oppsummer@siki@irdering av utrede konsepter og Alternativ O.

Tabell 7 — Vurdering av antall alternativer og Alternativ O

Alternativ 0 og minst to andre konsepter er med W
Alternativ O er reelt X
W Tilstrekkelig, ingen kommentarer

\ Tilstrekkelig, med kommentarer

X Mangelfullt, med kommentarer

Alternativ 0 skal inneholde de vedlikeholdsinvestger og oppgraderinger som er ngdvendige fortatrativet er reelt.

Det kan stilles spgrsmal ved om det er et readtraditiv

* | UDs alternativanalyse s. 52 forkastes Alternétifier de gvrige alternativene er presentert. Dettgrunnes med
sentrale begrensninger i forhold til behovsanalysgnalternativer krever investeringer knyttet uitiversell
utformning det ikke er hensiktsmessig & gjennomtdes full oppgradering, og at alternativet gie lfteksibilitet
for vekst. Imidlertid er investeringer knyttet tihiversell utformning tatt med i beregningene fdtefativ O (s.
30).

« De arlige vedlikeholdskostnader i analyseperiod8® ar er fastsatt ut fra det som vurderes soraematig arlig
frem til 2020, det vil si at starre senere kostmaitge er regnet inn (s. 29). Det argumenteres dbrde

bygningsmessige kostnadene i Alternativ O kan vadervurdert (s. 29).
« Det er ikke lagt tilstrekkelig vekt pa vekst i dhtnsatte

Det kan argumenteres for at det er Alternativ 1 sordet reelle Alternativ 0, det vi si det alteimatom gjgr det mulig &

fortsette UDs aktivitet fra Victoria Terrasse.

Kvalitetssikrer skal vurdere om alternativene fangpp de konseptuelle aspekter som anses som ntestdsante og
realistiske innen det samlete mulighetsomradet.ldiei denne sammenheng bedt om yterligere utrgdainalternativer
knyttet til regjeringskvartalet, fordi dette varnsmnarisk handtert i Prosjektpresentasjonen. Denteggsutredningen

konkluderte med at disse nye alternativene ikkenkuanses som reelle pa grunn av bygningsmessigkeninger, noe
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KSG har lagt til grunn i sitt arbeid. Den fglgendiskusjonen konsentrerer seg derfor om alternagivayttet til Victoria

Terrasse og Vestbanetomten.

Tabell 8 med pafglgende kommentarer, oppsummer&sk&irderinger av konseptene som er utredet i fdrtilode krav

som stilles i rammeavtalen.

Tabell 8 — Vurdering av konseptene i forhold til rammeavtalens krav

Vurdering

Konsept Alt0 Altl Alt2
1) Resultatmalene J

(innhold, kostnad og tid) er oppgitt
2) Resultatmalene er prioritert N
3) Konseptene er bearbeidet i en J

samfunnsgkonomisk analyse
4) Konseptene bidrar til a realisere

malene v W W
5) Konseptene fanger opp alle aspekter W
6) Konseptene tilfredsstiller kravene. N A N
7) Grensesnitt mot andre prosjekter er

vurdert W W \
8) Alternativene er rangert/vurdert og W

en lgsning er anbefalt

W Tilstrekkelig
\ Tilstrekkelig, se tekst for kommentarer

Vurdering av alternativanalysen i forhold til rammeavtalens krav

Ad 1 og 2) Resultatmal er oppgitt og prioritert

Beregningen av de samfunnsgkonomiske kostnadendefarlike alternativer er detaljert og modellerieispunktet for
investeringer og andre kostnader ut fra det somealistisk innen et forprosjekt. Det er ikke etabldare kriterier for valg
mellom tid og kostnad, og det er ikke diskutert igiukter for kostnadsreduksjoner som fglge av algbtiuk. KSG har
imidlertid heller ikke identifisert omrader hvor miee problemstillingen er av stor betydning for \aridgen av

alternativene.

Ad 3) Konseptene er bearbeidet i en samfunnsgkorstnainalyse

Alternativanalysen er gjennomfgrt som en kostnadgiingsanalyse. Kostnadene for de ulike alterreatéver beregnet, og
sammenstilles med effektene som ikke er prissanne metodikk er ngdvendig i situasjoner hvor Hie¢ ier mulig &
prissette nytteeffekter, og hvor effektene ikkehelt identiske. Metoden er henvist til i Finansdépaentets veileder for
samfunnsgkonomiske analyser. Ved bruk av dennedik&tn skal man ikke ngdvendigvis velge lgsningesdnden
laveste kostnad, men kostnadene ma ses i sammentezhgn diskusjon av maloppnaelse med hensyn ikkaeprissatte

effekter.
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Ad 4) Konseptene bidrar til & realisere malene

Alternativene bidrar til & realisere de overordned@ene. Graden av maloppnaelse, og om alle mé&lylbgp varierer
imidlertid mellom de enkelte alternativene. Se ggdeskommentarene over om utformningen av Altema€.

Alternativanalysen inneholder en sammenstilling/oglering av de enkelte alternativenes grad av ppidéelse.

Ad 5) Konseptene fanger opp alle aspekter

Konseptene varierer langs viktige dimensjoner someksempel mulighet for samling av UDs aktivitetulighet for
samlokalisering av UD med Norad og med hensynetlisering av ny struktur for kontorer og lokalésr & kunne
realisere nye arbeidsformer og fleksibilitet vedstnukturering. Som tidligere nevnt har KSG vurdamtre alternativer,
som blant annet ville gi en hgyere grad av kontaétl andre departementer. Det er i vedlegg IV i Bdsrnativanalyse
redegjort for utelatte alternativer og varianter aternativene. Dette gjelder bade lokaliseringegjerningskvartalet,

alternative tomter og muligheten for & leie bygg.
Ad 6) Konseptene tilfredsstiller kravene

Det er i kravdokumentet stilt opp krav langs fldimensjoner: universell utformning, estetiske kifdeksibilitet, arealkrav
og spesielle krav til romfunksjoner. Alternativeoppfyller i hovedsak de nevnte kravene, men i vande grad, som
diskutert i KSGs analyse avsnitt 2.4. Det er rediedpr de enkelte alternativenes oppfyllelse aavene.

Ad 7) Grensesnitt mot andre prosjekter er vurdert

Det viktigste prosjektmessige grensesnittet gjeldEyttelsen av Vestbanetomten til bade nytt bygg WD og nytt
nasjonalmuseum. Dette er kommentert i Alternatilysemn, og det er konkludert med at det vil veereignél innpasse

begge prosjekter pa Vestbanetomten. Det viseslear titredning av UDs behov i forhold til regulegen av omradet.

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

De prissatte effektene (kostnadene) gir en klageang av prosjektene. Innen rammen av en kostugkisingsanalyse
ma kostnadene imidlertid ses i sammenheng med rogda av maloppnéelsen. Alternativanalysen inrgdvoén drafting
av de ikke prissatte effektene og en rangeringeadgs denne dimensjonen, og for prissatte og jkissatte effekter
under ett.
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2.5.2 Fastsettelse av den samfunnsgkonomiske alternativdéen for tomter og
bygninger i et langsiktig perspektiv

Tabell 9 under oppsummerer de prissatte effekédternativanalysen. Det fremgar av tabellen at &hostnader og verdi
av frigjorte arealer utgjgr vesentlige, men ikkemilmerende komponenter i de samlede kostnadene dowulite

alternativene.

Tabell 9 — Oppsummering av prissatte konsekveng@®sd alternativanalyse

Naverdi, 60 ars beregning, 6 % diskonterind Alternativ 0 | Alternativ 1 | Alternativ 2

Tomtekostnader 259989 285 864 212 281
Byggekostnader 2818719 775527 964 631
Brutto investeringer 541868 1061 391 1176912
Verdi frigjorte arealer ( 0 -279 324
Restverdi 0 0 0
Investeringer 541868 1061 391 897 588
FDV 465 129 471 654 433 723
Leiekostnader 862 189 733 056 297 812
Flyttekostnader 37 359 14 355 14 355
Sum driftskostnader 1364677 1219 064 745 889
Sum kostnader ekskl. skattekostnader 1906|542 280 455 1643 477
Skattekostnader 381309 456 091 328 695
Sum kostnader 2287855 2736546 1972 172

Kilde: UDs alternativanalyse s. 36 kombinert mdtifta kontantstremsanalysen

BegrepetTomtekostnadedekker i referanse og Alternativ 1 verdien av Wi Terrasse, altsa bade tomt og bygning,
under forutsetning av at bygningene skal brukeereid| Alternativ 2 gjelder tomtekostnadene verdeen alternativ
utnyttelse av Vestbanetomten til annet neeringslerggUD. | Alternativ 2 kan Victoria Terrasse seltgigsnarkedsverdi,

og dette inngar i beregningen sofardi frigjorte arealer

» | Referanse er det ikke lagt til grunn noen frigpgsverdi for Sydkvartalet, og tomteverdien dekkare verdien
av de bygningene det legges beslag pa, altsa Morddidtkvartalet. | Alternativ 2 er det beregnetdieogsa av
frigjorte arealer for Sydkvartalet. Hele verdienlagt til 2015. Dette er etter KSGs oppfattelseeikdonsistent.
Enten ma det beregnes frigjaringsverdi bade i Aliiv 0 og Alternativ 2, eller ikke i noen av dei¥8G har i sin

alternativanalyse lagt til grunn at det beregniggdringsverdi for Sydkvartalet bade i Alternativ@ Alternativ 2.

Takseringen av Victoria Terrasse er giennomfgrigdestein Takst & Eiendomsvurdering. Verdiene erkadsvurdert

og gjennomfart per 04-12-2008. Det er gjennomigkséring under to alternativer

e Til neeringsformal, bygningsmessig "as is” og som lokalene nylig var fraflyttet av de eksisterendietakere.
Det star eier fritt & leie lokalene videre ut teringsformal, uten krav til at alle eller noen alefakerne skal veere
offentlige bedrifter.

« Til boligformal, bygningsmessig "as is” og som myfraflyttet. Her skal det legges til grunn at kigpvil matte
giennomfare en omregulering av eiendommen til fotigal, og at det (per definisjon) vil ta fem a fkjgpet

finner sted til en slik reguleringsplan er vedt&ier ma bekoste omreguleringen.
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For begge alternativene er det taktsmessig lagttihn utvendig vern av bygningene, og at ombygptaner innvendig

ogsa ma fremvises vernemyndigheter for godkjenrfelsgiennomfaring.

Markedsverdi er definert som hgyeste verdi, some fleavhengige interessenter antas a veere villgghiy for objektet ved

et tenkt fritt salg pa det &pne marked, profesjoutésrt over en normal tidsperiode (uten tidskrizetj

Verdivurderingen av Victoria Terrasse ble gjennortnhasten 2008. | fglge Alternativanalysen s. 69d#t i anslaget tatt
hensyn til forventninger til nedgang i eiendomsnredet. Verdivurderingen omtaler utviklingen i mar&ed avsnitt 4.1.
Det gis her en kort oversikt over prisutviklingear fiendommer i Oslo fra 1988 og fremover. Det wiSkat det var en
pristopp i 1988, heretter fall frem til 1993, stigg igjen frem til 2001 og et nytt fall frem til 2@. Fra dette aret var det
betydelig vekst frem til 2007. Samtidig steg renteq bankene har fatt problemer med & skaffe ekkielig utldnskapital.
Det vises til at dette samlet har fart til et fakiendomsverdiene gjennom 2008. | tillegg kommedige effekter av
konkurser i neeringslivet som falge av finanskrisBat vises til regjeringens krisepakke, og til &tBtisk Sentralbyra
(SSB) forventer vekst i BNP det naermeste aret. Kkwensene konkretiseres imidlertid ikke, utoveman kan forvente et

smalere investormarked, og en stgrre vekt av gtstiusjonelle investorer.

Prisutviklingen som refereres til kan sammenligmesl tall fra SSB frem til hgsten 2007. Figuren undser utviklingen i
den nominelle prisindeksen og realprisindeksenkfmtor og forretningseiendommer. Bevegelsene ikaee over tid

svarer til beskrivelsen i avsnittet over.

Prisindeks for kontor- og forretningseiendommer og boligprisindeksen.
2000=100
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Kontor —— EBulig

Kilde: http://www.ssb.no/emner/08/02/30/pkfi/fig-2008-08-01.html
Figur 1: Prisindeks for kontor og forretningseienaner

Verdivurderingen for Vestbanetomten er gjennomijimtiar 2007. Nar det gjelder markedssituasjonessvitet til en jevn
stigning i tomteprisene fra 1993, men med et mdrkalh omkring 2002. Det legges vekt pa betydelg@ninger i
markedsleien siden 2002, men det vises ogsadikiattablering av nye prosjekter som kan ledentilitflating av prisene,
eventuelt et prisfall pa sikt. For Oslomarkedetssgle vises det til stigning gjennom 2006, men gindit for utflating i
lzpet av 2007. Det vises imidlertid ogsa til athdste produktene, helt nye og moderne bygg, karetthplde prisnivaet
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uavhengig av fall i andre deler av markedet. Vasthamten vurderes som sveert attraktiv, og lokalereere lette & leie ut
til hgye priser. Den sentrale beliggenhet vil gjlmiealene attraktive, selv om det ogsa er andréralenprosjekter under

utvikling.
Diskusjonen over gir grunnlag for falgende kommasstta

« Verdivurderingen av Victoria Terrasse er gjennomfarder hensyn til bade langsiktige trender og aged i
konjunktursituasjonen som kom i hgsten 2008. KSl&rsseg derfor bak Alternativanalysens vurderingat det

ikke er grunnlag for & korrigere verdivurderingeéngsunnlag av markedssituasjonen.

« Nar det gjelder Vestbanetomten er det tatt hendytarigsiktige trender og muligheten for en utfiafi av
prisnivaet for eiendom i Oslo etter 2007. Det argntares i verdivurderingen for at spesielt sentoajenye
prosjekter vil veere robuste i forhold til svingnarg markedet. KSG mener ut fra dette at ny infajma om
konjunkturutviklingen kan gi grunnlag for en revarthg av taksten, men at denne ma veere av mindrel@®0

% som er lagt til grunn i Alternativanalysen.

* KSG vil i sin alternativanalyse gjennomfgre egneebainger av alternativverdien av Victoria Terrasse
Vestbanetomten, basert pa oppdaterte verdier iigpriser. Det er derfor ikke grunn til ytterligediskusjon av en

eventuell korrigering av taksten for Vestbanetomten

| UDs alternativanalyse (s. 59) fremgar det at satdiene baseres pa forutsetninger om hvilke @rsaim bindes opp og
frigigres pa ulike tidspunkter, og hvilken verdiss2 arealene har ved beste alternative anvendéigeren under
oppsummerer tidsforlgpet som er lagt til grunnmtmtstramsanalysen og de forutsetningene sonrllmggeberegning av

alternativverdiene.

Tidsforlgp i kostnadsanalysen,

2009 2010 2011 2012 2013 204 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

2069
A Ombygging Leie ——p
VT Kapitalisering, neering 1 »|
0 1 2 3 4 60
A Arlig leie »| Kapitalisert leie 1:70
VT Kontantstrgm, neering 1 { »|
0 1 2 3 4 10 70
A Omregulering ——————»| Ombygging —}I Kapitalisert leie 9-69
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A |Ombygging | I bruk >
Alternativ 2 e S >
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Byggetid 4>| Syd
g Midt
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Figur 2: Oppsummering av tidsforlgp i UDs altermatialyse
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For Victoria Terrasse gjennomfares det beregninged fire standard metoder. Diskusjonen her basgé&s

kapitaliseringsmetoden og kontantstramsmetoden,esate grundigst dokumenterte.

Kapitaliseringsmetoden baserer seg pa et anslagligileie som er beskrevet i takstdokumentet s. Bér er det angitt
arealer og markedsleie per for de ulike bygg og etasjer. Samlet arlig markeidsanslas til MNOK 71,1. Normale
eierkostnader anslas pa s. 29 til MNOK 9,1 millt Bberegnes naverdi av en evig kontantstrem medréri¥e. Heretter
fradras kostnader til ombygging og et tap for mandk leie i byggingsperioden. Det siste gjelden< rarkedsleie
neddiskontert. Samlet blir kapitalisert verdi MN@KO.

Kontantstramsmetoden tar utgangspunkt i de samtige deieinntekter som i kapitaliseringsmetoden. fPeste 10 arene
justeres disse kontantstrammene med 2,5 % inflagjerste &r med leieinntekt er ar 2. Fra 10. dedpers en evig strgm
basert pa kapitaliseringsfaktor 16,1 (som svate8 6 avkastning). Denne verdien diskonteres nedrt0 med 8,6 %
nominell rente. Samlet kontantstrgmsnaverdi blisl@n til MNOK 428. Vesentlige forutsetninger i bgningene er
markedsleien i kr/f(takstdokumentet s. 27) og eierkostnader (takst@htet s. 29), for disse starrelsene bestemmer

resultatet i begge beregningsoppleggene.

Ved omdannelse til boliger vil det veere ngdvendigdnemregulering fra neeringsformal til boligformBlet er i taksten
lagt til grunn 5 ars omreguleringstid med positesultat. Med 2-3 &rs ombygningstid vil det da ¢f & fer det kommer
inntekt fra prosjektet.

Verdien av boligprosjektet beregnes som summemanelverdien og tillegg for verdien av den eksistdeebebyggelse.
Verdien av tomten beregnes p& flere méter, entem ®montebelastning 11 000 NOK per’ mrimeerareal, eller som
tomteverdi 27 000 NOK pernomteareal (9 742 th Tomteverdien anslas samlet til MNOK 265,76.

| takstdokumentet legges til grunn at det vil v@2e500 M primaerareal i eiendommene. Verdien av bebyggelsstas til
10 000 kr per mprimeerareal. Dette gir en verdi p& 225 millionkt@ x 205 x 10 000). Det fremgar ikke hvordan dette
beregnet, og hvordan ombygningskostnader er tasymetil. Til fradrag kommer et belgp pd MNOK 2@@m svarer til
forsinkelsen pa grunn av lang omregulering og btigg&amlet far den eksisterende bebyggelse en pardINOK 25,

som kommer i tillegg til tomteverdien.

« Det er konsistens i handteringen av de neddiskientegrdivurderinger fra taksten i forhold til anédger om
byggetid og tidsforlgp i den samfunnsgkonomiskdyaea ellers. KSG vil imidlertid i sin alternativalyse legge
til grunn andre tidsforlgp nar det gjelder byggetidg omregulering.

» Det kan reises spagrsmal om omreguleringen til bmligal kan gjennomfares pa kortere tid. P4 samnte eradet
mulig at omreguleringen kan starte allerede ndygring av Vestbanetomten starter. Da vil det vagieirintekter
i de farste arene etter at en ny eier har ovedgtgen samlede naverdien vil bli hgyere. | UDs#lativanalyse
s. 28 diskuteres verdien av boligalternativet itvi@a Terrasse hvis omreguleringen kan starte nudsruker
bygget. Det anslas imidlertid at verdien ikke vilveostige verdien til neeringsbygg, spesielt gitt at
ombygningskostnadene kan veere lavt satt i boligateset. KSG er enig i denne vurdering, men nargjelder
alternativverdien for Sydkvartalet fremstar boligrs det gunstigste alternativet nar en kortere ooiesimgstid

legges til grunn.

» Boligalternativet kan imidlertid ha positive virkiger i forhold til antikvariske verdier. Det er &mrinteressant

hvis markedsverdien er sammenlignbar med naerimgsativet.
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For Vestbanetomten legges det i takstdokumentet gtiinn forutsetninger som er hentet fra de gjeldend
reguleringsbestemmelser for omradet. Det forutsedtedet bygges bade boliger og neeringsareal pgemornenholdsvis
7 000 og 18 375 frbruttoareal (BTA). Verdien av en’mbruttoareal bolig og naering er identisk i verdieningen, men

antall nf bygning per rtomt er starre for naering. Et rent nzeringsbygdig verfor gi hgyere samlet areal og verdi.

Selve verdiberegningen gjennomfares ut fra forntager om tomteareal som kan bebygges, antalbygg (bolig og
naering) og stipulerte verdier per fior utleie, byggekostnader og forvaltning. Det kioeres med en samlet verdi pa
MNOK 536, fordelt pA MNOK 387 fra naeringsdelen o ®IK 149 for boligdelen.

« Verdivurderingen brukes som alternativverdi forytitelsen av tomten ved en utbygning av nytt UD g&tidanen
(Alternativ 2). | den sammenheng er det relevantdamlegges til grunn de samme forutsetninger \@e@dning
av kostnadene for nytt UD og ved beregning av mdtévverdien. Ved utbygging av UD legges det tiirgn en
omregulering som tillater 30 000 ’meeringsbygg. Bade starrelsen og bruken av arealewiker fra den
regulering som er lagt til grunn i takstdokumeritet Vestbanetomten. Det ligger ogsa til grunn ulkastnader
per nf naeringsbygg og for forvaltning. KSG vil vurderessk forutsetningene for & sikre konsistens i de

antagelsene som ligger til grunn for analysen.\ddli redegjort neermere for dette i KSGs alteivaalyse.

2.5.3 lkke prissatte virkninger

I alle samfunnsgkonomiske analyser er det behova fsammenstille prissatte og ikke prissatte effektér det gjelder
kostnadsvirkningsanalyser er dette spesielt vikogli vesentlige nytteeffekter ikke kvantifiseréor at prissatte og ikke
prissatte effekter skal kunne kombineres pd enikmrg mate ma det ikke forekomme dobbeltregningdavsamme
effekter. De ikke prissatte virkninger skal veeréelgler som kommer i tillegg til de effektene somtatt med i den

kvantitative analysen. Det er en viktig del av kedssikringen a vurdere eventuelle overlapp mellmssatte og ikke

prissatte virkninger.

| UDs alternativanalyse avsnitt 4.4 redegjgres foetikke prissatte virkninger. Alternativene vurdsri forhold til
realisering av overordnede samfunnsmal og effektiBabe Alternativ 1 og 2 vurderes a oppfylle samBmal for
prosjektet. Alternativanalysens vurdering av maltdimdse i forhold til effektmdl er oppsummert i tido@ under.

Markeringen +++ angir full malrealisering, O angigen effekt i forhold til malet, mens — viser neégavirkning, men er
ikke brukt i tabellen.

Tabellen under gjengir oppsummeringen i UDs Altéwamalyse av Alternativ 1 og Alternativ 2 med hgmstil
maloppnaelse, nar det gjelder listen av effektroéh ®r utgangspunkt for analysen. En slik vurdegngyttig. Samtidig

presenteres listen som en del av de ikke prissakeinger.
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Tabell 10 — Oppsummering av maloppnaelse for adterene hentet fra UDs alternativanalyse

Alter- Alter-

nativl @ nativ 2

UDs virksomhet er samlet i et bygg UD samlés ett bygg i begge
alternativene Det er noe usikkerhef i
Alternativ 1 om venebestemmelser for
bygget tillater tilstrekkelig ombygninger

Tilstrekkelig areal for virksomheten, ogs& +++ Alternativ 1 har begrenset rom for vekst
fram i tid ut over dagens UD (ekskl. NORAD). Dget
kreves fleksibilitet fra antikvariske
myndigheter for & kunne dekke UDs
fremtidige behov i Alternativ 1.

Sikkerhet for virksomheten ivaretatt i forho|d+++ +++ Alternativ. 1 vil bla. kreve flere
til nasjonale myndigheters krav innganger og kan gi  hgyere
driftskostnader pa vakthold. Alternativ|2
vil kunne gi starre trafikale konsekvensger
under et trusselscenario. Alternativ 1 har
flere innganger. Begge alternativene kan i
folge sikkerhetsmyndighetene gis
tilfredsstillende sikring.

En bygningsstruktur som er tilpasset +++ Alternativ 1 gir bedring, men fasie
virksomhetens karakter, slik at arbeidet kan bygningsstrukturer vanskeliggjgr
utfgres best mulig til enhver tid, ogsa ved endringer og vil fremdeles kunne bidralftil
endringer av virksomheten mht organisasjon stivhet i organisasjonen.

og arbeidsformer

En ressursbruk som er effektiv, rasjonell og +++ Alternativ 1 gir bedring, men faste
gkonomisk mht bruk av arealer, personer,|tid bygningsstrukturer vanskeliggjar
0g energi rasjonelle kontorlokaler. Lange

horisontale avstander og laye
arealeffektivitet begrenser den samlgade

effektiviteten.
Neerhet til de gvrige departementer 0 0 Uendrethidid til dagens situasjon.
NORAD fortrinnsvis samlokalisert, O +++ Alternativ 1 opprettholder Norad i eget
sekundeert i kort geografisk avstand bygg med tilneermet samme geograf|sk
avstand. Alternativ 2 samler UD aqg
Norad.

Tegnforklaring - Ikke prissatte effekter:
- Liten negativ konsekvens
Ingen betydelig endring

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

Nar det gjelder samling av virksomheten i ett bpggmulighetene for fremtidig vekst, legger KSGgtiinn at det vil veere
nagdvendig med leie av lokaler ogsa i Alternativkbstnadene knyttet til leie av eksterne lokaler kamregnes i de
prissatte virkninger. Alternativ 1 vil imidlertidi @n hgyere grad av samling enn hva som er tilfieAdéternativ 0O, men
fremtidig vekst vil matte komme i eksterne lokalditernativanalysen diskuterer usikkerhet knyttemtlrealisering. Som

nevnt anser KSG det for gitt at det ikke er muligaénlokalisere all UDs aktivitet i Alternativ 1. Der ingen usikkerhet om
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dette punktet. KSG deler alternativanalysens vimgesm at det er stor sannsynlighet for at ngdvgmdimreguleringer av
Vestbanetomten vil bli gjennomfart.

Nar det gjelder sikkerhet legges det i alternai@gsen til grunn at begge alternativer vil gi @ifisstillende sikring. Nar
det gjelder vakthold er forskjellene mellom altdivene medregnet i de prissatte effektene, jf. d#vsh.2.6 i

Alternativanalysen. Konsekvensene for andre tratiabgr ses som en egen ekstern effekt.

KSG er enig i vurderingen av sammenhengen mellogniogsstruktur og organisasjon og arbeidsformet. dddagt inn
omorganiseringskostnader i de prissatte effekteat Onderstrekes i alternativanalysen at dette lygetder direkte
bygningsrelaterte kostnader (s. 32).

Nar det gjelder malet om effektiv ressursbruk er pfe flere punkter overlapp i forhold til prissagtfekter. Bruken av
arealer og antall kvadratmeter per ansatt tas Imeridyi beregningen av kostnadene for de ulike rakdéver.
Energikostnader er avhengig av areal, og er inkiudélternativanalysen som et kronebelgp per som er identisk

mellom de ulike alternativene.

Nar det gjelder tid og personer, er det relevamgise spgrsmal om hvordan man tar ut effektenesdvebbygningsstruktur.
De to ytterpunktene er i form av hgyere maloppmittsalitet pd arbeidet) for et fast antall perscgler samme kvalitet
pa arbeidet med redusert behov for personale. Diesleernativanalysen lagt til grunn et gitt ahtahsatte, sa effekten av
bedre ressursbruk ma forutsettes & bli tatt utrnfav kvalitet pa arbeidet. Da er det imidlertittaklett & skjelne denne

effekten fra effekten under delmal om bygningsdtrukilpasset virksomhetens karakter.
Nar det gjelder neerhet til gvrige departementesarglokalisering med Norad, er det ingen kommentarer

Tabellen under inneholder de elementene som néwwBs alternativanalyse som effekter som i prinsiplan prissettes,

men hvor prissetting ikke er gjennomfart.

Tabell 11 — Oppsummering av ikke prissatte effefdenlternativene hentet fra UDs alternativanalyse

Kostnadselement Momenter hentet fra Alternativanalysen

Profilering Verdien og potensielle ringvirkninger av a gi UD
representative lokaler som legger til rette forifpos
profilering av Norge overfor utenlandske gjester

Produktivitet og kvalitet Redusert ulempe og taptidvnar det gjennomfare
omorganiseringer. Bedre muligheter for
hensiktsmessig arbeidsform og organisering. Begge
alternativer gir bedring, men mest for Alternativ 2

)

Eksterne effekter knyttet til sarbarhet og truséédb | Nedvendig sikkerhet er ivaretatt  innenfor
kostnadsrammen for Alternativ 1 og 2. De eksterne
effekter er stgrst for Alternativ 2 pa grunn av gkt
ulempe for trafikanter i et trusselscenario.

Fleksibilitet i oppgavefordelingen mellom UD odSamlokalisering av UD og NORAD i Alternativ 2 (i
NORAD fleksibilitet med hensyn til fremtidig arbeidsdejin

-

Elementene i tabellen over fremstar som selvstendggavgrensede i forhold til de prissatte effekBammenligner man
med momentene som er utledet fra effektmalene elf&bser man at tabellen over inneholder elemesder skal medtas

som ikke prissatte virkninger, uten & ta med eld¢aresom allerede er dekket av de prissatte effekten
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| alternativanalysen inngar problemstillinger keyttil verneverdi og antikvariske verdier pa ulikéter. | diskusjonen av

ikke prissatte effekter fremheves fglgende elemente
» Verdien av historisk kontinuitet, det vi si at UBtivitet opprettholdes i de historiske lokalene
« Verdien av a frigi et historisk bygg som kan tileédres til boligformal, som det opprinnelig ble ggg for.

» Alternativanalysen vektlegger ikke forskjellen noail privat og offentlig eierskap, i og med at de s@nkrav og

begrensninger fra antikvariske myndigheter ma aatare gjeldende uansett eierskap.

KSG er enig i de vurderingene som gjgres i Altévaaialysen med hensyn til de nevnte punktene. hedemammenhengen
er det viktig & avgrense problemstillingen mot @meyelle antikvariske faringene som ligger pa uetsen av Victoria

Terrasse. De antikvariske faringene pa Victoriadsse er medtatt i de prissatte effektene pa fiéter

» De ligger til grunn for de begrensninger pa romutfimgen, som bade gir inneffektiv utnyttelse av det

tilgjengelige areal, og gir begrensninger pa utiogen av for eksempel mgterom og andre fellesareale
» Det er begrensning pa antall personer som kamteis\ictoria Terrasse under Alternativ 1.

Ut fra dette kan man si at problemstillingene ketyttii antikvariske verdier er ivaretatt i den samisgkonomiske
analysen som en del av kostnadsdriverne i AlterrfatNeste spgrsmal er da om disse hensyn er atar¢akseringen av
Victoria Terrasse for alternativ anvendelse til ings- eller boligformal. Det fremgar av takseringkdmentet for Victoria
Terrasse at temaet er vurdert. Blant annet stdpdlet 5 "I begge bruksalternativ skal det taksfige@iavhengig av hva
som faktisk matte veere tilfelle) legges til grurtmandig vern av bygningene og at ombyggingsplamevendig (ogsd) ma
fremvises vernemyndighetene for godkjennelse ffarelise. Det ma paregnes krav om samarbeid medrdginting av
godkjennelser fra bade By- og Riksantikvar ... vedbgguingssgknadene.” Ut over dette er det ikke fipedi i

Taksgrunnlaget hvordan de antikvariske fgringeneirkér verdifastsettelsen. KSG vil legge til grurat denne

problemstillingen er behandlet korrekt.

Ut fra det som er nevnt over ma hensynet til dékaatiske verdiene anses & veere tatt hensyn 8l prissatte effektene,
bade i Alternativ 1 (fortsatt drift) og Alternati? (salg av Victoria Terrasse til neerings- elleridfokmal). Da er

Alternativanalysens handtering av de resterendskieff under ikke prissatte effekter korrekt.

2.5.4 Realopsjoner og fleksibilitet

| alternativanalysen vurderes det at det ikke fgger realopsjoner av vesentlig betydning, verkeyttet til ny

informasjon om utlgsende behov eller kapasitetsheBauk av Alternativ 0 som strategi for & vente rpainformasjon
ville veere mest relevant hvis det for eksempelnaatighet for nye tomter eller eiendommer som kuaowertas. KSG har
som tidligere nevnt undersgkt ulike alternativespekter, men det var ikke grunnlag for & ga videed disse. Det vil

derfor ikke bli lagt til grunn at det er gevinstexd & utsette en beslutning.

| UDs alternativanalyse fremheves det at Altern&tithar fleksibilitet med hensyn til vekst i antalsatte. Det er ikke
tilfelle i Alternativ 1.
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2.5.5 Diskontering og beregningsperiode

Det er i alternativanalysen brukt en risikojustenl diskonteringsrente p& 6 %. Det er i et egditegrg redegjort grundig
for bakgrunnen for a bruke risikojustert diskormggrente, fremfor den metodikken som er skisseéilederne til KS1.
Diskonteringsrenten pa 6 % svarer til et prosjelddnvesentlig systematisk risiko. Det argumentew@s at bade
aktivitetsnivaet i UD og starrelsen pa de viktigpester i de prissatte effekter vil variere proigikl KSG deler de
vurderingene som er gjort. Det er alltid vanskefig fastsette et korrekt niva pa systematisk usilétermen
falsomhetsberegningene som er gjennomfert tydeatpéesultatene er stabile i forhold til endredeufeetninger om
risikotillegget. En noe lavere diskonteringsreniéevderfor ikke endre konklusjonene. De vesentbgpostene i de
prissatte effektene og i takseringen av alternatighier vil vaere avledet av situasjonen i bygg- nlgggsmarkedet, og har

derfor samme grad av konjunkturavhengighet.

Det er i UDs alternativanalyse brukt samme diskdmgsrente i handteringen av de prissatte effektzma det er brukt i
de uavhengige verdivurderinger av tomteverdierteDet viktig av hensyn til konsistensen i beregaimgy Nar det gjelder
takstene kan det kan stilles spgrsmal ved om dtekimgsrenten representerer avkastningskrav fqrisat utbygger eller
om det er den samfunnsgkonomiske diskonteringsresum er lagt til grunn. Etter KSGs oppfattelsedet veere korrekt a
bruke den samfunnsgkonomiske diskonteringsrentetle Hdden samfunnsgkonomiske kontantstrgmsanalysgri o
beregning av alternativverdien for tomter og bygein Det er den samfunnsgkonomiske verdien i bakéznative

anvendelse som skal beregnes, ikke den privatgkiskenaerdien for en utbygger.

Det er i den samfunnsgkonomiske analysen brukeesginingsperiode pa 60 ar. Det er ikke lagt tihgraoen restverdi av
bygningene ved avslutning av beregningsperiodemplédget for beregningen ma veere slik at konsekvense ulik
kostnadsstruktur og tidsprofil for alternativenenmkoer frem i analysen. Dette vil veere oppfylt med s lang
beregningsperiode. Den lange beregningsperiodedgigmindre relevant & ta eksplisitt hensyn titveslier. Det er ikke
grunnlag for & mene at disse vil vaere seerlig fetkge for de alternativer som vurderes. Hovedstrrdn i UDs
alternativanalyse med hensyn til diskontering ogegringsperiode kan pa dette grunnlag anses sosikiemessig, sett i

forhold til den analyse som skal gjennomfares.
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3.0 Kvalitetssikrers Alternativanalyse

Dette kapittelet redegjar for kvalitetssikrers afabeg til valg av konsept, basert pa resultatet lasalitetssikrers

samfunnsgkonomiske analyse.

Avsnitt 3.1 presenterer farst konsekvensmatrisem mneholder alle effektene som er medtatt i ss®ly Det redegjgres
heretter kort for rangeringen av de to alternaiiven fra de samlede effektene. Dette avsnitt oppserar altsd KSGs

anbefaling av alternativ.

Avsnitt 3.2 presenterer den metodiske tilnaermirggm er lagt til grunn for analysen.

Avsnitt 3.3 presenterer forutsetninger som er fihgrunn for analysen.

Avsnitt 3.4 presenterer antall personer og areabsbm grunnlag for alternativanalysen

Avsnitt 3.5 oppsummerer de prissatte effektenejiegr hvordan naverdien presentert i konsekvensseater beregnet.
Avsnitt 3.7 presenterer resultatene fra en usilésrhog sensitivitetsanalyse.

Avsnitt 3.8 viser alternative bygningsmessige utfimger.

3.1 Sammenstilling av prissatte og ikke-prissatte kond&enser
Kvalitetssikrers anbefaling er basert pa konsekvertigsen gjengitt i Tabell 3-1 med etterfalgendenkeentarer.

Konsekvensmatrisen inneholder bade prissatte ogpkissatte effekter. For de prissatte effektendgeewrist bade samlede
kostnader og awvik i forhold til Alternativ 0. D&kie prissatte effekter viser endring i forhold Ailternativ 0. De ikke
prissatte effektene inneholder ikke elementer sgeé@r medtatt under de prissatte effekter. | vingen skal det legges
vekt pa ikke prissatte effekter som har forskjelligerdier for de to alternativene. Andre effekteimaidlertid nevnt for a

vise hvilke temaer som har veert vurdert.

Tabell 3-1 — Konsekvensmatrise, oppsummerer prissi og ikke prissatte effekter

Konsept . :

. Alternativ 1 Alternativ 2
Kriterier
Prissatte konsekvenser:
Samlede kostnader MNOK 3112 MNOK 1979
Differanse i forhold til Alternativ 0 MNOK 841 MNOK -292
Kvalitetsbygg, bymiljg 0 0
Profilering av Norge 0 0
Produktivitet og kvalitet + +++
Eksterne effekter sikkerhet 0 -
Fleksibilitet UD/Norad 0 +
Historisk kontinuitet og statlig eierskap for

. . 0 0
Victoria Terrasse
Opsjon boliglgsning for Midt- og Nordkvartalet i 0 .
Victoria Terrasse
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Tegnforklaring - Ikke prissatte effekter:

- Liten negativ konsekvens
Ingen betydelig endring
Liten positiv konsekvens

++ Middels positiv konsekvens

+++ Stor positiv konsekvens

Det fremgar av konsekvensmatrisen at det er stoskjiel mellom de 3 alternativene nar det gjelder prissatte

konsekvensene. Alternativ 2 er det kostnadsmesgigstigste, godt foran Alternativ O og klart foralternativ 1.

Nar det gjelder de ikke prissatte konsekvensemgerea vurderingen bare med hensyn til produktivitg kvalitet, eksterne
effekter nar det gjelder sikkerhet, fleksibiliteDiNorad og opsjon boliglgsning for Midt- og Nordkialet av Victoria
Terrasse. For tre av disse dimensjonene er Alter@atingert som det beste. Det er bare for eksteffekter av sikkerhet
at Alternativ 2 rangeres bak bade Alternativ 1 digrhativ 0.

KSG mener at nar alternativene skal rangeres ettederingen av ikke-prissatte effekter, ma effektdmyttet til
produktivitet og kvalitet og fleksibilitet UD/Norageere av stgrst betydning for UD som kunnskapsdsgajon. Sikkerhet
og eksterne virkninger av sikkerhetsopplegg er @iséktig hensyn. Men i denne sammenheng er degies effektene
for Alternativ 2 ikke vesentlig annerledes enn ts@n er tilfelle for andre sentrale statlige byggr &ksempel i
Regjeringskvartalet. KSG antar at de negative &ffek her anses for akseptable, og at denne negdfeiden knytet til
Alternativ 2 derfor langt fra er tilstrekkelig @il begrunne at denne Igsningen ikke kan gjennomfBresere mener KSG at
ogsa de ikke-prissatte effektene samlet sett tilsieAlternativ 2 er det beste av de tre alterrate; og at Alternativ 1 i

denne sammenheng ogséa rangerer foran Alternativ 0.

Dette betyr at Alternativ 2 fremstar som det guysté alternativet bade vurdert ut fra prissattekkig-prissatte effekter.
Nar det gjelder rangeringen av Alternativ 1 og Adtiv 0, har KSG lagt til grunn at gkte kostnadéwsrbindelse med

Alternativ 1 ikke oppveies av den hgyere verdi pEdpktivitet og kvalitet. Den samlede rangeringénderfor
Alternativ 2: Nytt bygg Vestbanetomten
Alternativ 0: Dagens lgsning
Alternativ 1: Utbedring av Victoria Terrasse.

KSG mener imidlertid at ingen av lgsningene fortvia Terrasse er & anbefale. Alternativanalyseervat et sentralt
beliggende nybygg, eller leie av hensiktsmessi@alér, generelt vil dekke UDs behov bedre enn orgimger i Victoria
Terrasse. Gitt usikkerheten som tross alt heftdrateUD-bygg pa Vestbanetomten, tilrdr KSG at dableres beredskap
for & vurdere nybygg, og evt. leie, pa andre strigdiggende lokaliteter.

3.2 Metode

KSGs alternativanalyse er bygget opp som en kostuithingsanalyse. Dette er samme metodikk somrektbh UDs
alternativanalyse. De prissatte effektene bestar dev samfunnsgkonomiske alternativkostnadene, melile u
nyttevirkninger er fanget opp i de ikke prissatigkningene. For de ikke-prissatte konsekvenseneKs valgt diskusjon

som tilnaerming til problemstillingen. Beregningende prissatte konsekvensene er giennomfgrt ritva ter det forrige
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trinnet danner grunnlaget for det neste. For hivemh er det vurdert usikkerhet representert vedamsynlighetsfordeling

der forventet verdi (E) beregnes fra en lav (Pirijidels (mest sannsynlig) og hgy (P90) verdi.

oo [N o]

E(x)
EfX) EB) {_ Ppo
Antall S Ppo Funksjons- \_Ppo Bruttoareal :
personer areal i *
EfX)
* * f ¢ Pgo\
Tomtekost PN
+ E!x)
P?O
Ex) E) Byggekost H
Funksjoner % PO X PO + E{x)
(m2/person) PN B/F-faktor ; { " Ppo
FDV-kost
= = + E(x)
P_BO
Flyttekost i
ng)
I
@ekost /
) E{x) = B
Funksjons- /7% Pgo \_ PpO \, PpO
areal ; Bruttoareal H | Kostnad H 1
Figur 3-1 Metodisk tilneerming til analyse av prissdte virkninger
Behov: Farste trinn er kartlegging av behov tatée til antall personer og et funksjonsareal prspe. Her

benyttes alternativanalysen og rom- og funksjorganm fra Prosjektpresentasjonen /D11/ som grunnlag.

Behovet er felles for alle alternativene.

Lgsning: Behovet omsettes i neste trinn til treniager, Alternativ 0, 1 og 2, med et gitt BTA fottlea eie og leie.
For Alternativ 0 og 1 er bruttoarealet for eideadee i stor grad gitt, men for Alternativ 2 vil nydpgets
brutto/netto-faktor veere bestemmende for bruttdatea

Kostnad: | siste trinn beregnes kostnad for hvisetraativ.

3.3 Forutsetninger

Hovedprinsippet er at alle forutsetninger skal vagjennomgaende like i alternativanalysen. Eksengaivd man ta
utgangspunkt i at reguleringsbestemmelsene erigkentor alle utbyggere, sd hvis det skal legdegrtinn 30 000 rhfor
UD pa Vestbanen, ma tilsvarende kunne legges tihmifor private. Dette betyr at enkelte forutsegeini taksten for
Victoria Terrasse og Vestbanen er endret for &dikinsistens. Videre er det for de prissatte vitgane forutsatt at UD og
NORADs behov for arealer og kontorplasser vil vake uavhengig av alternativene, og at eventuelf@rager i
persontall som falge av effektivisering eller ligne er diskutert under de ikke-prissatte virknirggehabell 3-2 viser

forutsetninger som er felles i alternativanalysietie er samme forutsetninger som i UDs alternailyese
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Tabell 3-2 Forutsetninger i alternativanalysen

Forutsetning Verdi

Diskonteringsfaktgr 6 %
Prisniva 2008
MVA 25%

Beregningsperiode¢ 60 &r

Beregningsar 2018

Den videre fremstillingen i KSGs alternativanalyse basert pa en avviksfremstilling, det vil si ar ddet er tatt
forutsetninger, gjort beregninger eller andre emgki som avviker fra UDs alternativanalyse er dkttexmentert. Der

avvik ikke eksisterer er det heller ikke kommentert

3.4 Trinn 1 og 2 — Behov og lgsning

3.4.1 Persontall

| beregningsaret 2018 legger KSG til grunn 1 29% simensjonerende persontall for alle alternatite®20 for UD og

275 for Norad. Dette utgjgr falgende avvik fra ratittokumentasjon:

- Alternativ 0: Dagens (2008) persontall p& 1203 rekbsom underlag i beregning i UDs alternativapalyKSG

legger til grunn at 2018-situasjonen ogsa ma gjiddalternativ 0.

- Alternativ 1: Kun faste ansatte i UD (990) er megphet, og det er kun regnet med 890 plasser i M&fberrasse i
UDs alternativanalyse som beskriver en usikkerlet@0 plasser til UD og 30 personer ansatt utedfor KSG
velger & legge til grunn at man ikke vil kunne gj@ndringer pa Victoria Terrasse som muliggjer mrav

persontall utover det beskrevet i alternative kptexe/D11/
- Alternativ 2: 1 300 er lagt til grunn i UDs altetiv@nalyse pga avrunding.

- Det er usikkerhet i fremtidig vekst og KSG antarsikkerhet pa + 3 % pa persontallet for 2018.

3.4.2 Areal

Etter en gjennomgang av persontall, fordeling deiisplasser pa ulike arealer og bruttoareal peidsplass legger KSG

til grunn bruttoarealer for UD og (Norad) FBTA for alternativene totalt som beskrevet i T4lBeB.
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Tabell 3-3 Arealoversikt nf BTA (tall i parentes i kolonnen "leide arealer” er areal leid av Norad)

Alternativ ~ Victoria T. Leide areale* Vestbanen

0 31148 6 958 (10 977
1 42137 3 548 (10 977)
2 40 000

Dette utgjar falgende avvik fra mottatt dokumejuas

3.5

Alternativ 0: KSG har tatt med 1 655 imye leide arealer for & ta opp vekst i personizt antas 49 plasser med

samme areal pr plass som de andre leide areal& 8B TA/pers).

Alternativ 1: KSG har tatt med 3 548rhleide arealer for & ta opp personer som ikkenedregnet i UDs
alternativanalyse. 100 personer ansatt i UD og S2eekt ansatte med samme areal pr plass som de keidie
arealer (33.8 MBTA/pers). De resterende 27 eksterne er antattede plassert i Victoria Terrasse i dag, jf.

Funksjonsanalyse og romprogram /D11.03/.

Usikkerheten pa persontall gir usikkerhet i behmvérealer. Ettersom arealet i Victoria Terrass&strvil denne
usikkerheten gi seg utslag i leide arealer. KSGhiesiegnet denne til & vaere, som variasjon i proseteid areal
for UD, + 15 % for Alternativ 0 og + 30 % for Alteativ 1. Areal for Alternativ 2 styres av persohtad

brutto/netto-faktor. B/N-faktor 1,4 = 10 % er lagt grunn. Med usikkerhet i persontall og B/N-fakter

usikkerhet i totalt bruttoareal beregnet til + 8 Msikkerheten vil altsa sld inn i kostnader fordkeiarealer for
Alternativ 0 og 1, mens den for Alternativ 2 vishn i bygge- og kostnader til forvaltning, drifyy vedlikehold
(FDV), og ogsa indirekte i tomtekostnader ved alrimer i bebyggbart areal pavirker verdien av gmt

Vurdering av prissatte konsekvenser

3.5.1 Resultater av samfunnsgkonomisk analyse av prissateffekter

Tabell 3-4 oppsummerer resultatet av kvalitetssikemalyse av prissatte konsekvenser, og sammenliged resultatene

fra UDs analyse. Verdiene i Tabell 3.4 utgjer deldigkonterte verdiene over en 60 ars beregningsgeriAlle tall er
oppgitt i MNOK.

* | tillegg kommer leid areal til lager og parkering

® Eksklusive kjeller og loft Sydkvartalet er ares86t719 m
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Tabell 3-4 - Vurdering av prissatte konsekvenser rddiskontert til 2008

Beregningsperiode 60 ar KSG ubD DIFF
Ref 1 2 Ref 1 2 Ref 1 2

Tomtekostnader 206 265 241 260 286 212
Byggekostnader 324 965 860 282 776 965

Brutto investeringer 529 1230 1101 542 1061 1177

Verdi frigjorte arealer -60 -265 -279

Restverdi

Netto investeringer 470 1230 835 542 1061 898

FDV 465 507 446 465 472 434
Leiekostnader 920 841 353 862 733 298
Omorganiseringskostnader 37 14 14 38 14 14

Sum driftskostnader 1423 1363 814 1365 1219 746

Sum kostnader ekskl. skattekostnader 1892 2593 1649 1907 2280 1643
Skattekostnader 378 519 330 381 456 329

Sum kostnader 2271 3112 1979 2288 2737 1972

| kontantstrammen er det gjort enkelte justerifgetDs analyse:
Alternativ 0: Det er i Alternativ 0 beregnet frigjngsverdi for Sydkvartalet som ikke tas i bruk

Alternativ 1: Halvert byggetid fra 6 til 3 ar. Detmedfarer at alle pafelgende kontantstrgammer BB, leie og

omorganiseringskostnader starter tre ar tidligegeat leie og FDV i byggeperioden reduseres.

Alternativ 2: KSG har flyttet byggestart fra 20t122013 med begrunnelse i forventet reguleringdiidtte medfgrer at

alle pafalgende kontantstrammer som FDV og omosgainigskostnader starter ett ar senere.

3.5.2 Byggekostnader

Byggekostnadene er beregnet etter samme strukturi $(Ds analyse for a lettere kunne sammenlignedi¢ee som er
beregnet i dette avsnitt er de samlede byggekosteadsom spredes ut over flere ar. Tallene for &gstnader som er
gjengitt i Tabell 3.4. utgjgr de neddiskontertediene. | Alternativ 0, 1, og 2 har KSG lagt til gruUDs inndeling av type
areal og kostnader for byggene, jf /D11.03-05/, fiesdgende avvik:

- Alternativ 0 og 1: KSG legger til grunn 13 497 som areal for Nordkvartalet, jf /D11.10/. UD hamiyttet 8 976
m? som er beskrevet & veere eksklusive "nybygget’18&4, jf. /D14/. Dette forklarer avvikene i kostnad

Alternativ 0 og 1.

- Alternativ 2: KSG har nedjustert pris p& kjellewréil 25 000 NOK/m med begrunnelse i at kostnadene for
bygging av kulvert over rampe fra tunnel liggegea kostnadspost. Byggekostnadene er saledes glenéoi et
bygg av samme utforming uavhengig av tomt. KSGlégirtil grunn at kulverten har en lgpemeterprisNgak/m
580 000 og at lengden som tomt B ma betale fol662%% av kulvertens totale anslatte lengde pan386m.
Arlige driftskostnader for kulvert som tilfallerrat B p& ca NOK 330 000 har en beregnet naverdapdNOK 5
som er lagt til kostnad for kulvert. Arealet T3®5 % av B, 891 fmkostnadene for opparbeiding av dette areal
settes lik de i taksten/D15/ p& 2 500 NOKfor bakkeareal og 9 000 NOKrfor opphgyd areal.
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Tabell 3-5 viser oversikt over BTA, kostnader prAadg total byggekostnad i nominelle 2008-kronerdtiernativene.

Tabell 3-5 Byggekostnader

ALTERNATIV O

Victoria Terrasse  UD Midtkvartalet over bakken Kontor 13586 16 000 217 376 000
Victoria Terrasse  UD Nordkvartalet over bakken Kontor 13 497 16 000 215952 000
TOTALT 31148 13912 433 328 000
ALTERNATIV 1

Victoria Terrasse  UD Sydkvartalet over bakken Kontor 6471 32 000 207 072 000
Victoria Terrasse  UD Sydkvartalet gangbro Kontor 0 4 000 000
Victoria Terrasse  UD Midtkvartalet over bakken Kontor 13586 32000 434752 000
Victoria Terrasse  UD Midtkvartalet ny oval Kontor 2100 23 810 50 000 000
Victoria Terrasse  UD Midtkvartalet glasstak Kontor 20 000 000
Victoria Terrasse ~ UD Nordkvartalet over bakken Kontor 13 497 32 000 431 904 000
TOTALT 42 137 27 238 1147 728 000
ALTERNATIV 2

Vestbanen ub Kjeller Kalde 2100 25 000 52 500 000
Vestbanen ub Kjeller Mgrke 2 000 25 000 50 000 000
Vestbanen ub Etasje 1-3 Mgrke 3900 28 000 109 200 000
Vestbanen ub Etasje 1-3 Kontor 4 400 32000 140 800 000
Vestbanen ub Etasje 4-10 Mgrke 1000 28 000 28 000 000
Vestbanen ub Etasje 4-10 Kontor 18 300 32000 585 600 000
Vestbanen Norad Kjeller Kalde 700 25 000 17 500 000
Vestbanen Norad  Etasje 4-10 Mgrke 300 28 000 8 400 000
Vestbanen Norad Etasje 4-10 Kontor 7 300 32 000 233 600 000
Vestbanen Kulvert 55 455 669
Vestbanen T3 Opparbeiding 10 246 500
TOTALT 40 000 32283 1291 302 169
SUM UD ubD 31700 30476 966 100 000
SUM Norad Norad 8300 31265 259 500 000

KSG benytter en usikkerhet i enkeltelementene igeykgstnadene pa 30-40 %. Utover dette ser KSG siggi ¢JDs
vurdering av usikre forhold og har tallfestet i amkel usikkerhetsanalyse de forhold som har enktdire
kostnadskonsekvens og som ikke medfarer en endgnmnleggende forutsetning som byggetid og lakaspette er vist
i Tabell 3-6 for alternativene 0 og 1 og i Tabell 3or Alternativ 2. For Alternativ 2 er det vurden usikkerhet i areal pa

+ 8 %, som beskrevet i kapittel 3.4.2, som virker @ totale byggekostnader.
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Tabell 3-6 Usikre forhold i Alternativ 0 og 1

Usikre forhold Virker pa Usikkerhet

. Alternativ0__Alternativ1 |

Hva slags arealutnyttelse det er mulig 3 fa til Alt £20% +20%
Omfang av rivingsarbeider og hva som avdekkes under riving Alt +20% +30%
Fgringer fra Riksantikvaren Alt +10% +20%
Utfordringer ved installering av tekniske anlegg Alt +20% +20%
Vanskelig rigg- og driftforhold Alt 5% 5%
Tilpasning av glasstak til eksisterende tak samt oval i Midtkvartalet Alt +20%
Lgsninger vedrgrende ny oval Alt +15%
Lange kommunikasjonsarealer og nivaforskjeller Alt +5% +5%
Omfang av sikkerhetstiltak Alt 5%
Universell utforming og kostnadene for disse Alt 5% +5%
Gjennomfgringsmodell/kontraktsstrategi Alt 5% +5%
Fremdrift

Tabell 3-7 Usikre forhold i Alternativ 2

Usikkerhet
Alternativ 2

Usikre forhold Virker pa

Deler av tomten dekker tunneloppgang som ma overbygges og sikres Kjellerareal +50%
Vanskelig rigg- og driftforhold, trang tomt ved travle gater Alt *5%
Omdirigering av trafikk, eventuelt nattarbeid Alt 2%
Tidsplan i forhold til bygging av Nasjonalmuseet, dersom dette bygges pa Vestbanen

Alt +5%

Usikkerhet ved grunnforhold

Reguleringsbestemmelser kan gi forsinkelser og begrensninger i forhold til areal og hgyde

Riksantikvaren kan frigjgre tomten til andre formal

Lang tid til oppstart. Skal igjennom KS2 og internasjonal arkitektkonkurranse

Enkle konstruksjoner, materialer og teknisk anlegg i de mgrke/kalde arealene

Enkle konstruksjoner for kontorlokalene som gjentas opp i etasjene

Gjennomfgringsmodell/kontraktsstrategi

Kan fa til et arealeffektivt bygg

En usikkerhetsanalyse av byggekostnader med gittesetninger og usikkerheter gir resultater sosth Mrigur 3-2 for de

tre alternativene:

uD E o o/E P1o Pso
Alternativ 0 361 433 156 36% 244 645
Alternativ 1 1003 1148 474  41% 572 1787
Alternativ 2 1367 1291 246 19% 974 1616
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Figur 3-2 Resultater fra usikkerhetsanalyse av bkggtnader der kolonnen "UD” viser UDs tall, "E” er
forventningsverdien, ¢” er standardavviket, "o/E” er det relative standardavviket, P10 og P90 er hhv 10- og 90-

percentilen.

3.5.3 Forvaltnings-, drifts- og vedlikeholdskostnader

FDV-kostnadene er beregnet etter samme strukturisdibs analyse. Dette avsnitt beskriver beregningerde arlige
kostnadene. Tallene som er gjengitt i Tabell 3.desneddiskonterte verdiene for hele beregningsgen. Fglgende ligger

til grunn:
- FDV-kostnader er faktiske kostnader for UD i dag.

- KSG har sjekket kostnader mot referansetall /D2Pfumnet at de i UDs alternativanalyse antatteriabr er i

intervallet av referanser. KSG legger derfor UDktilagrunn.
- KSG har gjort fglgende endringer:

o Alternativ 1: KSG har benyttet 42 173 som areal for Victoria Terrasse der UD har beh@8687 m.
Differansen er kjeller og loft i Sydkvartalet. Detforklarer avvikene i kostnad for Alternativ 1.

Begrunnelsen for a ta med Kjeller og loft i Sydksbat er at kvadratmeterprisene er beregnet fra

kostnader for drift av totalarealet i dagens Narg-Midtkvartal

o Alternativ 1: | byggeperioden antas det at ett tideeartal rehabiliteres, det vil derfor kun regriei3V-

kost for det kvartal som er i bruk. Byggeperiodehavert og dette pavirker ogsa FDV-kostnadene

o Enkelte ubetydelige summasjonsfeil funnet i UDslgs® kan medfgre mindre avvik til det som her
presenteres.

FDV-kostnadene som ligger til grunn, og avvik frB4Janalyse er oppsummert i Tabell 3-8.
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Tabell 3-8 Forutsatte arlige FDV-kostnader, 2008-vli.

Kostnad NOK

Kostnad NOK/mZ/ér

Forutsetning

Alternativ 0 Alternativl Alternativ2 | Alternativ0 Alternativ 1 Alternativ 2
Administrasjon 24 24 24 747 552 1011288 960 000
Drift 112 112 112 3488576 4719 344 4 480 000
Energi 118 118 118 3 680 000 4978 302 4725 825
Renhold 134 108 108 4186 244 4530519 4300751
Renovasjon 10 10 10 299 021 404 515 384 000
Vann og avlgp 12 12 12 373776 505 644 480 000
Vakt og sikring 352 260 141 10968 000 10968 000 5634 005
Vedlikehold 114 109 109 3563331 4579 449 4347 200
Utskifting 48 38 38 1495104 1618 061 1 536 000
TOTALT 925 791 671| 28801604 33315123 26 847 782
Eks vakt og sikring 573 530 530 17 833 604 22347 123 21213777
UDs kostnad 28 780 204 32 006 877 26 698 401
Avvik 21 400 1308 246 149 381

KSG har benyttet intervallet i referansetall sorkkerhetsspenn i en enkel usikkerhetsanalyse. Fariativ O er dette
spennet halvert fordi omfanget av bygningsmessiugrieger er mindre enn i Alternativ 1 og 2, se Thi3e9. For

Alternativ 2 er det vurdert en usikkerhet i areal#8 %, som beskrevet i kapittel 3.4.2, som virker pa totale FDV-

kostnader.

Tabell 3-9 Usikkerhet i FDV-kostnader

Alternativ 0 Alternativ1 Alternativ 2

Administrasjon 30 % 60 % 60 %
Drift 30% 60 % 60 %
Energi 20 % 40 % 40 %
Renhold 20 % 40 % 40 %
Renovasjon 25% 50 % 50 %
Vann og avlgp 20% 40 % 40 %
Vakt og sikring 20% 40 % 40 %
Vedlikehold 25% 50 % 50 %
Utskifting 20 % 40 % 40 %

KSG legger til grunn samme vurdering av usikre éddlsom UD:

- Alternativ 0:

0 Ingen seerskilte usikkerhetsfaktorer da det kunnekls om mindre oppgraderinger. Usikkerheten som

ligger i estimatene skal dekke dette.

- Alternativ 1 og 2:

0 Byggets energieffektivitet.

oppvarming med mer.

Gjelder

bygningskropmverflater,

vinduer,

ventilasjon,

belysning,

o Overflater og utforming mht rengjgring. Feerre etasjder, enklere overflater & rengjare, feerre ‘&rik

og kroker”.
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0 Byggets utforming mht drift og vedlikehold. Valg averflater og tekniske anlegg pavirker drifts- og
vedlikeholdskostnader

0 Byggets sikkerhetsniva. Utforming av adgangssaameall innganger osv.

En usikkerhetsanalyse nar det gjelder FDV-kostnagiermed gitte forutsetninger og usikkerheter leger som vist i
Figur 3-3. Tallene er i MNOK, nominelle kroner. B@erdi.:

UD E o ofE Pio  Poo
Alternativ 0 29 29 2 7% 26 32
Alternativ 1 32 33 8 24% 23 44
Alternativ 2 27 27 7 25% 19 36
100%
90% -
80% -
70% |
60% |
50% |
40% -
30% | Alt 0
Alt 1
20% | / Alt 2
10% / MNOK
0%
0 10 20 30 40 50 60

Figur 3-3 Usikkerhetsanalyse av FDV-kostnader

3.5.4 Leiekostnader

Dette avsnitt redegjer for beregningen av de arligiekostnadene. | Alternativ 0 har KSG lagt tilugn dagens
leiekostnader med et persontall p&d 1 295. DetHdahov for nytt leid areal for 49 personer som ikke plass i dagens
arealer. Med en BTA/pers p& 33.8 blir arealet 1n65%ostnaden for nytt areal er satt til snitt av tkeslen pr rh for
dagens areal som er 2791 NOKR/m

For Alternativ 1 antar KSG at 103 personer ikkegfiss i Victoria Terrasse, og at det ma leieslafedar at dagens areal
beholdes, med unntak av Kronprinsens gt. 14 sosagip. Norad forutsettes plassert i leide lokaten i dag, og at vekst

tas opp i eksisterende areal. KSG har tatt medh&dsor strgm egne arealer i henhold til referaiket
For leie av lager har KSG justert en summering sldalyse som medfgrer reduksjon fra 2,25 til ONOW pr &r.
Folgende & til grunn i UDs analyse:

- Alternativ 0: Dagens arealer er kostnadsregnetebidke tatt hgyde for vekst frem til 2018.

- Alternativ 1: Ingen leide arealer for UD er medregn

Ved beregning av kostnader for leide arealer ha® K&lgt forutsetninger som vist i Tabell 3-10.
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Tabell 3-10 Forutsetninger ved beregning av leideraaler

Forutsetning Verdi Usikkerhet Enhet
Leie- og driftskostnader dagens arealer UD 15 805 079* 0% NOK/ar
Leie- og driftskostnader dagens arealer Norad 35847084 0% NOK/ar
Strgm NORADs lokaler 59 40% NOK/m’/3r
Antall ansatte som trenger midlertidige lokaler i byggeperioden 370 10 % personer
Antall ansatte i nytt leid areal i Alternativ 0 49 60 %** personer
Antall ansatte i leide arealer totalt i Alternativ 1 103 30 %** personer
Kostnad nytt leid areal 2791 50 % NOK/m2
BTA/pers i leide arealer 33.8 0% m’

En oversikt over kostnader pr &r for leide areateminelle 2008-kroner er vist i Tabell 3-11

Tabell 3-11 Oppsummering kostnader leie og drift

Areal Personer Leie Leie+Drift NOK/m2 NOK/pers

Kronprinsens gt. 9 2 608 73 5206 080 808 000 6 014 080 2 306 82385
Ruselgkkveien 14 1755 52 4914000 1146399 6 060 399 3453 116 546
Kronprinsens gt. 3 347 14 867 000 84 800 951 800 2743 67 986
Kronprinsens gt. 17 593 18 1726 000 48 800 1774 800 2993 98 600
Nytt leid areal i 2018 1655 49 3967777 651 669 4 619 445 2791 94 274
Bogstad Gard (lager) 104 000 0 104 000
Lager SK 392 000 0 392 000
12 stk. parkeringsplasser 450 000 0 450 000
Utvendige trapper 58 000 58 000
SUM UD 6 958 206 17626857 2797668 20424524 2935 99 148
Norad Ruselgkkveien 26 10977 275 31613100 4881627 36494727 3325 132 708
TOTALT 17 935 562 49239957 7679295 56919251 3174 101 280
UDs alternativanalyse 53 348 563
Differanse 3570689
Kronprinsens gt. 9 2 608 73 5206 080 808 000 6014 080 2 306 82385
Kronprinsens gt. 3 347 13 867 000 84 800 951 800 2743 73 215
Kronprinsens gt. 17 593 17 1726 000 48 800 1774 800 2993 104 400
Bogstad Gard (lager) 104 000 104 000
Lager SK 392 000 392 000
12 stk. parkeringsplasser 450 000 450 000
Utvendige trapper 58 000 58 000
SUM UD 3548 103 8 745 080 999 600 9 744 680 2747 94 609
Norad Ruselgkkveien 26 10977 275 31613100 4881627 36494727 3325 132 708
TOTALT 14 525 481 40358180 5881227 46 239407 3183 96 132
UDs alternativanalyse 35847 084
Differanse 10392 323

Usikkerheten er relativt lav fordi det eksistergekontrakter i dag. Med gitte forutsetninger otkkesrheter, der persontall,
BTA/pers, kostnad i NOK pr frer bidrag til usikkerhet i kostnad, f&r KSG falderverdier for de &rlige leiekostnadene i
MNOK, nominelt, 2008-verdi, som vist i Figur 3-4.
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uD E o O'/E PlO Pgo
Alternativ 0 53 57 6 11% 49 65
Alternativ 1 36 46 6 13% 38 54

| byggeperioden
Alternativ 1 16 35 10 27 % 23 48

100%
90% A
80% 1
70%
60%
50% A
40% A
30%

o/ Alt 0
20% Alt 1

10% 7 MNOK
0%
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Figur 3-4 Resultater fra usikkerhetsanalyse av leieog driftskostnader

3.5.5 Omorganiseringskostnader

| Alternativ O er det lagt til grunn kostnader famorganiseringer pga. manglende bygningsmessigilfidiket. KSG legger

til grunn samme forutsetninger som i UDs analyse.

Det betyr at det forutsettes kostnader hvert 4faiidelt pa IKT MNOK 3, ombygging MNOK 6, totalt fdJD MNOK 9.

Usikkerheten i anslaget er meget stort da tallet aserer seg pa erfaringer eller fremtidige plan00 %.

3.5.6 Tomtekostnader og verdi av frigjorte arealer

Dette avsnitt beskriver metodikken som er laggtilnn ved beregning av tomtekostnader og verdirigyofte arealer.
Verdiene som er gjengitt i Tabell 3.4 er de neduligkrte verdier, som bestemmes av det ar tomtearsediekkes inn i

kontantstrgmsanalysen.

For at alle forutsetninger skal veere like i altéremnalysen har KSG ved beregning av tomteverdi fhggrunn samme
byggekostnad som beregnet under kapittel 3.5.2 &amgtnader. KSG legger ogsa til grunn samme arsatarvist i

Tabell 3-3. Dokumentasjonen fra takseringene easaidetaljert at slike justeringer enkelt lar Segey

For & bestemme verdi som naeringseiendom har KSg eabnitt av kontantstremmetoden og kapitaligginetoden for
bade Vestbanen og Victoria Terrasse. Dette er sameatede som legges til grunn i takst for Victoriariasse, mens for
Vestbanen, der tomtearealmetoder er benyttet, madéet en endring i metode. De nevnte justerimgeforetatt for a

sikre konsistens, og medfarer en noe endret torateéid.
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For & bestemme verdi som bolig for Victoria Tereass det benyttet tomtearealmetoder, som er sameteda som i

taksten. Det er ikke beregnet boligverdi for Veatlra men lagt til grunn at dette blir et rent ngshbygg.

KSG finner at naeringsalternativet er beste altéreanvendelse for Nord- og Midtkvartalet i Vic@rTerrasse, mens for

Sydkvartalet er bolig den beste alternative anvised®erfor har KSG for Alternativ 0 og 2 lagtditunn verdi som bolig

for Victoria Terrasse Sydkvartalet.

Dette medfgrer fglgende avvik fra mottatt dokumsjota:

Victoria Terrasse:

- Neering (Kapitaliserings- og kontantstrammetoden):

(0]

(0]

Byggekostnader gket fra 12 500 til 13 912 NOK/som er lik byggekostnader i Alternativ O

Eierkostnader gket fra MNOK 9,1 til 9,2 pr &r

- Boligalternativ (Tomtebelastnings- og tomteareatrdet):

(0]

(0]

Salgbart areal (S-BRA) gket fra 22 500 til 23 967 anvik skyldes avrunding

Byggekostnader satt til lik kostnader i Alternativ= 27 238 NOK/m BTA, omregnet til NOK/ri S-
BRA

Paslag for byggherrens administrasjon og risikceredret fra 18 % til 0 % fordi byggekostnadene

inkluderer dette

KSG mener den antatte reguleringstid pa 5 ar fdigber for lang og har redusert den til 3 ar.
Sydkvartalet som i KSGs analyse er forutsatt omeggtil bolig vil saledes frigjgres i 2015 etter a

Staten har omregulert den.

Vestbanen: Det er kun regnet naeringsalternativ.

- Neering (Kapitaliserings- og kontantstrgmmetoden):

0 Metodikk ikke benyttet i takst.
0 Antatt leie satt til 3 300 NOK/ffor kontor og 1 600 NOK/Atfor marke areal, jf. /D21/
0 Byggekostnader satt lik Alternativ 2 = 32 283 NORMBTA, inkl kulvert.
0 Eierkostnader satt til MNOK 7,3 pr &r (antatt sami@K/m? som Victoria Terrasse, men med halvert
vedlikehold).
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Tabell 3-12 Tomteverdier basert pa kapitaliseringsratoden

Kapitaliseringsmetoden
Areal

Ansatt brutto markedsleie

Ansatte eierkostnader
Forsikring
Vedlikehold

Eiers gvrige forvaltningskostnader

Kulvert

SUM ansatte eierkostnader

Netto markedsleie

Kapitalisert verdi (netto leie/avkastningskrav)

Forutsatt initielle kostnader

Naverdi av differanse eksisterende leiekontrakter

og ansatt markedsleie samt ledighet:

Konkludert kapitalisert verdi

Hele Victoria Terrasse | Sydkvartalet

NOK/m?’
NOK

NOK/m’
NOK/m”
NOK/m”
NOK/m”
NOK

NOK
NOK

NOK/m’
NOK
NOK

NOK

40 037

1775
71073 800

-15

-170

-45

-9208 510

61 865 290
1031088 167

-13912
-556 990 919

-130 306 184

343 791 064

Vestbanen
8 889 40 000
1382 2875
12 285 700 115 000 000
-15 -15
-170 -113
-45 -45
0
-2 044 470 -6 933 333
10 241 230 108 066 667
170 687 167 1801111111
-13 912 -32283
-123 662919 | -1291302 169
-22 524 512 -210 840 157
24 499 736 298 968 786

Tabell 3-13 Tomteverdier basert pa kontantstremsmetden

Kontantstremmetoden Naverdi

Hele Victoria Terrasse

Brutto leieinntekt 392803171 0 0 0 71073 800 71073 800
Eierkostnader -584 551 292 0 -556990919 -9208510 -9208 510 -9208 510
Netto markedsleie -191748 121 0 -556990919 -9208510 61 865 290 61 865 290
Restverdi 558 300 638 0 0 0 0 999831412
Sum 366 552 517

Sydkvartalet

Brutto leieinntekt 67 899 309 0 0 0 12 285 700 12 285 700
Eierkostnader -130 285014 0 -124 196 259 -2044 470 -2044 470 -2044 470
Netto markedsleie -62 385 704 0 -124196259 -2044470 10 241 230 10241 230
Restverdi 92 421538 0 0 0 0 165512898
Sum 30035833

Vestbanen

Brutto leieinntekt 635 569 854 0 0 0 115 000 000 115 000 000
Eierkostnader -1 264 962 800 0 -1293702169 -6933333 -6 933 333 -6 933 333
Netto markedsleie -629 392 946 0 -1293702169 -6933333 108 066 667 108 066 667
Restverdi 975 242 967 0 0 0 0 1746511621
Sum 345 850 021
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Tabell 3-14 Tomteverdier basert p& tomtebelastningg tomteareal

Hele Victoria Terrasse Sydkvartalet

m’ S-BRA

Tomtebelastning som ratomt

m’ TOA
Ansatt tomteverdi pr m” tomt

23967

11000 263 638 571

9742

27 000 263 034 000

4622
11 000

2 205
27 000

50 843 571

m” S-BRA 23967 4622

Forventet markedsverdi nybygg 55000 1318192857 55 000 254217 857
Paregnelige byggekostnader -45501 -1090528 180 -52 382 -242 118 665
Kalkulert tomtebelastning 227 664 677 12 099 192

59 535 000

Forventet markedsverdi nybygg 1318 192 857 254217 857
Tomtens vurderte andel av samlet verdi 20% 20%
Tomteverdi 263 638571 50 843 571

Beregningsmessig konklusjon 254 493 955 43 330334
Korreksjoner

Nytteverdi av prosjektet 10 000 239671429 10 000 46 221 429
Fradrag for regulering, 5 ar -200 000 000 -38 570 662
Konkludert arealverdi 294 165 383 50 981 100

En usikkerhetsanalyse av tomtekostnader med gittesetninger og usikkerheter gir resultater soshivirigur 3-5.

Victoria Terrasse Kapitaliseringsmetoden
Victoria Terrasse Kontantstrgmmetoden
Victoria Terrasse Bolig

E I of/E Py P
344 152 44% 140 548
367 127 35% 194 538
294 121 41% 135 454

100%
90%
80% T
70% T
60% T
50% T

40% T ?

30%

20% |

10% A

Hele VT Kontantstrgmmetoden
Hele VT Bolig

Hele VT Kapitaliseringsmetoden

MNOK

0%
-100 0 100 200 300

400 500 600 700 800

Syd Kapitaliseringsmetoden
Syd Kontantstrgmmetoden
Syd Bolig

24 19 79% -1 50
30 13 44% 12 48
51 22 44% 22 80
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Figur 3-5 Resultat fra usikkerhetsanalyse av tomtestnader

Konkludert blir verdiene som vist i Tabell 3-15 kiggrhetsanalyse av tomtekostnader.

Tabell 3-15 Usikkerhetsanalyse av tomtekostnader

Alternativ 0 og 1 Nord/Midtkvartalet 391 328 99 30% 198 456

Alternativ 1 Sydkvartalet 29 51 22 44% 22 80
Alternativ 2 Vestbanen 268 322 87 27% 209 436
Alternativ 2 Frigjorte arealer -391 -328 99 30% -456 -198

Modellen er en sterk forenkling av virkelighete, werdiene ma ikke tolkes som eksakte men heller sbbilde pa stor

usikkerhet i kostnader.

Alternativ 0: Kostnadene for Victoria Terrasse tlorog Midtkvartalet settes som snitt av kapitalisgs- og
kontantstrammetoden for neeringsalternativet, MNORS8.3 Usikkerheten i kostnadene med gitte
forutsetninger beregnes til 27 %. Usikkerheten miéeielementene er hgyere, og den totale usikkemhet

synes noe lav.

Alternativ 1: Kostnadene for Nord- og Midtkvartag®mm i Alternativ O.
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Kostnadene for Sydkvartalet settes til beregnetliveom bolig, MNOK 51. Boligalternativet har en
hgyere verdi fordi forventede leieinntekter for magrer satt lavere i Sydkvartalet enn i Nord- og
Midtkvartalet. Usikkerheten i kostnadene er berédde%

Alternativ 2: Kostnadene for Vestbanetomten settesn snitt av kapitaliserings- og kontantstrgmmetodor
neeringsalternativet, MNOK 322. Usikkerheten i kastene er pa 30 %, som kan synes noe lavt sett i lys
av stor spredning i beregningsresultater og folsinidr markedsverdi og kostnader. Verdi av friggort

arealer er lik verdien av Victoria Terrasse somepeeti alt 0 og 1.

Verdi av frigjorte arealer er lik verdien av ViciafTerrasse som beregnet i Alternativ 0 og 1.

3.6 Vurdering av ikke prissatte konsekvenser

3.6.1 Innledning

Dette avsnitt inneholder en diskusjon av de ulkesiprissatte effektene som er tatt med i analygenderingen skal lede
frem til en karakter for hver effekt. Det er utadet flere rapporter som gir metodiske anbefalingér det gjelder
handtering og sammenstilling av prissatte og ikiesptte effektér Det legges i disse arbeidene mest vekt p& avgeni
av ulike kriterier mot hverandre, nar det er fastea vurdering pa ulike maleniva. Den grunnleggewdrdering av vekt
for ulike kriterier og rangering eller karaktersegt for ulike alternativer er mindre grundig behkatdl diskusjonen som
falger vil det bli brukt en metodikk for karaktettieg som er hentet fra Finansdepartementets \agiled
samfunnsgkonomisk analyse, avsnitt 4.5. Metodérasert pa to hovedbegrepBetydninggjelder viktigheten eller vekten
av den variabel som analyseres. Det skjelnes mditem middels og storOmfangbetegner den endring og graden av
endring som et tiltak medfarer i forhold til vareden som analyseres. Konsekvensen av et tiltaldeglev disse to
begrepene samtidig, og karakteren som settes eafier stor positiv konsekvens (+++) til stor neg&bnsekvens (----).
En meget stor konsekvens dekker over et tiltak $@m stor innflytelse (omfang) pa en variabel aw sietydning.

Konsekvensen ma ses i forhold til Alternativ 0. Belevante maleniva for karakteren vil bli presiser

3.6.2 Gjennomgang av de ulike ikke prissatte virkningene

1. Betydningen av & etablere et hgykvalitetsbygg psthémetomten

Det argumenteres ofte for at nye og spektakulzegg byl ha en positiv effekt i et byomrade. Arguneritrukes
oftest i forbindelse med kulturbygg som konsertsadperaer eller museumsbygg, men prinsippet edigyfbr
alle typer bygg. Spgrsmalet er da om en slik effdetl medregnes ved nytt bygg for UD pa Vestbanttom
Dette vil veere tilfelle hvis bygging av nytt UD péestbanetomten er en forutsetning for a realiserstipe
arkitektoniske eller bymiljgeffekter i dette omrgdaler hvis det legges til grunn en spesielt stifekt fra et slikt
bygg. Effektene som er omtalt her gjelder ogsasjeteen til nytt museumsbygg og den samlede utdkdin bygg
og friareal p& Vestbanetomten.

® Se for eksempel Minken et al. "Konseptvalgsutradai og samfunnsgkonomiske analyser”, T@I rappaii12009; og

Concept rapport nr. 18 (2007) "Flermalsanalyséoriesstatlige investeringsprosjekt”.

28.08.2008 Gjengivelse i utdrag som kan virke nsisnde er ikke tillatt. Side 41



Kvalitetssikring av konseptvalg for ny bygningsmessig losning for UD "

ADVANSIA =0 .onee

2.

| utgangspunktet er det lagt opp til at et nyttdpyor UD skal veere av hgy kvalitet, men ikke et mnmentalbygg.
Bygget skal veere rammen for vanlig kontoraktiviggtm ikke skiller seg vesentlig fra aktivitet i aadhaeringer.
Bygget har ikke spesielle tilbud til publikum, fei vil sikkerhetshensyn bidra til & begrense filgen, og vil
ogsa begrense muligheten for tilleggsaktiviteten snutikker eller kafeer i tilknytning til lokalen®et vil derfor

primeert vaere byggets utseende, spesielt byggets dgrfasader, som far betydning for bymiljget. B-bygg

med gode arkitektoniske kvaliteter vil ha en peosiffekt. Denne effekten er imidlertid ikke stgeen man vil
kunne fa fra andre kontorbygg av tilsvarende ketliDet er grunn til & forvente, at reguleringsnighdtene vil
stille samme krav til kvalitet og samspill med owsene for alle nye bygg, som etableres i et sfialeomrade.
Det kan derfor legges til grunn at alle nye byggnsail bli etablert her har hgy kvalitet. | vurdegen av
alternativverdien for Vestbanetomten er det ldggriinn at et nytt bygg skal ha samme stgrrelskasgnad per
m? som et nytt bygg for UD. Dette betyr at det i disgatte effektene er lagt til grunn mulighet foredlisere
samme arkitektoniske kvaliteter som vil gjelde éonytt UD. Da er det ikke grunnlag for a tilleggienytt UD en
spesiell betydning eller verdi for bymiljget.

Virkning Haykvalitetsbygg

Betydning Middels, relevant for byutvikling

Omfang Lite omfang, ulike alternativer vil ha samb@tydning for byutvikling
Karakter Alternativ 1: O; Alternativ 2: 0

Verdien av nytt UD-bygg for profilering av Norge

Under punkt 1 er et nytt bygg for UD diskutert rtiold til bymiljg og i forhold til vanlige borgereg besgkende
til Oslo. Med profilering vil vi under dette punkorsta profilering i forhold til personer som besgkJD i
profesjonell sammenheng. Det er viktig & vaere opksoen pa, at for denne gruppen vil det veere vaitskel
skjelne mellom byggets arkitektoniske og miljgmgssgenskaper i seg selv, og byggets funksjonalitehold
til den typen arbeidsoppgaver som skal Igses immdnfgget. Profilering av Norge som turistnasjomiaer ikke
inn under dette.

Det m& anses som omforent at dagens utformningkaldr pa Victoria Terrasse ikke er hensiktsmeBigget
fremstar som monumentalt utefra, men innvendig Ipkming understotter ikke arbeidsoppgavene som skal
utfgres. | Alternativ 1 vil dette bli bedret, ogtde mulig & tenke seg, at lokaler som spesiekésil besgkende
kan fa hayere kvalitet enn i dag. | Alternativ 2 planlgsningen veere mer hensiktsmessig og fortiet géagens
behov.

Besgkende med profesjonelle hensikter vil primadit pévirket av bygget i forhold til kvaliteten pa
oppgavelgsningen. Da er det vanskelig a skjelnenalezffekten fra de effektene som er tatt med under
produktivitet og kvalitet.

Det er ikke tvil om at disse effekter vil ha betymutn for den enkelte besgkende og for arbeidet i wBn det er
vanskelig & bestemme om dette har ringvirkningeMNorge. Dette vil forutsette at arbeidet i UD p&es pa en

slik mate at det blir grunnlag for avtaler elleteimasjonalt samarbeid som gker eller bedrer resswttelsen i
Norge pa en malbar mate. Det er vanskelig & teme a slike forhold i saerlig grad vil bli pavirkew
utformningen av et nytt bygg. Norges attraktivisim samarbeidsland vil avhenge av et bredt sett med
egenskaper ved nasjonen. Utformningen av et nydg lylir ikke s spektakulzert at det i seg selvhail stor
betydning for Norges omdgmme. Det er andre bygdkuturverdier som vil veere bedre egnet til & peofil
Norge enn et UD-bygg. Samlet sett vil det bli lalggrunn at profileringseffekten har helt margifedtydning.
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Virkning Profilering av Norge

Betydning Liten; vanskelig & vurdere konkrete eféelav profilering
Omfang Lite omfang; UD bygg har i seg selv betydrfior profilering
Karakter Alternativ 1: O; Alternativ 2: 0

3. Produktivitet og kvalitet

Det er i de prissatte effekter i Alternativ 1 lagh en periodisk kostnad knyttet til fysiske enden av lokaler i
Victoria Terrasse som blir ngdvendig pa grunn ayanisatoriske endringer. Denne kostnaden er $att i
Alternativ 2. Utover kostnadene til ombygging vilmorganiseringer fgre til bruk av tid og redusert
oppmerksomhet mot de ansattes primaeroppgaver. dchemsiktsmessig og fleksibel bygningsstruktureni er
utgangspunktet, jo mindre vil kostnadene knyttdidiog oppmerksomhet veere. Disse kostnadeneevibd veere
lavere i Alternativ 2 enn i Alternativ 1.

Nar det gjelder produktivitet og kvalitet i det digg arbeid kan lokalenes fysiske utformning ogabhtydning.
Dette gjelder for eksempel fleksibilitet i forhditlarbeidsformer som pavirkes av tilgjengelige emgtm og andre
fasiliteter. En slik produktivitet eller kvalitet§ekt kan tas ut pa flere mater. Et ytterpunkt eman holder seg pa
et gitt kvalitetsnivd som kan oppnas med feerre timst annet ytterpunkt er at man tar antall aadfat gitt og
tar ut disse effektene i form av hgyere kvalitettiegesteproduksjon. | analysen av de prissatekefhe er det
lagt til grunn et fast antall ansatte og samme fidimmvekst, uansett valg av bygningsalternativ.dpalet implisitt
at produktivitetsgevinster tas ut i form av kvalitg tjienesteproduksjon. Det kan legges til grunenaslik effekt
vil veere starst i Alternativ 2, hvor det er stgfieksibilitet med hensyn til & utforme lokaleneeetimoderne
standard og UDs gnsker.

Virkning Produktivitet og kvalitet

D

Betydning Stor; Meget relevant i forhold til mal,em vanskelig & vurder
konkrete effekter.

Omfang Alternativ 1 har lite omfang; Alternativ ®g omfang

Karakter Alternativ 1: +; Alternativ 2: +++

4. Eksterne effekter sikkerhet

Det er i kostnadstallene for utbyggingen i Alteiwmal og Alternativ 2 tatt hensyn til ulike formeorf
sikkerhetstiltak. Sikkerhetstiltak kan ogsa pavigkelre aktarer enn UD pd grunn av restriksjonekjpéng eller
annen aktivitet i det daglige, i en situasjon hudet er fremsatt konkrete trusler, og p& grunn aman kan bli
pavirket av et eventuelt angrep pa UDs bygningetteDvil veere eksterne effekter. De eksterne edfekuyttet til
Alternativ O og Alternativ 1 kan anses for gangke,li og med at bygningsstrukturen og plasseririgka endres
vesentlig. Nar det gjelder Alternativ 2 implisedtte en flytting av UDs aktiviteter. Det er derfoye omrader
som blir pavirket. Vestbanetomten ligger mer séntcy mindre avgrenset enn Victoria Terrasse. Den
sikkerhetsmessige risiko knyttet til Vestbanetom&mnseerlig knyttet til trafikken i tunnel underdgmmngen. De
negative eksterne effektene vil spesielt veere trattet dem som benytter denne tunnelen, samt andre
forbipasserende i omradet som vil bli pavirket isgtmasjon med skjerpede sikkerhetstiltak. | og medet er mer
giennomgangstrafikk omkring Vestbanetomten, visdigksterne effektene veere starre for Alterna@ni2 hva
som er tilfelle for begge Igsningene pa Victoriarasse.
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Virkning Eksterne effekter sikkerhet

Betydning Middels, men andre offentlige bygg hans®e eksponering
Omfang Alternativ 1: Intet omfang; Alternativ 2dit gkning
Karakter Alternativ 1: 0; Alternativ 2: -

5. Fleksibilitet UD/Norad

En utbygging av Alternativ 2 pa Vestbanetomtenagiledning til & samlokalisere UD og Norad. Detteegi gkt
fleksibilitet med hensyn til samarbeidsformer ogoggvefordeling mellom disse institusjonene. Samtikn
dette gi mindre selvstendighet og uavhengigheNfmrad. Nettoeffekten er ventelig svakt positivgi med at slik
fleksibilitet er vektlagt i malene for prosjekteEn samlokalisering vil ytterligere gi mulighet for
kostnadsbesparelser knyttet til fellestjenestetteDgjelder for eksempel resepsjonstjenester.

Virkning Fleksibilitet UD/NORAD

Betydning Liten; trukket frem i malsetningene, nut er ikke begrunnet hvorfar
det er viktig

Omfang Alternativ 1: Intet omfang; Alternativ 2:06twkning

Karakter Alternativ 1: 0; Alternativ 2: +

6. Historisk kontinuitet og statlig eierskap for Vid Terrasse

Victoria Terrasses har en lang historie som set&Jfo. Det har veert fremhevet at det kan vaere ediewttet til
kontinuitet ved at UD fortsetter & benytte disdealene. Ogsa statlig eierskap, uavhengig av brakelokalene,
har veert trukket frem. Disse effektene er knytieivaretakelsen av de arkitektoniske og antikveziserdiene
knyttet til bygningsmassen. Disse verdiene vil ilaitid bli ivaretatt uavhengig av eierskap, gitdatantikvariske
myndighetene stiller samme krav til offentlige advate eiere og brukere. Statlig eierskap kan h&etgdning
hvis det kan argumenteres for at det er vanskeliglé antikvariske myndighetene & presisere ali® kom ma
oppfylles, og at staten som eier vil vaere mer Vithig til & ta hensyn til antikvariske verdier eprivate eiere. Det
kan ikke utelukkes. KSG velger likevel & leggegtilinn at de antikvariske hensyn i dette tilfellebii like godt
ivaretatt av private og statlige eiere. Det begashmed en antakelse om at begge vil fa de samreggpéila de
antikvariske myndighetene fordi de antikvariske dighetene vil ha veert tungt og lgpende involvgntdsessen
frem mot eventuell alternativ lokalisering av UDg at det derfor er fokus pd denne saken. Det emsam
forutsetning som KSG har lagt til grunn for haniitgen av antikvariske verdier i beregningen av gatie
effekter (jfr. verdisetting av frigjorte arealeYictoria Terrasse).

Bortsett fra selve de antikvariske verdiene kan rétes spgrsmal om historisk kontinuitet knytietUD i
Victoria Terrasse har en selvstendig betydning. K& ikke grunnlag for a hevde at det knytter segsiell
offentlig interesse til lokaliseringen av UD pasdik mate at kontinuitet ma tillegges vekt.
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Virkning Profilering av Norge

Betydning Liten; vanskelig a knytte variablenektihkrete effekter
Omfang Liten

Karakter Alternativ 1: 0; Alternativ 2: 0

Opsjon for boliglgsning Victoria Terrasse

Det er i verdisettingen av Midt- og NordkvartaleVictoria Terrasse lagt til grunn en alternativ ydtalse av
bygget til naeringsformal. En boliglgsning har ogsart vurdert, men i takseringen som er utfart ldelagt til
grunn en lang omreguleringsperiode, som redusestdien av dette alternativet. Det er en mulighetdben
boliglgsning kan ha en verdi som ikke er veseritigkjellig fra nzeringsalternativet. Det er ogsdlighet for at
en boliglgsning kan veere bedre i samsvar med dlevariske hensyn, i og med at bygget opprinneliy dtformet
for boliger. Dette avhenger imidlertid av om denpopnelige bygningsstruktur kan tilpasses stgrredge
fasiliteter som er ngdvendige i moderne boligeet religger ikke konkrete vurderinger av detta. fiytting av
UDs virksomhet gir en mulighet for & undersgke edetdermere, og dermed en opsjon for & realisereedre b
ivaretakelse av de antikvariske verdiene knyttdiytgget. KSG har valgt a tillegge dette en svakifiv effekt,
som kun hefter ved Alternativ 2.

Virkning Opsjon boliglgsning Victoria Terrasse
Betydning Liten;

Omfang Alternativ 1: Intet omfang; Alternativ 2: $tiv
Karakter Alternativ 1: 0; Alternativ 2: +

Eksterne virkninger knyttet til miljg

| FDV kostnadene er det tatt hensyn til de dirgkbstnader for energi. Det er ikke tatt hensyn kisterne
virkninger knyttet til utslipp. Dette er en effedtdm i prinsippet kan verdsettes, ut fra kiennskaanergiforbruket
og eksterne virkninger knyttet til energiforbrukett nordisk energimarked. Det viser seg imidledidiet ikke er
sa stor forskjell pa de direkte utgiftene for Aftetiv 1 og Alternativ 2. Energikostnadene i FDVnaindre for
referansealternativet, hvilket skyldes at det estemre grad av leide lokaler, hvor energikostnadangar i leien.
Virkningene for miljg er ikke tatt med blant de &lprissatte virkningene. Det vil veere mulig & imldee dette
hvis man far et bedre estimat p& energiforbrukngeior de ulike bygg og et anslag p& utslipp per gieahet.

Ikke prissatte effekter fra andre utbyggingsprosiek

Dette avsnitt refererer kort til noen effekter sdwar vaert trukket frem i sammenlignbare KS1 utredgein
Formalet er & vurdere om det er momenter som kdretyalning for vurderingen av nytt bygg for UD.

| utredning av Nasjonalmuseet for kunst, arkiteldgrdesign /D04/ fremheves flere effekter av nytyd Dette
gjelder blant annet samfunnsmessig verdi av atelligunst blir kommunisert, nasjonalmonumentvestiike
hovedstadens kvaliteter) og kompetanseutviklingkealitet pa forvaltning. Den samfunnsmessige verdie
kommunisering av visuell kunst begrunnes med atsttat vaere en sammenheng mellom kulturbevissthet og
lsnnsomhet i bedrifter, og at en slik effekt kardwgres til samfunnet som helhet. Denne effektdkker relevant
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for UD som ikke i seg selv er et kulturbygg, ogakssammenhengen som postuleres er vanskelig 3 eokera.
Nar det gjelder nasjonalmonumentverdi er dette eekk diskusjonen om hgykvalitetsbygg pa Vestbanto.
Kompetanseutvikling og kvalitet i forvaltning svaté effekter p& produktivitet og kvalitet, som diskutert for
nytt bygg for UD.

3.6.3 Oppsummering av ikke prissatte effekter

Dette avsnitt oppsummerer de ikke prissatte effekig vurderingen av de to alternativene i forhoid disse. |
oppsummeringstabellen er det brukt en rangeringragjektene ut fra negative eller positive virkréng forhold til
Alternativ 0. Rangering krever at de ulike effelddran vurderes ut fra en ordinal skala, altsd derrativene kan sies a
ha en hgyere eller lavere verdi pa hvert kriteriet er ogsa andre malenivaer som kan veere reteyantkke prissatte
effekter. En intervallskala kan brukes hvis maneb&an rangere alternativer og angi forskjellen amelderes score pa de
ulike effekter. En forholdstallsskala kan anventies man i tillegg har et fast nullpunkt for vurdeyen. Da kan man
uttrykke hvor mye starre verdien pa en effekt érhold til en annen som et forholdstall (for ekgeidobbelt s& stor
effekt).

Diskusjonen av de ikke prissatte effektene og deleninger som er gjort av alternativene, har valitithpa ordinalskala
niva. Det er ikke vurdert om det er grunnlag fdoréike en intervall- eller en forholdstallsskaladi@alskalaen gir ikke
grunnlag for & beregne en gjennomsnittsverdi.

Tabell 16 - Vurdering av ikke prissatte konsekvenga forhold til Alternativ O

Kvalitetsbygg, bymiljo 0 0 Ordinal
Profilering av Norge 0 0 Ordinal
Produktivitet og kvalitet + +++ Ordinal
Eksterne effekter sikkerhet 0 - Ordinal
Fleksibilitet UD/Norad 0 + Ordinal
H_istorisk _kon;inuit_et og statlig 0 0 Ordinal
eierskap ift Victoria Terrasse

Opsjon boliglqsn_ing midt- og 0 + Ordinal
nordkvartalet i Victoria Terrasse

- Liten negativ konsekvens

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

+++ Stor positiv konsekvens
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3.7 Usikkerhets- og sensitivitetsvurderinger

KSG vurderer rangeringen som robust, det er lissmsynlighet med de valgte forutsetninger at adtétvane skal endre

rangering.

3.7.1 Usikkerhetsanalyse

Den samfunnsgkonomiske analysen er basert pa foimgsverdier. P& resultatet er det analysert eshét basert pa de

beregnede usikkerhetsspenn for enkeltpostene (kgggd-DV, leie osv.). Resultatet er vist som svkuaii Figur 3-6.

| Figur 3-7 er det presentert kostnadsdifferar@a®sent mellom hhv. Alternativ 0 og 2 (stiplet &ipjog mellom 0 og 1. Der
kurvene krysser y-aksen endrer alternativene ramgened Alternativ 0. Det er tilnaermet ikke sanrgyat Alternativ 1
vil kunne endre rangering, men det er ca 5 % sanigsgt Alternativ 2 vil koste mer enn Alternativ Merk at dette

gjelder et avkastningskrav pa 6 %.

Alternativ 0 2270 200 9% 2010 2270 2 540

Alternativ 1 3110 450 14 % 2520 3110 3700
Alternativ 2 1980 260 13 % 1630 1980 2320

Avkastningskrav 6%

100%
90%
80% -
70%
60% -
50% |
40% - Alt 0
30% | Alt2
20% -
10% - MNOK

0%

0 1000 2 000 3000 4 000 5 000

Figur 3-6 Resultat fra usikkerhetsanalyse

| Figur 3-7 er det presentert kostnadsdifferar@a®sent mellom hhv. Alternativ 0 og 2 (stiplet &pjog mellom 0 og 1. Der
kurvene krysser y-aksen endrer alternativene ramgened Alternativ 0. Det er tilnsermet ikke sanrgyat Alternativ 1

vil kunne endre rangering, men det er ca 5 % sanigsgt Alternativ 2 vil koste mer enn Alternativ Merk at dette

gjelder et avkastningskrav pa 6 %.

Differanse
Alternativ 1 840 380 45 % 340 840 1340
Alternativ 2 -300 170 -59 % -520 -290 -70
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Differanse til nullalternativet ved avkastningskrav 6%

100% 7
90% 7
80% 7
70% 7
60% 7
50% 7
40% 7
30% 7
20% 4 Alt 2
10% . Alt 1

0%

-40% -20% 0% 20% 40% 60% 80% 100%

Sannsynlighet

Differanse relativt til nullalternativet

Figur 3-7 Resultat fra usikkerhetsanalyse - differase til Alternativ O

Hvilke kostnadsposter som bidrar til usikkerhetisaar mellom de ulike alternativene. | Figur 3-8 3-9 og Figur 3-10
er det vist ett tornadodiagram for hvert alternatér de horisontale sgylene viser mulig bidragetluksjon og tillegg i
prosent av forventningsverdien. Saylene strekkgr ®eer et sannsynlighetsrom pa 80 %. Byggekostnaderr alle

alternativ funnet a veere mest usikker.

MNOK
-6% -4% -2% 0% 2% 4% 6%

AO0.INV2 - Byggekostnader
AO.DRI2 - Leiekostnader
AO0.INV1 - Tomtekostnader
AO0.SK1 - Skattekostnader
A0.DRI3 - Flyttekostnader
AO0.DRI1 - FDV

A0.INV3 - Verdi frigjorte arealer

Figur 3-8 Tornadodiagram Alternativ O
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-15% 15%
L ,

AL.INV2 - Byggekostnader

AL1.DRI1 - FDV

A1.DRI2 - Leiekostnader

ALINV1 -
Tomtekostnader

A1.5K1 - Skattekostnader

A1.DRI3 - Flyttekostnader

Figur 3-9 Tornadodiagram Alternativ 1

MNOK
-10% -8% -6% 4% -2% 0% 2% 4% 6% 8% 10%
. . . . . . . . . . )

A2.INV2 - Byggekostnader
A2.DRI1 - FDV

A2.INV1 - Tomtekostnader
A2.INV3 - Verdi frigjorte arealer
A2.5K1 - Skattekostnader
A2.DRI2 - Leiekostnader

A2.DRI3 - Flyttekostnader

Figur 3-10 Tornadodiagram Alternativ 2

3.7.2 Sensitivitetsanalyse

Det kan diskuteres hvor stort avkastningskrav sam lienyttes i slike kost-nytte beregninger. Sonesiftdiskuteres
relevante avkastningskrav i intervallet 4 % -7 d@lsemhetsanalysen i Figur 3-11 viser kostnadsaiffeen mellom
forventningsverdiene for hhv. alternativene 1 o@d mellom alternativene 2 og 0 ved ulike avkastskngv i dette
intervallet. Det fremgar at endringer i avkastnkraset ikke har noen betydning for differansen omllAlternativ 1 og
Alternativ 0, men at differansen blir mindre medpéte avkastningskrav mellom Alternativ 2 og Alt¢in8. Rangeringen
av de to etter forventningsverdi er likevel robuskette intervallet. Ferst med et avkastningskravgpdt over 8 % vil

forventingsverdien til Alternativ O og Alternativ@ere den samme.

28.08.2008 Gjengivelse i utdrag som kan virke nsisnile er ikke tillatt. Side 49



L/ [oIEE
Kvalitetssikring av konseptvalg for ny bygningsmessig losning for UD 3 _

ADVANSIA = .o

Differanse til nullalternativet ved ulike
avkastningskrav

1000

*~—— < 300 —e
600 |

400 A

200

Fa

0
4% 5% -200 6/

-400
600 - —— Alternativ 1

Differanse til alt 0 i MNOK

Avkastningskrav =~ —=— Alternativ 2

Figur 3-11 Resultat fra sensitivitetsanalyse

Tomtekostnader er mest fglsomt for endringer i arkagskrav. Det kommer av at det benyttes metfaled beregne
tomtekostnad som et direkte resultat av avkasthiagst. Utover dette er det verdier som Igper ohvede
beregningsperioden som er mest fglsomme for ensiringivkastningskravet. | alle alternativ har toketgtnad stgrst

pavirkning, i Alternativ 0 og 1 vil i tillegg leigstnad ha stor pavirkning.
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3.7.3 Endringer i relative realpriser

De ulike alternativene for & lgse UDs behov vursiéret tidsperspektiv som gar over 60 ar. | estingem av de prissatte
effekter har KSG lagt uendrete realpriser til grudws. at alle priser endres tilsvarende den aliraeisstigningen. Det er
en lite realistisk antakelse. Vi vet for eksempelgan til arbeid gker raskere enn konsumprisindek&PI). Tilsvarende
vil leieprisene ogsa forventes & gke raskere enn KP
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Med relativ vekst i reallgnninger vil arbeidsinteesoperasjoner tendensielt bli mer kostbare ower tde 3 alternativene
for UD er det seerlig aktiviteter knyttet til drifig vedlikehold som er arbeidsintensive. Som deh@& av avsnitt 3.5.3, er
dette kostnader som er hgyest i Alternativ 0 ogsav Alternativ 2. Det betyr at Alternativ 2, satterede fremstar som
det beste, ville styrket sin stilling noe derson @& benyttet mer realistiske forutsetninger keyttl lannsutviklingen i

samfunnet.

Tilsvarende vil en relativ vekst i leiepriser istlsett bidra til & svekke de to alternativene ssrmest intensive i bruk av
leide arealer. Det gjelder Alternativ 0 og Alteiimat. | farste omgang kan det derfor se ut som @ttedogsa vil styrke
Alternativ 2. Leiepriser m& imidlertid i det lant@p forventes & reflektere reelle kostnader narggdtier tomtepriser og
bygg, slik at nettoeffekten av slike mer reellespridringer knyttet til kontorlokaler ikke nagdvendgygjar seerlig forskjell

mellom de ulike alternativene.
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3.8 Vurdering av bygningsmessig utforming av et nybygg

Dagens reguleringsplan for Vestbanetomten er ikkgér aktuell som falge av gnske om & etablerenagibnalmuseum
og nytt statlig kontorbygg for UD/Norad der. Denhaldte/pagaende arkitektkonkurranse for Vestbangorer under
juryering, og det er planlagt a velge ut 4 aktufdislag for videreutvikling far man velger det teeforslag for realisering.
Parallelt med denne utvelgelsen er det planlagigé llike mange reguleringsplanforslag med konsektesedninger.

Statsbygg leder dette arbeidet.

Det er fgrst nar endelig vinner av arkitektkonknsan er utpekt og det tilhgrende reguleringsplatdgrer godkjent at UD

kan starte forprosjekt og detaljering av sitt nyipyg
Vurdering av alternative bygningsmessige utformiraeslikt nybygg ma derfor bli teoretisk og geriere

KSG vurderer dette slik:

Vestbanetomten

Tomten pa hjgrnet Munkedamsveien/Dr Maudsgate esislh med den eksisterende rampe til Festningsiennog
gatelgp i to etasjer. Det vil ogsad veere en kompgisde faktor at gkonomiinngangen til kvartalet feat niva i

Munkedamsveien skal betjene bade UD, Nasjonalmaggeéaboer i Dr Mauds gate.

Statsbygg har skissert et bygg med tre kjelleretamj 10 etasjer over kt +2,5. Dette er basertQ@0D ni marke arealer
og 30000 rh lyse kontorarealer. Det antas at denne fordelingenmgrke og lyse arealer skyldes hjgrnetomtens
beskaffenhet. Et prosjekt med s& mye marke aregiters ungdvendig ved en enklere tomtesituasjon. WB&hta at 4 —

5 000 M marke arealer er mer sannsynlig behov for et kbytrg i denne starrelsen.

Generelt vil et hgyt bygg med liten grunnflate vadbdligere enn et lavt bygg med stor grunnflate da
fundamenteringskostnadene blir lavere pr etasjeaigidsplass. Ved den aktuelle tomten blir ogsénsgsnittet til

tunnelrampen mindre ved et bygg med liten gruneflat

Alternativ 1 (KSG)

KSG har vurdert at det vil veere mer kostnadsefitkéi benytte den delen av tomten som ligger pankjzav

Munkedamsveien og Cort Adlers gate og der reisagére bygg.
Figur 3-12 viser plasseringen.

Det legges til grunn at behovet for arbeidsplasgei295 og at dette vil veere en kombinasjon awekefitorer og

teamarbeidsplasser/apne kontorlandskap.

Figur 3-13 viser en etasje p& 2500som gir 160 arbeidsplasser. Flayene er 16 og BPeate som gir gode muligheter for
cellekontorer og landskap. Denne Igsningen gityggtpad 8 rene kontoretasjer over basen/kjelleretelyir ca.16 mpr

arbeidsplass med den skisserte kombinasjonen kastorer og dpne landskap.

Denne plasseringen vil ogsa ha et potensial fedésere marke arealer i forhold til UDs primaerensk Felt B.
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Figur 3-12 Mulig lokalisering av Alternativ 1 (KSG).
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Figur 3-13 lllustrasjon av etasjeplan for Alternativ 1 (KSG)
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Alternativ 2 (KSG)

KSG har sett p& Felt Al i dagens regulering se Figli4. Denne trekanttomten ligger neermere Akeggeyog er ikke
med i det omradet der nytt nasjonalmuseum er tetakiert.

UD kan her arbeide med sitt prosjekt frikobletgrasjektet med nasjonalmuseum. Det kan gi raskaradfrift.
Dette alternativet kan utformes med samme rominingelom alternativl, og samme arealeffektivitet.

Bygget ma tilpasses tomten godt da plassen er hegfreAntall etasjer kan ogsa gkes dersom foraketylalir for stort.

Figur 3-14 viser lokalisering pa tomt A1, Alternativ 2 (KSG)

Alternativ 3 (KSG)

KSG har videre vurdert en lgsning med en geneyglhingskropp plassert p& Vestbanen Felt B ellezrpannen eventuelt
enklere tomt i Oslo sentrum.

Figur 3-15 viser et bygg med et indre gardsronatiétim. Dette er en gunstig bygningsform som gingearbeidsplasser
med dagslys og kan ogsa vaere en energigkonomiskagoihg. Formen kan vaere kvadratisk eller rektéagu

Figur 3-16 viser en mulig lgsning. Dette byggethal en grunnflate p& 2900°rag gi til sammen 206 arbeidsplasser pr
etasje. Utregnet blir det 14°mpr arbeidsplass. Bygget vil ha 7 etasjer overdijédase.
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Figur 3-15 Kontorbygg med indre gardsrom, alternativ 3 (KSG)
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Figur 3-16 lllustrasjon bygningskropp med indre gadrsrom, athatv 3 (KSG)
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Brutto/nettofaktor bgr veere lav, det gir lav inwgstg pr arbeidsplass. Imidlertid er det ikke n@stydig definisjon av
hvordan et slik tall skal regnes ut nar det gjekiamtorlandskap. En god arkitekt vil matte vurderet, romprogram og
reguleringsplan og ut fra dette designe et bygg eféektive funksjonelle Igsninger som igjen bgrrgjeeiles i en lav
brutto/nettofaktor og gode arbeidsplasser. Hvor gigssareal dette kan gi har det liten mening & K8rderer pa dette
tidspunkt. KSG ser det heller ikke naturlig & vuedeller skissere kjellerarealer, kantine, mgteedler slike mer spesielle
arealer, det vil matte veere tema for en arkitektkoranse nar tomt og reguleringsplan er fastsagine@elt skal som
tidligere nevnt bemerkes, at det med en enkleretesitmasjon burde veere mulig & redusere andel markaler

betraktelig, sannsynligvis ned mot 4-5000% rgmot 10000 rh i UDs kontorbygg). Dette ville gi betydelige
kostnadsreduksjoner.

Hjgrnetomten Felt B er den vanskeligste som falgianelrampen og bgr unngas.

De ovenfor beskrevne lgsningsforslagene vil utierdiagens reguleringsbestemmelse. Men med etablenngt
Nasjonalmuseum pa Vestbanen og flytting av Deichmadribliotek og Stenersenmuseet til Bjarvika git &minger for

nytenkning pa hvordan Vestbaneomradet kan reguleres
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4.0 Anbefalt strategi for videre utvikling av prosjektet

4.1 Innledning

Dette kapittelet redegjar for hva kvalitetssikregnar er viktig a ivareta i forbindelse med videteedning av prosjektet.
Innholdet er utarbeidet pd bakgrunn av en vurdedwmgproblemstillingene gjengitt i Figur 4-1 nedenmfbasert pa

Rammeavtalens krav.

Vil tilgang pa mer informasjon pa senere
tidspunkt kunne endre rangering?

Tilradning om _4 [ Ber en ga videre med to eller flere
beslutningsstrategi = - alternativer gjennom forprosjektfasen?

®

Beslutningsfleksibilitet

Organisering

Prosjektorganisasjonens omfang

Tilradning om ) .| -
giennomfaringsstrategi = Budsjettmessig innfasing
Mulighet for a komprimere tid fra
kostnadspadrag til realisering av

nyttevirkninger

Strategi for videre
utvikling av prosjektet =7
-

Hvilken informasjon fra
Prosjektpresentasjonen skal innga i
Sentralt styringsdokument?

Hovedinnretning pa kontraktsstrategi

L
Prosjektspesifikke suksessfaktorer og fallgruber

Foringer for Strategi for reduksjon av risiki og realisering av
forprosjektfasen = ~| oppsidepotensialet.

Hvordan sikre styringsmessig
fleksibilitet?

3
Tilrading om hvordan det kan etableres en
gevinstrealieringsplan

Figur 4-1 Relevante problemstillinger som er vurdet ut fra Rammeavtalens krav

28.08.2008 Gjengivelse i utdrag som kan virke nsisnile er ikke tillatt. Side 58



Kvalitetssikring av konseptvalg for ny bygningsmessig losning for UD "

ADVANSIA =0 .onee

4.2 Tilrddning om beslutningsstrategi
Vil tilgang pa mer informasjon pa senere tidspukikine endre rangering?

KSG har etterprgvd UDs rangering gjennom egenrataranalyse og funnet Alternativ 2 "Nytt bygg p&stbanetomten”
som robust i forhold til de gvrige alternativer sti® har analysert (oppgradering av bygninger péoria Terrasse).
Alternativ 2 slik det er utformet med nytt kontoggypa en avgrenset tomt er, etter KSGs oppfat@ingarbart alternativ
isolert sett da realiseringen av prosjektet vilearhengig av en rekke ytre forhold som UD har é&eggt innvirkning pa. |
farste rekke tenkes her pa den pagaende arkitdidk@msen, valg av utkast/lgsning til utformingaaradet og byggene
og etterfglgende politisk beslutningsprosess ogeguiering. Et eventuelt bortfall av Alternativ 2 ikke endre rangering
annet enn at UD ma starte opp en ny prosess miemé én egnet lokalisering av et nybygg, alternadifalle tilbake til

Alternativ O for en kortere eller lengre periode.
Bor UD ga videre med to eller flere alternativeegnom forprosjektfasen?

KSG har vurdert Alternativ 2 som for spesifikt agesert i forhold til det stadium i prosjektprosessgtt de utfordringer
som ligger i dette lgsningsalternativet som beskrewenfor. UD kan veere tjent med & utforme altévaanoe bredere
giennom a definere Alternativ 2 som et nytt konyaydp pa ny lokalitet sentralt plassert i Oslo. Gjgmré utrede alternative
plasseringer og tilgjengeligheten av aktuelle tonkizn UD etablere en god beredskap i forhold tilidne tid dersom

alternativet pa Vestbanen ikke kan realiseres atlelette vil trekke uforholdsmessig langt ut i tid

Videre bar UD vurdere & undersgke et alternativ gamut pa a leie sentralt beliggende kontorlokaten kan dekke UDs
behov, alternativt inkludert Norad. KSG har settkp&tnadene for & leie 40 00F BTA fremfor & bygge. Utflytting av
Victoria Terrasse til leide lokaler antas da & laniskje i 2012. Dersom alle forutsetninger holdks kom Alternativ 2,
men kostnadene for bygging, tomt og FDV tas ut sgagtes med leiekostnader fra og med 2012, kanogINORAD
godtgjare en leie p& ca 3 200 kf/far et leiealternativ vil vaere dyrere enn & bydgsen inkluderer da alle kostnader ved

leieforholdet.

Leiealternativ vs. Alternativ 2

Alternativ2 Leiealternativ
Tomtekostnader 241
Byggekostnader 860
Brutto investeringer 1101
Verdi frigjorte arealer -265 -331
Restverdi
Investeringer 835 -331
FDV 446 77
Leiekostnader 353 1889
Flyttekostnader 14 14
Sum driftskostnader 814 1980
Sum kostnader ekskl. skattekostnader 1649 1649
Skattekostnader 330 330
Sum kostnader 1979 1979

28.08.2008 Gjengivelse i utdrag som kan virke nsisnte er ikke tillatt. Side 59



Kvalitetssikring av konseptvalg for ny bygningsmessig losning for UD 1% ‘
ADVANSIA ¢ scmeo  wsmmiien

Beslutningsfleksibilitet

UD ma tilstrebe en samordning av utbyggingsprosjekted avrige byggeprosjekter pa Vestbanetomtemsie rekke nytt
Nasjonalmuseum. Rekkefglgen pa utbyggingen viMaere vesentlig og KSG anser det som sannsynliddatéventuelle

kontorbygg vil matte bygges i parallell med, efier et nytt Nasjonalmuseum.

Videre vil det veere viktig & detaljere ut to ulikesninger, en med, og en uten samlokalisering mexdidN Det ma som
grunnlag for en beslutning om samlokalisering ellde foretas en utredning av hvilke fordeler og@mper en slik
samlokalisering vil ha for partene. Dette vil veetengdvendig underlag for & kunne treffe en endadiglutning ut fra
viktigheten av en samlokalisering. Dersom samlslkalng viser seg & veere sveert a foretrekke, og) mytebygg pa en

alternativ tomt enklere kan la seg realisere envgsitbanen, vil dette bli en reell avveining.

4.3 Tilrddning om gjennomfaringsstrategi

Statsbygg vil forventes & inneha byggherreansvyarefjennomfaring av videre prosjektprosess pa eegnUD og
innehar ngdvendig rutine og erfaring fra store ompglekse byggeprosjekter. KSG har ingen spesielterkentarer knyttet
til gjennomfaringsstrategi for dette prosjektet @inenn det som har vaert nevnt om fordelen vedWDseprosijekt i
sammenheng med nytt Nasjonalmuseum. Statsbyggrviéfites & inneha de samme oppgaver (byggherreatsioa et
nytt Nasjonalmuseum, men Statsbygg vil ha ulikentker” for prosjektene i form av ulike departementdd for

kontorbygget og Kultur- og kirkedepartementet (KKD) Nasjonalmuseet.

KSG vurderer det som fordelaktig at "Vestbanetontggges ut under ett, det vil si at nytt Nasjonaiewm og
kontorbygg for UD bygges ut samtidig. Dette vilkestnadsgevinster, gi god balanse mellom de bebwwvde to
byggesakene hver for seg har, og vil ikke minst féiren relativt kort total bygge- og anleggstdslatt til 4 ar, i forhold
til 6-7 ar, som lett kan bli resultatet ved todetygging.

4.4  Fgringer for forprosjektfasen

KSG har i rapporten presisert omrader som kan s og som ma forbedres nar de skal inngd i detrade
styringsdokument. Det pekes her pa a vise en tydalmmenheng mellom de prosjektutlasende beholk¢hbehov og
hvem har de nevnte behov), de krav som stillepriisjektet med en kategorisering og prioritering cisse, og et

malhierarki i samsvar med behov og krav.

Prosjektet ma definere en klar tidsakse med vikbgslutningspunkter der innbyrdes avhengighetendé. | denne
tidsaksen ma ogsa aktiviteter knyttet til gevirgliseringen av Victoria terrasse inngd sett i fédhdl et evnt.

byggeprosjekt pa Vestbanen.

Det bgr opprettes et prosjektstyre med sammensggfréneier, brukere, andre sentrale prosjektinsmeter og ekstern
profesjonell kompetanse for & underlegge prosjektetkompetent styrings-/beslutnings-instans. Pktstret ma fa
fullmakter i forhold til en slik rolle. Dette vilagre viktig ogsd med tanke p& & kunne etablerestdrayfor god planlegging,
styring og rapportering i forholdet til prosjektargsasjonen for nytt kontorbygg, og et godt samidrb®ed tilsvarende

prosjektstyre og prosjektorganisasjon som vil kufomeentes etablert for nytt Nasjonalmuseum.
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Prosjektets grensesnitt bar kartlegges og handpéren ryddig og forutsigbar méte og avklaringerskijé pa et sa tidlig
tidspunkt som mulig. Dette betinger at det fgrsingpomfares en interessentanalyse som grunnlagtiressentstyring, og

at denne kommuniseres og omforenes mellom de teeldiprosjektene og deres interessenter.

KSG mener at det bgr settes ambisigse krav tilgamernomi og miljg uansett hvor det bygges. DatteifStaten ved UD

bar ga foran med et godt eksempel og veere "bestipe& orientert nar det gjelder energi og miljg.

UDs oversikt over antall ansatte, 1295 personeetagpmprogram pa 30 000°nyse arealer gir ca 23%pr arbeidsplass.
Dette vurderer KSG til & vaere et realistisk og kalitsom bar kunne oppnas. Ved gnske om & etabileranoderne mater
a arbeide pa med team/prosjektorganisering og mee &sninger enn stor andel cellekontorer, bgaleffektiviteten

kunne gkes ytterligere.

UD bar snarest koble seg pa Statsbygg og deresenmgdog videre gjennomfaring av arkitektkonkurems Den
videreutvikling av flere forslag som skal starte Imdsten 09 med tilhgrende reguleringsplaninnsatseingsa legge
rammene for hvordan UDs kontorbygg pa Vestbanen feames. Reguleringsplanforslaget vil veere bestenumefor
hvordan dette bygget kan designes og bygges, amsa veere bestemmende for nar slikt bygg karsezak. Det er derfor

viktig at UDs innsats i denne fasen organiseres ggdalges opp for & f& et vellykket resultat.

Alternativt vil en etablering pa tomt Al, eller éelt annen lokalisering i sentrum vaere mulig, med devinst i tid og

uavhengighet av nytt Nasjonalmuseum dette vil kugine

UD har tilhold i Victoria Terasse som er et byggleks med kulturminnevern og hvor det vil veere ailiestriksjoner
m.h.t. fremtidig rehablitering, utnyttelse og brark eiendommen. | de analyser som er gjort, badd2wog KSG, er det
lagt til grunn at restriksjoner pa bruk av Victofiarrasse er tatt hensyn til i byggekostnader abwedering av alternativ
anvendelse. Ved en viderefgring av prosjektet efirdigllertid behov for en grundigere vurdering avilke restriksjoner
som er ngdvendige, og de kostnadsmessige sidenamdteringen av de antikvariske verdiene. Helt eaghy av event.
flytting av UD til en ny kontoradresse og med desultat at UD flytter ut av Victoria Terasse, biatan igangsette et
arbeid for & avklare med Oslo kommune ved Plan ygnihigs-etaten, samt involverte kulturminneetaRikgantikvar og
Byantikvar)rammesettinger rundt fremtidig rehabilibg, utnyttelse og bruk av eiendommen m.m. Dfdted sikre sa
solide og forutsighare rammer som mulig for frengtidtnyttelse og bruk av eiendommen. Den sammel@nudiillingen
finnes i starre eller mindre grad ogsa for andatlige eiendommer som har restriksjoner pa brukliEg/bygningsmessige

endringer som fglge av kulturminnevern.

Generelt vil god forutsigbarhet og stabile rammtasger for eiendommer som er omfattet at kulturrelonen, kunne gi
mindre risiko og usikkerhet m.h.t. fremtidig utrelfe og bruk, og derved bidra til en bedre vertiggthos potensielle
kigpere/brukere. Klare rammer for fremtidig utnigéeav Victoria Terrasse kan bidra til en enhetidgndtering av bygget

uavhengig av statlig elle privat eierskap.

Det tilrs derfor at staten uavhengig av UDs arlmeéd flytting til ny kontoradresse/nytt kontorbydgangsetter et arbeid
mot Oslo kommune ved Plan og Bygningsetaten og fzaren, samt mot Riksantikvaren, for & sgke ofa établert sa

gunstige fremtidige rammebetingelser for eiendomietoria Terasse som mulig.
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5.0 Generelle rad til fremtidig konseptvalgutredninger

| UDs analyse er O-alternativet beskrevet somtetrativ som i sveert liten grad innfrir behovene b&r, og som heller
ikke svarer pa de krav som man vet og ma forvensamfunnet stiller til bygningsmessige lgsnind@et er derfor liten
realisme knyttet til O-alternativet slik det er sd@ért, dersom det er ment a kunne vaere en vamgntg$or UD i et 60-
arsperspektiv. Det er viktig & understreke at fidige samfunnsgkonomiske analyser ma omfatte Onaltiy som pa en

realistisk mate innfrir krav og behov som stilléptosjektet pa et minimumsniva.

| fremtidige vurderinger av departementers lokaiigg vil KSG forvente at det rettes stgrre oppmenkket pa hva
lokalisering betyr for effektiv og hensiktsmessaphandling med andre deler av regjeringsappatai2tar i sveert liten
grad vurdert andre departement som brukere, 8ktfor at den internasjonale dimensjonen ma foegeatveere tiltakende

pa de fleste saksomrader.
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Vedlegg

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

V3. Vurdering av grunnleggende forutsetninger foy mygningsmessig lgsning for Utenriksdepartementet

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

V6. Gjennomgang av UDs vurdering av alternativ 3lddRegjeringskvartalet
(Unntatt offentlighet)

V7. Kontantstramanalyse i Excel (kan oversende®msparsel)
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V1. Dokumenter som ligger til grunn for kvalitetssikringen.

Dok
ID
D00

D01

D02

D03

D04

D05

D06

D07

D08

D09

D10

D11

D12

D13

D14

D15

D16

D17

D18

D19

Elektronisk tittel Dokumenttittel Beskrivelse Kilde (?;tlf)u ment-
DO00_KonsekvensutredningUtbygging av Vestbaneomradet — Konsekvensutred Byradsavdeling for 13.07.200€
_Vestbanen.pdf sluttdokument for konsekvensutredning ning byutvikling
D01_Reguleringsplan_VesWestbaneomradet felt A, B og D. Reguleringsplan, Byradsavdeling for 13.07.2006
banen.pdf Reguleringsplan byplansak byutvikling
D02_Reguleringsplankart _Forslag til endret reguleringsplan med  Kart Byradsavdeling for 13.07.2006
Vestbanen.pdf reguleringsbestemmelser for byutvikling
Vestbanetomta
D03_Reguleringsendring_ Vestbanen, felt A1 varsel om mindre Reguleringsplan, Plan- og 28.11.2006
mindre_Vestbanen.pdf vesentlig endring byplansak bygningsetaten
D04_Alternativanalyse_NaUtbyggingsprosjektet til Nasjonalmuseet Alternativanalyse Metier 01.02.2006
sjonalmuseet_Metier.pdf for kunst, arkitektur og design —
Alternativanalyse
DO05_KS1_NasjonalmuseetKvalitetssikring av konseptvalg: KS1 Terramar AS og 07.07.2006
_Terramar.pdf Utbyggingsprosjektet til Nasjonalmuseet Asplan Viak AS
for kunst, arkitektur og design
D06_KS1_NasjonalmuseetNasjonalmuseet for kunst, arkitektur, oc KS1 og Terramar AS 22.06.2007
_Konsekvensanalyse_ekstalesign: Kvalitetssikring (KS1) av konsekvensanaly
rnt_lager_Terramar.pdf  utbyggingsprosjektet: Tilleggsvurdering se
av konsekvenser ved eksternt magasin
DO7_Arkitektkonkurranse__Til Statsbygg: Juryen legger herved frernArkitektkonkurra Juryen 26.06.2002
Vestbanen_resultater sin bedgmmelse av de innsendte utkasterse
til prosjektkonkurransen Vestbanen
D08 _KS1_NasjonalmuseetNasjonalmuseet for kunst, arkitektur, og KS1 Terramar AS og 04.02.2009
_Terramar 2009.pdf design: Kvalitetssikring (KS1) av Asplan Viak AS
utbyggingsprosjektet: vurdering av
alternativanalyse datert 10. november
2008
D09_Vurdering_alternativaUtbyggingsprosjektet til Nasjonalmuseet for kumaskitektur  Metier 10.11.2008
nalyse_Nasjonalmuseet_Teg design — Alternativanalyse: oppdatering 2008
rramar.pdf
D10_Vestbanen_prosjektkdrosjektkonkurranse Vestbanen Program  Utlysning tsBygg 01.02.2009
nkuranse_program.pdf
D11 _KS1_UD_splittet Prosjektpresentasjon — Ny KS1 grunnlags- Diverse flere
bygningsmessig lgsning for UD dokumentasjon
D12_Arkitektkonkurranse__Arkitektkonkurranse : Nasjonalmuseet p&onkurransegrur Statsbygg flere
Vestbanen_2009_NasjonelVestbanen nlag med mer
museet
Alternativanalyse_UD _tille Bygningsmessige lgsninger for UD, Analyse av ub 08.06.2009
gg_2009.docx Alternativanalyse, Tilleggsvurdering alternativer i
8.juni 2009 Regjeringskvartal
et.
Kalkyledokument UD Kalkyledokument, Notat fra seksjonen foDverslag pa Statsbygg 18.12.20C8
181208.doc gkonomi og analyse styringsramme i
konseptfasen for
nye lokaler for
ub
Vestbanetakst B_T3_0701Verdivurdering ved salg av tomtefelt p& Verdivurdering  Agdestein Takst og 27.01.2007
27.pdf Vestbanens vestre del... (B og T3) av Eiendomsradg.
Vestbanetomten
PNS R6.jpg Prosjektnedbrytni Statsbygg
ng for prosjektet
"nytt R6”
PNS R6 entrepriser.JPG PNS som viser de ulikepisene ProsjektnedbrytnStatsbygg
ng for prosjektet
"nytt R6”
dnbnor_naringsmegling_bjDet norske markedet for naeringseiendom, Analys&jgh- DnBNor 15.10.2008
orn_erik_anderssen.pdf  Erik Anderssen
Planprogram Forslag til planprogram for Nasjonalmuseet for kuns Statsbygg 15.05.2009

Vestbanen15.05.09-endeligarkitektur og design, Vestbanen
versjon.pdf
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::E)Ok Elektronisk tittel Dokumenttittel Beskrivelse Kilde Sgtlgu e
D20  prisstigning_2009_04_SH.®PAK Prisstigningsrapport nr. 04/2009 Ngkkeltal foift av  OPAK 04.2009
df naeringseiendom
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V2 .Mgteoversikt

Dato Tema/hensikt Sted Deltakere
Oppstartsmgte med UD og FIN. Overlevering av
26.03.2009 ) ub UD, VA, FIN, KSG
grunnlagsdokumentasjon (D11)
20.04.2009 Prosjektmgte / statusmgte ubD UD, VA, KNG
Mgte med Utenriksraden vedr. oppdragets omfang og
13.05.2009 . ub UD, FIN, KSG
begrensninger
) ) UD: @. Svebo,
10.06.2009 Gjennomgang av PSTs rapport vedrgrekideriset ub
KSG: R. Steen
. ] ) ) ) ARK: A. Myklebust, M. @vrebg
Sparsmal knyttet til arkitektfirmaet Myklebust og®@bgs Advansia,
15.06.2009 UD: @. Svebo,
arbeid Oslo
KSG: A. Laken, R. Steen
Gjennomgang av supplerende alternativ 3 og 4
16.06.2009 ) ub UD, VA, KSG
(alternativanalysen)
Statsbygg: T. Thorsnes m.fl., UD: @.
19.06.2009  Statsbyggs kalkyler Statsbygg Svebo, VA: I. Rasmussen,
KSG: A. Lgken, R Steen
Mgte med FAD for gjennomgang av rapport fra FAD: C. F. Horst,
29.06.2009 . . FAD
Forsvarsbygg vedr. bygningsmessige forhold KSG: B. Sund, H. Vahr
01.07.2009 Prosjektmgte / statusmgte ubD UD, VA, .KKHNG
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V3. Vurdering av grunnleggende forutsetninger for ny lygningsmessig lgsning for

Utenriksdepartementet

Litenriksdepartementet K Y ALITETS Sk 08 PN
Sﬂvicea\’dﬂingcn Wi EIET MORSKE VEmas &S
Postboks 8114 dep. Verllivoden |

0032 Oslo L3212 ek Horp

TiF +47 67 37 9% 00
Fax- +47 6T 5100 11
[ Sl i G
O No: MO S T48 93] MWVA

Aft:  Oystein B, Svebo

Lieres ref'; Varnel: D

2009-05-25

Vurdering av grunnleggende forutsetninger for ny bygningsmessig losning for
Utenriksdepartementet

[ "Rammeavtale om kvalitetssikring av konseptvalg, samt styringsunderlag og kostnadsoverslag for
wvalgt prosjektalternativ™ mellom Finansdepartementet (FIN) og DNV/Advansia/SNF datert juni 20035,
kapittel 5.3 "Grunnleggende forutsetninger”, frempdr folgende:

“De fire dokumentene som giores til gienstand for KS [ utgior en logisk sekvens., Leverandaren mit
begynne med d se over behovsanalysen for en gdr videre via sorategidokumentet og kravdokumentet il
alternativanalysen. Dersom det er grunnieggende mangler eller inkonsistenser i foregdende
dokumenter, vil det ikke veere grunnlag for & ga videre § kvalitetssikringen for detie er rettet app.
Eventuelle mangler eller inkonsistenser ma papekes s& snart som mulig eiter avreop, slik at
fagdepartementet kan fit mulighet til & sorge for nedvendie oppreiting av vedkommende dokument”

Konklusjonen fra kvalitetssikringsgruppen (KSG) er at det er grunnlag for 4 gi videre med ckstern
kvalitetssikring av prosjektet. Dokumentet “KS-1 prosjekipresentasjon — Ny bygningsmessig lasning
Jor UD”, mottatt av KSG i mete med Utenriksdepartementet (UD) og FIN 26. mars 2009 utgjor
grunniaget for kvalitetssikringen, Dokumentasjonen inneholder informasjon tilsvarende de fire
dokumentene omtalt | rammeavtalen. Kvaliteten pd dokumentasjonen er tilfredsstillende for KS 1 , men
har enkelte svakheter med hensyn til hva rammeavtalen beskriver at beslutningsunderlaget skal
inneholde og intensjonen med kvalitetssikringen. De viktigste svakhetene er belyst i vedlegg 1. KSGs
vurdering er at samlet dokumentasjon som er mottatt fra prosjektet (se vedlegg 2) kan tjene som
underlag for kvalitetssikring av konseptvalg fir forslag til forprosjekt forelegges regjeringen.

Vi forventer at eventuelt ytterligere behov for informasjon kan avklares direkte med prosjektet og med

andre interessenter som KSG har behov for 4 innhente informasjon hos, KSG vil varsle oppdragsgiver
i tilfelle av innhenting av informasjon fra sistnevnie kategori.

Med vennlig hilsen

e SRS :
“—-—_,.f;{i‘,,,u?-i? Viader

Bjern Sund

Oppdragsleder

Kwvalitetssikringsgruppen
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Vedlegg 1: KOMMENTARER TIL KONSEPTVALGUTREDNING

Kommentarene er basert fRammeavtale om kvalitetssikring av konseptvalgntsstyringsunderlag og kostnadsoverslag
for valgt prosjektalternativ’datert juni 2005, og oppsummerer resultatet av itetasikrers forelgpige vurdering av
dokumentet’Prosjektpresentasjon — ny bygningsmessig lgsniorgUtenriksdepartementetfra Utenriksdepartementet
(UD) /D11/ i forhold til krav til innhold i underlget for en KS1 ("de fire dokumentene”) definerammeavtalen kapittel
5.3.

Generelt/overordnet for dokumentet

Generelle kommentarer Kommentarer knyttet til innledende prosess med oppdragsgiver for avklaring
av kvalitetssikringsgruppens (KSG) mandat i forhold til oppdraget:

KSG mottok grunnlagsdokumentasjonen for kvalitetssikringsoppdraget
i et oppstartsmete med oppdragsgiver (Utenriksdepartementet og
Finansdepartementet (FIN)) 26. mars 2009. Etter en innledende
giennomgang av grunnlagsdokumentasjonen informerte KSG
oppdragsgiver i et mete 20. april 2009 om det som KSG oppfattet som
mangler i forhold til de alternativer som var utredet. KSG uttrykte et
gnske om at UD matte se neermere pa enkelte av de alternativer i
regjeringskvartalet som var utredet av Statsbygg og senere forkastet.
Alternativene som UD skal utrede neermere er VG-bygget, Aftenposten-
bygget og Ibsen-kvartalet. Tilleggsutredningen skal omfatte forventet
kostnad ved kjop av byggene, ombyggings-/oppgraderingskostnader
og eventuelle kostnader til & kjope ut leietakere i byggene.
Tilleggsutredningen skal oversendes KSG innen 8. juni 2009.

Pa motet med oppdragsgiver 20.april fremgikk det at UD gjennom
Statsbygg hadde rettet en forespgorsel til regjeringen om kjop av VG-
bygget da dette for kort tid siden var ute for salg. Svaret fra politisk
hold var at kjep av VG-bygget ikke var aktuelt. KSG vil i kvalitets-
sikringsrapporten komme tilbake med eventuelle kommentarer knyttet
til prosessen for utredning og forkasting av alternativer i
Regjeringskvartalet.

Generelle kommentarer knyttet til grunnlagsdokumentasjonen:
Grunnlagsdokumentasjonen bestar av ett samlet dokument ”KS1
Prosjektpresentasjon — Ny bygningsmessig losning for UD” som er referert
til som D11 i KSGs referanseliste for dokumenter (vedlegg 2). I tillegg
vil KSG benytte gvrig dokumentasjon i kvalitetssikringsoppdraget som
fremkommer i referanselisten. Listen vil bli supplert ved behov.
Generelt sett oppfattes grunnlagsdokumentasjonen som strukturmessig

god og innholdsmessig av akseptabel kvalitet.

1 Behovsanalysen

1.1 Kartlegging av interessenter | I hovedsak vurderes behovsanalysen for prosjektet som tilstrekkelig.
og aktgrer Det er gjennomfort en kartlegging av interessenter og det fremkommer

tydelig av Prosjektpresentasjonen hva som utgjer prosjektutlosende
behov.
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1.2 En vurdering av hvorvidt Prosjektpresentasjonen "Ny bygningsmessig losning for UD” er noe
patenkt tiltak er relevant i utydelig pa hva samfunnsbehovet er, da det er beskrevet pa flere ulike
forhold til samfunnsmessige mater. F eks.:
behov 4. "Utgangspunktet for arbeidet med et nytt UD er d legge til rette for d

videreutvikle departementet som en moderne kunnskapsorganisasjon som
skal lgse politiske oppdrag, drive profesjonell forvaltning og veere et
utenrikspolitisk kraftsentrum i Norge.

5. Representative lokaler som bidrar til i styrke Norges og UDs profil som
moderne og fremtidsrettet.

6. Behov for d profilere Norge som en moderne nasjon.”

Patenkt tiltak, dvs. alternativene som er utredet, er relevant i forhold til
samfunnsmessige behov, men representerer kun en av flere mulige
konseptuelle tilneerminger dersom variant 1 og 3 av samfunnsbehov
legges til grunn.

2 Det overordnede strategidokumentet

2.1 Definert samfunnsmal Prosjektpresentasjonen inneholder ett definert samfunnsmal:
Utenriksdepartementet med underliggende etat fremstdr som en profilert og
moderne kunnskapsbedrift.

Malet beskriver i liten grad hva samfunnets mél med UD er. Fokus
oppfattes a ligge pd hvordan UD selv gnsker a fremsta.
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Prosjektpresentasjonen inneholder definerte effektmal avledet fra
behovsanalysen.

Effektmalene kunne med fordel veert formulert mer presist for at
det skal veere mulig 8 sammenligne alternativer samt kunne
verifisere maloppnaelse i etterkant ved bruk av SMART’-
prinsippet.

KSG savner effektmdl som omhandler effektiviseringsgevinster.

3 Det overordnede kravdokumentet

2.2 Definerte effektmal

3.1 Betingelsene som skal I all hovedsak er det en red trdd mellom uttalte behov, mél og
oppfylles ved krav. Del C “Kravdokumentet” lister kravene som skal oppfylles
gjennomferingen. ved gjennomferingen, men flere av kravene er ikke konkrete med

hensyn til hva som skal oppfylles for at tiltaket skal veere
relevant. Videre mangler krav som omhandler klima og
energibruk. Denne typen krav er imidlertid omtalt i Del B
Behovsanalyse.

" SMART = Spesifikt, Malbart, AkseptertRealistisk ogTidsavgrenset
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4 Alternativanalysen

Generelle kommentarer

Vurderingen av  Alternativanalysen  baserer seg pa
Prosjektpresentasjonen, avsnitt D og delutredning 2.1.4,
Alternativanalyse utarbeidet av Vista Analyse AS. KSG har i
tillegg mottatt regneark som beskriver metodikk, grunnlag og
forutsetninger for beregning av de prissatte effekter i
Alternativanalysen.

KSG har tatt opp spersmalet om de alternativer som utredes
virkelig utspenner det aktuelle mulighetsomrédet, spesielt med
hensyn til plasseringer i regjeringskvartalet. KSG skal motta en
neermere redegjorelse for dette innen 8. juni.

KSG har i forste omgang merket seg enkelte tema, som for
eksempel fastsettelse av alternativverdier for tomter og bygg og
handteringen av antikvariske verdier. Disse og andre
problemstillinger vil bli fokusert pa i det videre arbeid.

Hovedkonklusjonen etter den forelgpige gjennomgangen er at
dokumentasjonen av Alternativanalysen er grundig og
oversiktlig, og gir et tilstrekkelig grunnlag for KSGs videre
arbeid.

4.1 Dokumentet skal ha
minst ett referansealternativ
og to andre alternative
hovedkonsepter

KSG har som nevnt etterspurt ytterligere begrunnelse for at
lpsninger i regjeringskvartalet ikke er inkludert i analysen.
Alternativanalysen inneholder et referansealternativ og to
alternative hovedkonsepter. Referansealternativet er imidlertid
utformet slik at det har vesentlige begrensninger i forhold til
malene for UDs arbeid.

4.2 Referansealternativet skal
innbefatte nedvendige
vedlikeholdsinvesteringer og
oppgraderinger.

Referansealternativet inneholder investeringer til oppgradering
og vedlikehold. Vedlikeholdsinvesteringene er imidlertid
begrenset frem til det som vurderes som nedvendig frem til 2020.

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

Sterrelse og tidsprofil for ulike investeringer og kostnader er
beskrevet med den detaljeringsgrad som kan forventes pa dette
utredningsnivaet.

4.4 Alternativene skal veere
bearbeidet i en samfunns-
gkonomisk analyse (se FIN
veiledning i
samfunnsgkonomiske
analyser).

Alternativene er bearbeidet i henhold til FINs veileder.
Forutseting og metodikk er dokumentert grundig, og
beregningene er dokumentert i regneark. Det er redegjort
grundig for risikojustering av diskonteringsrenten.
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Vedlegg 2: DOKUMENTASJON MOTTATT FRA PROSJEKTET

Dok ID Elektronisk tittel Dokumenttittel Beskrivelse Kilde Dokument-
dato
D00 D00_Konsekvensutredn Utbygging av Konsekvensutredning  Byradsavdeling 13.07.2006
ing_Vestbanen.pdf Vestbaneomradet - for byutvikling
sluttdokument for
konsekvensutredning
D01 DO1_Reguleringsplan_  Vestbaneomradet felt Reguleringsplan, Byradsavdeling 13.07.2006
Vestbanen.pdf A, BogD. byplansak for byutvikling
Reguleringsplan
D02 D02_Reguleringsplanka Forslag til endret Kart Byradsavdeling 13.07.2006
rt_Vestbanen.pdf reguleringsplan med for byutvikling
reguleringshestemmels
er for Vestbanetomta
D03 D03_Reguleringsendrin = Vestbanen, felt Al Reguleringsplan, Plan- og 28.11.2006
g_mindre_Vestbanen.p varsel om mindre byplansak bygningsetaten
df vesentlig endring
Do4 D04_Alternativanalyse_  Utbyggingsprosjektet til  Alternativanalyse Metier 01.02.2006
Nasjonalmuseet_Metier. Nasjonalmuseet for
pdf kunst, arkitektur og
design -
Alternativanalyse
D05 D05_KS1_Nasjonalmus Kuvalitetssikring av KS1 Terramar ASog 07.07.2006
eet_Terramar.pdf konseptvalg: Asplan Viak AS
Utbyggingsprosjektet til
Nasjonalmuseet for
kunst, arkitektur og
design
D06 D06_KS1_Nasjonalmus Nasjonalmuseet for KS1 og Terramar AS 22.06.2007
eet_Konsekvensanalys kunst, arkitektur, og konsekvensanalyse
e_eksternt_lager_Terra design: Kvalitetssikring
mar.pdf (KS1) av
utbyggingsprosjektet:
Tilleggsvurdering av
konsekvenser ved
eksternt magasin
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Dok ID Elektronisk tittel Dokumenttittel Beskrivelse Kilde Dokument-
dato
D07 DO7_Arkitektkonkurrans = Til Statsbygg: Juryen Arkitektkonkurranse Juryen 26.06.2002
e_Vestbanen_resultater legger herved frem sin
bedgmmelse av de
innsendte utkastene til
prosjektkonkurransen
Vestbanen
D08 D08_KS1_Nasjonalmus Nasjonalmuseet for KS1 Terramar ASog  04.02.2009
eet_Terramar 2009.pdf  kunst, arkitektur, og Asplan Viak AS
design: Kvalitetssikring
(KS1) av
utbyggingsprosjektet:
vurdering av
alternativanalyse datert
10. november 2008
D09 D09_Vurdering_alternat Utbyggingsprosjektet til Nasjonalmuseet for Metier 10.11.2008
ivanalyse_Nasjonalmus kunst, arkitektur og design - Alternativanalyse:
eet_Terramar.pdf oppdatering 2008
D10 D10_Vestbanen_prosje Prosjektkonkurranse Utlysning Statsbygg 01.02.2009
ktkonkuranse_program. Vestbanen Program
pdf
D11 D11_KS1_UD_splittet Prosjektpresentasjon — KS1 grunnlags- Diverse Flere
Ny bygningsmessig dokumentasjon
lgsning for UD
D12 D12_Arkitektkonkurrans = Arkitektkonkurranse: Konkurransegrunnlag Statsbygg Flere
e_Vestbanen_2009 Na Nasjonalmuseet pa mm
sjonalmuseet Vestbanen
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V4. Metode for datainnsamling og usikkerhetsanalyse

Under dette punktet er arbeidsprosess, metode oigoyéberegninger for usikkerhetsanalysen beskrevet
Analysen bygger p& dokumentstudium samt mgter meahierte i prosjektet. Kvalitetssikrer bygger eodall
for hver av kostnadspostene i kontantstrgmanalysen inkluderer en grunnkalkyle med trippelestimater
usikkerhetsfaktorer som virker pa disse og hendeldedellen beregnes bade med Trinnvis Kalkulasjgrved

simulering. Beregning av usikkerhet gjares pa neftérverdier far de henfagres i kontantstrammen.

Det er laget en modell for hver kostnadspost dékkashet beregnes pa nominelle verdier for kostnade
henfgres i kontantstramanalysen. Resultatet fra madell er en statistisk fordeling pa kostnademe Hver
enkelt kostnadspost som gir en forventningsverdi begegnet usikkerhet. Deretter beregnes naverdier i
kontantstrgmanalysen med forventningsverdienedratatistiske fordelingene, og usikkerheten soimeeegnet

pa hver enkelt kostnadspost legges pa naverdiemoeedmodell. Modellen er visualisert i Figur 5-1.

Usikkerhetsmodell
FDV

Usikkerhetsmodell
Leie

Usikkerhetsmodell
Tomt

Usikkerhetsmodell
Bygging

Usikkerhetsmodell

Flytting \

Forventningsverdier

Beregnet usikkerhet /

\ Kontantstrgmanalyse

Usikkerhetsmodell
naverdier alle
kostnadsposter

Y

Forventet naverdi
med usikkerhet

Figur 5-1 Grafisk fremstillings av modell for beregning av usikkerhet

Datainnsamling og gjennomfaring

Grunnlaget for kvalitetssikringen er en gjennomgasgrosjektets dokumenter kombinert med gruppesamt
og intervjuer med prosjektgruppen. 1 tillegg tilrkpetansen og erfaringen som finnes i Kvalitetssikeg man
hentet ressurser fra de respektive organisasjamer lsakgrunn for enkelte vurderinger. Ved oppbygning

grunnkalkylen og vurdering av usikkerhet benytefenansetall fra sammenlignbare prosjekter.
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| gruppemgter og intervjuer blir prosjektorganisasin utfordret pa bakgrunnen for og innholdet € sinslag og
kostnadsposter. Det legges vekt pa & avdekke eslemtverlapp mellom kalkyleelementer og overliggend

faktorer. Fokus legges pa de stgrste postene dgneosom bidrar med starst usikkerhet.

Det er gjennomfart en innsamling av referansetadl $om ligger til grunn for usikkerhetsanalysen.
Kostnadspostene vurderes enkeltvis, basert pairegéall fra tidligere gjennomfgrte sammenlignbare
prosjekter. Til grunn for vurderingene ligger rappo fra departementet, Kvalitetssikrers erfarindex

tilsvarende prosjekter, samt annen offentlig titgjelig bransje- og markedsinformasjon.

Modellen

Modellen er bygget opp med utgangspunkt i prosfektepprinnelige kostnadsstruktur for & sikre
gjenkjennelighet og bedre grunnlaget for sammeiriggrmen brytes ned ytterligere eller bygges oppededes

der dette finnes hensiktsmessig.

Elementene i grunnkalkylen skal dekke usikkerhewagdasjoner i mengde, basert pa visse valg avequtes.
Enkelte av postene samvarierer sterkt, og disdeeelert i modellen for & kompensere for tap aatistisk
usikkerhet ved for detaljert nedbrytning. Usikkerlsem virker pa kalkyleelementene er beskrevet rgjen

utenpdliggende faktorer F og hendelser H.

Faktorene virker pa utvalgte kostnadselementer emedrosentvis variasjon — gkning eller minkningratom

det er risiko for overskridelser og/eller mulighefier innsparing.

Hendelsene er ikke koblet direkte til elementernme vurdert ut fra en mulig total konsekvens pasjaktet
som legges til totalsummen.

Beregning

Analysen er gjort i et MS Excel-basert verktgy kiesi av Kvalitetssikrer for denne typen oppdraga féie
samme inngangsverdiene beregnes modellen med singutey med en forenklet Trinnvis Kalkulasjonsmadel
slik at en far en automatisk kontroll av resultatemallene som er presentert i denne rapporteraserb pa

simuleringen.
Kalkylen beregnes som en sum av ulike posters foigkr som vist i Figur 5-2:

(Tomtekostnader, Byggekostnader, FDV, Omorganigskostnader, Leiekostnader, — Kalkyleelementerff-+ (

faktorers bidrag pa kalkyleelementene) + (H — Hésat®
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T
e — N
/( Usikkerhets-
_I_ ( faktorer
/'f (%) /]
{ /\J\ Vi
_— Kalkyleposter: \__/\\4//

TOTALSUM | — 0 endelser (
Tomt, FDV, Leie, _I_ ( % Saﬂﬂssfn“@lhr}tA
Bygging, Flytting ., KR konsekven

/

4 2k

Figur 5-2: Summering av kalkylemodell

Alle poster, faktorer og hendelser er gitt en sgnlghetsfordeling som er beskrevet med et tripgtaieat — R,
modé og Ro. For simuleringen er en enkel trekantfordeling Egur 5-3) valgt for & kunne benytte disse

inngangsverdiene, og for trinnvismodellen brukdarkty-fordelingen (en versjon av gammarfordelingen).

Figur 5-3: Trekantfordeling med trippelestimat.

Hendelsesusikkerheten gis en bingerfordeling. Betteeskrevet spesifikt i avsnittet om behandlindhemdelser

under.

8 Mode = Mest sannsynlige verdi, toppunktet til felidgsfunksjonen
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Kalkyleelementer

Alle elementene er beskrevet med et trippelestistah vist over. For kalkyleelementene kan dette veere

mengdeestimater og NOK pr mengde, som multipliseppstil en total kostnadsfordeling pr post.

Faktorberegning

Beregning av en faktors pavirkning skjer ved milikigring av de to fordelingene. For a kun isoleidraget til
F, benyttes kun den prosentvise endringen. Det amedft dersom faktoren er oppgitt som variasjoutd, vil

regnestykket for posten XXX se slik ut:

Bidrag_fra_F_pa_posten_XXX= XXX*(F-1).

Behandling av hendelser

Hendelser er definert som binzere fordelinger dedaksen vil inntreffe med en gitt sannsynlighetrdden den
inntreffer, er fordelingen til kostnadseffekten krevet med et trippelestimat. Kostnadskonsekverksenfor
eksempel beskrives med en trekantfordeling som fiistnstillingen i Figur 5-4.

A4
1-P

v

0 P1C mode P9I(

Figur 5-4: Binger hendelse, beskrevet med en sanndighet P for at den inntreffer og en fordeling for

kostnadskonsekvensen dersom dette skjer.

Det er P % sannsynlig at kostnaden ligger innetfekantfordelingen, og (1-P) % sannsynlig at dekeik

inntreffer i det hele tatt og kostnaden blir 0.

28.08.2009 Gjengivelse i utdrag som kan virke nssnde er ikke tillatt. 77



Kvalitetssikring av konseptvalg for ny bygningsmessig losning for UD

*
ADVANSIA -,

&

V5. Oversikt over sentrale personer i forbindelse medppdraget

Oppdragsgiver

Departement
Finansdepartementet

Navn
Peder A. Berg

Trond Kvarsvik

Stilling/funksjon/rolle
Avdelingsdirektar

Underdirektar

Utenriksdepartementet Jystein B. Svebo Avdeling&tine
Kvalitetssikrer

Selskap Navn Funksjon

DNV Erling Svendby Kontraktsansvarlig
Advansia Bjgrn Sund Oppdragsansvarlig
DNV Henning Vahr Oppdragsleder

DNV Vidar Fraas Prosjektmedarbeider
DNV Merete Nordsveen Prosjektmedarbeider
DNV Anders Magnus Lgken Prosjektmedarbeider
DNV Vibeke Binz Prosjektmedarbeider
DNV Helen Gayorfar Prosjektmedarbeider
Advansia Ragnar Steen Prosjektmedarbeider
SNF Per Heum Prosjektmedarbeider
SNF Christian Andersen Prosjektmedarbeider
SNF Kare Petter Hagen Prosjektmedarbeider
SNF Karl Rolf Pedersen Prosjektmedarbeider
SNF Rune Mjgrlund Prosjektmedarbeider
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V6. Gjennomgang av UDs vurdering av alternativ 3 og 4 i Regjeringskvartalet

(Unntatt offentlighet)
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V7.Kontantstrgmanalyse i Excel (kan oversendes pa fospgrsel)
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