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Økonomiberegningene for scenario 2 bygger på arealberegninger, byggekostnader, tomtekostnader, infrastrukturkostnader, verdivurderinger av Dragvolleiendommene og Dragvollanlegget, mv. 

Det er i perioden etter 03.03.06 foretatt en gjennomgang av areal- og økonomiberegninger for å kvalitetssikre og utvikle utredningen på de punkter der rapporten påpeker mangler.
Det er som følge av denne gjennomgangen, gjort nye beregninger av prosjektøkonomien for encampusløsningen som blant annet inkluderer tomtekostnader på de tomter som i utredningen 03.03.06 ble satt til null og lavere omsetningshastighet for boligområder på Dragvoll. Videre er det lagt inn markedsusikkerhet på +/-20% som øker utfalsrommet/spennet. 
I det følgende redegjøres det kort for de endringer som fremkommer for prosjektøkonomien for scenario 2. De samme forutsetninger og korreksjoner er lagt til grunn for nye beregninger av scenario 1B i vedlegg 4.2
1. Beregnet arealbehov 
Ved en ny gjennomgang av arealberegningene i rapporten 03.03.06 viser det seg at behovet for undervisningsarealer for HF fakultetet er feilestimert med ca 2 500 m2 brutto for mye. Behovet for erstatningslokaler for Dragvoll reduseres dermed med 2 500 m2 og dette påvirker økonomien for begge campusløsninger. Nye beregninger som er korrigert for denne feilen (uten andre korreksjoner), viser at forventet nåverdi for NTNU i encampusalternativet øker med kr 55 mill. fra kr 252 til 305 mill. En økning i balansen for NTNU påvirker direkte den samlede økonomien i prosjektet med kr 55. mill.
I tillegg til effekten på nåverdi endres FDVUS kostnadene med minus kr 1,7 mill. årlig under samme forutsetninger som er lagt til grunn i Hovedrapportens kapittel 10.3.4. Dette kommer i tillegg til de kr 10,1 mill. årlig som er beregnet tidligere. 

Effekten av redusert areal inngår i ny beregning av scenario 2 i avsnitt 8.

2. Tomtekostander
Som det fremgår av Hovedrapporten avsnitt 10.3.4, er tomteprisene for en aktuell tomt satt til 0 og dette gir et underestimat av virkelig tomtekostnad i beregningen for scenario 2. Årsaken er at denne tomteprisen vil være svært avhengig av forhandling med tomteeier. Det er nå i gang en dialog med tomteeier og på denne bakgrunn er pris estimert med en fordeling mellom NTNU og HiST i hht. hva som er foreslått bygd i scenario 2A. Estimert pris inngår i beregningen i avsnitt 8.
Det understrekes at dersom en dialog ikke skulle føre frem til akseptabel pris, viser mulighetsstudiene ar det kan finnes alternative tomter eller eventuelt makeskifteløsninger. 

3 Restverdi HiST bygg

Det er i delrapport 10, avsnitt 2.2.2 påpekt at restverdien for de bygg som HiST skal leie i 30 år utgjør en verdi i totalprosjektet som ikke er beregnet, men drøftet som en mulig oppside i prosjektet. En slik beregning er nå gjort og inkludert i ny beregning av scenario 2 i avsnitt 8 under. Beregningsmåten er forklart i vedlegg 4.2 til styrenotatet. Restverdien for byggene er i utgangspunktet tilskrevet utbygger og påvirker totalprosjektets (utbyggers) forventede nåverdi positivt med ca. kr 260 mill. Restverdien inngår i beregningen i avsnitt 8.
4 Pælingskostnader

Videre arbeid med infrastrukturkostnadene ved Dragvoll etter at hovedrapporten ble ferdigstilt har vist at pælingskostnadene for felt B8 og B12 er satt for høyt i encampusalternativet. Kostnadene skal nedjusteres fra hhv. kr 60 mill. og 30 mill. til kr 15,5 mill. og kr 15 mill. Motsatt vei trekker at infrastrukturkostnader for Øvre Jakobsli bør legges inn med ca kr 15 mill. Korreksjonen er tatt hensyn til i avsnitt 8.
5 Omsetningshastighet tomter Dragvoll
Omsetningshastigheten av boliger på Dragvoll og Øvre Jaksobsli (Tessli) var i hovedrapporten beregnet til 300 boliger à 100 m2. Dette er en forutsetning som kan vurderes. Effekten av en redusert omsetningshastighet for Dragvoll er en reduksjon i totalverdi for arealene på Dragvoll. Dette er forsøkt forklart i det følgende: 

Tomteverdiene for et så stort prosjekt må legges ut i tid og det må gjennomføres en neddiskontering av den totale kontantstrømmen fra tomteområdet som beskrevet i delrapport 10, avsnitt 2.2.2. Ved å gjøre dette vil man finne den verdien som en utbygger er villig til å betale for hele området i dag. For hver tomt er det dessuten foretatt en usikkerhetsanalyse der det er lagt inn et usikkerhetsintervall på 

– kr 300 til + kr 200 omkring mest sannsynlige verdi. Dette gir en noe lavere gjennomsnittspris på tomtene. I beregningene dokumentert i delrapport 10 er den sannsynlige risikojusterte og neddiskonterte verdien av området kr 1 384 mill. (ned fra verdi kr 1 940 mill.) Dette gir en gjennomsnittspris (tomtebelastning) på kr 2 816 pr m2 BRA der et usikkerhetsintervallet er ivaretatt.
Hvis omsetningshastigheten for Dragvoll reduseres til 300 boliger à 75 m2 per år (med unntak av Tessli der gjennomsnitt fremdeles er boligenheter på 100 m2) blir den risikojusterte sannsynlige neddiskonterte verdien kr 1 334 mill., som gir en gjennomsnittspris (tomtebelastning) på kr 2 714 pr m2 BRA. 

I den totale prosjektøkonomimodellen fører dette til at nåverdi for utbygger og NTNU i alternativ 2A reduseres med ca kr. 45 mill. En slik redusert omsetningshastighet er lagt til grunn for beregningene i avsnitt 8 og for beregningene av totaløkonomi i scenario 1B, vedlegg 4.2.

6 Markedsusikkerhet
Markedsusikkerhet ble ikke lagt inn i beregningene i hovedrapporten. Ved å ta markedsusikkerhet på +/- 20% med i analysen vil utfallsrommet øke med samme forventingsverdi. Dette er gjort i avsnitt 8 og for scenario 1B i vedlegg 4.2.

7 Effekt av gjennomføringsmodell

Effekten av gjennomføringsmodell er i delrapport 10, avsnitt 5.2.7 anslått å innebære besparelser i de totale prosjektkostnader i størrelsesorden 10% uten at dette inngår i totaløkonomberegningen. 

Gjennomføringsmodellens effekt på prosjektøkonomien er drøftet i vedlegg 1 til dette notat ved å se på relevante prosjekter. De refererte eksemplene indikerer at det er sannsynlig at det kan oppnås en reduksjon i byggekostnader som følge av at prosjektallianse velges som gjennomføringsstrategi på minimum 10%. Potensialet kan være betydelig større, opp mot 20%, men dette avhenger sterkt av hvor godt det lykkes å samkjøre gjennomføringsorganisasjonen. 

Bygg B6 ved Dragvoll (jf. pkt 2.3) som er under oppføring er et eksempel som viser at en totalentreprisemodell kan gi betydelig lavere kostnader enn det nøkkeltallene i rapporten indikerer. Prisen som budsjetteres for Bygg B6 på kr 16 000 pr m2, ligger 28,5% lavere enn vårt nøkkeltall for erstatningslokaler.

Dersom vi regner inn enn reduksjon på 10% i byggekostandene som er lagt til grunn i delrapport 10, utgjør dette i 2006 kroner for scenario 2A følgende besparelser:

· HiST
kr 107 mill.

· NTNU
kr 120 mill.

· B/LS
kr   60 mill.
Til sammen
kr 287 mill.
Denne potensielle positive effekten er ikke lagt inn i de nye beregningene av prosjektøkonomien under avsnitt 8.
8 Oppsummering og samlet beregning av scenario 2
Det er gjort reviderte økonomiske beregninger med følgende endringer i forutsetningene i forhold til hovedrapporten 03.03.06:
· Korreksjonen i beregningsgrunnlaget for nybygg på -2 500 m2 for HF er lagt inn, jf. avsnitt 1.
· Tomtekostnader for den tomt som var satt til null er lagt inn, jf. avsnitt 2
· Restverdier for HiST bygg etter 30 års utleie er lagt inn, jf. avsnitt 3.
· Korrigerte ekstraordinære infrastrukturkostnader felt B8 og B12 samt Tesli er tatt med, jf. avsnitt 4.
· Omsetningshastigheten for boligtomtene er redusert, jf. avsnitt 5.

· Markedsusikkerhet er tatt med i verdivurdering Dragvoll med +/- 20%, jf. avsnitt 6.
Resultatene fra denne beregningen er:

	Encampusalternativet
	Scenario 2A, ny beregning

	Mill. kr
	P10
	FV
	P90

	Nåverdi for utbygger
	362
	750
	1137

	Nåverdi, NTNUs andel av prosjektet
	-100
	310
	728

	Nåverdi, HiSTs andel av prosjektet
	-246
	52,4
	335

	Balanse per år, HiST
	- 11,5
	3,6
	17,9


FV - Beregnet estimat for forventningsverdi

P10 - Nedre estimat – det er 10 % sannsynlighet for at resultatet blir lavere enn dette

P90 - Øvre estimat – det er 10 % sannsynlighet for at resultatet blir høyere enn dette
Til sammenligning resultater fra hovedrapporten:
	Encampusalternativet
	Scenario 2A, ny beregning

	Mill. kr
	P10
	FV
	P90

	Nåverdi for utbygger
	185
	408
	625

	Nåverdi, NTNUs andel av prosjektet
	0
	252
	500

	Nåverdi, HiSTs andel av prosjektet
	-180
	95
	380

	Balanse per år, HiST
	-8
	6
	20


FV - Beregnet estimat for forventningsverdi

P10 - Nedre estimat – det er 10 % sannsynlighet for at resultatet blir lavere enn dette

P90 - Øvre estimat – det er 10 % sannsynlighet for at resultatet blir høyere enn dette
Arealer tilsvarende det foreslåtte læringssenteret i Hesthagen er som tidligere ikke inkludert i finansieringen, og forutsetter annen finansiering, enten fra Staten eller fra en privat partner som leier ut senteret til NTNU og HiST. 

Andre elementer som ikke er tatt med:
Ytterligere styrking av prosjektet kan følge av effekt av gjennomføringsmodellen (10-20%), jf. avsnitt 7. 
Videre vil verdien på Dragvollanlegget kunne øke betydelig ved langsiktige leieavtaler eller salg, for eksempel til Trondheim kommune for ombygging til sosial infrastruktur. Dette drøftes i det følgende:
Verdien av universitetsbygningene ved Dragvoll er i delrapport 10 beregnet ut fra at arealene disponeres slik: 

· TK:
20 000 m2 à kr 1.350 pr år, redusert med 10.000kr/m2 i ombygging. Verdi kr 173,8 mill

· Næring:
11 700 m2 à kr 1.000 pr år, redusert med 8.000kr/m2 i ombygging. Verdi kr 23,4 mill

· Glater/kj: 
20 600 m2 à kr 400 pr år, redusert med 2.000kr/m2 i ombygging. Verdi kr 33 mill

· Bolig: 
14 500 m2 – verdi 101,5 mill
Samlet verdi i beregningene: ca kr 330 mill. 

Det er stor sannsynlighet for at Trondheim kommune vil ha behov for mer enn 20 000 m2, kanskje opp mot det dobbelte for å dekke behovet for sosial infrastruktur (skoler, barnehager, sykehjem, etc.) Dersom arealene forutsatt til næring i stedet leies ut til kommunen, vil verdien av bygget øke til ca kr 400 mill. I tillegg kan også den delen som er avsatt til bolig tilbys kommunen, men dette vil ikke ha signifikant utslag på verdien for NTNU.

 

En verdi av bygget på kr 400 mill gir hhv. kr 6 000 og 8 600 pr m2, avhengig av om verdien fordeles på sum funksjonsareal (46.500 m2), eller hele arealet (67.000 m2).

 

Ved nybygging til barnehager, skoler, sykehjem, administrasjonskontorer og lignende vil vi anta en investeringskostnad på minimum kr 20 000 pr m2. Dersom kommunens behov er 40 0000 m2, gir dette en investering på i området kr 800.000.

 

Dette synes å være et vinn-vinn utgangspunkt som gir rom for forhandlinger med kommunen om kjøp av bygningsmassen, med et betydelig gevinstpotensiale for begge parter. For en privat aktør vil det også bidra til å redusere usikkerheten knyttet til verdi av byggene, også om kommunen i stedet for kjøp velger å leie hele bygningsmassen. Dette vil medvirke til en redusert premie for å ta risikoen med hele Dragvollanlegget.

 Vedlegg 1 til 4.1
Effekt av gjennomføringsmodell

Nøkkeltall for nybyggkostnader vil naturlig nok være knyttet til nybygg oppført i en tradisjonell gjennomføringsstrategi. I hovedrapporten og delrapport 10 er Bygganalyses nøkkeltall (jf. vedlegg 4 til delrapport 10) basert på hovedentreprise. 

Det finnes foreløpig få byggeprosjekter gjennomført i prosjektallianse i Norge, men internasjonalt har man et bedre erfaringsmateriale å bygge på. Et viktig mål i prosjektallianser er å oppnå bedre resultat enn det som historisk har vist seg mulig gjennom tradisjonelle gjennomføringsmodeller. Det er derfor viktig å se nærmere på gjennomførte prosjektallianser, for å verifisere om de har gitt lavere byggekostnader.

I tabellen under er det samlet noen erfaringer fra en del relevante referanser, og viser oppnådde besparelser i nybyggkostnader i forhold til om prosjektene skulle vært gjennomført på tradisjonelt vis. Slike vurderinger vil alltid være beheftet med usikkerhet, fordi eksakt måling naturlig nok ikke er mulig. Referansene er dessuten fra forskjellige bransjer, men gir likevel en interessant pekepinn om hvilke forbedringsmuligheter bedre samspill mellom aktørene i en byggeprosess kan utløse.

Noen kommentarer:

· Kvadraturen videregående skole var fullført i 2004, og var et svært tidlig partneringprosjekt i Norge. Prosjektøkonomien er i ettertid vurdert opp mot byggekostnadskalkyler som var satt opp på forhånd av Bygganalyse, og viser en økonomisk gevinst på 9%. Prosjektet er videre sammenlignet med andre videregående skoler av SINTEF, som viser svært gode resultater på alle indikatorer, også økonomi.

· Boligstyrelsen i Danmark har i en rapport om bruk av OPS ved skolebygging pekt på et potensial på 10%.

· En masteroppgave i England har sett på erfaringer med et stort antall engelske OPS prosjekt, og funnet gjennomsnittlige besparelser på 15-17%.

· Andre engelske erfaringer; ECI (industri/offshore), Cement industry, NAO, viser besparelser mellom 19 og 35%.

Det er for øvrig grunn til å peke på at disse referansene også sammenligner partneringprosjektenes resultater innen andre indikatorer (brukertilfredshet, fremdrift, osv.), og jevnt over kommer meget godt ut til fordel for partnerskapsformen.

Refransen fra NAO (National Audit Office) er en meget interessant casesamling, der bl.a. følgende er verdt å merke seg:

· Terminal 5 på Heathrow er et kjempeprosjekt på 4,2 milliarder pund som gjennomføres som prosjektallianse, med begrunnelse at prosjektet ellers ville ha kostet 1 milliard pund ekstra! Spesielt her er for øvrig at den offentlige parten (BAA) selv ønsker å ta all risiko. Gjennom denne tilnærmingen setter BAA selv målprisene, og bygger opp et best mulig samspillklima som suksessfaktor nr. 1 bl.a. gjennom insitamentsordninger som kun utløses av sluttresultatene.

· Cambridge university har et stort utbyggingsprogram der de har satset på å profesjonalisere bestiller-/prosjektlederfunksjonen. Det er interessant å observere at de startet programmet med totalentreprisekontrahering, og så etter hvert har gått i en prosjektallianseretning, med dokumentert klart forbedrede resultater.

En analyse av prosjektalliansemodellens effekt på Generelle kostnader tidligere utført på oppdrag for PwC på et konkret prosjekt, viste at denne kostnaden ble redusert med 33%, og i det tilfellet utgjorde Generelle kostnader 20% av prosjektkostnaden. Prosjektkostnaden ble mao. i det tilfellet redusert med nesten 7% pga denne effekten alene. I tillegg kommer effekten av smidigere gjennomføringsprosess og at entreprenørkompetansen er involvert løpende i prosjektutviklingen, slik at prosjektet (løsningene) optimaliseres på en helt annen måte enn det som er vanlig i tradisjonelle gjennomføringsmodeller.  

Referanser partnerskapsbaserte prosjekterfaringer
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