


	
	
	
	
	
	
	
	


	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	


Vedlegg 9.1
Risikoreduksjon og milepæler 

Risikoreduksjon og milepæler
1.
Innledning

Prosjektet NTNU 2020/HiST 2020 eventuell samlokalisering er i en meget tidlig utviklingsfase som i likhet med tilsvarende faser i andre store prosjekter opererer under stor usikkerhet. Gjennom det utviklingsarbeidet som har vært gjennomført frem til styremøtet i mai er usikkerhetene redusert betydelig i forhold til nivået i februar 2005. Likevel er det fortsatt behov for betydelig utviklingsarbeid før prosjektet er over i en mer ordinær planleggings- og prosjekteringsfase. 
En av de største usikkerhetene er knyttet til at verken NTNU eller HiST har tilsagn om statlig finansiering.  Prosjektet forutsettes derfor gjennomført i en prosjektalliansemodell som beskrevet i hovedrapporten og i delrapport 9.. I det følgende drøftes hvilke risikofaktorer videre prosjektutvikling representerer for NTNU og HiST, og hvordan disse gradvis kan reduseres eller elimineres gjennom prosjektets faser og milepæler uavhengig av hvilken campusløsning NTNU velger 10.05.06.. Derved vil gjennomføringsevnen øke i takt med at usikkerhetene går ned. 

Prosjektallianse som gjennomføringsmodell åpner for å forhandle om fordeling av kostnader, både de som alt er påløpt og fremtidige prosjektutviklingskostnader. 

NTNU/HIST har foreløpig ikke dedikerte utviklingsmidler for prosjektet og ønsker å optimalisere videre prosjektutvikling. Det er en forutsetning at prosjektet i minst mulig grad skal ta ressurser fra kjernevirksomheten. Dette betyr at det må legges inn nok ressurser til at prosjektet kan bringes over i en fase der eksterne midler kommer inn, samtidig som det arbeides med å minimere risiko knyttet til at økonomiske utlegg ikke gir de ønskede resultater. 

2.
Faser og planleggingskostnader 

Prosjektets faser er beskrevet i hovedrapporten og illustrert nedenfor.
Det kan anslås at videre planleggingskostnader frem til kontrakt etter gjennomført samspillfase (medio 2008) vil ligge i området 50-60 mill for NTNU, HIST og SiT samlet. Disse kostnadene bør fordeles i forhold til de tre partnernes utbyggingsprogram.  eventuelt redusert med den andel som den private partneren dekker.

I kalkylene for byggekostnader i de prosjektøkonomiske beregningene er det tatt høyde for normale prosjekterings- og byggherrekostnader. Hvis prosjektet realiseres vil disse kostnadene dekkes innenfor rammen av prosjektet. 
Det er viktig at det etableres en profesjonell prosjektorganisasjon som kan ivareta de offentlige partnernes interesser på en god måte for å sikre at eventuelt overskudd i prosjektet også kommer kjernevirksomheten til gode..
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Prosjektallianse faser og milepæler

Forberedelser Prekvalifisering

Anbuds-

konkurranse

Samspillfase

Bygging/ 

verdirealisering

01.11.2005 mai 2006 31.01. 2007 Medio 2008

Fase 1

• Konseptutvikling

– Utarbeidelse og 

presentasjon av 

gjennomføringsmodell(er), 

organiseringsmodell og 

prekval.prosess

• Definisjon av prosjektets 

omfang (scope)

• Etablering av 

målsetninger

• Forankring hos 

interessehavere –

herunder politisk

• Market sounding

Fase 2

• Avklaringer vedr. 

Dragvoll og 

Gløshaugen

• Prekvalifisering av 

tilbydere:

– Utarbeidelse av 

prekval.dokumentasjon

– Utlysing av prosjektet 

iht. anbudsreglementet

– Utsendelse av 

prekval.dokumentasjon

– Vurdering av 

prekval.dokumentasjon

– Tilbakemelding til 

tilbydere

Fase 3

• Anbudskonkurranse 

blant prekvalifiserte

– Etablering av kriterier 

for konkurranse

– Utvikling av 

konkurransegrunnlag

– Forberedelse av 

kontraktsdokumenter

– Utsendelse av 

konkurransegrunnlag

– Vurdering av tilbud -

rapport

– Forhandlinger

• Valg av alliansepartner

• KS 1

Fase 4/5

• Videreutvikling av 

prosjektet sammen med 

partner

– Etablering av entydige 

prosjektmål og 

prosjektets målpris

– Etablering av endelig 

kontrakt og 

insitamentprogram

– Kvantifisering av 

kommunale bidrag

– Prosjektering

– Godkjenning av 

prosjektallianse ved 

NTNU, HiST, 

Trondheim kommune 

og privat part

• Myndighetsgodkj. KS2 -

dokumentasjon

• Endelig inngåelse av 

allianse

Fase 5

• Praktisk fordeling av 

ansvar og oppgaver iht. 

avtaleverk

• Løpende realisering av 

verdier som ligger til 

grunn for utbygging

• Konstruksjon av de 

bygg som utgjør 

leveransen

• Løpende oppfølging av 

kontrakter, 

rapporteringssystem og 

incentivregime

• Løpende kompensasjon 

for FDVUS og evt. 

finanselement i henhold 

til avtaleverk

• Overlevering av 

bygningsmasse ved 

kontraktstidens utløp

• Videreføring eller 

avbrudd

• Klarsignal for   

prekvalifiseringsprosess

• Videreføring eller 

avbrudd

• Valg av 

gjennomføringsmodell

• Avtale om 

prosjekteierskap

• Videreføring eller 

avslutning

• Allianseoverenskomst

• Videreføring eller 

avslutning etter fase 4, 

medio 2007

• Kontrakt

• Allianseavtale m/ 

Insitamentsprogram

• Etablering av 

prosjektselskap (?)

Beslutninger

Oppgaver

Medio 2013


3.
Milepæler og risiko frem til partner er valgt 

3.1
Anbudskonkurransen
Risikooverføring knyttet til kostnader påløpt frem til privat partner velges ut, kan skje ved at deling av påløpte prosjektutviklingskostnader legges inn som et av kriteriene i utvelgelseskonkurransen. Dermed vil NTNU/HiST/SiT ha visshet for om slik deling er akseptert når prosjektet går inn i fase 4 (Samspillfasen), 
Dette gjelder både i encampus- og tocampusalternativet så fremt prosjektallianse legges til grunn som gjennomføringsmodell.
Skulle derimot den videre utvikling resultere i at utvelgelseskonkurransen mislykkes ved at: 

· det ikke kommer inn bud, 

· det i forhandlingene ikke oppnås enighet om avtale 

· det av andre årsaker ikke blir skrevet kontrakt med en privat partner

vil NTNU/HIST/SiT ikke kunne påregne dekning av påløpte prosjektutviklingskostnader. 
Gjennomføring av utvelgelseskonkurransen er bestemmende for hele det videre fremdriftsløpet. 

3.2
Bystyrevedtak august/september 2006
Det viktigste bidraget til en vellykket konkurranse, er bystyrebehandlingen medio 2006. Kommunens rolle som planmyndighet og politisk usikkerhet er alle investorers største bekymring i en fase der man vurderer om et prosjekt er godt nok til å involvere seg i. 
På tidspunktet for bystyrebehandlingen vil NTNU og HiST ha foretatt sine valg av campusløsning, og bystyret bør derfor tydelig gi sine føringer for prosjektet mht:

· hvilke politiske/byutviklingsmessige rammebetingelser vil bli gitt?
· hvordan vil kommunen involveres i videreføringen, eks. medeierskap?
· hvordan vil kommunen eventuelt opptre som bolig-/eiendomsutvikler?
· videre prioritering av planprosesser 

· praktisk samspill i videre utrednings- og planarbeid 

· avklaring av grensesnitt (infrastrukturkostnader, med mer.) forankret i rammeavtale for utbygging som bør være på plass i løpet av 2006
Tydelige føringer fra bystyret vil være svært viktig for å redusere usikkerhetsforhold som er viktige for de private partnerkandidatene. Disse vil konkurrere om å bli valgt i perioden omkring bystyrebehandlingen, som dermed direkte vil kunne innvirke på konkurranseresultatet.

3.3
Sentrale myndigheter
En viktig risikoavlastning for videre planleggingskostnader og ikke minst for prosjektets økonomiske bæreevne er knyttet til mulighetene for å få finansiering over statsbudsjettet for hhv. planleggingsmidler og investeringsmidler (eventuelt leiemidler) til bibliotek/læringssenter. Det vil være en styrke for prosjektet om det allerede i Stortingsproposisjon nr 1. 2006-2007 er mulig å få inn en merknad om NTNUs campusvalg og dekking av planleggingsmidler og læringssenterfinansiering. 
Prosjektet er så stort at det faller inn under departementets kvalitetssikringsregime (KS 1 og KS 2) som beskrevet i hovedrapporten kapittel 14.3. KS1 skal omfatte kvalitetssikring av følgende dokumenter:

· behovsanalyse

· overordnet strategidokument

· overordnet kravdokument

· alternativanalyse

Arbeidet så langt har vært tilpasset dette kravet, men prosjektmaterialet må videreutvikles for fullt ut å tilfredsstille KS1 kravene. 
Gjennomført KS1 vil være avgjørende for at prosjektet kan komme opp som sak gjennom St. prop. nr 1. 2007-2008. Dette er en forutsetning for at samspillfasen kan gjennomføres i det tempo som er illustrert innledningsvis, fordi behandlingen vil legge premissene for salg av tomter (begge løsninger) og finansiering av læringssenter. 
Det er derfor viktig at KS1 prosessen videreføres umiddelbart etter vedtak om campusvalg.
3.4
Prosjektutvikling i konkurransefasen
Prosjektet som sådan bør benytte denne fase til å videreutvikle prosjektet i samspill mellom alle prosjekteierne (NTNU, HiST, SiT og TK) med sikte på å redusere alle usikkerheter knyttet til prosjektet. Dette gjelder særlig:

· byggekostnader, utvikling nærmere et romprogram kombinert med funksjons- og kvalitetskrav knyttet til ulike kategorier funksjonsareal
· Dragvollverdiene, spesielt infrastrukturtiltak og fordeling av kostnader
· infrastrukturtiltak og kostnadsfordeling i Gløshaugenområdet. 
Forhandlinger med anbyderne kan derved baseres på et mer utviklet grunnlag som gir redusert usikkerhetsspenn, og derved øker sannsynligheten for at det oppnås en god prosjektallianseoverenskomst.
3.5
Prosjektallianseoverenskomst

Når konkurransen er gjennomført og partner derved er valgt ut, etableres det en prosjektallianse-overenskomst som fastsetter partenes felles mål for prosjektet, og hvordan måloppnåelse for begge parter skal premieres gjennom et insitamentsprogram.
Det er konkurransen som avgjør hvordan det detaljerte innholdet i overenskomsten blir, men sentrale elementer vil være:

· risikofordeling
· deling av utviklingskostnader 
· mekanismer for deling av overskudd/underskudd
Disse elementene omtales nærmere i påfølgende punkt. 
4.
Risiko og fordeling av kostnader knyttet til samspillfasen 

4.1
Offentlige parters rolle og medvirkning i samspillfasen
I denne fasen er en partner valgt, og det er etablert en felles prosjekteierorganisasjon forankret i prosjektallianseoverenskomsten. Allianseoverenskomsten vil nå ha avklart i hvilken grad den private partneren eventuelt vil dekke utviklingskostnader som er påløpt frem til nå, og som vil påløpe i samspillfasen. Usikkerhet knytte til planleggingsmidler vil mao. nå være eliminert så fremt samspillfasen fører til vedtak om gjennomføring.
For en optimal videreutvikling av prosjektet i denne fasen bør NTNU, HiST og SiT også i denne fasen  ha med seg Trondheim kommune som partner. Dette vil gi den beste garanti for at usikkerheten knyttet til offentlige prosesser vil være så liten som mulig og at offentlige prosesser kan gli smidig og effektivt. Dette vil direkte influere på den private partnerens vurdering av en av de viktigste usikkerhetene i prosjektet, og derved på partnerens prising av risikopremien.
Fasen kan deles i to:

1. Samspill frem til stortingsbehandling ultimo 2007.

2. Videre samspill frem til etablering av kontrakt for gjennomføringsfasen

I del 1 vil fokus være:

· på grunnlag av resultatet KS1 prosessen å forberede saken for behandling i Stortinget
· videreutvikling av de mest risikopåvirkende faktorene i prosjektet som:

· reguleringsforhold
· eiendomsutviking Dragvoll
· optimalisering av arealbehov for ulike brukergrupper

· optimalisering av bygningsmessige løsninger i relasjon til brukerbehov, fleksibilitet, kvalitet, etc. 
· optimalisere løsninger ut fra livssyklusbetraktninger, miljøhensyn, og lignende

· verifisere og forbedre prosjektøkonomien i samspill mellom offentlig og privat part
I del 2 vil det være et særlig fokus på KS2 prosessen. Dette betyr at prosjektering må starte og bringes frem til forprosjektnivå. 

Denne utviklingen av prosjektet som skjer i samspill mellom partene er svært viktig i prosessen der alle usikkerheter skal elimineres eller reduseres mest mulig slik at prosjektet når samspillfasen er over kan etablere et godt kontraktsgrunnlag for gjennomføringsfasen (se pkt. 5). Et godt resultat vil innebære mindre gjenværende risiko noe som vil redusere risikopremien for privat partner.
4.2
Kostnadsdeling i samspillfasen
Prinsippene for risiko-/kostnadsdeling vil være nedfelt i prosjektallianseoverenskomsten. Det er som vist lagt inn to milepæler, der begge gir partene anledning til å beslutte videreføring eller terminering av prosjektet. Utfordringen er å gjøre nødvendig prosjektutvikling for å klargjøre risikobildet godt nok, men uten å legge ned for store ressurser i tilfelle resultatet likevel skulle bli vedtak om terminering.

Risikoen for NTNU/HiST i denne fasen er knyttet til følgende scenarier:

· Samspillfasen viser at prosjektet er lønnsomt og partene vedtar videreføring. Den private partneren forutsettes å bære prosjektkostnadene iht. prosjektallianseoverenskomsten. Risikoen for NTNU/HiST/SiT er da knyttet til hvor stor del av utviklingskostnadene i denne fasen de eventuelt selv må bære. Rimelighetsbetraktninger tilsier at kostnader knyttet til eget personell vil måtte påregnes.
· Samspillfasen viser at prosjektet er lønnsomt, men prosjektet stoppes likevel av NTNU/HIST styrene, Trondheim kommune eller Stortinget uten at partner har hatt noen påvirkningsmulighet for utfallet av beslutningen. I dette scenariet vil det være naturlig at hele eller deler av den private partnerens prosjektutviklingskostnader kompenseres. 
Samspillfasen viser at prosjektet ikke er lønnsomt. Den private partneren forutsettes å ta risikoen for prosjektkostnadene i iht. prosjektallianseoverenskomsten. Dette forutsetter at det er etablert klare kriterier for under hvilke betingelser NTNU/HiST kan beslutte å tre ut av prosjektet.

Denne vurderingen vil gjelde uansett om prosjektet termineres midtveis eller ved avslutningen av samspillfasen.

5.
NTNU/HISTs kostnader i bygge- og realiseringsfasen


5.1
Offentlige parters rolle og medvirkning i gjennomføringsfasen

Dersom prosjektet kommer positivt gjennom samspillfasen, vil kontrakt for gjennomføringsfasen inneholde:

· en kontrakt som regulerer avtaleforholdet 

· mål (inkl. målpris) og krav om ”åpen bok” for dokumentasjon av faktiske kostnader og inntekter

· et insentivprogram som regulerer hvordan eventuelle gevinster eller tap skal fordeles mellom partene 
Det er ulike måter å organisere gjennomføringsfasen på. Det viktigste input for valg av modell er hvilken risiko NTNU/HIST ønsker å eksponere seg for i realiseringsfasen. Dette spørsmålet er drøftet nærmere i delrapport 9, men det  legges til grunn at NTNU/HIST ønsker en lavrisiko involvering og at partner skal ta kostnadsrisiko for oppføring av nybygg, risiko for verdiene på Dragvoll etc.

Dette tilsier at NTNU/HIST styrer prosjektet gjennom de kontraktsdokumenter (inkl. insitamentsprogram) som etableres for gjennomføringen, og som bl.a. vil bygge på de funksjons- og kvalitetskrav som NTNU/HiST legger til grunn for kontrakten.

5.2
Risikoeksponering
Utgangspunkt vil være at all risiko som ikke kan påvirkes direkte av NTNU/HiST skal overføres til partneren. Jo mer robust prosjektøkonomien er for NTNU/HiSTs del av prosjektet, desto mer sannsynlig vil det være at det er rom for den risikopremie partneren vil forutsette for å ta disse risikoelementene.

 
Den vesentligste avklaring av NTNU/HiSTs risikobilde vil være på plass når konkurransen mellom de prekvalifiserte er gjennomført og prosjektallianseoverenskomst er etablert med vinneren (foreløpig antatt medio 2008). Risikoen frem til da vil være knyttet til om det oppnås slik avtale. 

Forutsetningen for å gjennomføre prosjektet vil for NTNUs del være at all risiko knyttet til byggekostnader for det byggeprogrammet kontrakten bygger på, er overført til partneren i tillegg til all risiko knyttet til verdirealiseringen ved Dragvoll. Dersom det oppnås en slik kontrakt etter samspillfasen, vil NTNUs risiko være knyttet til forhold NTNU selv kan påvirke: arealforutsetninger (antall m2 for ulike kategorier funksjonsareal), andel gjenbruk av utstyr og inventar, økte kvalitetskrav, og lignende.

På denne måten ligger den vesentligste nedsiden for NTNU i at det ikke oppnås en tilfredsstillende kontrakt, og at grunnlaget for gjennomføring derved ikke er til stede. Oppsiden vil være at kontrakt etableres inklusive risikooverføring/insentivprogram, og at økonomien i prosjektet blir så god at det fortsatt er ”overskudd” etter at partneren har fått dekket sin risikopremie. Insitamentsprogrammet vil sikre at begge parter har fordel at prosjektet blir best mulig, slik at det gevinstdeling kan oppnås. Delingsmekanismen vil være avtalt på forhånd og nedfelt i kontrakten. Hvilken uttelling dette kan gi for NTNU avhenger av prosjektresultatet.
�Hva mener du?
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