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Sammendrag

Dette oppdraget omfattet en vurdering av gkonomiske parametere og beregningsmodell lagt til grunn i
baereevneanalysen gjennomfgrt 2018-2019. Vi har i vart arbeid konsentrert oss om vurderingen av
investeringskostnader, FDV-kostnader og gkonomiske parametere benyttet i beregningene. Innenfor dette
har fokuset veert pa forhold som kan skille mellom de ulike alternativene.

Vurdering av samfunns- og beredskapsmessige forhold, av betydning for valg av hvilke alternativ som skal
legges til grunn for videre arbeide, har ikke veert en del av oppdraget.

| gjennomgangen av bareevneanalysen har vi funnet en del forhold det er verdt 8 kommentere:

e Byggekostnadsindeksen som er benyttet i baereevneanalysen vurderes som noe lav. Sykehus har en
hayere grad av tekniske installasjoner enn boligblokker. Denne type installasjoner har hatt en
sterkere prisutvikling enn bygg generelt. Beereevneanalysen har benyttet SSB's
boligkostnadsindeks. | perioden har denne vaert pad 5%. Denne bgr av ovennevnte arsak heves med
minst ett prosentpoeng til 6%.

e Det ble ogsa avdekket en regnefeil i underlaget til beereevneanalysen. For alternativ 2b-1(2)
pabygg er det overfart feil enhetspris for renovering av psykiatri og rus i Sandnessjgen. Feilen
utgjer ca. 17 millioner kroner i for lavt beregnet investeringskostnad.

e De kalkulerte investeringskostnadene for gvrig vurderes overordnet & vaere pa et riktig niva. | denne
sammenheng ma likevel presiseres at beregnede kostnadstall for oppgradering av eksisterende
bygg kun tar hgyde for en teknisk oppgradering til opprinnelig standard. De vil ikke vaere dekkende
for en helhetlig rehabilitering.

e Baereevneanalysen har ogsa benyttet like store FDV-kostnader for bade nybygg og eksisterende
bygningsmasse. Dette gir en for hgy gjennomsnittskostnad, da FDV-kostnader for nybygg vil veere
lavere enn for eksisterende bygningsmasse. Fglgelig vil driftskostnadene for et nybygg pa 30.000
m2 blir ca. 10 millioner lavere enn det som fremkommer av baereevneanalysen

Kostnad ved 0-alterantivet skal, i henhold til FIN's veileder, kun illustrere den alternative kostnaden dersom
ingen av de definerte investeringsalterantivene iverksettes. Det vil si teknisk oppgradering av eksisterende
bygg. 0-alternativet er funnet & veere gkonomisk baerekraftig.

Nadvendige investeringer i infrastruktur utenfor sykehusbyggene er inkludert med 99,6 MNOK i
baereevneanalysen. Uten naermere spesifikasjon av lokasjonene er det ikke mulig & gjere en mer kvalifisert
vurdering av disse kostnadene.

| det videre utrednings- og prosjekteringsarbeidet anbefaler vi at utbyggingsalternativenes pavirkning pa
klima og miljg blir neermere gjennomgétt og inkludert i beslutningsgrunnlaget.

De awvikende forhold som er pépekt i gjennomgangen, er etter AF Advansias oppfatning, ikke av en slik
starrelsesorden at baereevneanalysens konklusjoner endres vesentlig med hensyn til & skille mellom
alternativene.

Vi anbefaler at den foreliggende beregningsmodellen fra baereevneanalysen oppdateres med funnene i
denne rapporten.

Lysaker, 23.10.2019
AF Advansia AS

@ ba bygganalyse
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1 Innledning

Oppdraget er gjennomfgrt av AF Advansia hasten 2019 i samarbeid med Bygganalyse, videre i
dette notatet omtalt som Radgivergruppen. Multiconsult har i tillegg bistatt med en kvalitetssikring
av dataene i multiMap, og bruken av disse i baereevneanalysen. Oppdragsgiver for analysen er
Helgelandssykehuset HF.

Arbeidet er en vurdering av baereevneanalysen utfert av Deloitte for Helgelandssykehuset HF
2018/2019. Vurderingen har vektlagt investerings- og FDV-kostnader, samt gkonomiske
parametere. | tillegg er det foretatt en overordnet kvalitativ vurdering av usikkerheter samt
pavirkningen pa klima og milje.

Etter ferdigstillelsen av baereevneanalysen ble det gjort en oppdatering og innsnevring av
alternativene som har inngatt i den videre utredningen av sykehustilbudet pa Helgeland. Denne
rapporten tar utgangspunkt i alternativene som foreld ved oppstart av oppdraget. | Igpet av
oppdragets varighet er det besluttet en endring av alternativene, som referert under punkt 3.2.
Disse endringene pavirker ikke konklusjonene i dette notatet, da notatets vurderinger ligger pa et
mer overordnet niva.

Endringer inntatt i denne dokumentrevisjonen:

e Omtale av O-alterantivet er endret.

e Kapittel 3.2 tillagt tabell som viser reviderte alternativer, hensyntatt endringer besluttet
inntatt i lgpet av dette oppdragets varighet.

® Enkelte presiseringer.

@ ba bygganalyse
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2 Metode

2.1. Oppdragsforstaelse og avgrensning

Vurderingen er en gjennomgang av inngangsdata og forutsetninger for baereevneanalysen utfart
2018 - 2019. Fokus i vurderingsarbeidet har veert a se pa forhold som kan veere skillende mellom de
ulike alternativene for fremtidig sykehusstruktur. Da distriktsmedisinsk senter (DMS) i Brenngysund
gkonomisk er avklart, er Branngysund ikke neermere behandlet i vurderingen.

Dette er en vurdering av gkonomiske parametere, og innebaerer at forhold relatert til
sykehusfaglige tema, samfunn og beredskap som kan veere av betydning for valg av alternativ er
utenfor oppdragets omfang. Parallelt med denne vurderingen utfares det en samfunnsanalyse av
Menon Economics.

Da prosjektet er i en prosjektinnrammingsfase er det naturlig at mange viktige parametere forelgpig
er uavklart eller beheftet med stor usikkerhet. Vurderinger og betraktninger i dette notatet er derfor
holdt pa et overordnet niva.

2.2. Fremgangsmate

For a sikre en riktig forstaelse av prosjektet ble det innledningsvis benyttet en god del tid til & sette
seg inn i det omfattende materialet som foreligger. | den hensikt a sikre best mulig forstaelse ble
det ogsa gjennomfart et mgte med Deloitte, der AF Advansia og Bygganalyse deltok. Multiconsult
ble engasjert for a bistd med a kvalitetssikre at dataene i Multiconsults verktgy multiMap er
benyttet pa en korrekt mate i baereevneanalysen.

Det ble gjennomfart en visuell befaring av sykehusene i Sandnessjgen, Mosjgen og Mo i Rana 19.
september 2019. P& grunn av lysforhold ble tomt og fasade i Sandnessjgen befart pafelgende dag
20. september 2019. @konomiske parametere benyttet i beereevneanalysen ble gjennomgatt med
hensikt & kvalitetssikre om disse fortsatt gir et riktig bilde.

@ ba bygganalyse
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3 Vurderingens omfang

3.1. Vurderingens omfang og forutsetninger

Omfanget av arbeidet er begrenset til a8 se pa gkonomiske parametere, noe som betyr at vurdering
av sykehusfaglige tema, samfunns- og beredskapsmessige forhold som kan veere av betydning for
Helgelandssykehusets videre beslutningsprosess ligger utenfor oppdragets omfang.

Falgende parametere er vurdert:

e Teknisk tilstand ihht. multiMap, og hvordan denne er benyttet videre i baereevneanalysen

¢ Vurdering om informasjon i rapport basert pa multiMap er korrekt benyttet

e Investeringskostnader nybygg somatikk

e Investeringskostnader nybygg psykiatri og rus

e Investeringskostnader for teknisk oppgraderingsbehov av eksisterende bygningsmasse

e FDV-kostnader nybygg somatikk

e FDV-kostnader nybygg psykiatri og rus

e FDV-kostnader eksisterende bygningsmasse

e Kostnader ved rekkefglgebestemmelser

e Kjap av tomt

e Potensielle inntekter fra salg av potensielle restarealer

e Rentesats

e Indeksregulering

e Levetid pa analysen

e Nedbetalingstid 1an

e Usikkerhet relatert til prosjektgjennomfaring

e Klima og miljg

e Betydningen av & plassere sykehuset i en avstand pa inntil 20 minutter fra de aktuelle
byenes radhus

Folgende parametere er ikke vurdert:
e Arealbehov
e Fremtidig reinvesteringsbehov
e Kostnad til sykehusdrift, inkludert prehospitale tjenester

@ ba bygganalyse
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3.2. Aktuelle alternativer

Ved oppstart av oppdraget 13 alternativene i tabell 1 til grunn for videre utredningen av fremtidig

struktur for Helgelandsykehuset (styresak 59/2019 i HSYK).

Alternativ Stort akutt- Akutt-sykehus Distrikts-medisinsk | Distrikts-medisinsk | Distrikts-medisinsk
sykehus (SA) (A) senter (DMS) senter (DMS) senter (DMS)

0-alternativet Mo i Rana Mosjzen Brenngysund
Sandnessjgen

2a (1) Mo i Rana Sandnessjgen Mosjgen Brgnngysund

2a (2) Sandnessjgen og Mo i Rana Mosjzen Brenngysund

(Pabygg / omegn

nybygg)

2a (3) Mosjzen og Sandnessjgen Mo i Rana Branngysund
omegn

2b-1 (1) Mo i Rana Sandnessjgen Mosjgen Brgnngysund

2b-1(2) Sandnessjgen Mo i Rana Mosjgen Brgnngysund

(Pabygg /

nybygg)

Tabell T Alternativ til/for lokasjon av Helglandssykehuset mottatt fra Helgelandssykehuset
Underveis i oppdraget ble alternativene besluttet endret som vist i tabell 1B nedenfor.

Konsept Akuttsykehus Akuttsykehus Distriktmedisinsk senter Distriktmedisinsk Distriktimedisinsk senter
med begrenset (DMS) senter (DMS) (DMS)
akuttfunksjon

Mo i Rana Mosjgen Brenngysund
Sandnessjgen
Konsept Stort akuttsykehus Akuttsykehus Distriktmedisinsk senter Distriktmedisinsk senter Distriktmedisinsk senter
(sa) (A) (Dms) (DMms) (oms)
Vo i Rana og omegn Sandnessjgen Mosjgen Branngysund
Sandnessjgen og Brgnngysund Mosjgen Mo i Rana
omegn
Maosjg@en og omegn Brgnngysund Sandnessjgen Mec i Rana
Mo i Rana Sandnessjgen Brénngysund Mosjgen
Sandnessjgen Mo i Rana Brgnngysund Mosjgen

Tabell 1B Alternativ til/for lokasjon av Helglandssykehuset mottatt fra Helgelandssykehuset

ba bygganalyse
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4 Vurdering av baereevneanalysen

4.1. Inngangsdata og sporbarhet

| forbindelse med baereevneanalysen ble det mottatt input fra Sykehusbygg og
Helgelandssykehuset i tillegg til at det ble benyttet tidligere utredninger, deriblant
tilstandsrapporter av sykehusene (multiMap). Det er hele veien vist til hvor data er hentet fra, og
arbeidet er i s mate sporbart og transparent. @vrige forutsetninger og antagelser fremstar som
godt begrunnet.

| forbindelse med denne vurderingen ble beregningene i baereevneanalysen gjennomgatt, og det
ble avdekket én regnefeil i underlaget. Dette gjaldt alternativ 2b-1(2) pabygg hvor det for
renovering av psykiatri og rus i Sandnessjgen ble benyttet kvadratmeterkostnad for Mo i Rana.
Feilen utgjer ca. 17 millioner kroner i for lavt beregnet investeringskostnad. Dette vurderes likevel
ikke alternativsskillende, da avviket utgjer ca. 1,2 % av investeringskostnaden for alternativ 2b-1(2)
pabygg. For vurdering av hvordan multiMap er benyttet i baereevneanalysen vises det til
Multiconsults notat som er vedlagt.

Ba bygganalyse
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4.2. Kommentarer til grunnlagsdata i baereevneanalysen

Inngangsdata Verdi Vurdering
Teknisk tilstand ihht. Vurderes riktig brukt ihht. Multiconsults notat
multiMap (vedlegg 1)

Kjgp av tomt

50 kr/m2 nybygg

| beereevneanalysen er det brukt en tomtekostnad
pa 50 kr/m2 for nybygg. Akkurat hva
tomtekostnaden vil ende pa er avhengig av flere
faktorer, men grunnet stor lokal interesse er det
ikke grunn til a tro at det vil bli spesielt dyrt eller
vanskelig & erverve en egnet tomt. A legge 50
kr/m2 nybygg til grunn for investeringen vurderes
derfor som akseptabelt.

Rente 3,5 % | Forutsetning vurderes fortsatt gyldig. Se forgvrig
kommentar nedenfor.

Byggekostnadsindeks (juli 5% | Denne er vurdert som noe lav, og det anbefales at

2017-februar 2019) denne gkes til minst 6 %. Dette begrunnes med at
det i baereevneanalysen er benyttet SSBs
byggekostnadsindeks for boligblokk. Denne er
mindre egnet for sykehusbygg, da sykehusbygg har
starre innslag av tekniske fag enn det som er
hensyntatt i indeksen for boligblokk.

@konomisk levetid 27 ar | Forutsetning vurderes fortsatt gyldig.

Nedbetalingstid lan 25 ar | Forutsetning vurderes fortsatt gyldig. Felger av

overordnede faringer.

Salgsinntekter av potensielle
restarealer

Se omtale i eget kapittel

Investeringskostnader

Se omtale i eget kapittel

FDV-kostnader

Se omtale i eget kapittel

Rekkefglgebestemmelser

Se omtale i eget kapittel

Betydningen av a plassere
sykehuset i en avstand pé
inntil 20 minutter fra de
aktuelle byenes rddhus

Se omtale i eget kapittel

Arealbehov

Ikke vurdert i analysen. Arealstarrelser brukt i
baereevneanalysen er benyttet videre.

Fremtidig investeringsbehov

Ikke vurdert.

Kostnad til sykehusdrift
inkludert prehospitale
tjenester

Ikke vurdert.

Vurdert i matrisen
Vurdert i eget kapittel
Ikke vurdert

Tabell 2 Kommentarer til grunniagsdata i baereevneanalysen

&

ba bygganalyse
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4.3.

RENTESATS PA 3,5%

| baereevneanalysen datert 29.03.2019 benyttes en rentesats pa 3,5%, som er rentesatsen satt av
Helse Nord RHF, pa bakgrunn av faringer fra Helsedepartementet. Gjeldende rentemodell legger til
grunn en rentesats 0,5 prosentpoeng under en basisrente, som beregnes med grunnlag i renten for
boliglan i Norge. Siden baereevneanalysen var ferdigstilt har Norges Bank gkt styringsrenten fra
1,0% til 1,5%. Norges Banks rentebane for perioden frem til 2022 legger til grunn en rente mellom -
1,0% og 4% med 90% konfidensintervall. 50% konfidensintervall tilsier en rente mellom 0,5% og
2,5%. Per 23. september 2019 tilbys 10 ars nominell fastrente for boliglan pa 2,75% (DnB, u.d. &
Nordea, u.d.). Oppsummert mener radgivergruppen derfor at en rentesats pa 3,5% er gyldig.

Baereevneanalysens sensitivitetsanalyse understreket likevel stor grad av sensitivitet for renteniva,
der en gkning av rente fra 3,5% til 5,5% vil ha vesentlig innvirkning pa den gkonomiske baereevnen.

0-Alternativet

0-alternativet er prosjektets referansealternativ. Finansdepartementets veileder legger generelt
falgende til grunn for 0-alterantivet (Finansdepartementet, 2010):

Nullalternativet skal:
e Tautgangspunkt i dagens konsept/lgsning — fremtidig behovstilfredsstillelse skal ikke bli
darligere enn pa beslutningstidspunktet.
e Inkludere ordinaert vedlikehold.

o Korrigerende vedlikehold (reparasjoner av feil, skifte gdelagte deler).

o Forebyggende vedlikehold (periodisk vedlikehold). Utskiftinger/fornyelse
(ngdvendige reinvesteringer, oppgraderinger) for & kunne fungere i den
tidsperioden som forutsettes i analysen.

e Hensynta andre vedtatte tiltak som er i gang eller har fatt bevilgning.

Folgende skal ikke hensyntas i nullalternativet:
e Tiltak eller prosjekter som er omtalt i oversiktsplaner (NTP, perspektivplaner) men som ikke
er vedtatt av Stortinget og ikke har fatt bevilgning.

Investeringskostnad for O-alternativet er kalkulert til 725 MNOK, der det er lagt til grunn en teknisk
oppdatering av samtlige arealer, med gjennomsnittlige kvadratmeterkostnader tilsvarende det som
er lagt til grunn i analysen forgvrig. Dette fremstar som et greit utgangspunkt nar analysen tar for
seg et sdpass langt tidsrom som 27 ar.

| baereevneanalysen er det lagt til grunn en investeringsramme pa 1.700 MNOK for O-alternativet.

Det er senere avklart at beregnet kostnad pa 725 MNOK viser forventede investeringskostnader ved
0-alterantivet, slik dette defineres av FINs veileder. Baereevne analysens kostnadsberegning pa 1,7
mrd. viser den gkonomiske handlingsrammen som er til rddighet for 0-alterantivet. Dette viser at 0-
alternativet er gkonomisk beerekraftig.

@ ba bygganalyse
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5 Befaringer

5.1. Gjennomfgring av befaringer

Befaringene ble gjennomfgart 19. september 2019 av en representant fra Radgivergruppen sammen
med prosjektleder, enhetsdirektarer (i Mo i Rana stedfortreder for enhetsdirekter),
sykehusplanlegger og drift- og eiendomsdirektgr for Helgelandssykehuset HF. P4 grunn av
lysforhold ble tomt og fasade i Sandnessjgen befart pdfalgende dag 20. september 2019. Det var en
visuell befaring med omtrentlig tre timer pa hver lokasjon. Grunnet begrenset tid var befaringen
stikkpravebasert, og det ble bedt om & fa se et representativt utvalg av sykehusarealene.

| forkant av befaringene ble resultatet fra kartleggingene av byggene med mulitMap gjennomgatt.
Multimap er et verktay utviklet av Multiconsult for kartlegging av bygningsteknisk tilstand, gjennom
systematisk vurdering av tilstandsgrad for de ulike bygningsdelene.

Basert pa denne overordnede visuelle befaringen ble det ikke avdekket avvik i forhold til det

som fremgar av multiMap.

@ ba bygganalyse
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6 Investeringskostnader
6.1. Investeringskalkyle

Investeringskostnaden er vesentlige nar man ser pa et prosjekts gkonomiske baereevne. Nar man
bygger opp en investeringskalkyle ser man pa kostnader knyttet til grunnarbeider, de enkelte
bygningsdelene, tekniske anlegg, tomtekostnader, lgst inventar og medisinskteknisk utstyr,
administrasjons- og prosjekteringskostnader, entreprengrens kostnader og merverdiavgift. | tillegg
inneholder den en vurdering av forventet tillegg og usikkerhetsavsetning. En vanlig mate a bygge
opp en investeringskalkyle er med utgangspunkt i NS 3451 Bygningsdelstabellen (Standard Norge,
2009) og NS 3453 Spesifikasjon av kostnader i et bygningsprosjekt (Standard Norge, 2016).

Prosjektkostnad, som utgjer sum av post 01-11 i tabellen nedenfor tilsvarer normalt prosjektets
styringsramme, som det er vanlig a sette med et sikkerhetsniva tilsvarende P50.
Kostnadsrammen, som utgjer sum av post 01-12 settes normalt til P85, eventuelt med fratrekk av
beregnet verdi av prosjektets kuttliste.

BYGNINGSDELSTABELLEN
1-sifret bygningsdelsnummer

01 Felleskostnader

02 Bygning

03 VVS-installasjoner

04 Elkraft

05 Tele og automatisering
06 Andre installasjoner

Sum 01-06 Huskostnad

07 Utendgrs

Sum 01-07 Entreprisekostnad
08 Generelle kostnader

Sum 01-08 Byggekostnad
09 Spesielle kostnader

10 Mva

Sum 01-10 Basiskostnad

11 Forventet tillegg

Sum 01-11 Prosjektkostnad
12 Usikkerhetsavsetning

Sum 01-12 Kostnadsramme
13 Prisregulering

Sum kontoplan
Tabell 3 Bygningsdelstabellen (Standard Norge, 2009 & Standard Norge, 2016)

Investeringskostnadene knytter seg ogsa tett til arealbehovet, og endres arealene vil dette endre
investeringskostnadene. | baereevneanalysen er det estimert hvor store arealer det vil vaere behov
for ved de ulike typene sykehus. | navaerende prosjektfase foreligger ikke noe rom- eller
funksjonsprogram som kan gi et mer ngyaktig bilde av arealbehovet.
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Det er dermed en usikkerhet omkring hva som blir faktisk arealbehov, men dette er ikke vurdert
naermere i dette notatet.

6.2. Vurdering av investeringskostnader for Helgelandssykehuset

NYBYGG

Radgivergruppen har vurdert investeringskostnadene, som er oppgitt pa P50-niva med prisdato
februar 2019 (prosjektkostnad/styringsramme). Med grunnlag i rddgivergruppens erfaring vurderes
de oppgitte tallene fra Sykehusbygg pa 100 000 kr/m2 for somatisk sykehus og 70 000 kr/m2 for
psykiatrisk sykehus a veere pa et realistisk niva. Det er pa naveerende tidspunkt ikke mulig a
kalkulere alternativene mer detaljert da hverken omfang, struktur eller lokasjon er bestemt.

TEKNISK OPPGRADERING

| baereevneanalysen er det benyttet resultatene fra tilstandsvurdering med kostnader basert pa
multiMap, knyttet til det som omtales som renoveringskostnader. Kostnadene fra multiMap er
kostnader for teknisk oppgraderingsbehov, som innebaerer & heve tilstanden til et definert
ambisjonsniva, som her er TG1 (tilstandsgrad 1).

Tilstandsgrad benyttes til 3 klassifisere et byggs tekniske tilstand. Graderingen far fra TGO, som
tilsvarer nybyggstandard til TG3 som er darligst.

| sammenheng med dette prosjektet er TG1 a forstd som et gjennomsnittstall. Dette innebaerer at
for deler av arealene vil det ikke bli utfart tiltak.

Kostnadene fra multiMap, som det er tatt utgangspunkt i for beregning av investeringskostnad for
teknisk oppgradering, er vist i tabell 4. Tallene er oppgitt med prisdato februar 2019.

Sykehus Kvadratmeterkostnad
Mo i Rana 10 375 kr/m2 BTA

Mo i Rana — Selfors sykehjem 15 000 kr/m2 BTA
Sandnessjgen 20 890 kr/m2 BTA
Mosjaen 8 547 kr/m2 BTA

Tabell 4 Investeringskostnader for teknisk oppgradering
Tallene er inklusive felleskostnader og merverdiavgift.

Radgivergruppen vurderer disse kostnadene a vaere innenfor normalen. Vurderingen er basert pa at
kostnadene gjenspeiler teknisk oppgradering beregnet ut ifra tilstandsgrader registrert i mulitMap,
og ingen standardheving, funksjonsendring, tilpasninger til universell utforming eller endring av
planlgsning. Det er Radgivergruppens vurdering at det er uheldig at ordet renovering er benyttet i
bzereevneanalysen, da dette for mange vil gi et feil bilde av hva som faktisk er priset. Dersom det er
@nskelig & sette sykehusene i en slik stand at de tilsvarer dagens standard for et nytt sykehus, vil
kostnadene veere vesentlig hayere enn det som er oppgitt i multiMap, og dette vil gjelde for
samtlige alternativer. En syntetisk kostnad for hva det kan koste for lett, middels og full ombygging
er vist i tabellen pa neste side.
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Lett ombygging

Middels ombygging

Full ombygging

Enkle tiltak, primeert flikk og
oppussing. Grensegang mot
vedlikehold.

Noen vesentlige
bygningsmessige tiltak, f.
eks. vegger, darer ol.
Primeert tilpassing, ikke
standardheving av tekniske
anlegg. Mindre andel
utskifting av tekniske anlegg.

Total rehabilitering og
utskifting, kun deler av
rabygg beholdes. Eventuelt
nye planlgsninger og flytting
av viktige funksjoner.

Konto kr/m2 BTA kr/m2 BTA kr/m2 BTA
01. Felleskostnader 21 % 987 2 688 5481
02. Bygning 3 000 6 500 14 000
03. VVS 1000 2800 6 000
04. Elkraft 400 1800 3500
05. Tele og automatisering 200 1400 2 000
06. Andre inst 100 300 600
01 - 06 Huskostnad 5 687 15 488 31 581
07. Utendars 200 500 1500
01 - 07 Entreprisekostnad 5 887 15 988 33 081
08. Generelle kostnader 28 % 1648 4477 9 263
01 - 08 Byggekostnad 7535 20 465 42 344
09. Spesielle kostnader 500 2 000 8 000
10. Merverdiawift 25 % 2 009 5616 12 586
01 - 10 Basiskostnad 10 044 28 081 62 930
11. Forventede tillegg 12 % 1205 3370 7 552
01 - 11 Prosjektkostnad/styringsramme P50 11 250 31 450 70 481
12. Usikkerhetsavsetning 0% - - -
01 - 12 Kostnadsramme 11 250 31 450 70 481
13. Prisregulering 0 % - - -
01 - 13 Sum alle konti 11 250 31 450 70 481
Min 5625 20 443 56 385
Sanns 11 250 31 450 70 481
Maks 21374 47 176 98 674

Tabell 5 Syntetisk kostnad for lav, middels og full ombygging
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6.3. Konsekvenskostnader ved bygging pa ny tomt

For rekkefalgebestemmelser ved bygging pa ny tomt er det i baereevneanalysen kalkulert med

99 600 000 kr (basert pa erfaring fra tidligere prosjekter fra HSYK og Sykehusbygg). Dette er
kostnader som vil veere avhengig av valgt tomt, hvilke rekkefglebestemmelser som slar inn,
eksisterende infrastruktur med mer. Der det er sagt at sykehusene kan plasseres i en by eller omegn
er «omegn» definert som 20 minutter reisetid for ansatte malt fra respektive radhus. Dette gir et
forholdsvis stort omrade hvor sykehuset kan plasseres. Valg av tomt innenfor et slikt omrade vil
medfgre betydelig usikkerhet i forhold til i hvilken grad infrastrukturen allerede er utbygget, eller
ikke. Med grunnlag i dagens informasjon kan ikke Radgivergruppen gi noen vurdering av hva
lokasjonenes avstand til sentrum vil ha & si for kostnadsbildet.

Det er gjort en overordnet vurdering av kostnadene for rekkefalgebestemmelsene medtatt i

baereevneanalysen.

Rekkefglgebestemmelser | Kostnad Radgivergruppens vurdering
(bzereevneanalyse)

Vannrenseanlegg inkl. 35000 000 | Uten a kjenne lokasjon vurderes belgpet til &

tilfgrsel fra kilde veere innenfor normalen.

Vei 5000 000 | Denne kostnaden oppfattes som under
normal for et tilsvarende prosjekt.

Avlgpsrenseanlegg inkl. rar 30 000 000 | Dette lar seg ikke vurdere fgr tomtevalget er

til resipient besluttet.

El-tilfarsel 5000 000 | Dette lar seg ikke vurdere fgr tomtevalget er
besluttet. Det finnes forskjellige lgsninger pa
eierskapet til stramforsyningen, béde privat
og kommunal, og dette vil kunne pavirke
kostnaden.

Brannberedskap (ekskl. drift) 8 000 000 | Har ikke grunnlag for a vurdere dette.

Annet / usikkerhet (+20 % 16 600 000 | Ikke vurdert.

av andre tillegg)

Total 99 600 000

Vurdert i matrisen
Ikke vurdert

Tabell 6 Kostnader for rekkefolgebestemmelser

EIENDOMSSALG

Basert pa eiendommer til salgs pa finn.no (24.09.2019) vurderes budsjetterte inntekter som

optimistiske.

For & oppna best mulig pris i markedet anbefales en gjennomarbeidet salgsstrategi, der blant annet

falgende momenter inngar:

e For ny bruk av eiendommene er det stor sannsynlighet for at omregulering er ngdvendig.
For at dette i minst mulig grad skal redusere eiendommenes attraktivitet bar det vurderes
om prosjektet skal tilrettelegge for omregulering, eventuelt selv sta for denne.

&
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e Det vil vaere av stor nytte a analysere neermere hvordan eiendommer som er aktuelle for
salg forventes absorbert i eiendomsmarkedet. Basert pa dette kan det legges en plan for
om salg bar skje samlet eller delt, og eventuelt i hvilken rekkefglge salg bar skje.
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7 FDV-kostnader
7.1. Vurdering av FDV-kostnader for Helgelandssykehuset

| beereevneanalysen er det lagt til grunn en kostnad pa 1 127 kr/m2 i FDV-kostnader. Disse
kostnadene inkluderer i denne beregningen forvaltning, drift og vedlikehold, forsyning og renhold,
mens utskifting og utvikling, tay, service, kjgkken/kantine og MTU er holdt utenfor. Disse
kostnadene er beregnede etter faktiske tall fra 2018. | forhold til tilsvarende sykehusprosjekter
vurderer Radgivergruppen disse kostnadene a vaere innenfor normalen for den eksisterende
bygningsmassen. For nybygg vurderes denne kostnaden som noe hgy. For tilsvarende
nybyggprosjekter varierer FDV-kostnaden normalt mellom 800 til 1 000 kr/m2. Slik
Radgivergruppen forstar beereevneanalysen er det benyttet samme kostnad for FDV for bade
nybygg og eksisterende bygg, og da blir gjennomsnittskostnaden hgyere enn normalen.
Konsekvensen av dette er at driftskostnadene for et nybygg pa 30.000 m2 blir ca. 10 millioner lavere
enn det som fremkommer av baereevneanalysen.
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8

8.1.

Usikkerheter

Usikkerhetsbildet ma sees i sa mmenheng med innevaerende prosjektinnrammingsfase. Dette er en
tidlig fase i prosjektets liv, der usikkerheten er stor samtidig som ogsa mulighetsrommet er stort.
Flere viktige forhold som kan ha gkonomisk betydning er i en slik fase uavklart.

Det ble som en del av oppdraget foretatt en overordnet kvalitativ usikkerhetsvurdering, med fokus
pa de viktigste usikkerhetsfaktorene som kan veere med pa a skille de ulike alternativene
kostnadsmessig. Nedenfor falger en oppsummering av det som vurderes a vaere de viktigste
usikkerhetsfaktorene.

Tilstandsvurdering, teknisk oppgradering og rehabilitering

De tekniske oppgraderingene vil inneholde en usikkerhet relatert til det totale arbeidsomfanget
som er pakrevd. Typiske usikkerhetsmomenter i eksisterende bygningsmasse er etasjehgyder og
kapasiteten til faringsveiene, miljggifter i gammel bygningsmasse, og at man kommer i bergring
med nye krav. Ofte medfgrer en oppgradering av eksisterende bygningsmasse at nye krav knyttet til
blant annet miljg, energieffektivisering, universell utforming m.m. vil bli gjeldene. I tillegg oppdages
det gjerne nye og ukjente utfordringer underveis i arbeidene. Her kan det lett palgpe uforutsette
kostnader. Det anbefales derfor i en senere fase a foreta en grundigere tilstandsvurdering av
byggene fer et eventuelt arbeid starter opp, slik at man far avklart s mange usikre momenter som
mulig pa forhand. Ved rehabilitering og oppdatering av eksisterende bygningsmasse bygger man
ogsa inntil sykehus i drift. Dette krever at det ma tas hensyn til sikkerhet, stay, renhold og lignende
pa byggeplassen i en helt annen grad enn om man bygger pa en frittstdende og jomfruelig tomt.
Det kan ogsa palgpe omfattende midlertidige tiltak, eventuelle kapasitetsreduksjoner og avbrudd. |
tillegg vil det genereres ekstra kostnader da driften av sykehuset ma tilpasses.

Kun hensyntatt denne usikkerheten er det en fordel med alternativer som legger til grunn stor grad
av nybygging.

8.2. Arealbehov

| ndveerende fase er ikke rom- og funksjonsprogram etablert. Dette innebaerer at arealbehov til
grunn for beregnet kostnad ma sees pa som grove estimater. Behovet kan endre seg begge veier i
den videre utviklingen av prosjektet, blant annet pa grunn av teknologisk og medisinsk utvikling, og
som fglge av andre vurderinger omkring fremtidig kapasitetsbehov.

Ved at arealbehov er en direkte driver for byggekostnaden ligger det her bade en mulighet og en
risiko.

| forhold til 0-alternativet er usikkerheten relatert til arealbehov i liten grad til stede, slik definisjonen
av et 0-alternativ fremstar. For de andre alternativene vurderes usikkerheten a veere likt
representert.
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8.3. Tomte- og grunnforhold

Faktorer som spiller inn pa en tomts kompleksitet er blant annet starrelse, hvordan den ligger i
terrenget og hvordan den ligger i forhold til annen bebyggelse og infrastruktur. En annen faktor
ved tomt som ikke lar seg bestemme like enkelt er grunnforhold. Dette kan ha stor innvirkning pa
byggekostnadene, men for a fa et klart bilde av forholdene kreves det grunnundersgkelser. Dette
betyr at det er knyttet usikkerhet spesielt til bygg pa ny tomt.

Dette usikkerhetselementet isolert sett favoriserer alternativer som legger til grunn videre bruk av
eksisterende bygninger, fremfor alternativer som innbefatter stor grad av nybygging.

8.4. Entreprengrmarkedet og gjennomfgringsstrategier

| innevaerende prosjektinnrammingsfase mener radgivergruppen at det er for tidlig 8 mene noe
konkret omkring gjennomfgringsstrategi.

Pa generell basis kan det sies at det i omrader utenfor kjerneomradene til de store entreprengrene
kan veere tyngre & fa kontrahert leverandgrer til store prosjekter. Dette henger sammen med at
mange av de lokale entreprengrene er forholdsvis sma, og normalt arbeider mot et marked
bestdende av mindre oppdrag. Likevel kan dette vaere en mulighet for de lokale entreprengrene, da
de erfaringsmessig ofte inntar roller som underentreprengrer for de store entreprengrene i denne
typen prosjekter. For a lykkes mot entreprengrmarkedet og fa en god konkurranse om kontraktene,
anbefaler Radgivergruppen at det utarbeides en kontraktstrategi som kommuniseres med tidlig og
aktiv dialog mot entreprengrmarkedet.
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9 Klima og miljg

Radgivergruppen kan ikke se at klima eller miljg er omtalt i den foreliggende dokumentasjonen.
Klima og miljg er viktige samfunnstema. Blant annet er det kjent at byggenaeringen star for omtrent
40 % av verdens klimagassutslipp (Teknisk ukeblad, 2015).

Sykehusutbyggingens pavirkning péa klima og miljg, er etter det Radgivergruppen kan se, ikke
utfyllende behandlet. Beslutningsunderlaget kan derfor oppfattes som ufullstendig pa dette
punktet.
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Eiendomsledelse

Bakgrunn og formal

Multiconsult er engasjert av AF Advansia for & kvalitetssikre riktig bruk av dataunderlaget, knyttet
til tre rapporter fra Multiconsult, som er benyttet i analyse av baereevne ved Helgelandssykehuset.

Bzereevneanalysen er utfgrt av Deloitte. Tre rapporter fra Multiconsult er brukt som underlag i
analysen. | rapportene fra Multiconsult er verktgyet multiMap benyttet for a fastsette teknisk
tilstand for bygningsmassen til Helgelandssykehuset, samt & estimere et teknisk
oppgraderingsbehov i bygningsportefgljen.

Sykehusbygg og AF Advansia gnsker en evaluering av hvordan dataunderlaget fra rapportene er
benyttet i baerekraftsanalysen og hvorvidt det er gyldig i sin anvendelse.

Forutsetninger og begrensninger

Notatet er begrenset til en giennomgang av to spesifikke dokumenter, og Multiconsult har ikke hatt
tilgang til underlagsfilene for disse dokumentene.

Fglgende dokumenter er giennomgatt:

- 2019-04-29 HSYK 2025 Bzereevne - Presentasjon til styremgtet 27.03.2018 inkl MSJ v1.0
- 2018-11-16 Notat Bzereevneanalyser HSYK 2025 v1.0

Man har ogsa sett overordnet pa dokumentlisten pa nettsiden til Helgelandssykehuset 2025 —
Fglgenotat og underlagsmateriale. Her ligger ogsa Multiconsults rapporter som inngar i underlaget
for baereevneanalysen.

Multiconsultrapporter basert pa multiMap-analyser har beskrevet forutsetninger og begrensninger
ved bruk av tallene til estimert teknisk oppgraderingsbehov. Det presiseres ogsa her at tallene ikke
skal benyttes direkte inn i budsjetteringsprosesser, men at man da ma lage detaljerte investerings-
og/eller utviklingsplaner. Estimert teknisk oppgraderingsbehov baserer seg pa kartlegging av
teknisk tilstand av bygningsmassen, utfgrt av Helgelandssykehuset med bruk av
veiledningsmateriell og metodikk utviklet av Multiconsult.

Multiconsult har ikke forutsetninger for a vurdere gvrige elementer av baereevneanalysen innenfor
oppdraget og tiden man er gitt. Det inkluderer ogsa innholdet i Utviklingsplan 2014, som benyttes i
kombinasjon med Multiconsults rapporter.
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3 Gjennomgang av underlag

Deloitte har jevnt over vist ryddighet i kildehenvisninger og prisjusteringer nar det gjelder
presentasjon av dataunderlag fra Multiconsult. Det er derfor grunn til 4 anta at forfatter av
bzaereevneanalyserapporten har tatt hgyde for forutsetninger og begrensninger som fglger av
metodikken som er fulgt i Multiconsults rapporter.

En gjennomgang av de to notatene nevnt under kapittel 2, viser at man har benyttet
bygningsmassens kartlagte tekniske tilstand (fra rapport 2017), vurderingen av bygningsmassens
tilpasningsdyktighet (fra rapport 2011) og estimatene for teknisk oppgraderingsbehov (fra rapport
2017).

- Multiconsult kan ikke se at kartlagt teknisk tilstand er tillagt vesentlig vekt i
baereevneanalysen, men at dette er presentert for a gi et bilde av dagens situasjon

- Vurderingen av tilpasningsdyktighet er utfgrt fgr Utviklingsplan 2014, og er kommentert i
presentasjonen. Multiconsult kan ikke se at denne kartleggingen er tillagt vesentlig vekt i
baereevneanalysen. Det kan se ut til at kartleggingen av tilpasningsdyktighet i multiMap
2011 og Utviklingsplan 2014 danner sammen grunnlaget for mulighetsrommet som er
vurdert for Helgelandssykehuset 2025.

- Estimatene for teknisk oppgraderingsbehov er sist oppdatert i 2017, og senere prisjustert til
2019 i forbindelse med beaereevneanalysen. Estimatene er benyttet inn i baereevneanalysen
som en del av 0-alternativet nar man diskuterer investering. Det er ikke klart hvorvidt det
tekniske oppgraderingsbehovet som er beregnet er medtatt i alternativene 2a og 2b-1.

De to dokumentene som er gjennomgatt viser to ulike fremstillinger av investeringskostnaden
knyttet til alternativene, en som viser direkte investeringskostnader og en som tar med
regnskapseffektene som fglge av de ulike alternativene. | begge fremstillingene kommer 0-
alternativet ut som det rimeligste alternativet.

Slide 31 i presentasjonen har en rekke overordnede forutsetninger. Der beskrives det at naveerende
bygninger som viderefgres, oppgraderes til TG1. Multiconsult har ikke underlagsdata for 3 kunne
vurdere hvordan dagens bygninger viderefgres i alternativene 2a og 2b-1. | alternativ O er estimert
teknisk oppgraderingsbehov medtatt i sin helhet.

Det er tydelig presisert i 2018-11-16 Notat Baereevneanalyser HSYK 2025 at FDV-kostnader er
hentet fra erfaringstall fra Helgelandssykehuset. Det er Multiconsults forstaelse at underlagsdata
fra multiMap ikke er benyttet i vurdering av FDV-kostnader, f.eks. som beregning av merkostnader
til vedlikehold som fglge av darlige tilstandsgrader.

4 Konklusjon

Multiconsult star for metodikken multiMap, der eiendomsansvarlige ved Helgelandsykehuset har
kartlagt teknisk tilstand med verktgyene som er utviklet av Multiconsult. Estimert teknisk
oppgraderingsbehov vil normalt vaere lavere enn faktiske investeringskostnader, da man ikke tar
hensyn til behov for funksjonelle tilpasninger, som ville veert normalt a inkludere i
rehabiliteringsprosjekter.

Det som fremgar av underlagsdokumentene som er gjennomgatt tyder pa at Deloitte har forholdt
seg til forutsetninger gitt av Multiconsults rapporter. Dette fremkommer tydeligere i analyse av alt.
0 sammenlignet med de gvrige alternativene.
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