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Forord

Denne rapporten er et resultat av undertegnedes etterutdanningsprosjekt. Selv om man arbeider
med en rekke ulike problemstillinger i den praktiske hverdag, blir det etterhvert ngdvendig &
fylle pd med vedlikehold og rehabilitering av det teoretiske grunnlaget. Siden fagenes innhold
ofte endrer seg raskt og mye nytt kommer til, vil det til dels ogsa dreie seg om tiltak av
utskiftings/investeringskarakter. Jeg heller for gvrig sterkt til den oppfatning at en gitt formell
utdanning skal avskrives med en eller annen hgvelig prosentsats pr. dr. Det er ikke tilstrekkelig
med korte kurs og spredt lesing av tidsskriftartikler, det m4 kraftigere saker til for &

opprettholde den kompetansemessige grunnkapital.

Som et resultat av denne erkjennelsen, startet jeg for snart fem &r siden opp mitt “Master of
Management”-prosjekt pa BI. I mellomtiden har jeg passert 20 ars jubileum for mitt
eksamenspapir fra NHH. Med det avsluttende fellesprogrammet “Ledelse gjennom Kvalitet” er

imidlertid malet nadd i denne omgang.

Denne rapporten tilsvarer den ene av to prosjektoppgaver som ble skrevet i forbindelse med
dette fellesprogrammet. Selve oppsettet barer nok en del preg av at det skulle tilfredsstille

béde BI's formkrav og hensynet til sensor.

Selve etterutdanningsprosjektet er gjennomfgrt med stgtte fra NIVA. Det har siledes gjennom
hele studiet vert en forutsetning at de oppgavene som ble skrevet tok utgangspunkt i
problemstillinger som var aktuelle for NIVA. Jeg har klart & f4 med meg medstudenter pa disse

prosjektene om NIVA, nettopp fordi det er mye som er spennende med dette instituttet.

Denne oppgaven er skrevet sammen med Bjgrg Blystad fra Forsvarets Overkommando og Jan

Torleif Markussen, p.t. “free-lance”. Faglig veilederviar professor Fred Wenstgp ved BI.

Takk skal dere ha!

Oslo, 6. mai 1997

Trond Vatn
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1. SAMMENDRAG

NIVA star overfor en viktig beslutning nér det gjelder lokaler for framtiden. Innen kort tid skal
det foreligge et tilbud fra Statsbygg om en Igsning med et leieforhold i PFI-bygget i
Forskningsveien pa Blindern. Det vil da vare ngdvendig 4 ta stilling til dette tilbudet raskt og

veie det opp mot alternativer for en utvikling av eiendommen i Brekkeveien 19.

Vi har valgt 4 legge til grunn at eiendommen i Brekkeveien kan selges for ca 30 mill. kroner
(hgyeste bud ligger na pa 27 mill. kroner). Var analyse bygger ogsa ellers pa en rekke ulike
forutsetninger som kan vare mer eller mindre diskutable. Vi har imidlertid presentert et

rammeverk og en metode der det bgr vaere relativt enkelt 4 endre forutsetningene.

NIV As beslutningsproblem er analysert med utgangspunkt i verdifokusert tenkning. Det vil
ideelt sett innebaere at man begynner med & avklare hvilke verdier og hvilke mél som er viktige
fgr man genererer alternativer. Med verdifokusert tenkning vil tilgangen pa kreative muligheter

bli stgrre enn om man starter med et sgk etter alternativer.

De alternativene som er drgftet, er imidlertid kjent allerede. NIVA har prgvd 4 heve blikket i
den prosessen som ligger forut for dagens situasjon. Man har ogsé identifisert alternativer som
i sterkere grad bryter med status quo enn de alternativer som er vurdert her, men har forelgpig

funnet at disse er mindre attraktive enn de man star igjen med na.

For selve husleiekostnadene - som er det beslutningskriteriet som ma antas & bli tillagt stgrst

vekt - har vi gjort en egen konsekvensanalyse med hjelp av teknikker fra systemdynamisk teori.

Hovedvekten er imidlertid lagt pa preferanseanalysen, dvs. & fa fram hvilke viktige avveininger
som méi gjgres, samt hvordan en slik avveining kan gjgres. Preferansene legges direkte i en
modell (Pro&Con) som genererer nyttefunksjoner og beregner den totale nytte ved hvert

alternativ.

Vir basislgsning peker i utgangspunktet mot minialternativet i Brekkeveien 19. I forhold til de
forutsetninger som er tatt skal det imidlertid smé endringer til for at leie i PFI-bygget framstar

som like attraktivt.

Vi tilrdr ikke en bestemt Igsning pa dette tidspunktet. Det tilrds imidlertid at man - som
grunnlag for 4 gi en tilrdding til styret - bruker den metodikk som er lagt til grunn i denne
rapporten. I den sammenheng er det viktig at man har gjennomfgrt en prosess som innebzrer at

man oppndr stgrst mulig konsensus om forutsetninger og verdivalg pa forhénd.



2. BAKGRUNN"

2.1 Kort beskrivelse av Norsk institutt for

vannforskning - NIVA

Norsk institutt for vannforskning - NIVA - ble opprettet i 1958 som et institutt under Norges
Teknisk Naturvitenskaplig Forskningsrdd (NTNF). Instituttet ble fristilt og opprettet som egen
privat stiftelse i 1986. NIVA befinner seg i dag pd mange méter i en “grdsone” mellom privat
og offentlig sektor. Styremedlemmene oppnevnes av Norges forskningsrdd og

Miljgverndepartementet (i tillegg kommer to representanter valgt av de ansatte).

NIVA er blitt stadig mer avhengig av eksterne oppdragsgivere. Pr. 1996 fordeler inntektene

som omtrent slik:

o Eksterne oppdrag fra privat sektor 20 %
e Eksterne oppdrag fra offentlig sektor 65 %
¢ Basisbevilgning over statsbudsjettet 15 %

Basisbevilgningen brukes hovedsaklig til egeninitierte forskningsprosjekter, men ogsa i noen
utstrekning til strategiske forskningsprogrammer (godkjent av Norges forskningsrid) og

ivaretakelse av “nasjonale oppgaver” som bl.a. drift av et nasjonalt vann-bibliotek.

NIVA er ett av fem norske miljgforskningsinstitutter og viktigste forskningstema er forskjellige
typer vannforurensninger. Det skjer for tiden en internasjonalisering av miljgspgrsmalene

samtidig med at en del akutte problemer er pa vei mot en Igsning innenlands.

Arbeidsprosessene pa NIVA er preget av prosjektet som arbeidsform. Prosjektene er i stor grad
tverrfaglige (kjemikere, biologer, limnologer, sivilingenigrer og noen samfunnsvitere). Mye av
NIV As forskning krever omfattende infrastruktur. Instituttet er anerkjent som dyktige til &

gjennomfgre storskala-eksperimenter og undersgkelser/overvakning i felt.

NIV As linjeorganisasjon er flat og lederne er med noen fa unntak fagfolk som har

lederstillinger pa dremal.

NIVA har i alt ca 200 ansatte. P& grunn av en del deltid (spesielt pa laboratoriene) er antall
arsverk rundt 180. Itillegg til ca 85 forskere, dreier det seg om forskningsassistenter,

laboranter, teknisk personale og administrasjon.

*) For dette kapitlet viser vi generelt til de NIVA-dokumenter som er nevnt i litteraturlisten.
Omfanget av henvisninger ned til hver enkelt opplysning ville ellers blitt uforholdsmessig stort.



NIVA har sitt hovedkvarter i Oslo (ca 175 ansatte) og distriktsavdelinger i Bergen, Grimstad og
pa Hamar. Markedet i Nord-Norge (+ Barentsregionen og arktiske strgk) dekkes gjennom
datterselskapet Akvaplan-niva AS (NIVA eier 51 % av aksjene). Omsetningen for stiftelsen er

ca 115 mill. kroner, for konsernet ca 140 mill. kroner.

I'fgrste del av 1997 har fokus ligget pa gjennomfgringen av en snuoperasjon for &

“gjenopprette den gkonomiske handlefriheten”. Utviklingen hadde gétt fra et fullt ut
tilfredsstillende overskudd i 1994, via et mindre overskudd i 1995 til et underskudd i 1996. 1
tillegg til kostnadskutt/sparetiltak og skjerpet styring, innebarer snuoperasjonen en reduksjon
av antall ansatte. Instituttet var igjennom en tilsvarende situasjon i 1990. Man oppnidde da
gode gkonomiske resultater i &rene som fulgte. Instituttets direktgr har imidlertid uttalt at man i

1990 lyktes bedre med & skape en forstaelse for ngdvendigheten av oppsigelser.

2.2 Bakgrunn for problemstillingen

NIVAs hovedkvarter har siden begynnelsen av 1980-tallet befunnet seg i Brekkeveien 19 i
Oslo. Bygget ble oppfgrt rundt 1960 som en del av Tandberg Radiofabrikk. NTNF kjgpte
Brekkeveien 19 av bostyret etter Tandberg-konkursen i 1979 og overdro eiendommen til NIVA
ved fristillingen i 1986. Bygget ble fgrt opp i dpningsbalansen med 50 mill. kroner, hvorav 10

mill. kroner ble finansiert med 1an og 40 mill. kroner representerte stiftelsens grunnkapital.

Bygget er pa ca 6000 m”> med sju regulare etasjer, toppetasje, underetasje og kjeller samt en
lavblokk i to plan. Av totalt areal er grovt 1/3 disponert til kontorer og mgterom, 1/3 er
laboratorier, forsgksfasiliteter og bibliotek, mens den siste 1/3 utgjgres av kantine, instrument-
og utstyrssentraler, lager og tekniske rom. Det er investert betydelige belgp, ikke minst nar det
gjelder ventilasjon, for 4 fa laboratoriene opp pa en god standard. Kontoretasjene har jevnt

over dérligst standard med forskerkontorer pa 8 m>.

NIVA har gjennom tiaret fra 1986 til 1996 hatt en vekst i antall utfgrte arsverk fra ca 140 til ca
180. Distriktsavdelingene har i denne perioden vokst fra ca 15 til 25 og siledes absorbert en
del av veksten. Laboratoriene har imidlertid ekspandert og krevd mer plass. Rundt 1990 gjorde

man den fgrste utredningen om et mulig tilbygg (gstover). 11995 var bygget fullt utnyttet.

Vedlikeholdet av bygget har ikke veert tilstrekkelig og etterhvert har det meldt seg behov for
utskifting av deler av det tekniske anlegget. En ny utredning i begynnelsen av 1995

konkluderte med at man burde gjennomfgre en full rehabilitering. Samtidig kunne man oppn4



en del nye kontorer. Likeledes ble det pekt pa at det 14 vel til rette for a forlenge hgyblokken

sprover og saledes f4 til en utvidelse pa ca 2000 m®.

I denne situasjonen fant man det riktig 4 utvide perspektivet. Spgrsmalet om sammenslaing
og/eller samlokalisering av forskningsinstitusjoner hadde vzrt reist flere ganger tidligere.
NIV As sgsterinstitutt, Norsk institutt for Luftforskning - NILU, flyttet 1 1994 til et nybygg pa
tomten til Institutt for Energiteknikk pé Kjeller. Kjeller utgjgr pr. i dag ett av de tre
konsentrasjonene av forskningsinstitutter i hovedstadsomradet. Blindern og As representerer
de to andre. I tillegg har man utviklingen i omradet Lysaker-Fornebu og langs E18 med et

tyngdepunkt pa teknologi og med en sterkere forankring i privat sektor.

Til et styremgte i januar 1995 innbgd man framtredende representanter fra Norges
forskningsrad og Miljgverndepartmentet for bl.a. & orientere dem om situasjonen nar det gjaldt
lokaler og at man gnsket a vurdere alternativer til en utvikling i Brekkeveien. Man gnsket & fa
signaler om myndighetene gnsket 4 bidra til en Igsning for NIV A i Gaustadbekkdalen/Blindern
eller om det fantes andre muligheter til 4 utlgse en medvirkning nar det gjaldt NIV As lokaler.
Miljgverndepartementet papekte at det var stiftelsens eget ansvar & dekke kostnader til husleie,

vedlikehold m.v., men hadde notert seg problemstillingen.

Det ble pé dette grunnlaget startet opp et arbeid med en “generalplan”. For & lgse de mer akutte
plassproblemene ble det oppfort et brakketilbygg pa 450 m2 som sto ferdig i mai 1996.
Kommunen har imidertid kun godkjent brakkebygget for en periode pa tre &r og krevde derfor &

fa seg forelagt dokumentasjon for at man arbeidde med en mer langsiktig lgsning.

I februar 1996 ble man imidlertid kjent med at Papirforskningsinstituttet (PFI) hadde planer om
flytting til Trondheim fra arsskiftet 1997/98. Deres bygg i Forskningsveien 3, med totalt areal
pa 8200 m” inkl. relativt mye laboratorier og verksteder, var saledes til salgs. Prisantydning 55
mill. kroner. Pluss bygslingsavgift til Norges Forskningsrad pa 1 mill. kroner pr. ar (som PFI
har sluppet 4 betale).

En forelgpig utredning tyder pa at det mé investeres minst 35 mill. kroner i PFI-bygget for at
det skal bli fullt ut tilpasset NIVAs behov. Tilsvarende vil det koste ca 30 mill. kroner &

rehabilitere NIVA-bygget og ca 15 mill. kroner 4 bygge p& 2000 m?.

NIV A-bygget ble utlyst for salg november 1996. Prisantydning 38 mill. kroner. Hgyeste bud
som er innkommet lyder pd 27 mill. kroner. I regnskapet for 1996 har NIVA pa denne
bakgrunn funnet det riktig & nedskrive bokfgrt verdi av Brekkeveien 19 med 9.9 mill. kroner.
NIVA hadde overfor PFI signalisert at man kunne vare villig til & by omtrent samme belgp for

deres bygg som man kunne oppna for sitt eget.



27. februar 1997 ble PFI-bygget solgt til private investorer for 50 mill. kroner. NIV A har ikke
funnet det mulig & gé si hgyt. Norges forskningsrad har imidlertid forkjgpsrett og eiendommen
er regulert til forskningsformal i medhold av stortingsvedtak. Béade Norges forskningsrdd og
Statsbygg har for gvrig interesse av & ha kontroll med utviklingen i omrddet. Man vurderer
derfor en lgsning der Forskningsradet benytter sin forkjgpsrett til fordel for Statsbygg som i sin
tur skal leie ut bygget til NIVA eller eventuelle andre interessenter, f.eks. Universitetet. Det er
for gvrig ikke kjent om de private investorene allerede har pa handen en bruker til PFI-bygget

som vil tilfredsstille klausulen om forskningsformal.

Pr. i dag arbeider Statsbygg med et tilbud til NIVA pa leiekontrakt i PFI-bygget. Eiendommen
har et utbyggingspotensial som ma antas & representere en viss tilleggsverdi for Statsbygg. 1

tillegg kommer de eventuelle “strategiske hensyn” eiendommen representerer. NIV A har ogsi
pleiet kontakt med bade Miljgverndepartementet og Norges forskningsrad, men sé langt er det

kun kommet sympatierkleringer og ingen penger.

NIVA har ikke gitt opp PFI-alternativet, men man anser at “oddsen” for at de gkonomiske
betingelsene knyttet til denne lgsningen vil bli akseptable, har sunket noe. Hva eventuelle

taktiske spill kan medfgre av muligheter videre framover, vet vi dessverre ikke.

Vi har derfor foretatt en vurdering av ulike alternativer for NIVA nar det gjelder lokaler pa det
grunnlaget som foreligger. Det inneberer at vi i utgangspunktet tar en forutsetning nar det
gjelder husleie i PFI-bygget. I tillegg praver vi & antyde hvilket niva husleien ma ligge pé for at

dette alternativet skal veere likeverdig med det beste av de gvrige alternativene.

2.3 Beslutningstaker og stakeholders

1 felge NIV As Qkonomiinstruks skal kjgp/salg av eiendommer forelegges styret for
godkjenning. Omfattende rehabilitering og nybygg pa eksisterende eiendom er apenbart ogsa
en styresak. Styret har hatt spgr smélet om NIV As lokaler jevnlig til behandling de siste 2 1/2
arene og vi finner omtale av spgrsmélet om NIV As lokaler i styrets beretning hvert ar siden
1993. Det er saledes helt klart at styret er beslutningstaker og at administrerende direktgr

legger fram administrasjonens innstilling for styret.

Saken har vert hindtert pa topplan i NIV As administrasjon med assisterende direktgr Merete
Johannessen som fremste aktgr (fra 1. januar 1997 er hennes tittel endret til forskningsdirketgr).

Det er ogsa benyttet eksterne radgivere, bade fra bygningsteknisk side og fra eiendomsmegler.



Som det gar fram av foregdende avsnitt er det flere interessenter eller “stakeholders” 1 denne

saken. Fglgende figur illustrerer dette:

Miljgverndepartementet

NIVA Styret Samarbeidende institusjoner

Norges forskningsrad

Kundene/oppdragsgivere

Ansatte

De ansatte velger som nevnt innledningsvis to representanter til NIVAs styre. Det er liten tvil
om at den problemstillingen vi behandler her interesserer de ansatte meget sterkt. Serlig er det

grunn til & anta at en eventuell flytting vil skape stort engasjement blant de ansatte.

3. TEORETISK GRUNNLAG

3.1 Beslutningsanalyse og verdi fokusert tenkning

Et hovedbudskap i beslutningsanalytisk metode og tankegang er at man ma strukturere
kompliserte problemstillinger for & kunne analysere dem pa en effektiv méte. Det trekkes i
denne sammenheng et avgjgrende skille mellom behandlingen av de objektive, faktiske forhold

(konsekvensanalyse) og de subjektive vurderinger (preferanseanalyse).

En vanlig beslutningssituasjon vil ofte vere at man star overfor et antall alternativer som veies
mot hverandre. Beslutningen tas deretter som regel “pa magefglelse”. Bakgrunnen er kanskje
at man gnsker & styre unna en ubehagelig konsekvens eller at man i utgangspunktet er sterkt

tiltrukket av et bestemt alternativ. Rent ubevisst skjer det imidlertid en gradering av verdier.

Denne type standard tilneerming kalles alternativ-fokusert tenkning (Keeney 1992:6). Den gir
en begrenset mate 4 tenke gjennom beslutningssituasjonen. Dessuten er den reaktiv og ikke
proaktiv. Keeney pépeker at dette er & begynne i feil ende Verdier er det viktigste i
beslutningssituasjonen. Alternativer er relevant bare fordi de er virkemidler for & oppné
verdiene. Sdledes bgr prinsippet veere fgrst a fokusere pa verdier og senere pd alternativer for a

oppna dem. Denne tankemodellen kalles verdi-fokusert tenkning.



Verdi-fokusert tenkning er en méte 4 kanalisere tankene pé og leder til bedre beslutninger.
Verdier leder ikke bare til bedre alternativer, men ogsa til 4 identifisere bedre beslutnings

muligheter. Etter at vi har spesifisert vire verdier pa eget subjektivt grunnlag, blir oppgaven &;
1. bestemme hva vi gnsker
2. finne ut hvordan vi far det (ndr méalene)

Verdi-fokusert tenkning handler om a starte ved det beste og arbeide for at det skal bli en

realitet. Tenkning om verdier er grenselgs tenkning; det er om hva vi gnsker 4 oppna.

Ved & fokusere pa verdier som guide for letingen etter alternativer gjgr vi selve genereringen til
en kreativ og produktiv prosess. Selve utformingen av verdier (evalueringsprinsipper), kan i

seg selv vaere bade tidkrevende og intellektuelt krevende.

3.2 Rammeverket for verdifokusert tenkning

De fundamentale/strategiske malene utgjgr rammeverket for problemstillinger. I dette
rammeverket dannes et sett av beslutningsalternativer. Alle enkeltstiende delbeslutninger skal

med andre ord sees i lys av en stgrre sammenheng.

For & identifisere verdien i en bedrift vil vi finne dem ved & g& om nedtegnet visjon og
fundamentale strategiske malsetninger. Ved verdifokusert tenkning legger man i enhver
beslutningsituasjon de fundamentale strategiske mélene til grunn. Dette er serlig nyttig da
organisasjonen ikke kan ha prosedyrer for enhver situasjon. God kjennskap til bedriftens
filosofi og strategiske mél vil vare ledende i slike beslutning situasjoner. Det er viktig at det er
konsistens mellom problemstilling og fundamentale mal. Under viser vi sammenhengen

mellom de fundamentale strategiske mal og faktisk problemstilling.

Strategisk

 faktiske mél for
5 prgﬁlémstilljﬁgeﬁ:;

beslutningsramme Problemstilling

~ Fundamentale
Strategiske mal




Venstre side rammer inn alternativene og hgyre side mélene. Ved 4 bruke alle verdier som er
relevante i den ytre strategiske beslutningsramme, vil vi f3 utvidet perspektivet til ogsa &

inneholde momenter av strategisk betydning.

4. MAL OG VERDIER

4.1 NIVAs overordnede mal - malhierarki

NIV As strategi og planer for rene framover er godt beskrevet i Virksomhetsplanen og
oppdateres med jevne mellomrom. Til grunn for hele strategiarbeidet ligger stiftelsens
vedtekter, som slér fast at NIVA skal veere et nasjonalt forskningsinstitutt med arbeidsomrade

innen bruk og vern av vann.

Med utgangspunkt i dette har styret formulert en virksomhetside og et hovedmal som i

utgangspunktet star fast fra ar til ar, nemlig:

"NIVA skal veere Norges ledende vannfaglige kompetansesenter innen bruk og vern av
vann. Pd enkelte fagomrdder skal NIVA vaere internasjonalt ledende.
NIVA skal tilfredsstille skiftende behov for vannfaglig kunnskap, samt bidra til 4

"

mobilisere og samordne Norges vannkompetanse.

Dette har utkrystallisert seg i de tre hovedmal: Hgyt faglig niva, brukerrelevans, og gkonomisk

handlefrihet (Virksomhetsplan, s. 12). De tre hovedmalene er godt kjent blant de ansatte.

. Virksombhets ide:(Visjonen)
s Kompetanse senter med stor nasjonal bredde
e Internasjonalt ledende pé spissomréder
e  Dekke skiftende behov nasjonalt og
internasjonalt
Mobilisere og samordne vannkompetanse

Bruker relevans

NIVA har ogsa utarbeidd et sett med indikatorer med utgangspunkt i de tre hovedmaélene

(Virksombhetsplanen s 9). For “Faglig kvalitet” reflekterer indikatorene i stor grad ngkkeltall



som Norges forskningsrdd krever i den rlige rapporteringen (Rapport til forskningsradet for
1996, april 1997, s 7). Disse omfatter tall for publikasjoner, foredrag pa fagkonferanser, antall
dr. grader osv. Indikatorene for “Brukerrelevans” synes forelgpig lite tatt i bruk, men skal
omfatte gjenkjgp, overholdelse av tidsfrister osv. Indikatorene for “@konomisk handlefrihet”
omfatter arsresultat, soliditet, investeringer i kompetanse i % av omsetning og faktureringsgrad

for prosjektmedarbeidere.

Virksomhetsplanen viser at NIVA skiller seg fra ordinzre private bedrifter ved at det legges
betydelig vekt pd ikke-gkonomiske mal. Det er understreket at det skal vaere en balanse mellom
de tre hovedmalene. Det er for gvrig ingen utenforstiende som skal ha ut et gkonomisk utbytte
fra NIVA. @konomiske overskudd skal akkumuleres i stiftelsen og brukes for & tjene stiftelsens

formdl pé lengre sikt. Siledes kan man hevde at gkonomi fgrst og fremst er et virkemiddel.

Implisitt vil det likevel alltid ligge et mél om overlevelse som noe helt grunnleggende.
Okonomisk handlefrihet er i denne forstand nzrmest synonymt med et mal om overlevelse.
Fjerner man gkonomien som et hovedmal, far man siledes en ufullstendig mélstruktur. Man
kan imidlertid godt hevde at gkonomi er et “satisfierings-mal” i den forstand at det er meget
viktig opp til at man har nidd et visst nivd. Eventuelle forbedringer utover dette nivéet blir bare

tillagt helt marginal betydning.

NIVA har egentlig ikke foretatt en nedbryting av de tre hovedmalene i delmal. Keeney skiller
mellom det fundamentale mélhierarkiet og mél-middel nettverk. Vi har forsgkt & formulere

delmal pé grunnlag av NIV As egne plandokumenter og var forstaelse av tenkningen i instituttet.

I det fundamentale malhierarkiet spesifiserer man i delmal ut fra hvorfor det er interesse for
vedkommende mél pa hgyere niva. I et mal/middel nettverk blir spgrsmalene hvordan man skal
oppfylle mélene. Fglgende to figurer viser vart forsgk pa 4 spesifisere et fundamentalt

mélhierarki og et mal-middel nettverk for NIVA:



Virksombhets-

ideen

Faglig kvalitet Bruker relevans Pkonomiske
handlefriheter
v v v v v v v v v
Kvalitet Kvalitet Kvalitet 1 i i 1 forhold| |Ovenfor| | Ovenfor
i i i forhold tl forhold til forhold til forhold til til myndig- | |arbeids-
nasjonal oppdrag publika andre miljgvern- nzringsliv forsknings leveran-~ het markede
funksjon s sjoner sektor- myndighet - dgrer og t
rapporte og myndighet verden og oppdrag
r foredrag finans- s
institu- givere
sjoner

AVANAVA

\/

NN N

Koplinger mot fundamentalt malhierarki

N/

N/

N/

1

1

Gode IT systemer

Godt Hgy Faglig Gode Konkurrans | | Leveranse i God Hgy Hgy
arbeids kvalitet dyktige faglige e henhold til likviditet egenkapital Ignnsevne
miljg kjemi/bio medarb. | |infrastruktur dyktige vilkdr
vilkér
A /V
/ / Stgrst mulig
/ / overskudd

Kompetan Faglig God Lgnnsome God God

se nettverk kunde investeringe kapasitet prosjekt
utvikling kontakt r utnytting styring

NIVA har i sin Virksomhetsplan (s 30) en drgfting av malkonflikter. I fgrste rekke trekker man

fram mulige konflikter mellom “Faglig kvalitet” og “@konomisk handlefrihet” ved at man

drives til & utfgre “kompetanseforbrukende” og “repeterbare tjenester” fordi dette gir hgyere

inntjening enn den rente forskning. NIVA har hovedvekten pa anvendt forskning, men sgker a

ha en forankring i retning av grunnforskningen, samtidig med at en i en del oppdrag gar i

retning av utviklingsarbeid og konsulenttjenester. NIVA har imidlertid valgt & satse ganske

tungt pd pa bistandsmarkedet pé tross av at mye av oppgavene her er klart konsulentpregede.
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4.2 Mal for problemstillingen
Vi stér overfor en beslutning om framtidige lokaler for NIVA. En slik beslutning bergrer
ganske mange av de fundamentale og de strategiske mal.

Fglgende figur viser et hybrid mélhierarki/nettverk som belyser hvilke mél og virkemidler som

er sentrale for en beslutning av denne karakter:

Virksombhets-
ideen
Faglig kvalitet :  Bruker :| (Jkonomiske handlefriheter
relevans
............... J
2 - - + Minst +
Atul')al.cg. Mullist mulig Utvidels
i arbeids | [mul : es
God faglig infrastruktur Faglig dyktige markedet avhcigig avheng}g mulighet
medarb. av finans av utleier er
institusio
' !
v 1] ' 3 ,
Hay Bibliotek Gode Gode Godt Lonns Lav
kvalitet osv forhold faglige arbeids evne kapital
Kjemi/biol. o nettverk miljg binding
l | ] | | l l ]
v v v v
Luft Plass Vann Naprhet il Nerhet Kommun Lgnnsombet i
kvalitet kvalitet sam- kunder ikasjon prosjekter -
arbiﬁim reiseveg overskudd

Hybrid mal-middel hierarki/nettverk

I forhold til den etterfplgende analysen bgr vi f4 konsentrert analysen om et begrenset antall
beslutningskriterier. Spgrsmalet blir da om vi kan finne gode indikatorer og om vi kan
begrense antallet. Iavsnitt 4.3 foretas det en gjennomgang av mulige og aktuelle alternativer.
Vi kommer derfor i pkt. 4.4 tilbake til spgrsmélet om hvilke kriterier som bgr legges til grunn i

den aktuelle beslutningen.

4.3 Verdifokusert tenkning - alternativer

I NIVAs egne vurderinger har man pr. i dag begrenset seg til fglgende hovedalternativer (Dok S
2-4/97):
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e Rehabilitering av Brekkeveien 19
e Rehabilitering og tilbygg 1 Brekkeveien 19
e Leie av PFI-bygget gjennom en kontrakt med Statsbygg

NIVA har nok delvis kommet opp i den situasjonen man er 1, som en fglge av begivenheter man
bare i begrenset grad har hatt styring og kontroll over. Hvordan man var kommet opp i
situasjonen med et bygg som “plutselig” bade var nedslitt og for trangt, er kanskje ikke sa

viktig, spgrsmaélet dreier seg mer om man har utvidet perspektivet i tilstrekkelig grad.

NIVA bestemte seg for a Ipfte blikket, men begrenset man sitt sgk etter alternativer for sterkt og
for raskt da PFI-alternativet dukket opp ? Fgr PFI-bygget kom inn i bildet, la NIVAs
administrasjon fram en liste med i alt seks ulike alternativer for lokalisering vurdert i forhold til
tre ulike vekstforutsetninger (Dok S 1-10/95). Tre av disse alternativene gjaldt Brekkeveien 19
(rehabilitering, rehabilitering og arealmessig effektivisering, samt rehabilitering og tilbygg). 1

tillegg kom leie i Forskningsparken, leie billige lokaler “pa byen” og bygge nytt selv.

Den forelgpige konklusjonen var at leie i Forskningsparken var for dyrt og at NIVAs behov var
for spesielle til at man kunne finne en gunstig lgsning ved & leie billig pa byen. Det var tydelig
at man ansa en lokalisering til Kjeller som mindre interessant, antakelig pa grunn av hensynet
til de ansatte. Det viste seg ogsa at NILUs nybygg ble meget dyrt. Et tilsvarende bygg for
NIVA ble antatt & fa en prislapp pa rundt 100 mill. kroner.

Keeney anbefaler bl.a. at man prgver & generere nye alternativer ved 4 ta utgangspunkt i et mal

ad gangen - uten a skjele for mye til andre mal.

Med utgangspunkt i faglig kvalitet framstar lokalisering sammen med NILU pa Kjeller eller
Blindern som interessante. Et “villere” alternativ kunne vare & bygge ut NIVAs marine
forsgksstasjon pa Solbergstrand sgr for Drgbak. Da ville man f4 stgrre nzrhet til en del av det
man forsket pa (fgrst og fremst maringkologi), samtidig som avstanden til As-miljget ville vare
ganske liten. Slik sett kunne en lokalisering pa As ogsé vart aktuell. Det har imidlertid vaert et
problem at As-miljget har vaert relativt lukket og at NIVA en gang tidligere - fgr man etablerte
seg i Brekkeveien - hadde undersgkt As-muligheten nermere, men nzrmest fitt beskjed om at

man var ugnsket (Merete Johannessen, pers. medd.).

Fgr Brekkeveien 19 hadde NIVA i en periode hatt en delt lokalisering (Baalsrud, 1996:59-70).
Erfaringene var ikke positive og ville sikkert tale mot at man eksempelvis flyttet

Maringkologisk avdeling til Solbergstrand, mens resten ble igjen 1 Brekkeveien.

Utfra hensynet til brukerrelevans kunne en lokalisering nzrt til SFT oppsta som et alternativ.

NIVA er imidlertid i mange sammenhenger vel sa sterkt opptatt av & markere avstand til SFT.
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Dette gjenspeiler gnsket om 4 bli oppfattet som en objektiv og uavhengig institusjon. I forhold

til det private neringsliv er det ofte viktig & markere en slik uavhengighet.

Alternativet med billig leie “pé byen” var nok framkommet med utgangspunkt i vektlegging av
den gkonomiske siden av saken. Det er for gvrig grunnlag for & akseptere at dette alternativet
ikke er spesielt interessant, bade fordi det er ngdvendig med spesiallgsninger og fordi de

alternativene man star overfor ikke utmerker seg ved 4 vaere urimelig dyre.
Vi konsentrerer etter dette var gjennomgang til fire alternativer:
1. Brekkeveien 19 - forvitring

Man gjennomfgrer tiltak nar det blir absolutt ngdvendige. Nar noe ikke lengre lar seg

reparere, skifter man ut med nytt. Standarden vil etterhvert bli gradvis darligere.
2. Brekkeveien 19 - minialternativet

Det foreligger en utredning om et minialternativ (Dok. S 5-3¢/96) som innebarer en
rehabilitering over en 5 ars periode (f.eks. en etasje av gangen), men som skal gi en
brukbar teknisk standard. Kontorstgrrelsen vil bli uendret, men pa grunn av bedringer i
fellesarealer vil standarden kunne “fgles” & vaere noe bedre. Det vil ikke bli mulig & fa
innpasset vekst i1 antall ansatte i Brekkeveien 19, men det skal vare mulig & f4 plassert
inn de medarbeiderne som flyttet ut i brakker i mai 1996. Vekst ma i tilfelle finne sted

1andre lokaler.
3. Brekkeveien 19 - tilbygg

Dette alternativet reflekterer en satsing pa denne eiendommen. Det foretas bade en full

rehabilitering og oppfgres tilbygg pa 2000 m*>. Kontorstgrrelsen vil kunne bli gkt noe.
4, PFI-bygget - leie gjennom Statsbygg.

Det ma foretas investeringer pa ca 35 mill. kroner for a fa innpasset NIVA i lokalene.
Det forutsettes at NIVA finansierer disse gjennom salg av Brekkeveien 19. Vi er serlig
interessert i & f4 et svar pa hvilken husleie som kan vere akseptabel i dette alternativet,

veidd opp mot det gunstigste av alternativene 1 Brekkeveien 19.

Alternativene 1 Brekkeveien 19 er ikke helt gjensidig utelukkende. Man kan eksempelvis “la
det skure” ytterligere noen ar og deretter gé lgs pa rehabilitering. Det er ogsad mulig &
rehabilitere f@rst og ta et nybygg siden. Det antas imidlertid at slike “glidende” Igsninger vil

inneberer ekstra kostnader.
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4.4 Beslutningskriterier

Av figuren i pkt. 4.2 gikk det fram at bl.a. fglgende mal er viktige for den mer generelle

problemstillingen om NIV As lokalisering:
A. Mest mulig velegnet faglig infrastruktur

NIVA satte ned et internt utvalg til & vurdere “praktiske og tekniske konsekvenser for den
feltorienterte, eksperimentelle og analyseorienterte virksomheten ved en eventuell flytting til
PFI”. Utvalget avga en rapport 1 oktober 1996 (S 5-3a/96) som kan gi oss holdepunkter, men
som har en relativt generell karakter. Det vil vaere mulig & finne indikatorer som belyser deler
av denne problemstillingen, f.eks. m* velegnede arealer, mal for forurensning av luft (viktig for

laboratorier) og vann (viktig for forsgksvirksomhet), men noe samlet mél er vanskelig.

Det er imidlertid mulig & investere seg ut av denne problemstillingen, bl.a. ved & bygge
renseanlegg. Vi forutsetter at dette gjgres og at investeringsbelgpene er tilpasset slik at

alternativene har samme standard 1 forhold til dette mélet.
B. Stgrst mulig nzerhet til kunder og samarbeidspartnere (nettverk)

Nerhet til viktige kunder og samarbeidspartnere er ogsé vanskelig 4 male direkte. Vi har valgt
a konstruere en skala der mindre enn 1 km gir fire poeng, 1 - 10 km gir to poeng, 10 - 50 km gir
ett poeng. Fglgende kunder/samarbeidspartnere teller: Statens Forurensningstilsyn, NILU og

Unversitetet p4 Blindern. Hgyt poengtall representerer saledes en fordel (nytte).

Vi er for sé vidt klar over at neerhet til SFT ogsa har en minusside, men forutsetter at fordelene
langt overstiger ulempene. Det viser seg imidlertid at Brekkeveien 19 og PFI/Blindern kommer

i samme avstandskategori, slik at denne problemstillingen ikke gir utslag i analysen.
C. Best mulig arbeidsmiljg

Dette er det ogsa vanskelig 8 male objektivt. Det kan vare en fare for en viss redundans i
forhold til (A og) B. Gode faglige arbeidsforhold og neerhet til samarbeidspartnere kan bidra til

en positiv oppfatning av arbeidsmiljget.

Vi velger her & bruke kontorstgrrelse i m* som kriterium for arbeidsmiljg. Dette kriterium faller
antakelig i klassen “stedfortredende attributt”, eller “proxy attribute” etter Keeney begrepsbruk
(Keeney, 1992: 103). Det er et kriterium som gjenspeiler et virkemiddel i forhold til fysisk
arbeidsmiljg. Man kan imidlertid ogsé velge & tolke m* som m*-ekvivalenter, f.eks. at 1.0 m>

med meget godt inneklima teller like meget som 1.2 m* med middels inneklima, osv.
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D. Minst mulig problemer med reiseveg, kommunikasjoner og parkeringsforhold

Vi tok med endring i reisetid og reiseutgifter, samt parkeringsforhold som eget punkt da disse
elementene er viktige for de ansatte som interessentgruppe. Alle de tre nevnte forhold kan
kvantifiseres. Det er mulig a finne en felles benevning for tid og penger, noe vanskeligere

kanskje & male parkeringsforholdene pé en tilsvarende skala.

Vi er imidlertid kommet til at forskjellene nér det gjelder Brekkeveien 19 og PFI omtrent
utlikner hverandre. Tilnzrmet like mange far kortere henholdsvis lengre veg. Vi har derfor
ikke tatt med noe kriterium for & ivareta denne problemstillingene. Ved en lokalisering pa

Kjeller (eller pa As) ville det vart ngdvendig 4 ga dypere ned i dette.
E. Beste muligheter for utvidelser, vekst og omstruktureringer

Dette er absolutt relevant og kunne males i m*. Utvidelsesmuligheter i eksisterende bygg burde

telle mer enn utbyggingspotensiale pa eiendommen, f.eks. i forhold 2:1.

Det er noe uklart i hvilken grad NIVA tar sikte pa vekst. Muligheter for utvidelser vil nok
uansett bli vurdert postitivt. Vi har likevel valgt ikke & ta dette med i var analyse videre da vi
har antatt at forskjellene mellom alternativene vil sla relativt lite ut totalt sett. Det kan

imidlertid veere aktuelt & utvide analysen med et kriterium som ivaretar utvidelsesmuligheter.
F. Lavest mulig husleie pa lang sikt

Dette vil sannsynligvis vaere det viktigste kriteriet. Vi maler husleien i kroner . Avgrensningen

av begrepet vil ga fram i avsnitt 5.1.
G. Minst mulig binding til langivere og utleiere

Det kan stilles spgrsmél ved hva som gir den stgrste bindingen - & oppta lan for a kjgpe/bygge
egne lokaler eller 4 inngd en mer eller mindre langsiktig leiekontrakt. NIVA eier sitt eget bygg
1 Brekkeveien 19 og har opplevd et fall i markedsverdien. For & unnga risiko, m& man

imidlertid som regel betale en risikopremie.

I en leiesituasjon ma nok NIVA investere relativt mye i innredninger og tilpasninger. Hvis man
selger Brekkeveien 19 og ma bruke salgssummen til innredninger i et leiet bygg, vil man
antakelig fgle seg mere bundet enn om man laner et tilsvarende belgp til rehabilitering og/eller
tilbygg i Brekkeveien. Vi har valgt & ivareta dette momentet ved & sette avskrivningssatsen pa
de aktuelle innredningsinvesteringene hgyere enn investeringer i eget bygg. Det blir uansett en

temmelig subjektiv bedgmmelse dersom man skal méle 1dneopptak opp mot et leieforhold.

S4 lenge man maéler et laneopptak mot et annet, vil det imidlertid vare greitt & bruke

kapitalbindingen i de ulike alternativer som kriterium. Vi har en mistanke om at NIVA har en
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egen aversjon mot laneopptak som innebarer at man bruker en hgyere rente enn markedsrenten

i sine vurderinger. Dette er arsaken til at vi ikke har lagt rentekostnaden fullt ut inn i husleien.

Vi stér etter dette igjen med fire kriterier:

s Husleie 1 kroner

¢ Kapitalbinding i kroner
e Nerhet til viktige kunder og samarbeidspartnere, mélt i poeng

e Arbeidsmiljp malt i m*

5. KAUSALDIAGRAM OG SYSTEMDYNAMIKK

5.1 Referanseforlgp

NIV As regnskaper viser fglgende forlgp av en del elementer som har betydning for vurdering

av framtidig utvikling av kostnader knyttet til lokaler:

1992 1993 1994 1995 1996

Ord. drift og vedlikehold 3.7 34 4.0 3.7 3.9
Forsterket vedlikehold 0.0 2.1 1.0 1.2 0.6
Vaktmestertjenester 0.9 0.9 1.0 1.0 1.3
Avskrivninger 1.3 1.3 1.3 1.4 1.6

Husleie 5.9 1.7 7.3 7.3 7.4
Kalkulatorisk rente 1.2 1.2 1.2 1.2 1.3
Tot. driftskostn til bygg 7.1 8.9 8.5 8.5 8.7
Antall arsverk 168 171 175 181 179
Investeringer i bygg 0.2 0.1 2.5 1.0 3.9

Det er ikke umiddelbart lett & lese ut klare trender av dette materialet. Utenforliggende forhold

som f.eks. klima/temperatur kommer inn. Forsterket vedlikehold og investeringer blir besluttet

16




ut fra konkrete forslag og tiltakene blir forskjgvet fram og tilbake mellom &rene avhengig av

NIVAs generelle gkonomiske situasjon, sammenbrudd pa utstyr og andre forhold.

Det er imidlertid liten tvil om at NIVAs ledelse har bedgmt den underliggende trenden som
bekymringsfull. Det kan tilfgyes at tallene tilsvarende husleiekostnader i tabellen ovenfor ser

ut til 4 ligge pa ca 6 - 7 mill. kroner for &rene fgr 1992.

P4 denne bakgrunn finner vi det ikke formalstjenlig 4 lage en full systemdynamisk modell for &
simulere framtidig utvikling nar det gjelder husleiekostnadene. Vi har imidlertid fatt et bilde av

de grunnleggende sammenhengene.

Pa denne bakgrunn velger vi & operere med fglgende husleieutgifter som basisalternativ, jfr.

pkt. 5.1 nedenfor.

B19 forvitre | B19 mini B19 nybygg | PFI leie
Husleie 4.8
Driftsutgifter 4.5 32 3.6 1.0
Forsterket vedlikehold. 1.5
Vaktmestertjenester 1.2 0.5 0.6 0.4
Bygsling tomt 1.0
Avskrivninger 1.3 23 2.8 23
Sum 8.5 6.0 7.0 9.5

Figuren gverst pa neste side viser referanseforlgpet for de fire alternativene. Som vedlegg 1 har
vi tatt med en figur som viser referanseforlgpet for forvitringsalternativet med et forsgk pa

“glatting”.
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Mill, kroner

Husleiekostnader ekskl. rente

[ -~ Forvilre |
3 Mini :
[ —d&— Mybyqg
[—%—PF |

1992 1893 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
Ar

5.2 Kausaldiagram

Hensikten med & utvikle et kausaldiagram er & kartlegge arsaks-virkningssammenhenger som
kan ligge til grunn for referanseforlgpet. Vi velger & konsentrere oss om husleiekostnader

ekskl. renter.

Folgende figur viser de fundamentale mekanismer som er 1 funksjon i forhold til simpelt
vedlikehold/drift, forsterket vedlikehold og investeringer i henholdsvis bygningens standard og

i bygningens kapasitet.

Driftskostnaer

-bygg
- +\
Byggets standard i\ Totale kostnader
i A bygg

v Vedlikeholds
Invegtermg 1 behov
bygningsmessig -

standard T

+
~—_ Byggvedlikehold
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Dette diagrammet kan man bygge inn i et stgrre system som viser virkninger pé arbeidsmiljg,
faglig kvalitet, totale kostnader og inntekter osv, jfr. vedlegg 2 Arbeidsmiljget blir trukket inn 1
var beslutninganalyse da bl.a. bygningsmessige forhold har betydning for arbeidsmiljget.
Lokalisering innebearer stgrre eller mindre nerhet til viktige kunder (jfr. mélet om
brukerrelevans)og samarbeidspartnere og er ogsa trukket inn. Nearhet til samarbeidspartnere
kan medfgre stgrre deltakelse i faglige nettverk med bade gkt faglig kvalitet og bedre

opplevelse av arbeidsmiljget som konsekvens.

I forhold til disse elementene kan det vere en del dynamikk som det kunne vere interessant &
modellere, men man star overfor betydelige begrensninger nar det gjelder objektive og
kvantifiserbare malekriterier. Det vil bl.a. by pa problemer & finne et referanseforlgp for disse

variablene. Iden grad vi gér inn pa en drgfting av systemdynamikk, vil dette vare begrenset til

husleiekostnadene.

5.3 Flytdiagram

For 4 strukturere sammenhengene i1 kausaldiagrammet blir disse overfert til et flytdiagram.
Hensikten er & skille mellom forskjellige typer variabler og deres forbindelser med hverandre.

Ut fra kausaldiagrammet i foregdende punkt kan vi lage fglgende flytdiagram:

Byggets standard =

Bygg

vedlikehold Slitasje

T
!
i
|
i
}
!
i

A
A ;’
\ ]
\\ f
e Oppfautet| 7
T e vedlikeh, |7
behov
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6. PREFERANSEANALYSE

6.1 Vekting av kriterier - verdivalg

Preferanseanalysen er gjort med utgangspunkt i PRO&CON-modellen. Vi har valgt & bruke
den av forfatterne som arbeider pad NIVA som forsgksperson/beslutningstaker. For & fi et mer
omfattende grunnlag kunne det vaere aktuelt 4 kjgre prosedyren for flere personer som antas &

representere et tverrsnittav de ulike oppfatningene som finnes pa NIVA.

Vi valgte 4 forutsette linezre nyttefunksjoner for de aktuelle kriteriene innenfor de aktuelle
intervaller i denne beslutningen. Hadde f.eks. gkonomisk resultat vaert et kriterium, kunne det
veert aktuelt & konstruere en nyttefunksjon med avtakende grensenytte ved gkende overskudd,
kanskje ogsa med en serdeles sterk stigning i nytten rundt null (resultatforbedring fra - 0.1 til +

0.1 gir atskillig stgrre nytte enn en forbedring fra - 0.9 til - 0.7).

Vektingen er foretatt ved at man fulgte prosedyren med & finne sett av verdier for to og to av
kriteriene som ble ansett for & vaere likeverdige. Det fglgende er et eksempel pa en avveining

man kan bl1 stilt overfor:

Husleie Arbeidsmiljg
A 8 mill. 8.5 m’
B 9 mill. 10.0 m?

Foretrekker man A eller B ? Hvis man f.eks. foretrekker B; hvilken endring i ett av tallene gir

lik preferanse mellom de to alternativene ?

Denne prosedyren ble gjennomgatt i flere runder. Kjgring av modellen (regresjon) viser at det
var noe statistisk spredning (95 % konfidensintervall), men likevel ikke stgrre enn av det skulle

gi god mening 4 bruke de vektene som ble estimert, jfr. vedlegg 3.

6.2 Basisresultat

Basert pa de vekter som framkom, fikk vi fglgende basisresultat:
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Bet.vill. | Vekter | B19 forvitre | B19 mini | B19 tilbygg | PFI -leie

Husleie 1.00 38 8.5 mill. 6 mill. 7.0 mill. 9.5 mill.

Kapitalbinding | 0.0525 30 30 mull. 60 mill. 75 mill. 35 mill.
Avstand -512 13 5 5 5 7
Arbeidsmiljg -374 19 8 9 12 10
Nytte 36 53 44 43

Den tilsvarende utskriften fra modellkjgringen fglger som vedlegg 4.

Minialternativet i Brekkeveien kommer ut som det mest gunstige. Leie 1 PFI og nybygg i
Brekkeveien 19 kommer ut med omtrent samme nytte. Forvitringsalternativet er ugunstigst,

men dette alternativet er ikke dramatisk darligere.

Betalingsvillighetene viser at forsgkspersonen har brukt en intuitiv rentesats pa 5.25 %.
Vedkommende har saledes ikke hatt den relativt kraftige aversjonen mot kapitalbinding som vi
trodde kunne vere til stede. Fordelen ved & vere lokalisert pa Blindern i forhold til i
Brekkeveien er verdsatt til vel 1 mill. kroner pr. &r. Betalingsvilligheten pr. m” i gkning av

kontorstgrrelsen er pa ca 0.375 mill kroner pr. ar.

Forsgkspersonen syntes for gvrig at disse betalingsvillighetene virket relativt rimelige.

6.3 Fglsomhet for endring i vekter m.v.

Det er for s& vidt intuitivt klart at gkt vekt pa neerhet med samarbeidspartnere vil medfgre at leie
i PFI framstar som mer attraktivt. Likeledes at gkt vekt pa arbeidsmiljget vil favorisere nybygg

Igsningen i Brekkeveien, mens gkt rente vil gi mer stgtte for forvitringsalternativet.

Med utgangspunkt i basislgsningen kan det vare interessant & undersgke hvor mye vi ma
redusere husleiebelgpet i PFI-bygget for & oppna at dette alternativet blir like attraktivt som
minialternativet i Brekkeveien 19. Ved bruk av Pro&Con kommer vi fram til at husleien mé
reduseres med 0.8 mill. kroner i forhold til basisigsningen, dvs. fra 9.5 til 8.7 mill. kroner.
Oppnér man eksempelvis & f4 kompensasjon for bygslingsavgiften pa 1 mill. kroner, er det

tilstrekkelig til at leie i PFI blir attraktivt med de gitte forutsetninger.
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Mener man at lokaliseringen i Gaustadbekkdalen/Blindern er verdt 1.88 mill. kroner pr. ar i
steden for like over 1 mill. kroner som i basisalternativer, er dette ogsé nok til at leie 1 PFI

kommer like gunstig ut som minialternativet.

Nybygg-alternativet framstar som like attraktivt som minialternativet dersom man verdsetter

hver m? i gkt kontorstgrrelse til 0.6 mill. kroner i steden for de 0.37 mill. kroner vi startet ut fra.

Hva skal s4 til for at forvitringsalternativet tilsvarer minialternativet? Det viser seg at det er

tilstrekkelig at vi gker var rentesats til vel 9.6 %.

Endrer vi flere forhold samtidig skal det selvsagt mindre til pa hvert kriterium til at vi far en

endret konklusjon.

7. TILRADING

Vér gjennomgang av spgrsmaélet om lokaler for NIV As framtid et gjort pa grunnlag av de
opplysninger som foreligger ved manedsskiftet april/mai 1997. Vi har vurdert fire alternativer:
Tre av alternativene bestar av ulike muligheter pd den ndvarende eiendommen og det fjerde er
leie i PFI-bygget. Vi har analysert denne beslutningen ut fra hva vi har antatt er fire sentrale

beslutningskriterier. Vektingen av beslutningskriteriene er foretatt av en forsgksperson.

I vér basislgsning framstar det sdkalte minialternativet i Brekkeveien 19 som det mest gunstige.
Forutsetningene som denne konklusjonen bygger pa, kan imidlertid diskuteres. Det er bl.a.
usikkerhet forbundet med anslagene for husleiekostnader og for investeringer og de verdiene
som er satt som indikatorer for arbeidsmiljgverdien er ihgyeste grad skjgnnsmessige. Vi har for
gvrig heller ikke foretatt noen sarskilt analyse av eventuelle flyttekostnader eller inntektstap

som fglge av flytting og/eller byggearbeider.

Vi har lagt til grunn at det for PFI-alternativet skal betales en husleie til Statsbygg pé 4.8 mill.
kroner og en bygslingsavgift til Norges forskningsrad pa 1 mill. kroner. Ved en reduksjon pa
0.8 mill. kroner, dvs. mindre enn hva en full kompensasjon for bygslingsavgiften vil innebere,

framstar dette alternativet som like attraktivt som det beste alternativet i Brekkeveien.

Vi vil veere forsiktige med & gi en bestemt tilrdding nér det gjelder hva beslutningen bgr bli.

Derimot kan vi tilrd at man anvender den metodikk som vi har lagt til grunn i var analyse.

NIV A bgr selv avklare forutsetninger og verdivalg n®rmere fgr man legger fram et forslag til
beslutning for styret. Det vil i denne sammenheng vare viktig at det er oppnadd en stgrst mulig

grad av konsensus 1 organisasjonen om det som er lagt til grunn.
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Referanseforlgp (m/glatting) for husleiekostnader

ved forvitringsalternativet

Utvidet kausaldiagram

Pro&Con - Figur over relative vekter med 95 %

konfidensintervall

Pro&Con - Basislgsning
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