Rapport

Kommunale investerningsprosjekter 1 skoleanlegg
en komparativ studie av kostnadsforskjeller mellom
Kommuner

Oslo, 15. desember 2014

il ustrasion: Kjelsds skole, Osk. Foto: UBF

Rapporten & utdrbeadet for opd ragsgiver, og dekker kun de forma] soom med denne er

awtalt. All annen bruk og detnbusjon sker for oppdrags greens regning og redko. BDO il
ikke kunne giones asvarlyg overfor en tredjepart.




Investerirger i skolebyag Storbyfors kning

Forord

Denne undersekelsen er gjennomfert med midler fra Progrmetyret for Storbyrettet forskning.
Oppdragsgiver og prosjektferende by har vaert Trondbeim kommune v/ prosjektleder Silja Ren-
ningsen. Oppdragsgiver har ensket ensammenlignirg av kostnader ved investeringer i skolean-
lege og en analse av faktorer som forklarer forskjeller mellom byene Trondheim, Oslo, Stav-
anger, Bergen og Kristiamand. Prosjektet har vart gjennomfert av BDO AS" rdeivings avde -
lire med partner Morten Thuve, prosjektleder @yvind Sunde, korsulentene @yind Glendrange
oce Knut Kavli samt prosjektmedarbeider Mils Anders Hellberg fra OBC AS.

Benchmarking handler om a fa mest mulig sammenlignka re tall for skoker imellom. Selv om
skoleinves teringeri utgangspunktet er et ersartet tilta k, viser rapporten at det er betydelige
forskjeller kommunene imellom, bide ndr det gielder innhold i investerings pros je ktet, pro-
sesser og henferimg av Kostrader. Vi oppfordrer derfor leserne om & se gjennom hele rappor-
ten, oa ikke trekke ut Bolerte uttaleker ellertabeller. Dette ford unng at analser cg kom-
mentarer blir tatt ut av sinsammenheng.

Giennom prosjektet er det laget et grunnlag for videre benchmarking kommunene imellom.
Dette kan gi kommunene mer k@aftfull statestikk og mer palitelige analyser. Denne prosjekt -
rappoten er utviklet i nart samarbeid med prosje ktferende by og fagressurseri de respek-
tive kommunene. Wi takker alle for bidrag og inrs @il til endelig rapport; ingen newnt, ingen
glemt.

Desember 2014

@yvind Sunde, pros jektleder
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1. Sammendrag

BDO A5 har pa vegne av Trondheim Kommune, som prosje ktferende by for Progra metyret for storby-
rettet fomkning, gjennomfert en analse av kommurale investerirgeri skolsanlegg for storbyene
Bergen, Kristiarsand, Oslo, Stavanger og Trondheim. En viktig del av prosjektet har vart & utar-
beide en metode for innhenting av prosjektdata og sammenstilling av nekkeltall for dermed & gi et
grunnlag for analyse, planlegging o styring. Som ledd i dette er det ogsé kartlagt mmmeforutset-
mrger, prosesser og andre forhold som pavirker kostnadene i den enkelte kommune.

1.1. Formal

Hovedmélet med prosjektet har vaert & vise kostnadsfos kjeller i investe rings kostnadene . | tillege
skulle det ogsé gis en forklaring pd & saker til forskjellene, Bide forskjeller i den enkelte kommunes
investe rirgs prosesser, og forskjellize tekniske krav, lokale ferirger og andre forhold som kan ke lse
arsaker til dette. Dessuten omfatter rapporten en kort redegjorelse om bruk av liveyklis kostrader
(LCC) i prosiekter, samt erfaringer med offe ntlig-privat samarbeid (DP5) i investerings prosjekter.

1.2. Hovedbud kap

Kommunene har levert data foret begrerset antall sterre investeringeri skoleanlege (nybyee , til-
byeg og totalrehabiliteringer). Dette gjer at det samlede datagrunnlaget i dette pros jektet er for
tynt til & trekke generelle konklusjonerom kostnads mivaet i den enke lte kommune.

Giennomgangen haravdekket at mange av skolene inklude rer andre funksjoner enn det som gjelder
rene undervisningslokaler, Eksempler er barne hage, kultusal, flerbrukshall, bydek bibliotek, svam-
mehall mv. Det er ogsé eksempler p s koler som = mangler- skolefunksjorer, eksempelvis ders kolen
ke mytter eks terne idrettsfasiliteter. |dette prosjektet har det ikke latt seg gjere & skille ut kostna -
der kmyttet til slike «ikke = kolefunks jone r-. Det betyr at kostnadene il slike andre funksjoner, eller
margel & skolefunksjoner, direkte pavirker kostrnad per elevi sammenligrirgens. Tallene iseg selv blir
derfor ikke sammenlignbare, ce rapporten redegjer for en del spesielle forhold ved enkeltskoler som kan
forklare noe av forskjellene. Det redegjores ogsd forandre forbold som kan ha pdvirket kostnads bildet §
de enkelte by ne.

| tillegg til disse utfordringene, er det ebstravamskelie & sammenliz ne rehabilite rings pros je kter, da
reba biliteringers omfame nesten uten unntak vilvariere. Det vilikke vaere hersiktsmessig & trekke
generelle konklusjonerom kostnad nivaet pi rehabiliteringer for kommunene Basert pa denne under-
sokelsen.

Rapporte n viser at det gjennomenittige prose ntavviket mellom hoyves te og laveste pris ved kontrahe-
ring av e ntre prenar ligger mellom 26 f%og 22,2% avhe rgig avomfarget pd anskaffelsene. Dette vi-
ser tydelie at markedsforboldene kan ha stor pdvirkning pé et prosjekts kostnader, somigjen betyr
at man skal vaere varsom med & vaere Bastant pa andre forklarimeer for ma tkeds forholdene er av-
klart.

Prosje ktet har utviklet et verktey som kommunene framover kan bemytte til & legge inn data for
flere eksisterende g nye skoler. Det anbefales ogsé at kommunene mé finne fram til metoder for
regns ka s messig regktrering som gier at kostrader til annet enn rene skolefunksjorer i framtiden
kan trekkes ut fer sammenligninger av skolelokale ne som sadan.

1.3. Metode

Prosjektdata har vart inrsamlet ved bruk avs kjema for nekkelta ll cg prosjekthkarakteristika . Skje-
maene er utviklet og utprevd i samarbeid med to av kommunene i en pilot.
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Sammenligningen av investerings prosessene har vart gjennomfert ved analyse av styringsdokumen-
ter cg dybdeintervjuer med nakkelpersorell fra de utferende enhetene og fra prosjektledere.

For & f& mest mulig sammenlignbare data har det vaert foretatt en del averersnirger. Blant annet er
vide regie nde skoler ikke tatt med (Dslo), det er kun med prosjekter av en viss sterrelse og det er
ikke tatt med modulbyoe. Bygeene s kal som utgangs punkt vaere gjennomfert i perioden 2005 - 2013,
Kostradene er justert for tekmisk utvikling, og er sammenlignet pd Tek10-nivé.

Det er utreznet nokkeltall for pris per kvadratmeter og kostrader per elev. Prosjektkostnader som
er tatt med ved beregning av pris per kvadratmeter er hie kostrad » generelle kostrader (jf. HS
3453). For kostnad per elev er det beregnet nekkeltall bide med hiskostnad » generelle kostrader
oa entreprisekos thad » genemelle kostrader som grunnlag, Gjennomsnittstall for kammunene er be-
regnet ved & ta gjennomenittet av utregnet nekkeltall per prosjekt.

1.4. Kios tnadsforskje ller mellem kommunene

Prosje ktet har omfattet ama lyse av i alt 38 skoleanlegg, men sjuanlesg ble av ulike grunner ikke
brukt widere i sammenlignirgene. Prosjektene er inndelt etter tiltak: Mybyge (15 stk.), tilbyee (2
sth.) o totalrehabilite ringer (14 stk. ). Felgende deskriptive tall opm & fors kolene:

Bergen Kristiansand Oslo Stavanger Trondheim
A rital | prosje kie r B L 8 7 L
Total bygni ngs mase [BTA) B 10 18 700 62600 33 700 35 X0
Totalt antalle kver 26M0 1350 5300 27 2ea0
Gj.snitt BT b 533 3 70 8578 4671 7 0a0
Gjsnittelkverperskosle 437 20 G633 E 2] 538
Gjanitt BTA e leyv* 15,1 150 B4 1.8 13,5

G]. spitt BTAfelev karrigert for

i) 2 7 1 123
|Hremfaslllteteraganr'et‘ 2, 12 " v 2
Tabel: Owe ikt owver totale mengder og g jennome nittsvendie r i pros jektene fra denenbe ite lommune. ® Gje nnome nitts -

tallfor BTA perelev er beregnet ved & tagjenne menit tet av utregne t nek ke tall per pros je ki, of beregninge ne md dedor
ikke sees | samme nheng med o taltalle ne oventor i tbelen

Det er forskjeller mellom kommune ne nar det gjelder:
Tidspunkt for ndr utferende enhet {byggherre) ove rtar gjennomferingsansvaret.
Tids punkt for nar posjektregnskap opprettes.

Grad av selvfinarsiering av utferende enhet (dvs. omfang av generelle kostrader i prosjek-
tene).

En kostradksa mmenligning mellom kommunene og skolea nlege ene for nybyee ce tilbyee viserat det
er stor spredning. Giennomenittet’ for alle skoler sett under ett er p& kr 24,200 per kvadratmeter.

Enav de «dymreste- skolene er Rommen barne- cg urgdomsskole i Oslo med kvadmtmeterpris pd ke
31.600 og pri per elev pd ca. kr 497.000°, Dette skyldes blant annet at skolen innebolder flerbruks-
hall og kultumsal, og skulle ellers framsta som et signa lbyee i Groruddalen. Av de - billigere » prosjek-
tene ereksempelve Blussuioll uredomess kole i Trondheim med kvadratmete rpris pd ke 17 900 o2 pris
per elev pa ca. kr 258 .000°,

T Gjenmamenittet av utregret mekkettall perprosjekt, dvs. ikke-vektede gennomsnitt, se ogsd kapitte| Metode.

‘Pri perelever her oppgitt eks ks ve kostrader tl ute nd@ marbelder.
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En kostradksa mmenligning av rehabiliterings pros jekter, cgsé totalre habilite rirger, er utfordre nde
fordi art og omfang uten unntak varierer. Det er derfor ikke muliz & trekke generelle konklusjoner
om kostradeniviet i denne undersakelen. Likevel far undersekelsen fram et vikt® moment knyttet
til verneve rdige byeg, der gjennomsnitts prisen for dise rehabilite ingene trekker giennoms nittet
opp, o2 det dyreste er opp mot Kr 29 000 per kvadratmeter.

1.5. Faktorersom forklarer forskjeller og som padvirker fors kjellene

Det er flere faktorer som forklarer og pivirker forskjeller mellom prosjekter og ko mmuner. Det er
viktiaz & vare Klar over at datagrunnlaget er begrerset, og at det er varskeliz & isolere effekten av
én faktor.

1.5.1. Markedsforhold

Det er and bysert hvordan markedsforhold pvirker kvadratmeterkostnaden. Yar hypotese har vart at
anta Ll tilbyde re i entreprenerkonkurransen sier noe om markedsforholdene @ det aktue lle tids punk-
tet, cg dermed skulle sl& ut i kvadmatmete rkostraden. Kategoren = mindre g urstige markedsforhold-
er alle pros jekter med et giennomsnitt @ fire eller faarre tilbyde re ved kontraheringstids punktet,
o =gurstige markedsforhold- over fire tilbydere ved kontrahe ringstick punktet. Det er ikke funnet
store giennomgdende forskjeller i antall tilbydere pd konkrete kontkter mellbm de ulike kommu-
nene . Tickpunktet for kontrahering forde respektive prosjektene ser ut til & vare av starre betyd-
mrg . Medenfor prese nteres gjennomsnitts kos tnader for my byee og tilbyag:

Markedsforhold (antall tilbud) fire eller mer mindre enn fire

Kostnad per BTA eks utendars 22700 24 300
Antall prosjekter 10 z

Tabelb Gpennome nitts ast rader o imdes terings pros e ke r i nybygg med gode o noormal/d3rlige mar keds forhald.
Kostnade rer pris justert janwer 2014, Vide e er talle ne jostert for te knisk standand i he nbold il me tode n bes knewet i
kapitte] 4.

Forskjellene utgjer altsd ca. 2.000 per kvadratmeter, eller 10 mill. & et tiltak p& 5.000 kvadratme-
ter.

Vi har ogs 4 sett pd variasjonen i pris mellom tilbyderne i konkrete anbudskonkuma rser, fra «rime-
ligste= til «dyreste-, og resultatet viste:

Omfang anskaffelse prosentavvik
Orver 5 mill. 46 266%
Owver 20 mill. 19 22.2%
Crver 100 mill. B8 23 7%

Tabelb Spenne menittlig prose ntawe ik, bveste of hayeste pris ved ko ntrahe ring av e ntreprengr for wlike
ks ntra ks st@rreker.

Owversikten viser at det er fra 22 2% til 26 4% i forskiell mellom hoyeste oo laveste pris fra tilbydere
avhergig av intervallet pd anskaffelsens sterreke. Selv for store anskaffelser er det s tore forskjeller
i tilbudt pris.

1.5.2. Innhald 1 skaleanlegget

Mange av prosjektene, spesielt de store skolene, inneholder funksjoner som gr ut over hva som
normalt inngér i en tradisjonell skole. Det mest vanlige i var prosjektpo rtefelje er utvidede idretts-

fasiliteter som flerbrukshall. Moe annet er at enkelte av skolene betjener to hersikter; skole @ dag-
tidog bhkalt sambings punkt/ kultusenter g kveldstid. Alle elementer, som gir utover hva ordinaer
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undervisning krever, vil phvirke nekkeltallet pris per elev. Fonkret har vi beregnet at foskjelen
mellom prie per elev for skoler med ~enk ke idretts fasiliteter- og «utvidede idrettsfasiliteter- er ca.
kr 116 000, Det mé tillegges ats koler med utvidede idrettsfasiliteter cgsé ofte har andre elementer
i tillegg.

Ovenfor er det nevnt at skoleanleog kan ha som forméal & frersté som sig nalbyeg. Dette innebeerer
ofte ekstra kostnader til utsmykning, arkitektur ce materialvals. Dette pivirker Bide kvadratmeter-
kostnad og pris per elev.

1.5.3. Teknisk standard og LCC

| sammenligningene er det korrigert for teknisk standard. Fostradene til prosjekter oppfert etter
«far Tekd7=, etter Te kd7 og etter pssivhsstandard, er alle justert mot TeklD. Selvom et skolsan-
legget er oppfet etter en gitt teknisk standard, kan knmmunene ha lagtvekt pa teknske lesnimer
soMm gar ut over de konkrete kravene. Dette kan vare dimensjonering av vegeer, gulv, kabe lzater,
ventilas joreanlege osv, Ogsd bestiller kan ha gitt feringer pd slike valg, e ksempelvis at ve ntilasjons-
anlegget skal dimersjoneres for 100% utnyttelse av alle klasserom hele tiden, mers en te knisk stan-
dard ikke har s& have kv,

1.6. Interne prosesser som forklarer forskjeller mellom koemmune ne

Kartleggimg og sammenlignirg av investerings prosessen 1 kommunene barvist at det er store likheter
i hvordan kammunene giennomferer investeringeri skoleanlegn. PA et overordnet niva har kommu-
nene en prosjektprosess med de samme elementene; behovsutredning, konseptfase, forprosjekt-
fase, detaljpros e ktfase, byegefase og overta kelse. Enskjematisk og noe forenklet oversikt over
noen likheter ca forskjeller i prosesser framkommeri fakende oversikt:

Total ved Bade delte Varierer, ho- Hovedsakelig Kun total.
enkle prao- og total. vedsakeligto- | delte.
sigkter, delte tal i samspill,
for mer noen delte.
kom plise rte
prosjekter. _ | .
Delte: Fokus | Total Priscg | Varierer, ho- Bhkonomik Prie vektes 80-
pa kvalitet. kompetanse. | vedsakelig fordekbktig, ca. | B0%. Resten
Total: Pris. Delte: Fris. pris. 20% pd kom- pa gjennom-
peta ree. faringsplanog
| kompetanse.
Fordekspd | Eiendomer | Fordeles i Mei. Ja, inkludert i
prosjekter i ca. 0% fi samsvar med timesats.
sAmsvarmed | nareierrtay prosjektets an-
prosjektets sine prosik- | delavtotal
andelav to- | ter.
M@l 1 | 1 1 |
Mei. Moe for res- | Ja. Mei. Mei.
5 UMS-perso-
ner.

Liten, falger | Omfattende i Egen gruppe [ Deta ljert sko- | Omfattende

shokbniks- | tidligfasen. som jobber lebrukspkn, invalvering fra
planog stan- | Lite ferende | mot bestiller. | mindre med- bruker.
cla rd bes kri- skokebruks- virkning fra

| velsa. | plan.
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Faret begren- @ fremtidig bru- | Mindre detal
set vindu for ker. jert skolke-
| 1 | pdvirkning.  bruksphn
kun politek | Hovedsakelig | Ved budsjett- | Ved rampna- Hovedsakelig
innflyteEe ved budsjett- | behandling, gram, skisze- gjiennom @ ko-
ved budsjett- | plan, har ved ko nse pt- prosjekt, far- namiplan.
behandling. | ogsd beslut- | valefasen prosjekt og en- | Moe mer in-
ningspunkt (KE1), ved for | delig kost- vaolvering pa
ved behand- | prosjekt (K52) | nadsoppstil- idrett=ankegg.
ling av far- og godkjen- ling.
prosjekt. neke avsty-
ringsdo ku-
ment.

Tabelb Moen karakberbtik ved noen interme prosesser of oo kel meliam b mmone rE.'I'n-lalerln-ﬁ entre prise o
delte erdelte ent repreer.

1.7. Valg i investeringsfasen som pavirker livsle pskos tnadens

| tidligfasen foretas det valz som far betydning for kos tnader til forvaltring , drift, vedlikehold og
utvikling av det ferdige byveget eller anlegget. For det ferste kan LCC -analyser vise hvilke effekter
forskiellige tomter og plassering g tomt far for askostrader. Dernest vil en kompakt branimsform
ha enannen & rskostnad enn en bygningsform med flere flever. Byaningsformen pivirker blant annet
fasadearealet og dermed FOVLU-kostrader til e ksempelvis rengjering, reparasjoner og utskiftninger
av fasaden. Ogsa et lavt energibe hov er en miljekvalitet , og LCC - malyser vil kunne vise foskjeller i
&rs ks tnader for et konversjonelt byge kontra et byee med pass vhiestanda rd.

1.8. Erfaringsr med OPS i skoleanlegg

| en OPS-kontrakt wil risiko for tics - og koestradsoverskride ser ligge hos leveranderen o2 dermed
inmgd i prisen pi kontrakten. Det er utfordringer med bestillerkompetareen samt & beg reree evalue-
rirgskriterier i tilbudsfasen. For & eke interessen hos tilbydere, er det en mulighet & tilby kostnads-
dekning for de som deltar i tilbudsfasen, mensom ikke vinner konkurrarse n,

Den private akterenien OPS-kontrakt mottar ferst betaling ndr pros jektet er ferdigstilt og klart for
bruk. Tidlig ferdigstillelse er i 54 mite Apenbart & foretrekke for levemnderen. Dessuten vil kortere
byegetid ha samfunrs ekonomEke gevinster ved at brukerne far tiloang til skolen pé et tidlizgere tids-
punkt. Selv om byegherren ocgsd skal drifte anlegget i en gitt periode for en avtalt drifts kostnad, kan
suboptimale kesninger med hensyn til kostrader, tid, funksjonelle g driftstekniske lesninger likevel
forekomme. Livslo W' OPS-korsotier ma derfor byege oppsambandliresmarstre av persone ll/avde-
linger som behersker alle sider av konseptet; byeging, drift og vedlike hold.

Erfarirger med skoleanlegs ygget etter OPS-metoden er begrerset i Morge, og har til nad vart lite
brukt i Morden. Utda nringsetaten i Oslo kommune gir likevel uttrykk for at forelspige vurde ringer
med to OPS-prosjekter som nd 1 201 4 gir mot en avslutning, er at disse OFS-prosjektene har lavere
kostnad perelev enn prosjekter gje nnomfet etter tradisjorell modell. For evrig er det tatt initiativ
til enegen benchmarking mellom de myve OPS-skolene og tilvarende prosjekter gjennomfart samti-
dig.
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2. Innledning

Storbyforsknirg har engasjert BDO &5 til & gjenmomfore prosjektet med formal & eke kunrska pom
kostnadsmiva pd bygging av skoleanlege i storbyene, oo kartlemoe bidde rammeforutsetninger, proses-
ser og andre forhold som pavirker kostnadene i den enkelte kommune, En av hersiktene med pro-
sjektet har vaert & utarbeide en metode for sammenstilling av nekkeltall for & kunne gi et bedre
grunnlag for analyse, planlegging og styring i kommunene. Skoleprosjektens er delt inn etter tilta-
kene nybyee, tilbvees og ehabilitering/ ombyeging. Arabsene har sett @& kostradse leme ntene som
inrgar i byggeprosjektene, men ikke omfattet en analyse av gjennomferingstid for prosjekte ne.

| g med at dette er en kompa@tivstudie for flere kommuner, har det heller ikke veert raturlig &
fremme forslag til tilkak som eventuelt s kulle gjelde enkeltkommuner. Kommunene selv vil kunne
anmve nde rapporten tilsitt formal i etterkant. Likevel er det avslutnirgsvis gitt en anbefaling til
hvondan prosjektets resultater kan brukes videre med tanke pd & fremskaffe mest mulig sammen-
lignbare data i framtiden.

Det er innhentet og bearbeidet relativt store mengder data oo dokumenter som grunnlag for analy-
ser og vurdering. Bide oppdragsgiver cg representanter fra de deltagende kommunene har deltatt
aktivt i gjennomferigen av pros jektet. Bl nt annet har disse gitt informasjon og gjort nekke lperso-
ner tilgjengelig til interju samt deltatt i nettverksmeter undervet i prosjektperioden. Det har vart
holdt tre nettve ks meter hvor sa mtlige deltake nde kommuner har vt representert. | disse metene
er det blant annet dreftet premisser og forutsetnirger for sammenlig nirgene, presentert og disku-
tert forels pige resultater cg kvalitetssikret noen av funnene. Endelig rapport har vart tl hering hos
oppdragsgiver og de delta kende kommunene, cg inrepill og kommentarer er innarbeidet i den ende-
lige rapporten.

BDO finner det riktig & presisere at vi ikke kan pata css ansvar for fullstendigheten eller rktighete n
i det grunnlags materialet som har vaert utgangs punkt for vire vurdeinger. Dersom vi har mottatt
uriktig eller ufullstendige opplysninger, karyvi ikke hatt anledring til & avdekke dette ut over aver-
ordnede rimelighetsvurde ringer.

3. Prosjektets mandat og problemstillinger

Prosje ktet omfatter blant annet en sammenstilling av nekkelta l forskoleprosjekter. Ved utvelzel-
sen av prosjekter erdet tatt spesielt hersyn tilto problemstillinger: Krav til sterreke og kv tilat
tick perioden ikke blir fors never med tanke pd antall mulize prosjekter, samtidig som kravene ikke
matte vare sa vide at prosie ktene ikke Blir sammenlignbare. Som et mimmum bar mansatt at pro-
sjektene skal veere bygeget i henhold til teknisk standard ~Tekd7- eller tilsvarende standard som lig-
ger tett opp mot denne.® Yidere har det vart et krav at pmosjektene skal vaere terminert/overievert
bruker, eller planlbgt terminert, innen s kolesta e hesten 2014,

Benchmarkingen av kostraderog sammenliz ningene av prosess ergjennomfert for alle faserietin-
vesterngsprosjekt. Alle kostnader som har gatt med i prosjekte ne fra opprettelse av prosjektregn-
skap tiloverlevering, er inkludert. En narmere forklaring g nekkeltallene feloer i kapittel 4 om
metode nedenfor. Prosessene har hovedsakelig vaert rettet mot tidligfasen/ pla nlegz ingsfasen.

Malsettingen med prosjektet har hovedsake lig vaert & oke Kunrskap om kos trads nivaet pa skolean-
lege i de utvakte storbyene. Prosjektet har hatt som mal & besvare felzende problemstillinger:

“alle prosjektere inkludert | utvalget har byggestart mellom 2005 og 7013,
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1. Er det vesentlige kostradforskjeller i investerings kostnade ne for skoleanlege mellom de
femstore byene Trondheim, Stavammer, Krstiarsand, Oslo og Bergen kommuner, og hva kan
eventuelt forklare disse?

. Er det spesifikke forhold ved storbyene som pavirker kostnadene ved investerirger i skolea n-

l=gg?

3. Hvilke kostrader bestemmes av ebksterne forhold og hva beste mmes gjennom de interne pro-
sesse T Det forventes en grundig analyse av prosesser forstyring og panlegging av sterre in-
veste fings pros je kter i skoleanlege som kan medfere ulikheter i kostradsbildet. Eksempler
kan veere bruke rmedvirkning, tekmiske kav oo loka ke ferirmer. Er det faktorer som ligger
ute nfor kommunens pavirkning som pvirker kostnadsniviet? Hvordan pavirker ulike organi-
serirger av investerings prosjekt kostradene, for ekse mpel OFS (offentliz privat sama rbeid).

4. Enforenklet vurdering av forholdet mellom kostrader til investering og drift avet byee, o
hvo reidt ulike valg i investerings fasen pavirker livs lops kos tradene.

5. Drefte muligheter ce utfordrirger ved organisering av investerings pros jekt for skolea nlegg
etter modell for OFS, herunder & innhente e faringer ved prosjekter som er gjennomfert et-
ter modell for OPS.

| tillege tild besvare disse sporsmalene er det ogsa et mal med pros jektet & utvikle oo legoe til
rette for fremtidie benchmaking av imvesterirger i skolebyea i fre mtiden.

4. Metode

4.1, Datainreamling

4.1.1. Innsamling av prosjektda ta

Inreamling av prosjektdata har i hovedsak vart gjennomfert som egen @ pportering fra kommunens.
| oppstart pd prosjektet ble det utviklet skjemaer for nekkelta ll og prosjektkara kteristika per pro-
sjekt. Skjemaene var basert B erfarimer fra tidligere benchma rkings pros jekter og oppsta ris moter
med nekkelpesoneri kommunene. Det ble gjennomfert en « pilot 1 Oslo cg Trondheim der egenrap-
porteringss kjemaene ble testet, Basert ph dise edfarimene ble skjemaene revidert og sendt til de
resterende kommuner (Bergen, Stavanger og Kristiarsand)®.

Deta ljniviet for rappoteringen av prosjekthkostrader ble i utgangs punktet Bet til1 sifferniva i byg-
mrasde ta bellen (§f. M5 3451 ). Avhergig av entrepriseform vardet i mamge pros jekter ikke mulig &
skille kos tnader mellom postene 1-6, cg kos tnadene ble derfor delt inn slik (§f. HS 3453 ):

Hus kost rad Post 16
+|lhe ndemsarke der Post 7

=|Entre prisekos tnad

#|Geremlle kestrader  |Post 8 (prosjektering, prosje ki- og bygge kedelse, inte m administrasjon)

= | Bygge kostnad
#|5pasialle kostnade r Poat 9 [MVA, tormtekjep, l@st e ntar, utstyrog rive kestnade )

=|Prosje ktkos tnad
Figur 1: Kos tnad s Torde ling.

| tillegg er felzende prosjektkarakte ristika innhentet:

Bygnimasarbeidets art
Datoer for oppstart av prosjektet, bregestart og avslutning
Areal tiltaket omfattet (BTA)

1 Rapporterings male ne fo lger owesendekbe av mpportentlloppd ragsghver
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Antall elever tiltaket omfattet

Teknisk sta ndard

Ent e priseform

Evt. hvilke utendestiltak som erinkludert

Materalva ke forfasade, grunnkorstruksjon og tak

O ppva e rgs kilde

Grunnforhald

Idrettsfasiliteter som har inngatt i investeringen

Andre spesielle forhold ved prosjektet (antall bygeetrinn, andre elementer som kulturhs
ks mehage , svemmehaller etc, )

Prosje ktkostnadsta ll cg informasion om prosje ktkarakte re tika er hovedsake lig fylt ut av prosjektle-
der, alternativt av personer i kommunene som har tilsvarende innsikt i prosjektene. tillege er da-
taene kvalitetssikret av BDO. Prosjekter som fikk store, avvikene nokkeltall , er giennomea tt med de
aktuelle kmmmunene. | ettertid er det ogsé forsekt & innhente informas jon om area L til idrettsfasili-
teterog areal som ikke er direkte knyttet til undervisning, for hvert prosiekt, samt informasjenom
markedsforhold i konkurrarsene ved a innbente tilbuds protokoller for pros jektene. Det er innhentet
are kaffe lses protoko ller for 23 av de totalt 31 prosjektens. | evrige prosjekter har pros je ktleder ut-
talt seg muntlie om markedsforholdens cg antall tilbyde re ved tics punktet for kontrahering.

4.1.2. Innsamling av informasjon knyttet til organisering og prosess

sammenligningen av imvesterings prosessene har vart gjennomfert ved analyse av instrukser, pro-
sessdokume nter, skole bruks planer og standardbes krivelser. | tillege hardet vart gjennomfert dyb-
deinterviuer med nekkelpesorell fra de utferende enbetene i knmmunene og fra pros je ktledere,

4.1 Avarensning av pros pktportefeljen

For & fa et s& godt sammenlignings grunnlag som mulie, er det gjort en rekke vurderinger av hvilke
prosje kter som skulle med i datagrunnlaget. Det vil alltid vaere en avveining mellom & stille strenge
krav til homoge nitet og det & f& et utvals med svaert fa prosiekter. Wi har valzt felge nde avarers-
mrger:

Kun barneskoler og urgdormss koler er tatt med. K@av tilinnhold i en videregdende skole er etter
var oppfatning sdpass ulikt fra grunrekoler, at disse ikke er hersikts messig & sammenligne. Kom-
binerte urgdoms- og videregiende skoler er ogsé holdt utenfor.

Kun prosjekter over 1,000 kvm er tatt med. Det er rimelig 5 anta atomfanget ph et prosjekt pa-
virker gjennomenitts kostnade ne. Derfor ber det kun sammenlignes prosjekter over et visst om-
farg.

Prosje ktene skal mimimum vaere bygoet etter teknik standard «Tekl7 - eller standard tett opp
mot denne’,

Prosje ktene skal vare ferdigstilt, og regnskaEferte prosjektkostnader ma i all vesentlighet
vaere fullstendige.

Enkle modulbyeg er ute ittt fordi enkle modulbyag va rierer, og har lavere forventet levetid sam-
menlignet med vanlige nybyee. Risikoen er derfor at disse ikke er sammenliknbare. | tillegg vil
mange av prosjektene som inne b rer enkle modulbyeg, vaere e ~kjops prosje kter-.

"Alle prosjektere inkludert | utvalget har byggestart mellom 2005 og 7013,
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4.3. Benytte de nekkeltall og sammenstilling av disse

Mo kkeltallz ne i @ pporten er kvadratmeterprs og kostnad per elev som skokanlegget er dimersjo-
nert for, bide med og uten utenders kostrader . Yed & inkludere et nekkeltall relatert til vitks omhe-
ten, i dette tilfellet antall elever, kan det avdekkes om hey kvadratmeterkos thad faktisk betyr kost-

bare byge eller heller er et tegn pé area leffe ktivitet. Mekkeltallzne er beregnet etter formlene ne-
de nfaor.®

Husho stnad 4+ generelle ko stnader
BTAT

Kvadra tmeterpris =

Huskostnad + generelle kostnader
Antallelever skolen er d nensjonert for

Kostwad prelev eks utendd rsarbeid =

Entreprisekostiad + generelle kostmader

Kostmad preley mkl. wendorsarbeid =
gemmd pr ey o ElaRT Antallelever shkolen er d mensjonert for

Videre er gjennomenittstall for kommunene beregnet ved & ta gjennomenittet av utregnet nekkeltall
per prosjekt. Wi har valet & benytte ikke-vektede gjennoms nitt da vi mener dette pd best méte re-
presenterer Kostrads mivae ne i den enkelte kommune. Gitt utvalgssterre lsen ville et ve ktet gjennom-
shitt gjere at store awikende prosjekter far ubereiktsmessig stor pavirkning péd gjenno menittet.

Ved & innhente kostradsdata fra ulike kilderog fra ulike tidsperioder, er det spesielt tre forbald
som pavirker prosjektkostradens = uansett=: Forskjellige rutiner for regnskapsforirg av prosjekthost-
rader, kostnadene til de myvere prosjektene inneholder en inflasjonseffekt, ekte myndighets krav til
teknt k standard og eventuelt andre skjerpede myndighetsforhold som f.eks . inmkjerpelser av Bygg-
he rrefors kriften. Medenfor forklarervi hvordan det er korrizert for noen av disse forholdene.

Hvilke kostnader inngar i nekkeltallene?

| Figur 1 wises hvordan et prosjekts totale kostnader er definert i Morsk Standand (ME 3451). For alle
no kkeltall er «spesiells kostrader- (post 9 ) utelatt, Dette fordi kostrader under denne pos ten ikke
er direkte knyttet til oppfarng av skoleankegget, oo fullstendigheten av slike kostrader i prosjekt-

regnskapene varierer. Etter M5 3451 inneholder «spesielle kostrader- BHant annet:

Tomte kjsp

Merve rdiavaift

Lest og fast inventar og utstyr

Chverhead

Byoge LA s re nte

Rive kostnader (der dette harvart mulig & skille ut)
Kostrader til midlertidige les nimge r®

Videre er utendws rskostrader tatt ut ved beregning av kostrad per kvadratmeter. Dette fordi dyre
utendarstiltak kan pévirke kvadratmeterprizen istor grad uten at disse tilta kene er direkte knyttet til
oppfering av seve skolebygget. Ved beregning av kostrad per elev som skolen erdimensjonart for,
har vi tatt med nekkeltall bEde med og uten utenderskostnader derdisse eren maturlig del av skole-
anlkegget.

"Hiskostrad + gererelk kostrader = entreprie kostrad — ute rdersarbeid . 5e Fligur 1.

TBTA erbyggets areal inkl. yttervegger, eller vbruttcaeal bemrt av prosjpkitet ved ferdigstilelse.

EDet har lkke lattseg gig e & skille ut kostrader til midletidige lgsningar | enketie av Trond helmrs pros jgkter,
DEse kostradene arses Imidkiertld kke somyvesentlige da de er blitt fordelt mellom flere imestedngs presjekter.
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Prosjektkostnodene er justert etter 558s bygge kostnodsindek s

Alle kostradstall er prisjustert til januar 2014 § henhold til 55Bs Bygee kostnackinde ks for Boligblo kk.
Denne indeksen eret gjennomes mittsmél for hele Bndet, oo siledes er kke regionale prissvirgninger
i perioden tatt hensyn til. Da vi ikke har detaljerte tall pi bilagsnivé, og dermed ikke har eksa kte
datoer for nar disse er palept, er tyredepun ktet for det enke lte prosjekts kostrader satt til 0,65 ut i
byooe perioden. Eksempelvis vil alle kostraderi et prosjekt med byegeperiode fra januar 2008 til ja-
nuar 2010 Bli satt til 20, a pril 200%; ©1.01. 20000101, 2008 0,65 » 01,01, 2008 = 20.04.2008 . Deret-
ter er kostrade n oppjustert etter 5565 bypoekostnadsinde ks, Der eksakt dato for byggestat og av-
slutning ikke har vat tilgjengelig, hardetvart gjort antakelse om at byggestart og avslutning har
skjedd midt i det aktuelle ret.

Prosjektkostnadene er justert for forskjeller i teknisk standard

Inrsa mlede prosjekter har i hovedsak hatt byegestart mellom 2006 og 2013, oo den tekmiske stan-
darden varierer fra «far Te kd7 = til « passivhis -, Skjerpede myndighetskrav til tekmisk standand pé
oppferte bygg i denne pericden har vart kostradsdrivende utover selve prisstig ningen. Det er derfor
foretatt en kordgering for alle prosjektkostrader til Teki0-standard i samrad med kommunenes re-
presentanter ved 4:

Jistere prosjektkostnader for pros jekter bhgget etter Te kD7 (eller tikvarende standard far
Tekl7jopp 5.7

Jistere prosiektkostnader for pros jekter etter «passivhusstandard= ned kr% 50 per kvad ratme-
ter.

Denne justeringen er en grov tilneerming, men etter vart syn bedre enn ingen tilneerming , og vil gi
bedre sammenligningstall. Kostnader tiltiltak utendars er ikke justert, da det antas at det ikke har
vart like kostradsd rive nde endringer i myndig hets krav til utforming av utenders omrader.

4.4, Kwvalitetssikring og hering

Konta ktpesoner i kommunene har fortle pende lest gjennom og gitt tilbake meldinger A prosessbe-
skrivelsene (se vedlega). | tillegg har rapporten vaart g hering i kommunene samt hos oppdragsgi-
ver.

5. Sammenligning av investeringsprosess

sammenligning av investerirgs prosessene er basert @ amalyser av ove e ndte prosess beskrivelser,
investerirgsirstrukser, skole bruks planer, standardbeskrivelser cg dybdeinte rvjuer med ledere og
ne kkelpersonell i utfarende enhet i knmmunene. Som endel av arbeidet med & kartlegee investe-
rirgs prosesser, er det laget en kot bes krivelse av hvorda n den enkelte kommunen omaniseer sine
investeringer i skolebyag (se vedlegg 2).

Hvordan investe rimgs prosess en foregar i den enkelte kommune, varierer noe fra pros je kt til pro-
sjekt. Det er derfor verdt & kommentere at momenter cg forskjeller som blir pdpekt 1 dette kapit-
let, baserer seg @ en «normal- investeringsprosess 1 kommunene. ¥i am lyserer ikke direkte hvor-
vidt de papekte forskjellene er kostradsdrivende eller kostrads bes parende.

"Deter bergort enforutetning omat de prosjektene som har teknkk stardard « fer TekO7# ble bygget s3pass
tett opptilinnferingen av TekOT at kavene tlldisse var tlnerret ik denre stardarden, v skolers erdet ssks
somer oppgltt & ha bll bygget etter stardam aRarTe kOT7s,
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5.1. Kommunenes organisering og omfang av investeringer

| samtlige storbykommu ner gjenno mferes storre imesterimer i skolebyag av en egen utferende en-
het, med oppreks teller skolesektor som bestiller. Enbetene er orgamse rt som etater, kommunals
foretak eller eg ne avdelinger/enheter. Tabellen nedenfor gir en ovesikt over den enkelte ko mmu-
nes utferende enhet, bestiller og hvilket omfang det investeres far.

Kommune Bestiller Litfgrende enhet Investeringsomfang
o TS g L0
Kristiansand  Oppvekstsektoren Kristia reand Eiendom ?ﬁ;_gllli:rd | periecen
Ol Utdanningsetaten Undervieningsbygg KF 24 milliarder arlig
Stavanger E:Eé:g foroppvekstag Stavanger Eiendom Ca. 700 mill &rlig

Trand heim fji:::g?g:?:bﬁd_ Utbyggingsenheten Ca. 1 milliard &rlig

Tabell 11 Owersikt ower bestille rog utl@ne i kommuenene.

Osk er den eneste kommunen i denne sammenligningen, og landet for evrig, som har enegen utfe-
rende enhet kun for investerirger i skolebygg, Undeviniresbyge BF (UBF). Videre erOslo i ensar-
stilling nérdet gjederomfang av investeringer i skoleankegs, oo investerer & ig for anslagsvis Z-4
milliarder. @vrige kommuners investeringer i nybyee og stome rebabiliterirger ligger anslagsvis mel-
lom 300 millioner og 1 milliard & dig. Dette inkluderer da imves terirgeri andre formals byae som bar-
nehager, administrasjors - og kulturbyee, helse - cg velferdssenter cg lignende, i tillege til skokean-
lege. Samtlige kommuner giennomfarer investe ringer bide ford oke elevka@siteten, og for & opp
gradere/ utbedme eksiste e nde skolebyag. Oslos prosjektportefelje omfatter imidlertid en merom-
fattende kapasitetsutvidelse sammenlignet med evrige kommuner.

5.2. Prosess for investeringer i skoleanlegg

Arbeidet med Kartlegging og sammenlia fing avinvestenngs prosessen i Kommunene Rar vist at det er
store kheteri hvordan ko mmunene giennomferer investeringer i skoleanlegg. PA et ovemrdnet og
noe forenklet nivd har kemmunene en prosjekt prosess med de samme elementene; be hovs utred-
mrg , koree ptfase, forprosjektfase , deta ljpros jektfase , byeeefase oo overtakelse, som illistrert i fi-
guren nedenfor. Kommunene har ulike navn pd fasene, cg ofte kan disse gli noe overi hverandre.

Tidligfasen Gjennomfegringsfasen

Figur 21 denerisk investe rings prosess

Samtlige kommuner gjennomfener i dag investeringer i skolkebyee med en «bestiller-utferer modell-,
hvaren egen organtatorisk enbet star for utferelsen (bygghe me ). Hovedsakelig furgerer opprekst-
sektor eller utdanmingsetat som bestiller.

Mede nfor beskriver vi i korte trekk innholdet i de ulike fasene av et investerings prosjekt. Dette er
innhold som etter var mening er sammenfallende for kommunens, Her i kapittel 5 diefter vi forhold
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i investerings prosessen der kommunene skillerseg fra verandre. En merdetaljert beskriveke av
hvordan denenkelte kommune har valgt & oma nisere sine investeringer, feloer i rapporte s vedlegg
Z-0Organtering og prosess 1 de ulike kommunene s,

52.1. Behovsutredning

P& grunnlag av elevtalls prognoser og den enkelte kommunes skolebehovs pla n/s ko lebruks plan, opp-
star behov for investennger i fye skoler eller re habiliterirg av eksisterende byenings masse. Eventu-
elt kan disse cgsd meldes inn fra politsk hold. Utarbeidelse av behovsutredning skjerofte i samar-
beid mellom bestiller og kommunens utfere nde enhet. Behovsutrednirgen skal gi enoverordret be-
skrivelse av hvilke behov som ligger til grunn for investeriree n, og danne grunnlaget for korse ptvalg
og & lte rrativvurderinger. Dette inneberer blant annet relevante kg runnsdata, dime rsjonerende
mal, brukers krav, prosjektmal, tekniske krav, aspekter ved regulering og grove kostnadsoverslag. |
enkelte kommuner inngéar alternativwurderinger som en del av denne fasen, mers andre Kommuner
har alberrativutredning som del av koreeptvalzfasen.

52.2. Kenseptvalg

Formalet med denne fasen er & vurdere de ulike alternativens, eller korseptene, som tilf redss tiller
behov, mélog krav. Som feloe av dette skal riktig koreept velzes etter en kost-/nyttevurdering . |
likhet med behows utredningen, er det hovedsakelig bestiller, eller representant for bestiller, som
har det overordnede arsva et for gje nnomferingen av fasen. Beslutningsunderlaget forendelig kon-
septvalz inneholder vanligvis rammebetinge ber cg forutsetninger for aralysen, mal for investering ,
ove o rdnede krav til lesning og alternativa nalyse. Mar konseptvalget er tatt, sendes oppdrag om
giennomfanng av forpmsjekt fra bestiller. Enkelte kmmmuner foretar en ekste rn kvalitetssikring av
«koreeptvaloutredningen=, og kommunenes bruk av ekstem kvalitetssikring er neermere droeftet i
kapittel 5.9,

5.2.3. Forprosjekt

For alle kommuner i unde rsekelsen gijennomferes forprosje kt av utfere nde enhet.'? Forprosjektfasen
favnerden sentrale plan- og pros jekteringsfasen av investeringen. | forprosje ktfasen blir alle rom
tegnet detaljert, oe plantegnringer, IKT-lesninger, omfang, funksjoner og fasader skal va re s pesifi-
sert. Presisjorsnivaet ma vaere tilstre kkelig for & estimere kostrader med tikt rekkelig sikke rhet, ut-
arbeide grunnlag for lesning cg planlegee gjennomferingen. Oslo, Bergen og Kre tiarsand har i sine
prosedyrer at prosjekter over en viss verdi skalg jennom ekstern kva litetssikring av Forpros je kt med
iEikke hetsa malyser, Fasen avs luttes med politisk behandling og beslut mirg om ende lig bevilaning til
prosje ktet. Tidspunkt for ndr endelig bevilaning skjer, varierer imidle tid mellbm kommunene, og
dette er namere forklart i kapittel 5.6.

5.2.4. Detaljprosjekt

Etterfastsatt kostrackramme og gitt bevik ning, videreferer den utferende enheten i kommunen in-
vesteringen ideta ljpros jekte ringsfasen. Hovedmélet med denne fasen er & utrede prosjektet i til-
strekkelig detaljslik at det kan gjenmomferes kontraherire av entre prenor. Hve m som gie nnomfo -
rer, ca omfanget av detaljeringen av en investering, avherger i stor grad av valat entrepreeform.
Ved bruk av totale ntreprise kan eksempelvis kontrahering skje pd et mye tidlige re tids punkt. Kom-
munenes bruk av ulike entrepriseformer er dreftet under kapittel 5.7.

Wiyed bruk av Totalentreprise (Pris-og Hékonkurranse) | Trond helm kommure kgges prosje ket ut pd anbud
etter valg av korsept.
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52.5. Bygeing og overtakelse

Det har ikke vart en del av dette prosjektet d se namere pd hvordan kemmune ne hindterer selve
byegefasen on overta kelse n.

5.3. Gjennomferingsansvaret i tidigfasen varerer mellom kommunene

Det er flere mindre fos kjeller i vordan arsvaret for giennomferngen av de ulike delene av tidlig-
fasen fordeker seg mellom bestiller og utferer. Dette er illistrert i tabellen nedenfor.

Behovsutredning Konseptvalg Forprosje kt Detaljprosje kt

Eatfor Emtfor
Be Byddsavdeli Byrad=avdeli
lEEnN W avdeling yrad=avdeling Utbyeging Uthygging
Kristiansnd Oppvekstsekior H!'ist'a reand H!'istiansa nd H!'istia nsand
ejendom eiendom eiendom
LIBF,
Celo By@dsavdeling/UDE UDE LIBF /
entreprenar
5t 5t St
Stavanger Oppvekst=sktor _Ewnger ] Vvenger ] VEng=r
eiendom eiendom eiendom
Trandheir Rédma nnens- Utbygg .enheten/ Utbygz.enheten/ Utbygz.enheten/
fagstab Enteprengr Entreprenar Entreprengr

Tabell 27 Owersikt over answarslodeling ide wlike fase ne v e nines tering.

Takellen viser hvilke enhetersom har det ove mrdnede ansvaret i de ulike fasene. | praksis er imid-
lertid a revaret forg jennomferingen av disse fasene noe delt. Utferende enbet vil i mange ko mmu-
ner eksempelvis vare mye involvert i utarbeidelsen av bide behovsutredning oe korse ptvals, sely
om det formelt sett er bestiller som har det overordnede arsvaret.

Samtlige kommuner bemytter interne prosjektledere. Disse star for styring og utforming av prosjek-
tene, mens faglige tjenesterog levemmeer forbundet med tidligfasen kjepes av eksterne kverands-
rer. Unntaket herer Stavarger som gjennomferer noe prosijektering internt, og blant annet har in-
terne arkitekter til & bistd i prosjekteringen.

54. Prosjektmal.

Kommunene bruker i varerende grad prosjektmal/resultatmal som prioriterings Khterium, og ma-
lene kan vaere forskjellize fra bestiller til utbyoger. Aktuelle prosjektmél er:

Ltbyamer:

1. Sikkerhet, helse o arbeidsmilje (SHA).

2. HKostrad (eksempelvis styringsmé L & PS0).

3. Td iferdigstillelse til skolestart 200 x).

4. Omfarg/kvalitet (§f. felles kravspesifikasjon).

5. Milje lerergikray mssivhus, avfallshé ndtering, materjalvalg ).

Bestiller:

1. Hostrad.
. Td.
3. Omfang/kvalitet.

SHA vil normalt alltid vaere prioritert hos utbyeger. Det skal legges til rette for en utbyeging uten
skader og fare for liv og heke. Ellers kan det bl en diskisjon om rekkefelgen pé kostrad og tid. Fa
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denene sidener kostnad bundet i bevilgning og eventuelt his lejeavtale, mens det @ den andre si-
den kanoppsta enskel behov for tidlige re ferdigstillelse av ka pas tets he rsyn.

| vér undese kelse er det bare Oslo kommune som har et formelt forhold til pricritering av prosjekt-
mal, der disse framkommer i behandling av styringsdokumentene (etter forpmsje ktfasen). felge in-
veste ngsveilederen for Oslo skal kostrad ha prioritet foran tid oo omfa e /kva litet med mindre by-
radet harakseptert annen proritering.

5.5. Politisk ocg pedagogisk medvirkning i prosjektene

Medvirtkming fra bade politisk oo skokefagliz hold er viktig ved investerimer i nye skolebyog, Beslut-
mrger om giennomfering av, og innhold i, sterre investeringer is kolebyeg, tas av eveste polits ke
ledelse i knmmunene. Medvirkning fra opprekst- og skoksektoren er vikti ford sikre at skolebya -
gene utformes pa en mate som tilrettelegger for god l=rirg . og ellers er i henhold til dagens peda-
pogiske praksis. Samtidie er det viktie & strukturere denne medvirkningen pd en slik méte at det
ikke ska per unedve ndige kostnader som kunne vart unngétt, gjennam bedre planlegging. Kommer
eksempelvis innspll til utvidet innhold i en skole i etterkant av prosjekterirgen, vil dette medfore
okte kostrader som feke av at tidliefasen tar lergre tid og at dette da mé prosjekteres g nytt.

Folitisk og pedagogisk pavirkning 1 imvesterings prosjekter skjer hovedsa kelig gjennom to hoved kate-
gorier; direkte pavirkning i tidligfasen og pivirkning giennom planverk. Alle kommunene har ele-
menter av begge formene for pdvirkning, blant annet deltar rektor og/ eller re presentanter fra sko-
lese ktor eller oppvekstse ktor i prosje ktmoter eller i egne brukermedvirkningserupper. Likevel erdet
forskjeller i hvordan kommunene hé ndterer dette. | Kristiareand ocg Trondheim kommer hovedvek -
ten av innspEill til den pedagogk ke utformingen som en del av tidligfasen i det e nkelte prosjekt. |
Bergen, Oslo og Stavarger er derimot dette i sterre grad detaljert pé forhand som en del av kommu-
nere plamverk, eksempebis gjennom skokebruksplanerog ulike typer standardbes krivelser. | Bergen
innehalder ekse mpe Ivis skolebruks planen pedagogiske premisser for byeging av skoler, arealrammer,
funks jons bes krivelser og ligrende. Felzende figur illistrerer politisk og pedagogis K pavirknirg:

.
A
i'-l-"
"
R T Y
'
"
1 9
s
p ,
1 "

Figur & Politekog pedagoge k pd wirkning wed st@rre inve ste fings prosjekier iskelebygg

55.1. Temaer som ofte er gienstand for politisk diskusjon

Det er spesielt to temaersom ofte far oppmerksomhbet bide fra politisk hold cg andre akterer ved
investerirger i nye skoleanlegg: Spersmél om omfang @ idrettsanlegg tilknyttet sko ke byegene, og
spersmal om utforming av apne eller mer lukkede pedagogiske lesninger.

Mar det gielder en skoles idrettsfasiliteter erspersmalet om skolenskalinneholde enkle idrettsan-
legg som gymeal eller dobbelaymsal, eller om det skal settes opp mer omfattende fasiliteter som
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volleyballha ll eller flerbrukshall, Dette vil i sterre grad kunne benyttes av narmiljeet, idrettsfore-
mrger og andre lokale akteer,

| alle kommunene har pedagegisk utforming i form av dpne eller mer lukkede lesninger vart gjen-
stand for diskusjon. Eksempelvis kan fleksible lesninger vaere politis k vedtatt standard for me sko-
ler. Likevel kan dette bli gjerstand for diskusjon i tidligfase n ved det enkelte prosjektet. Valot los-
ming antas ikke & ha pvirkning pd kostnadene, men dersom det undervet 1 prosjektperioden, eller i
etterkant, md brukes ressurser pd & endre skolers utforming, kan dette vare kostnadsdrivende.
Dette har spesielt vart gjeldens i den perioden som mange av pros je ktene 1 de nne sa mme nlig -
mrgen har omfattet {2006 -2013 ), men at disse forholde ne ser ut til & veere mer avklan for skoler

som planlegges idag.

5.6. Politisk behandling

Samtlige kommuner planleggersine fremtidige investeringer 1 skole byeg gjennom skole be hovs pla-
ner, og det er gjennom behandling av disse planene de overordnede beslutningene om investeringer
i skolebyea tas. Hwor ofte steme investe rimgs prosjekterer oppe til politisk behandlirg etter atde er
vedtatt i skole be hovs planen, varierer imidle rtid mellom kommunene. |enkelte kommuner er pro-
sjektene kun gjenstand for politisk behandling ved budsjettbe handling eller behandling av eko nomi-
plan, landre kommuner er pros jektene til politisk bBehandlire som del av prosjektets faser, evt. som
godkjenning fra byrdd/byradsavdeling etter fullmakt. Det er ogsé forskjeller med hensyn til fér en-
delig skonomisk avsetning (bevilgning) til prosjektet vedtas. Hedenfor gis en oversikt som illustrer
nar prosjektene er til politisk Behandlirg i den enkelte kommune, og farende lig avsetning gjen-
nomferes.

Kommune PoliteEk behandling Endelig avsetning
Kuim Epe nt Tor palitie k S b g ¢ & e priseTarm,
innThielse ved e howedsake |ig med
Be rgen i o b haand ling. Tarprod & ki <o m ke Lt nings-
el rlag.
Howedsals |ig wed IiEd Tarpros = ki som
Kratimngand e hand|ing av sl it mingsuncle rlag.
Beds e i lan.
Wed be b nd ling s Med Torprod &k og
(8.9 -] bueds = tiplan, of ved glenmmidt KBdiom
g nnomiart K51 og K5 be=s | wtnmingsunce rlag.
Politisk be ha rd ling av ed & nde lig
M Mprogram, ks tradsoppatilling & the ¢
Slananger & kisge prog = ki, Torpros ekt gl mmemiart anbud.
og & nde |ig
kostradsoppstilling.
Hovewdsalos |ig ndir Ette r g = nncmifdrt & nbud og
o heim o b ke e b hand les Wil | a & nil e s ngr .
somde|ay
@k miplane n.

Tabell 5: Antall bes lotnings punktermulighete r for palite k innflyteke, o ndr endelig avie tning til pros e kie t 2o nnomie-
nes i koommenene . Fo lite k be hand ling kan ogsd vane av ngbyrid eller by rddsavde ling.

Som det fremgéar av tabellen er s& godt som alle faser med tilherende beslutnimesunderlag oppe til
politisk behandling i Stavanger. Bergen ocg Kristiarsand har kun politisk behandling av prosjekte ne
ved budsjettbehandling. Stavanger cg Trondheim gjennomferer endelig avsetning til prosjektet et-
ter gjennomfert anbud og etter at endelig kos tnadsopEetnig er i plass, mers Oslo konmmune fo-
retar endelig avsetning med kostnackestimatene fra kva litetssikret forpros jekt som grunnlag.
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5.7. Valg av entrepriseform

Valz av entreprseform ved investerirger i skolebyae varereri konmmunene, og bruk av riktig entre-
priseform er en vesentlig suksessfaktorog vilvare situasjorsavhe ngig. | tillege avhenger valz av
entrepriseform i stor grad av kompetarsen i kemmunen. Blant annet pdvirker entrepriseformen
hvordan arbeidso ppeaver fordelerseg mellbm byegherre oo entreprener, graden av fle ksibilitet i
byopefasen, fremdrift, ekonomiske forhold ce rsikofordeling mellom aktarene.

Enkelte kommuner varierer bruken av entrepriseform ved investering er i skole bygg, mers andre i
storre grad holder seg til eneller to ulike former. Som hovedregel be nytter Stavargerseg av delte
entrepriser fors kolebyee. Bergen og Khstiarsand benytter seg av mange ulike e ntrepriseformer i
sine investeringer, og spesielt Bemen har etter en omarganisering 1 2012 et uttalt erske om & til-
fasse entrepriseformen med takarunn i prosje Ktenes egerart, strategi og begrunneke for valget.
Os ko varierer ogséd bruken, men benytterses hovedsakelig genera lentre prise eller totalentreprser
med ulike former for samspill. Trondheim benytter totale ntreprise med pris- og idékonkumarse for
de fleste skoleprosjektene.

| tillege tilat det er stor vaas jon i vale av entre priseformer, er ogsd praksisen for de ulike entre-
priseformene noe ulik. Eksempebvis skiller Trondheim seg utved & benytte totalentreprse med pris-
og jdékonkurranse i de fleste av sine skole prosjekter. Ved slike konkurrarser inngér konsept- og ar-
kitektles mirger som en del av totalentreprsen, cg felzelig er ikke memnedebeskive ser cg lignende
@ plass ved kontraherirg, Dette vil si at entreprenar kontra beres pé et mye tidlige e tidspunkt i
prosje kteringe n sammenlignet med totalentrepriser slik de er praktisert i andre kommuner.

5.7.1. Tidelingskriterier ved kontrahering av entreprenar

Kommunene har relativt ik praksis i bruk av tilde lings kriterier. Som hovedregel benyttes definisjo-
ren ~det @konomisk mest fordelaktige tilbudet» som tilde lirgs kriterium. Vektingen mellom pris og
kom peta ree / kvalitet avhenger noe av va kit entrepriseform, men med sterre vekt p& pris ved eksem-
[elvi delte entreprier. Som hovedregel ve kter kosmmunene kvalitet, herunder prosje ktgjennomfe-
rirg og tilbudt personell, mellom 20% og 40%, ¥i finner oash en tenders til at kommunenes tilde -
lings kriterier beveger seg i retring mot sterre fokis pd kompetarse/ kvalitet hos valgt entre prenar.

5.8. Fullmakter

| Bemmen, Kristia reand og Oslo harden utferende enhet fullma kt i prosje ktet frem til wsik ke rhets niva
PSOM, Differansen mellom wikkerbetsniva PB5 (belepi budsjett) ce P50 disponeres av byradet i Ber-
gen. | Kristiamsand hdndteres denne av en nedsatt prosjekteruppe. | 0slo er det utfere nde byrid
som ivaretar rollen som overordnet utferer, og far fullmakt til & disponere usikkerbetsavsetnimgen
oe fordele denne etter anmodning fra styret i UBF.

| Trondheim har utferende enbet budsjettansvar innenforet nedfe bt styriresmal som folzer av be-
stiler/utfarer-avtalen med Ridmanners fagstabi det enkelte prosjekt. Ridmanners fagstabdispo-
nerer hovedde len av sikkerhetsawsetningen, og eventuelle overskridelser utover det nedfelte sty-
rirgsma ket ma avklares mellom Radmanners fagstabog utferende enhet. | Stavarger benyttes ikke
P-verdier som fullmaktsgrunnlag i tilknyvtring til investe rings prosje kter. Det budsjetteres i stedet
sakalte kalkuleringspriser. Utferende enhet har i prinsippet ingen fullmakter utover vedtatt budsjett
for imveste rirgs pros je kber, Styret harfullmakt opp til 5% eller en million over ka lkulert budsjett.

I pelog PES eruslkkerhetsnivd kryttet til forventet kostnad | s lkkerhetsaralsen tilen Investering. »pe0-
verdis erestimatet for totalkost nade n, hvor pros jektet med 50% sannsy nlighetvil bl gje nno mfart In e nfor.
Tikvarerde vil presjektet ha 85% sannsynlighet ford bl gienmomfart Inne nfor estimatet for PES-verdlen.
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Vanligvis legges det inn en wikkerhet pd 15% for romprogram, 10% for forprosjekt og 5% i den ende-
lige kostnadsoppstillineen.

5.9. Ekstern kvalitetssikring 1 tidligfas en

Det har som del av denne studien ikke vart sett pd den interne kvalitetssi kringen av investerings-
prosie kter i kommunene, Med ebkstern kva litetssikring menes en tredjeparts kontroll av beslutrirgs-
grunnlag inkludert kostnadskalkyler. | Oslo gjennomfares det to eksterne kvalitetssikringer av inves-
terings prosjekter: K51 ved ferdiz utarbeidet koseptvalgutredning, og K52 ved ferdig utarbeidet for-
prosie kt. Oslo vedtok 1 2014 eninstruks som sier at ekstern K& som hovedregel skalgje nno mferes
for investe ringer hvior PSO overstiger 200 mill. inkludert mva 12 Bergen kommune infferte K51 og K52
for investe rings pros je kter over 100 mill. 1 2012, mens Stavanger innferte ebkstern kvalitetssikring av
prosie kter over 100 mill, i 2013, Kristiansand gjennomferer ekstern K5 for prosie kter over 500 mill, ,
mencasd for enkelte prosjekter underdenne verdien. Det er vendt & merke seg at det kuner Oslo
som har gjennomfert ekstern kvalitetssikring @ prosjekter som er med i denne sammenligringen.
Kostrade ne til ekstern Kva litetssikrirg inngér i de aktuelle prosjektkostradene.

6. Oversikt over prosjekter som er med i sammenligningen

Totalt harvi mottatt prosjekthos trader cg prosjektkarakteristika for 38 investe rings prosje kter i sko-
lebyeg. Av diEse er31 av prosjektene tatt med videre i sammen ignireene. Medenfor vises en over-
sikt over skoleanlegoene mottatt fra hver kommune, prosjekteri redt er utelatt fra videre aralyser.

Be rgen Krktla nsand 0s ko Stavamger  Trond helm
.ﬁ.dr'ﬂnlarlm S b | e Blehrrg et EOSE T
S E B Sletthe i Pl || bea kb i Hi i fc e nbong
Serds hdgda Karllohang minne MNodaeier e Bpidenm
Mg-Krehnbong Grim Kje ki Kretianmlyst Mardo
Fldalsliem Havlimgra Rommen Haf r<fjord Eluzsuwall
HelkEm Godlia Sheie

Tingenm Warde nes

Sofie mbe g e T s

Bije rho L= pecde

Kuben vaule

Fyrstik kal ke n J&TE

Tabell 4: Oversikt over prosjekier det er motiatt pros e kidata pd. Skoler merket @dt erikke tatt med i sammenlig-
mimgene.

| kapittel 4.2 beskrev vi hvilke averesnimer somer gjortforat de prosjekter som er tatt med, ikke
skal vaere for «ulike-. Prosjektens som er utelatt fra Oslo, er videregdende skoler cg en kombinert
ungdome- og videreglendeskole. Prosjektene som er utelatt fra Stavanger, er ett lite prosjekt @
TOO kvm, énspesiak kole og to enkle modulbyag .

Av de 31 prosjektene, er17 nybyee av skoleankees eller starre tilbvag til eksisterende skoleankega.
Resterende 14 er rehabilite rings prosjekterav noe forskjellig omfang. Hvordan nybyee, tilbyves og re-
ha biliteri rgs prosjekter fordeler see mellom kommunens, er vist i tabellen nede nfor.

Y If Imvesteringsi retruks vedtatt av Osko Byrdd 24, april 3014,
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Tiltak Bergen Kristiansand Oslo  Stavanger Trondheim Totalt
Nybygz 2 2 4 2 5 15
Tilbyeg 1 1 2
Rehabilitering 4 3 3 4 14
Sum & 5 8 7 5 il

Tabell 5: Antall prosjekier fordelt etter titak og lommune.

| tilfeller der et prosjekt bestir av bade nybyee oo rehabilitering, hardet blitt gjort kategonsering
basert g hvilket av tiltake ne som har utg jort den sterste andelen av prosjektets tota ke omfang.
Dette gielder for fire av prosjektene i utvalget; Kjels ds, Morellbakke n, Serdsheeda oo Adramarka.

| tabellen nedenfor presenteres des kriptive tall og giennomenittssterrelser for prosjektene somer
med fra den enkelte kommune.

Bergen Kristiansand Stavanger Trondheim
A ptall prosje kte r B L 8 7 5
Total bygnings mase [ BTA) 30 0 15 70 6600 3 00 35 X0
Totalt antalle kever 2610 1350 5300 i Ea0
Gj.anitt BTA 6 533 3740 a5 4671 7040
Gjanittelvwer perskole 437 270 %] A 538
Gjanitt BTA e leyv* 15,1 150 &a 1.5 13,5
Gj. spitt BTAfelev koriget for

° 2 7 1 123
iretisfasilitets rogannet* 12, 13, 11, 11, 3

Tabell 6: Owersikt over totake mengder of Eenmmenittsve rdier i pros ekbens T den enke te kb mmone. ® Sennem-
snitt stall for BT & per elev er beregret ved 5 ta ge nmmenittet av obregnet ngkkeltall per prosjekt, beregninge ne ma der-

for ikke sees | samme nheng med o taltalke ne.

Totalt antall elever er her det antall elever skolene i denenkelte kommune er dimerejonert for, og
ikke antall elever som faktisk gir g skolen. Gjennomenittlie BTA viser den gjennoms nittlize sterrel-
sen & s kolene. Prosjektenes omfamg vaderer mellom kommunene. Oslo bygger i dette utvalaet de
storste skolene malt i antall eleverog BTA, mers Kristiarsand i gjennomenitt byoger de minste. Kon-
kret varierer prosjektenes omfang fra @vre Slettheia skole i Kristiarsand som det mirste g 1.36%
kvm og prisjustert bygeekostrad pa ca. 32,7 mill. kr, ;g Rommenskole i Oslo som storste prosjekt
12109 kvm med prisjs tert bygge kostnad pd ca. 400,7 mill. En narmere bes kiveke av det en-
kelte pros ekt felzer i vedlegg ~Beskrivelse av skolene-,

For marge av skolene omfatterarealene mer enn rene skolearsa ler. | ta ke llen ovenfor er det vist
areal perelev bide totalt og etter utskillelse av idrettsfasiliteter mv., cg gjennomenittsareal per
elevvarerer mindre. Det har ikke [att seg gjore & skille ut kestnader til fasiliteter ut over undervis-
mrasformal.

7. Kostnadssammenligninger

Kommunene har levert data for et begremset antall sterre investeringer (nybyee og totalre habilite -
rirger) i skoleanlege. Dette gjerat det samlede datagrunnlaget i dette prosjektet erfor tynt tila
trekke generelle konklisjoner om kostradsnivdet i den enkelte kommune. | enkelte tifeller er gjen-
no e nittlige verdier basert @ kostradstall fra kun to investerings prosje kter. | tillege varierer skolke-
nes fa ktiske innhold, oo det har ikke latt seg gjere i dette prosjektet for eksempel 4 skille ut kostra-
der tilelementer som gér utover det normal undervisning krever. Wi mener likevel at vi re sammen-
lignirger og analyser gir myttig informasjon, men at funnene i dette kapitlet mé sees i sammenheng
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med andre benchmarkings prosjekter som allerede er giennomfert og som vil bli giennomfert i frem-
ticen.

7.1 Forutsetninger for kostnadssammenligninger

Forutsetninger for nekkeltallene, og hvordan disse er beregnet, er beskrevet i kapittel 4. ¥i veker
likevel & gierei noen hovedpunkter her. Wed beregming av kvadratmeterkostnad cg pris per ekev er
det «huskostnad= pluss «genemrelle kostrader= som ligger til grunn®, sammen med bygnirgenss BTA
og antall elever skolen er dimersjonert for.

Slik det er beskrevet i kapittel 53, er det forskjeller i nér utferende enhet i kommunene overtar
giennomfeingsansva ret for investerings prosjektet, og ndr det opprettes prosjektregmskap Yider er
det forskieller knyttet til om de utferende enhetene er sebfina rsierte eller ikke. Dette pavirker

b rvidt alle kostrader som paleper i et investeringsprosjekt, fores i prosjektregrs ka pet. UBF er et-
ter var vurdering deneneste byggherren som har betydelige overheadbkostrader, og som kostradsfe-
res i prosjektregns kapene. Disse fores imidlertid g post 9 Spesielle kostnader og er saledes utelatt i
vire analyser. Etter var vurdering vil derfor ikke forskjeller som bes krevet ove nfor gi vese ntlig feil-
informasjon ndr en sammenligner kvadratmete rkostnad eller kostnad per elev. Dette fordi kestrader
som pleper i prosjektets ferste faser (= behovsutredring= og ~koreeptvalg- | i de aller fleste tilfe ller
vilvare svart lave sett mot prosjektets totale kostnader. Vi gir en neermere beskrivelse av pro-
sjekthostnadenes fullstendighet og konteringsrutiner i hver kommune i kapittel 8.

| dette kapitlet presenteres forst kvadratmete rkost og pris per elev fordelt pa tiltakene nybyee oo
tilbyge samt rehabilitering. Deretter presenteres det vi menerer de viktigste forklarinesfakto e ne
ka k tallene.

T.i. Hios tnacksammenligning av nybygs og tilbyae

Krstl rea md Stavarmger  Tromdbe lm
Kostnad per BTA el . uvte ndeirs 25 X0 22 710 27000 23500 21300
Pri pereley el ute ndairs IR W0 44 B0 344400 231 100 28 300
Pre pereley inkl. vie nddrs Ios X0 5k X0 Ime00 247 000 e E00
Antall progie ke r F 2 5 E | :

Tabell ¥: §enne menit tekos trade r for mgbyie of tilby 52 | dene nke te lommuone, otal 17 prosje kter. Kostnade r|Hes-
kostrad + Genenellk ootnader (¢ Rend@n)] e pris justert Gl poear 014, Viders er taliene ol justert for teknisk stan
dand i henhold til metode n bes knevet i lapittel 4.

| utgangs punktet vil en analyse av sammenhengen mellom kos tnader per elev og kostrader per kvad-
ratmeter vare interessant. For eksempel vil hay kvadratmete rkostrad kombinert med lav kostrad
per elev antyde et arealeffe ktivt skoleanlege. Da det ikke har vart mulig 3 skille ut kostrader til
idrettsfasiliteter og annet, vil en slik ana lyse ikke vare he reikts messia.

Det fremgér av tabellen ovenfor at det er relativt stor forskjell badde nédr det gjelder g jennoms nittlig
kvadmatmeterpris, og pris per elev mellom kemmunene. Alle 17 prosjektene sett under ett gir en
giennomsnittlia kadratmeterpris pa ca. kr 24, 200, Tre av Oslos pros je kter ligeer betydelio over
dette gjennomsnittet, med Rommen barne- cg uredomsskole som det «dyreste- pi ca. kr 31 600,

P& denandre siden ligger tre av Trondheims prosje kter betydelig under giennomsnittet med det «ri-
meligste =, Blussuvoll uredomsskole , pé ca. kr 17.900. Det er verdt & merke seg at begge kommuner,
som er ytterpunkter ved sammenligning av gjennormenittlis kvadratmeterpris, harto pros jekter som
ligger relativt nere det totale gjennomesnittet,

Y pette kanogsa fremstilles som « bygge kost rad » fatrukket wute nderskostnad e s
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Giennomenittet for kostnad perelev ebsklisive utenderstiltak for alle de 17 prosjektens er ca. kr
322300, Iwart utvals er det storre variasjon nar det kommer til kostrad per elev enn ved kvadm@t-
mete rpris. Konkret er gjennomsnittet for de to skolene i Kristiarsand neer dobbelt s& heyt som for
de tre skolene i Stavamger. Det ene prosjektet i Kristiansand, Havlimyra Unedomsskole, med en
kostnad perelev p ca. kr 552 400 inneholder bade en flerbrukshall og et stort innendars amfi. Pa
denandre siden inneholder ingen av prosjektens i Stavanger kostnader til idretts fasilite ter.

Rommen barne- og ungdomss kole 1 Oslo inneholder bide flerbrukshall og en kultusal. | tillegg er
denne skolen ment & vaere en moeteplass for bydelers befolkning, og fremsta som etsinalbyeg . Oslo
har ogséd to andre prosjekter som inneholder flerbrukshall. Yidere inneholder begge prosjektene fra
Be rgen omfatte nde idrettsfasiliteter. | Trondbeim er idrettsfasilitetene for tre av skoleanlegge ne
skilt ut i ezne prosjekter, og er ikke med i vt tallkrunnlag. Inkludering av idrettsfasilite ter og
andre elementer som ikke er direkte knyttet til undervisningen, eker tota lkestraden pd et prosjekt,
uten at elevtallet eker, og fekelig eker kostraden per elev.

Mar det kommer til kostrad per elev inkls ive utenderskos trader er gjennomenittet for alle 17 ca. kr
348 000, og giennoms mittlie kostnad per elev til utenderstiltak er ca. kr 25800, Hostnader til uten-
da rstilta k varierer fra kr 15.900 per elevi Stavanger til kr 39,400 per elevi Kristiarsand. Gjennom-
shittet i Kristiarsand er basert pd kun toskoler, hvor den ene, Havlimyra Urgdomsskole , med uten-
derskostnader per elev pd ca. kr 50,600, inneholder ogsé en utenders kurstgress bane. Giennomsnit-
tet i Stavanger er sterkt pavirket av at tilbygeet @ Hinna Ungdomss ko ke ikke inneholder kostrader
til utendarstilta k. Gjennomenittet forde to evrige skoleanleggene i Stavarger er ca. kr 23.900. Det
er ikke g jort yvtterlige re underseke lser rundt de konkrete utenderstiltakene, og vi arser det som na-
turlig at dise varierer noe ut fra skolens plasserirg i bybildet. ¥i kommer defor ikke til a8 kommen-
tere utenderskostnader per elev i ovrige analyser.

5 kolea nlegge nes ulike innhold er naturligvis ikke den eneste forklaringen @ observerte forskjeller, |
kapittel 7.4 defter vi andre momente rvi anser som vese ntlige, herunder ogsé idrettsfasiliteter.

7.3 Kios tnadssa mmenligninger av rehabkiliteringer

Det er i utgangs punktet varskeliz & sammenligne rebabiliterirgs prosjekter, da re habiliterirgere om-
farg nesten uten unntak vil variere. Dette kommer i tillege til utfordringene ved sammenligring av
kostnader beskreveti kapittel 7.1, Det vil ikke vaere hersikis messig & trekke generelle konklsjoner
om Kostradsniviet pa rehabiliteringer for kommunene baset pa denne undeseokelen. Amalsens
far, etter var mening, likevel fram interessante poerger knyttet til Bant annet verneve dige byeg.

Somen del av tidligfase n gjennomfarer samtlige kommuner kost-/ nyttevurderinger av rehabilite ing
fra mfor rybyea. Enkelte av rehabilite rimgs pros jektene ko mmer i tillege som fe ke av at det aktuelle
skole bygget er verneverdig. Yed verneverdige byeg kan det i enkelte tilfeller métte gjennomferes
reha bilitering til tross for at det i et kost-/ nyttepers pektiv er mer lenmomt & byege nytt.

Totalt erdet mottatt prosjektdata pd 14 prosjekter som av kommunene er definert som totalehabi-
literings prosjekter. Trondheim har ikke levert data g rehabiliterings pros je kter. De fleste av pro-
sjektene i utva lzet er meget omfatte nde, o2 det er gjenmomfert tiltak bvor alt, med unntak av skal-
et 1 bygningen, har statt igjen etter gjennomfert rivring. Yed en nevers gjennomgang av prosje kbe-
nes innhold harvi utelatt to prosjekter fra Stavamger: Hafrsfjord b rneskole og Skeie barneskole.
Dette fordi vi mener at tlta ket her ikke kommerinn under definisjonen av totalre labiliterirg. He-
denfor presenteres de 12 evrige prosjektene fordelt pd respektive kommuner.
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Kristiansand
Koatrad perBTA ks utendars il 0 4] 16 800 3 17000
Pris pereleve k. ute ndars 342000 193 70 342300 247 600
antall prosje kter 4 3 3 ]

Tabell 2: Genne menitiskos tnade r for 1ot lneha bilite rings prospe kter. Kos tnade r [[Hus kestnad + Genenelie kestnader] er
pris juste rt januwar 200 4. Videre er tallene ogsd jwete rt for teknik s tandand | henhold il me tode n bes krevet | lapitte] 4.

Osko harto prosjekter med verneverdig byenings masse: Sofienberg og Mo e llb kken skole. Bergen
har ett, My-Krohnborg skole. Spesielt Morellbakken og My-Kmhnborg har vaert kostbare rehabilite -
rirgs pros jekter med kvadra tmete rpriser pa ca. kr 28,700 og kr 25.100'4, Begoe disse prosjektene in-
neholder ogsé en andeltilbyeg. | tillege inkluderer det tredje prosjektet i Oslo, Sirsen skole, med
en kostrad pd ca. kr 26,400, en rehabilitering avsvemmehall. De tre avrige totalrehabilite fngs pro-
sjektene fra Bergen har en giennomesnittlig kvadratmeterkos thad @ ca. ke 20600,

Krstiansand cg Stavarmger har i denne sammenligningen gjennomfert reltivt «rimelige - rehabilite -
rirgs prosjekter nar det kommer til kvad@tmete rkostnad. | Krstiasand frembeves bygge nes oppbye -
ming med betongstammer, oo gode markedsforhold som vesentlige forklaringer. Ingen av Stavangers
prosje kter har omfattet rehabilitering av fasaden.

For Oslo og Bergen ser vi en klar sammenhbeng mellom kostnad per elev og kvadratmeterkostnad. |
Bergen er My-Krohnborg allerede nevnt som et spesielt kosthbam re habiliterings prosjekt, arunnet ver-
neverdig bygningsmasse. | tillegg inkluderte denne rehabilite ringen bBide idrettshall, kulturhis og en
ba mehage . Dette pavirker i stor grad rekkeltallet for kostrad per elev, somer pa ca. kr 528,100, De
tre evrige skolene fra Bergen har en g jennomsnitts kostrad per elev @ ca. kr 280,000, | Oslo er det
spesielt Morellba kken Ungdomsskole, med en kostnad per elev @ ca. kr453.000, som trekker gien-
nomenittet opp. De to evrige skolene Rarengjenmomenitts kostnad per elev pé ca. 287.000.

Kostrader per elev i Krstiarsand og Stavamger avviker mer enn hva foskjellen i kvadratmeterkost-
rad skulle tilsi. ¥i ser dette i sammenheng med at de to skolene i Stavanger i gjenmomsnitt kar be-
tydeliz heyere BTA perelev enn gjennomenittet av skolene 1 Krstia reand.

T, Viktige forklaringer til kestnadsforskjeller

Her presenteres det vi mener er de viktigste forklaringens pa kostnadsforskjeller i investerigs prio-
sjekter i skolkanlegn: Markedsforhold, idrettsfasiliteter, innhold cg kvalitet utover hva unde rvis-
mrgen krever, LLC -vurde ringer og tidspress. Disse forklaringe ne er gjeldende for Bide ulikheter
mellom kommunene, og i internt i kommunenes prosjektportefaljer. Faktorene er ikke beskevet i
pricritent rekkefoloe.

Et lite datagrunnlag, kombinert med et antall vesentlige forklaringsfaktorer, gjer det vars ke lig &
isolere effekten av kun én faktor. Det er derfor ikke hers iktsmessig & vaere s pes ifikk p& hva som
konkret forklarer identifisete forskjeller, og kvantifisere dise. Tallene som prese nteres nede nfor
mé ses i sammenheng med dette, og er beregnet for & illustrere, snarere enn & forklare , forskjeller
identifeert i kapittel 7.2,

F4.1. Markedsforhold

Enav de viktigste forklaringene til ulikheter i kostnadsniva mellom imvesterings prosjekter er mar-
kedsforholde ne ved tids punktet for nar en entreprener ble kontrahert, Det er i realiteten lite kom-
munene saom aeherrer kan gjere for & pavirke dette. Hvis fremdrifts planen i prosjektet tillater

“lenwvurdering avomdet eradyis d etablere enskole let vermevendig bygg, vil ogsa eksisterend e tomiteverd |
o altermative torte s verdl veere raturlige elermenter. | denre aralsen erdet kun papekt hvordanse ve reba-
bil ke rirge n p&virkes av om bygningen ervwemeverdig.

Side 25av 0



Investeringer i skolebye Storbyfo s kning

det, kan prosjektet utsettes inntil markedsforbaldene har bedret seg. Alternativt kan byggherren
giennomfar prosie ktet somen delt entreprse, og @ den maten a pne for flere mindre tilbydere.
Fordi mye s koler ofte mé std ferdige til en fastsatt skolestart, har kommunene liten mulighet til
utsette prosjektene. | tillegg kan ressumssituasjonen og tilamgen pd kompetarse gi kommunene be-
grers ede muligheter til & gjennomfere investerings prosjekter med delte entrepriser.

Den generelle aktiviteten i nybyeemarkedet vili stor grad ogsd pavirke konkurranseforholde ne og
tilbudte priser for nye skoleankege. Yesentlige svirgninger kan vare av regional eller nasjonal karak-
ter, og vare i Korte eller lengre tick peroder. For eksempel har Oslo opplyst 2t Prognocsesenteret
malte envekst i nybyeemarkedet i Oslo i 7.5%1 2013, mers den for landet for evrie varen negativ
vekst pé 1,1%,

Vi har forsekt & analysere hvordan markedsforhold pavirker kvadratmete rkostnaden i mottatte pro-
sjekter. Hypotesen har vart at antall tilbydere i entreprenerkonkurransen sier noe om ma rkedsfor-
holdene pa det aktuelle tidspunktet. Kategoren =mindne gunstige markedsforhold= har vi definert &
vaere alle prosjekter med et gjennomenitt p fire eller frre tilbydere ved kontraberngstids punik-
tet, cg ~gurstige markedsforhold- over fire tilbydere ved kontra heringstick punktet. Yed delte en-
trepriser ellerge reralentreprise er det tatt gjenmomsnittlig antall tilbyders innenfor alle fagomra-
dene med verdi over kr 500000,

Totalt harvi mottatt anskaffelses protokoller for 23 av de totalt 31 prosjektene. | evrige prosjekter,
foruten Rommen, Sirsen og Solbalmen skoler, har prosjektleder uttalt seg muntlie om markedsfor-
holdene, herunder om antall tilbydere ved tidspunktet for kontrabering. Det er ikke funnet store
forskjeller i antall tilbydere pd konkrete kontrkter mellom de ulike kommune ne. Tids punktet for
kontra hering for de respektive prosjektens ser ut til & vare av sterre betydming. Nedenfor presente-
res gjennome nitts kostrader for nybyee ca tilbyvee med -gurstige- cg ~mindre gunstige- ma rkedsfor-
hald.

Markedsforhold (antall tilbud) fire eller mer mindre enn fire

Kostnad per BTA eks utendars 22700 2
Antall prosjekter 10 z

Tabell 5: Genne menitiskos tnade r for investe ring spros jekter | nybysg med gode o norma & rlige markeds forhold.
Kostnade rer pris juste rt januar 2014, Videre er tallene jwtert for te knkk standand | henhod til metode n bes krewvet i
kapitte] 4.

Det fremeér av tabellen at markedsforholdens utgjer en forskjell pé ca. kr 2.000 kr per kvm. Trolig
er effektene av markedsforhold noe sterre, men Bir i denne sammenheng noe dempet av andre for-
klariresfaktorer.

Hvior mye markedsforholdene og entre prenerenes tilbudte pris pivirker totalkostnaden i et prosjekt,
er ogsa andlysert ved & se @ foskieleni pre fra «imeligste= til «dyreste - tilbud @ kontrakter. |
tabellen nedenfor vises awik for alle ars kaffeker over 5 millioner, alle anskaffelser over 20 millio -
nerog alle arskaffelser over 100 millioner vi kar mottatt anbuds protokoller for.

Omfang ans kaffelse prosentavvik
Over 5mill. 46 26,6%
Over 20 mill. 19 22.2%
Ove r 100 mill. 8 23, 7%

Tabell 10: Gje nno me nittlg prose ntavwik, bveste of hdyes te pris ved kontra hering v entre prengr for wlike
loo ntra ks st@rreker.
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Det fremgér av tabellen ovenfor at det gjennomenittlige prosentawwiket mellbm heveste og laveste
pris ved kontraberirg av entre prener ligger mellom 26 ,6% og 22, 2% avhengi av omfanget pa anskaf-
felsene. Det er verdt & merke seg at selv ved anskaffelser over 100 mill ergjennomenittlis prosent-
avvik 23, 7%, Dette vier tydelig at markedsforholdene kan ha stor pvirkning pd et prosjekts kostna-
der. Dette betyr igjen at det er stor risiko forbundet med & vaere entydig pa andre forklarimsfakto-
rer far ma rkedsforholdens eravklart.

F4.2. Innhold i skeleanlegeet i forhold til hve erdineer undervisning krever

Et helt sentralt moment ndr enskalsammenligne nekkelta [l kmnyttet til kestnader for skoleankegg, er
hva skoleanlegge ne inneholder. Spersmalsom reises er ominnholdet kKun er tilpasset ordinar under-
visrming, eller om det ogsé inkluderer andre funks joner? Eventuelt «mangler- skoleanlegeet funksjo-
ner, ebksempe bvis dersom skolen benytter eksterne idrettsfasilitete r? Slike forhold vil spesielt pdvirke
kostnad perelev, da dette erforhold som ikke hermer sammen med ekt elevtall. Prisen per elev wil
felzelig bli heye re.’s Hvorvidt disse momentene pavirker kvadratmete rhostrade n «positive- eller
«negativt=, vilvarnere fra prosjekt til prosjekt avbe ngig av det faktiske momentet. | dette prosjek-
tet har det ikke latt seg gjore & skille ut kos tnader knyttet til ele menter som gar utover det & dekke
ke hovet for ordinaer underdsning.

Mange av prosjektene, spesielt de store skolene, innehalder elementar som gér utover bva som nor-
malt inngér i en tradisjonell skole. Dette skyldes gjerne at enkelte av skolene betjener to hensikter;
skole g dagtid, og lokalt sa mlings punkt! kultusenter g kvelds tid. Eksempler er Rommen skole
Osbo (nybyge) og Ny-Krohnborg skole i Bergen (rehabiliterire og tilbyeg). Rommenskok er ment &
skulle vaere et signa lbyge for Grorudda len. Dette innebeerer blant annet at det er brukt mer kos tna-
der @ utsmykning, arkitekturog materialvalz, Begge de nevnte skolene er blant de ~dyreste- nédr
det kommer til kestnad perelev.

Videre er det i vart datagrunnlag seks skoler som har utvidede drettsfasilitete r®, Tre avs kolene er
fra Oslo, to fra Bemen og en fra Kristiansand. |tillege er det syv skoker der prosje ktkostnaden ikke
inreholder kostnader til idrettsfasiliteter; en fra Oslo, tre fra Trondheim og tre fra Stavanger!”,

Medenfor presenteres en tabell som viser hvordan ulikt omfang av idretts fas ilite ter @virker nekkel-
tallene. Enkle idrettsfasiliteter erdefinert som ~ordinazre aymsaler-, mens omfattende er definert
som alt utover dette,

Omfattende
Kostnad perBTAek utendams 22500 23500 25400
Pri perekev eks. utendars 236500 335 @0 4132 800
Prie pereky inkl. utendars 261 @0 353 800 444500
Antall prosjekter 7 4 2

Tabell 11: Gje nne me nitts kes tnader Tor inves be rings prospe kier iy by@g o tilbygg med he nholdsv & ingen, enkle o o miat-
tende idrettelasiliteter. Kostnade rer pris justert janwar 2014, Vide re er talle ne jwte rt for teknik standand i henhold til
mietiade n bes krewve t i kapitte | 4

Takellen ovenfor veer en markant cg naturlig sammenherg mellom pris per elev og omfa rget avid-
rettsfasiliteter. To av prosjektene i kategoden -omfattende idretts fasilitete r- inneholder ogsd kul-
turtiltak som forsterker fors Kielen.

¥ pa denandme siden blir det heller ikke fame elkever ved en s kole selv omiskokn for eksempel deler d ettsfa-
sliteter med nabeskoknellerdet okale d ettslaget.

® hed utvidede Hrettsfasiliteter meres areal og @vrg omfang som gar ubover det antall elever ved skolen ke-
ver. Typik flerbruks hall.

Y For disse skolere er drettsfasiliteterfort let eget prosjekt eler det beryttes ekstarne fasiliteter.
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Mar det gielder utviklingen i kvadratmeterkostnad, mener vi det ikke er en naturlig forklaring at det
er idrettsfasilitetene i seq selv som i s& stor grad pEvirker, som sammenligninge nskulle tilsi. Dersom
omfatte nde idrettsfasiliteter cg andre funksjoner er byeeet i kombinasjon med resten av skoleanleg-
get, kan det tenkes at dette ferer til konseptles ninger som blir fordyrende i forhold til & byege de
ulike elementens separat. Eksempelvis kan idrettsanlege bli inneklemt Bant eksisterende byarings-
masse, eller gravd ned, som falze av plassmange l/ utsynskrav fra raboer. Oslo har i dette utvalzet
Bant anneten debis nedgravd flerbrukshall, og en delvie nedgravd dobbel gymsal.

F4.3. Teknisk standard og LCC som forklarmmgsfoktor

Tids punktet for investerirgen, og den gieldende tekmiske standarden, har pEvirkning B kostradene.,
Som nevnt tidligere er kostnadsta llene korrigert for fors kjellive tekniske standarder. Denne korrige-
rirgen inneberer imidle tid et slags mimste felles multiplum, og for mange av prosje ktene vil trolig
den te kris ke standarden utgjore kostrader utover vare korrigerirger. Dette gjelder nok s pesielt for
prosje ktene som er bygget etter standard for Tekl7 , som kun haret phslag i kostnaden pd 5%, Av de
17 prosjektene som er nybyee eller tilbveg , er det fire prosjekter som er bvgget etter teknisk s tan-
dard ~fer Tekd7=, to prosjekter i Trondheim og ett i henholdsvis Beraen og Stavanger. S pesielt Blus-
suvoll uredomsskole i Trondheim fremstéar som et rimelie prosjekt med en kvadratmeterpris pé ca.
17.900 etter et phslag @ 5%.

KapittelD i rapporten tar for seg bvsle Ekostrader (LCC), og hvordan vak iinvesterngsfasen pavir-
ker framtidige driftskostnader. Yar undesekelse viser at kommunene i litengrad har benyttet LCC -
ke regninger i valg av te kniske lesninger. Likevel kan knmmunene ha lagt vekt pa tekriske lesnimger
soMm gar ut over kiavene i en teknisk standard. Eksempelvis 1 Oslo ligger LCC-betra ktrirger ervervet
giennom erfaring med drift av s koler til grunn for mange skjerpede krav utover gielde nde myndig-
hetsstandard. Dette kan vaere dimensjonenng av vegger, gulv, kabebater, ventilasjoresanlegg osv.
Ogsd bestiller kan ha gitt feringer pé slike valz, eksempelvis at ventilasjorsanlegeet skal dimensjo-
neres for 100% utnyttelse av alle klasserom hele tiden, mens en teknisk standard ikke har s& haye
krav. Krav ut over den gjeldende tekniske standard, vil bety en kostnadsekning sammenligret med
kommuner som ikke har slike ekte krav. Prosjektet har, som nevnt, korrigert skjematisk for forskjel-
ler i tekniske standarder. Det er ikke kjent om det er stilt tilleggskray til skole byge som er med i
denne undersekelsen.

Fra og med 301 2 er alle formélsbyee 1 Oslo oppfert etter Tek10 1 tillege til Felles kravs pesifikasjon
for Cs b kommune (FEOK). UBF har opplyst at det er gjort beregninger som viser at tilleggskravene i
FEOK utgjor ca. 4.000 kr/ per kvm. Det er ingen av prosjektene ivart g runnlag som fullt ut er berort
av dette. Eksempler p& fordyrende ele menter er krav til luftutskiftring og slitestyrke pa overflater.
Begrunneken ford sette hevere krav enn det Tek10 tilsier, er at i et LCC -pers pektiv vil dette lanne
sed ogsa kostradsmessia.

74.4. Tidspress pavirker kostnadsbildet

Den store ekningen i elevtall som Oslo opplever, cg har opplevd de senere Arene, setter et stort

tick press pd byegingen av nye skoler/ de kke ka @sitetsbehovet. Det er rimelig & anta at ekt tids press
er med pd & oke kostradene ienkelte investerings prosje kter da dette gir mindre handlings rom til
eksempelvis & prosjektere mye bsninger i de tilfellene cpprinnelie vakt bsning viser seg & vare
uforholds messig kosthkar, Detwil heller ikke vaere tids messig mulig & utsette kontrahering av entre-
prenarder man har fatt inn f& eller dyre tilbud.

De avrige kommunene har ikke opplevd store ekninger i den samlede elevmassen i den aktuelle pe-
roden. Det kommunene opplever, isterre eller mindre grad, er forflyt nirger i hvor familier med
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bam i skolealder bosetter seg. Blant annet har den nye bybanen i Bergen fert tilvesentlize bevegel-
ser i elevmassen. Dette kan i enkelte tilfellerskape «hastverk= i investerings prosessen, og ajor at
enkelte investeringer i skolebyog kan ha fatt kestnader forbundet med tidspress.

Basert pd antall prosje kter og tilgjengelig informasion erdetvamskelie & kvantifisere effekten av
«tick press« bade for det enkelte prosjekt og forden enkelte kommunene, menat dette eren faktor
det ber sees reermere [ i en eventuell viderefering av benchma rkingen.

8. Kostnadsfordeling

Det har vart sa mmenlignet hvordan kommunenes prosjektkostnader fordeler seg mellbm henholds -
vis entreprisekostraden cg det som defineres som generelle kostnader [post 8 ). Etter NS 3451 bestér
«generelle kostrader= i hovedsak av prosjekte rings kostrader, prosjekt- oe byegelede ke samt avrige
ad ministrasjons kestnader, Dette er blant annet brukt som et mal pa hvor -effektive: bygoherren

har organisert tidligfasen.

Hvordan forskieller i oreanisering og prosesser pavirker kostradene, vil bli bedre reflektert i en slik
ardlyse, enn ved sammenligring av kvadratmeterkostnad eller kostnad per elev. Dette fordi majon-
teten av ~generelle kostrader- pidras i et prosjekts tidligfase (fasen frem til entreprenar er kontra-
hert). Kostrade ne i tidligfasen er relativt lave sammenlignet med entreprisekostraden, og forskjel-
ler som skyldes eksempelvis oreanisering, vil Bli marginale sett opp mot andre forkladnger til en
kostnad per kvadratmeter eller kostnad per elev,

Mar vi sammenlignergenerelle kostrade s andel av bygeekostraden, blir analysen sersitiv for bvilke
kostnack elementer fra tidligfasen som er med i prosjektregnskapet, dvs. om utbygger er 100% selvfi-
ransiert eller hargrunnbevilgning'®, Den vilogsé vaere semsitiv for ulikheter i konteringsrutiner.
Dette siste punktet er spesielt viktia, Ekse mpelvis er det et spor mal om entre prenarers kostrader
til prosjektering feres som entre prisekost (post 7) eller som prosjektering {post 8).

Mede nfor felaeren kort beskrivelse av hvilke kostrader som er med i prosjektregrekapeti den en-
kelte kommune, cg konteringsrutineri forhold til & tilbakefore kostrader til bygningsdeltabellzn.

Bergen

Utfare nde enhet, etat for utbyeging, overtar prosjektet pd et relativt tidlig stadium i tidlie fasen.
Ekse mpelvis behever ikke tomtea lbe rrativer vaere pd plass fer bestilline kommer fra den aktuelle
byradsavdelire. Utferende enhet skalvare selvfinarsert gjennom sine prosjekter (foruten lonn til
etaters leder), og overheadkostnader fordeles pd prosjektene etter en nekkelsom baserer seg pd
tworstor andel av det totale regrsbkapet det enkelte prosjektet utgjer. Kostrader pile pt fer pro-
sjektregnskap blir opprettet tilkakeferes ikke. Konterng avherger noe av entreprise. Kostrader fra
entreprise er fordelt i post 1-6. Generelle kostrader fra entreprener, og atkite ktutviklire erikke
skilt ut.

Kristiaen sand

Mar utferende enhet, Kristiarsand Eiendom ved byge- og eieravdelingen, overtar arsvaret for pro-
sjektet, og regrska popprettes, er behovsutredning, alte rmativvurdering og romprogram pa plass.
Utfare nde enhet er kun delvis sebfirarsiert, cg om lag 50% av inntektene kommeri form av pro-
sjektfinansierte midler. Det meste av overhead o andre diiftsutzifter er ikke inkludert i prosjekt-

Elahflnarslernt Inneberer at utbygge s kostnaderfullt ut dekkes over huslele, rens grunnbevilgning [nre be-
rerat utbygger haregen flnarslering av delerav stabs-fstette kestrader,
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kostnadene., Palepte kostnader fra fer pros jektregekap blir opprettet, blir hovedsa kelig ikke tilka-
kefert. Prosjektene blirimidlertid belastet noen koestnader fra eiesiden ved at representanter fra
oppve kstsektoren ferer timer pd prosjektene. Prosjekthostnadens er i hovedsak kontert 1 henhold til
byenimngsdelstabellen, men praksis varierer noe mellom prosje ktene.

Qslo

Utfare nde enhet, Unde rvisningsbyeg Oslo BF (UBF), overtar formelt aevaret for prosjektet etter
ferdig utarbeidet korseptva lzutredning (KWU). UBF skalvaere selvfinansiert gjennom sine prosjek-
ter. Pros jektene belastes derforen overheadkostnad som tilbvarer pélapte kostrader tilknyttet stab
oe sentral prosjektadministrasjon. Belastringen skjer primeert som en prosent ve ktet belastning av
drets totale produksjon. Prosjektrears ka popprettes fost ved signert husleieavtale med bruker
(UDE), dvs. ved ferdigstilt forpmosiekt som beslutringsunderlag. Yed oppretteke av prosjektregn-
skap tilbakefores s& og si alle pilepte kostrader i tidligfasen. For nyere prosie kter inklude res ogsé
kostnader generert i form av delta kelse fra UDE™. Prosjektkostnader konteres i henhold en egen
rapporte ringsmal i UBF, som er detaljert i henhold til byeningsdelstabellen pé ett- oo tosiffermva.
Blant annet skal entreprenerens kostnader til prosjektering samt prosiekt cg byvegelede lse s pesifise-
res uavhergig av kontraktsform.

5 tavan ger

Utfere nde enhet, Stavarger Eendom, mottar en bestilling og overtar arevaret for bade budsjett og
framdrift pi et relativt tidliz stadium i prosessen. Pros ektregnskap opprettes ved mottak av bestil-
ling. Hva som er gjort av utredninger fer bestillingen kommer, varierer fra prosjekt til prosjekt, og
ofte omfatter dette kunen overordret behovsutredring og grove kostradsanslag, Tomtea ltermativer
er ikke nedvendigvis kartlagt. Pilepte kostrader for prosjektregrebap er opprettet, tilka kefores
ikke prosjektregnskapet. Overhead og andre driftsutgifter er ikke inkludert i prosje ktkostnadens
fordi Stavanger Eiendom har grunnfinansiering. Prosjekthos tnader konteres hovedsa kel i henhold
til bygringsdelstabellen, og kostnader til arkitekt, prosjektledelse utbyaeing oo byogeledeke utbya-

gimg spesifiseres i post 8.
Trondheim

Utfere nde enhet, utbvwegingsenheten, mottar bestilling fra rddmannens fagstab etter at be hovsut-
redrirg, romprog@Emog tomted bermativer er pa plass. Prosjektregns kap opprettes nar det blir gjort
en formell bestilling fra rddmanners fagstab, Arsatte i utbyogingsenheten belaster prosje ktene med
en flat sats p& 850 kr/time. |denne satseninngar alle kostnader, inkludert intern overhead. Fro-
sjektregns kapene inkluderer ikke kostrader til radmanne re fagstab og andre enheter, da de har
egne bevilarminger til dette formé let. Prosje ktkostrader fra entre prener konteres ikke pé fagomra-
der. Grunnet bruk av totale ntreprise med pris- og idékonkurranse inngédr kostrader til konsept- og
arkitektutvikling i post 2 Bygnimgs messige arbeider,

Forskjeller i hvordan byegherrene er finarsiert, hvor fulk tendige prosjektregrekapene er i forthold
til kostrader i tidligfasen, og ikke mirst rutiner for kontering av fakturaer fra entreprenarenie ),
gjor en andalye av prosjektkostradsforde lingen i kommunene lite hensikts messig.

¥ prosjektene somer med idenne rapporten har ikke vae it inkludert dise keostrad ene.
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9. Hvilke valg i investeringsfasen pavirker de totale livsykluskost-
nadene?

2.1. Innledning

Livssykls kostnad (LCC - Life Cycle Cost) vier kostandene som byeget pdleper i lapet av levetiden.
LCC ser kun pa byaget oo arbeid for & holde byeget idrift og ved like. LCC gjennomfoes to ganger,
ferste gang under skissefasen hvor alternativer skal vurderes, og dernest mer deta ljert ved slutten

av forprosjektet. Da vil man fa et mer komplett kostradsbilde og vurdere om det er benyttet gode

effektive lesnimer. LLC brukes og til 4 forsvare hayere eller lave re imvesterings kostrad dersom det
gir gevirst til kommunen g sikt.

Ma&r man foretar LCC-beregningerav et bygg- ellerankeggsprosjekt, ser man pé kostnader foroppfe-
ring, sdkalte investerings- eller ka pitalkostnader, og drlige kostnader i driftsperiode n inklude rt ved|i-
kehaold, ogsd ka it FOV U-kostrader (standard poster). Summen av kapitalkostrader per &rog FOVU-
kostnader perdrgirdrskostnaden for bygget eller ankegget. Deter bget egen standa rd for & beregne
livesykluskostnader (M5 345 Livesyklekostnader for bygninger). Dessuten er detet kmvom 3 ta
hensyn til livesykluskostnader, univesell utforming og miljg messige konsekve nser under plnlegging
av anskaffelzer for offentlige viksomheter

Arshostrad bestarav:

Kapitalkostrad: Omfatter avskriviinger og kalkulatoris ke renter. Kostnaden beregnes nor-
malt somen annuitet som inkluderer disse Kostracse lementene.

FOW - kostnad: Kostnader til forva ltning, drift og vedlike hold av byeg og anlesg.

Utvikling: | lapet av et byges/anleges levetid vil man mitte gjere utskiftningerog oppErade-
rirger (investerimer).

Mave rdi eren metode for & beregre hvor mye fremtidig utskiftring elleropparaderirg vil koste i da-
gens perger. Den tar hensyn til kostnad for utskiftring/ opmmradering i dagers perger, endringersom
felge av endrirgeri realrente, samt levetiden @ det som beregnes. Ogséd ndverdi av FOVLU -kostrader
beregnes.

LCC -beregninger vil bidm til mer kostradseffektive og kvalitets messig bedre lesninger i bygget eller
anlegget, noe som gir sterre forutsigbarhet for drift av ferdia byee eller anlege. Desom man sikrer
riktiz kvalitet pi et byge eller anlege, vil dette redisere behov for & skifte ut bygnings kom ponenter
oe dermed redusere behovet for & bruke ressurseri byggets driftsfase.

De fleste byogherrerer bevisst at man i tidliefase utformer grunnlaget foré fastsette den o kono-
miske prosjektrammen, samt lager forutsetningene for senere konkurmreegrunnlag. Det er mindre
oppmerksombet i denne fasen tilat man cgsd foretar mamge vak som vil f& konsekve rser for drifts-
fasen ocg FOWU-kostrader av det ferdige bygoet eller anlegget. LCC -Analyser er et viktig verktay for
& vurdere koree kvenser av vakene som s kal tas.

Det vil sjelden vaere mulig & beregne deta ljerte livssyklis kostrade r pé dette stadiet. LCC -aralsene
vilvare grove, men vil ikevel gi byegherren og beslutningstage re et arslag over mulige variasjoner
i arskostnader i driftsfasen.

U low omoffentlige anskaffeker§6, forskrift omoffentlige arskaffekber §§ 8-3 (1) og 17-3 (1), s2 ogsa bygate k-
nk k fors krift § 9-1
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Fekende figur illistrerer hvordan LLC beregnes (s b, 201 ):
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Figur 4: llustras jon av hvordan LOC be regnes

Kapitalkostrade n er prosjektkostraden (investerngen) pliss verdi av tomt cg eksisterende bya-
mrger. Det kommeri tillegg en & rlig utgift pd forvaltning og drift av byeget. De er illstrert sam
faste kostradsbelastninger. Ved like holds kostradene vanener fra &r til ar og lemes opp drift og for-
valtrings kostrade ne. Siste del av bvssykluskostraden er kostrad for riving av byeeet (alternativt
verdi ved salz). Alle kostradene neddiskonteres til beregringsdret og dette danner levetids kostra-
den. Levetidskostraden er med andre ord det du vil matte ha av midleri dag om du skulle dekket
alle kostradene i lepet av byggets levetid. Levetidskostnade n fordeles med annuitet over hele leve-
tiden som da vier hva A skostraden for byeget vil vaere.

9.2 Walg i tidligfasen

| tidligfasen foretas det vak som far betydning for kostrader til forvaltring, drift, vedlikehold og
utvikling av det ferdige byeget eller anlegget. Beregning av livssyklus kostrader gjere det mulig for
byegherren oo beslutnimestagere & foreta kioree kvensvurde rirger av ulike a lte rrativer. For det forste
kan LCC-analyservise hvilke effe kter forskjellive tomter cg plassering g tomt far for &rs kostrader,
bl.a. for kostnader til FOVU av uteo mrdder. Demest vil en kompa kt bygningsform ha en annen rs-
kostnad enn en bygnirgsform med flere flover. Bygringsformen @virker Blant annet fasadearea let
oe dermed FOWVU-kostnader til ekse mpelvis remgjerng, repmsjoner og utskiftringer av fasaden.
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Ogsd et lavt enemibehov er en miljekva litet mange ersker, og LCC-analyser vil kunne vie forskjel-
ler i &rskostrader for et konve rsjonelt byge Kontra et byag med pssivhssta ndard.

| tidligfasen foretas ogsé vale som gir feringer for det ferdige bygget eller anlegget. Eksempelvis kan
brukerne eller bruken av bygget tilsi s rskilte kvaliteter. | tillege kan byegherren ofte ha interne
standardkrav i form av ha ndbe ker, prosjekterirgsa mvisminger eller andre interne standarder somgir
rammer for Bygnings messige og tekniske valz (eksempelvis Oslo kommunes felles kravs pesifikasjon,
fhok). Det betyr at man allerede i en tidligfase vil kunne sette opp LCC -kalkyler og beregne komse-
kvenser for &rskostrader,

2.3. Valg under pros jektering og utferelse

Under prosje kteringen skisseres som regelflere alternative lesminger. En viktig del av prosje kte-
rirgs prosesse n er beslutningstage rres dis kis jon av forskjellise a lterrativer og korsekversen for ars-
kostnade ne. Felgende forhold eller bygningsdeler har stest phvirkning pi & rskostnadene [ Difi):

Aredle ffektivitet

Fasadevals

Byanimgsform

Driftstid

Energieffektivitet

Fukts ikring o holdbarhet
Kompleksitet av tekniske anlegg
Renholdsvennlighet

| prirsippet bor byggherren under utferelse av prosjektet folge opp at entreprenere n uta rbeider fer-
dige kalkyler over drskostnader for bygeet eller anlegeet. Det samme g jelder den dokumentasjone n
som er nedvendig for forva ltning, drift cg vedlikeho .

Q4. Bruk av LCC-kalky ler i kemmunene

Generelt

Mar det gjelder de prosjektene somer med i denne benchmarkingen, er det ingen prosjekter i Ber-
gen, Stava reer eller Krs tarsand som har benyttet LCC -beregringer. Det erogsé tvilsomtom LCC-
beregninger har hatt betydning for prosjektens i Tondheimog Oslo, somer med i benchmarkingen,
selv om tenkningen rundt LCC har kemmet lenger i disse kommunene, | dag ligger det impliitt i Oslo
kommunes kravs pesifikasjoner erfarimer fra LCC i kostrade ne, bade med hensyn til kvalitetsniva og
teknt ke lesninger.

Bergen

Bergen kommune har ikke hatt en helhetlig LCC -vurdering forde prosjektens som er med i sammen-
ligringsgrunnlaget. Det kan derimotikke utelukkes av det er gjort valz iinvesteingsfasen, material-
valg etc., med tanke pd redisere fremtidie vedlike hald.

Kristfan sand

Krstiansand kommune har ikke hatt en helbetlie LLC -vurdering for de prosjektene somer med i
sammenlignirgsarunnlaget. Det kan likevel heller ikke her utelukkes at det er gjort valz i investe-
rirgsfasen med tanke pd hvordan LCC skal beregnes i de ulike faser.
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| Kristiansand gjeres det envurdering av hvorvidt det er mest lensomt & rehabilite re eksiste rende
banimsmasse eller & rive og bygge nytt. Som hovedrege | har man funnet at det er mer oko no misk
lenreomt & rehabilite re dersom den eks sterende bygnirgsmassen er fra 60tallet, caleller er laget i
betong . Dette skyldes delvis at selve rehabiliteringen er rimeligere & gjennomfere, og at det er
mindre tilgang @ tomterog heye prser i Krstiansand sentrum. | myere tid har kommunen innfert en
LCC weileder som beskriver hvordan LCC skal beregnes i forpmosje ktfasen.

Stavanger

Stavarger kommune Rar ikke hatt en helhetli LCC -vurderire forde pros je ktene som er med i sam-
me nlignings grunnlaget. Det kan heller ikke her utelukkes at det er gjort valg i investeringsfasen med
tanke @ redisere fremtidig vedlike hold.

Trondheim

Det laget tekniske kravs pesifikasjoner som ogséd genererer LCC -beregning av de enkelte anlegg, men
det er irgenegen kravspesifikasjon for LCC. | konkrete prosjekte r benytter Trondheim seg av LCC-
metoden i vurdering av alte mativer av enke ltkomponenter. Eksempelvis 1 energibe regninger stilles
det alltid krav lennsomhetsberegning, herunder LCC, men noen gamger velges likevel ikke den rime-
ligste energiles nirgen grunnet ove rord nede po litiske faringer til miljekrayvy milje andbings pla rer.

Trxndheim pi peker at den sterste premiss for effektiv LCC fremdeles er area leffektivitet. Da spares
b de energi og renhald, og dette er noe kommunen tilstre ber.

Oslo

Oske har nd egen kravspesifikas jon for LCC som gielderalle investerings prosjekter i hele kommunen,
ikke bare skolebyeg. Likevel er syste matisk bruk av LCC -beregrimger av nyere dato. Dagers Kavspe-
sifikasjon (FEOK) innebarer valg ut fra et LCC -perspektiv. Det vil 5i at krav til FDV-kom ponenter g
annet er satt ut fra en vurdering av investerings kst og fre mtidig drift og vedlikehold. Etter et fler-
arig arbeid har UBF né ogsa fatt akse pt for at hislede skal bygge pd LCC-beregnirger (fra 201 4). | ar-
beidet med & legoe LCC-beregninger til grunn for hisleiefastsettelsen, har dette ogsd hatt innfly-
telse @ kalkulasjoner i les mingsvalze ne.

10. Muligheter, utfordringer og erfaringer med OPS

10.1.  Innledning

Offentlis Privat Samarbeid (OPS) er et samarbeid mellom offentlig ce privat sektorom et prosjekt
elleren tjeneste, der privat sektortarenstarre del av arsvaret knyttet til utviklirg og/eller drift
av prosje ktet/ tjienesten. Denoffentlive akteren beskrver oppmavensomskal loses, oo beskriver
hvilke standarder ocg kvaliteter man vil ha levert, Innenfor disse rammene far den private aktaren
frihet til & planlegge oo g jennomfere arbeidet pi en mest mulig bersikismessig mate.

10.2. Forarbeid og kontraktsinngdelse

Mulighetene er & allokere risiko til den part som best forstdr og kan pavirke den. | en OFS -kontrakt
vil risiko for tids- og kos tnadsovers kridelser ligge hos leverandaren, og dermed innga i prisen pa kon-
trakten. Det er utfordringer med bestillerkompetarse og & begrense evaluerings kriterier 1 tilbudkfa-
sen. Likevel mé tildelingskriteriene vare slik at wa ktuelle tilbydere kan ekskluderes, OPS-ars kaffel-
ser er relativt nytt i Mome, og det er ikke tik trekkelig edarirg med drift og vedlikehold i de tids pe-
riode r som disse avta lene gjelder (20-30 &r).
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10.3.  Interesse fra tilbydere

Pre kvalifise ring av tilbydere kartleggerinteressen og sikrer forutsisbarhet i det pfekende arkeid.
For & eke interessen er det en mulighet & tilby kostrackdekning for de som deltar i tilbudsfasen,
men som ikke vinner konkumansen., Utfordringen er imidle rtid likevel at OPS-kontraktergir skjer-
pede krav til bade kompeta ree og evne til & reise kapital. Det kan begrerse markedet. Det er ogsa
en mulighet for det offentlioe & samle flere pros jekter i en portefalje, men dette vil ogsé favorisers
de store leverande rene.

104. Pros jektfase

Den private akterenien OPS-kontrakt mottarforst betaling nér pros je ktet er ferdigstilt cg klart for
bruk. Tidlig ferdigstillelse er i 54 méte dpenbart & foretrekke for leveranderen. Dessuten vil kortere
byegetid ha samfunrs skonomEke gevinster ved at brukerne far tilgang til skolen pé et tidligere tids-
punkt. Selv om byegherren ocgsd skal drifte anlegget i en gitt periode for en avtalt drifts kostrad, kan
suboptimale lesninger med hensyn til kostrader, tid, funksjonelle cg driftstekniske lesninger likevel
forekomme. Livsle WO PS-korsotier ma derfor byege oppsambandliresmarstre av persone ll/avde-
linger som behersker alle sider av konseptet; byoging, drift og vedlikehald.

10.5. Drift cg vedikehold

Det kan vare vans kelig & ska pe isentiver til & ta hensyn til livssyklis kos tnader og miljs konsekve n-
ser i drifts- og vedlikeholdsfasen & tids punkt for oppfering av bygget/ anlegoet. En leverander i en
0P -kontrakt vil ha en sterk egeninteresse i & prosjektere og tegne bygget @ en mate somgjer at
de fremtidige FOWU-kostradene blir lavest mulig. Likevel ble det korstaterti ensammenligning som
ble giort mellom en OPS-skole oo en skole 1 egenregi at skolen i egenregi var billipere pd FOV-kost-
rader per kvadratmeter sammenlignet med OFS-skolen, Ogsd kapitalkostnader vil ha stor betydning
for kostnad per kvadratmeter, der oppfatningen er at det offe ntlige vil oppna gurstigere rente be-
tirgeker sammenkgnet med private selskaper. Det framferes ogsé wikkerheten som liggeri & erga-
sjere private sek kaper med driftsavtaler over mange ar, Bant annet ko nkurs risikoen,

11. Forslag til videre utnyttelse av benchmarkingen

En keveranse fra prosjektet er analysearunnlget for nokkelta llene (excel-fil). Denne kan enke b bya-
ges videre ut ved supplering av nye skoler. Ut fra denne filen lages tabeller (basert p& pivot) samt
resultater av benchmakingen. Et utvidet datasett fra flere skolervil gi et bedre grunnlag for detal-
jerte analyser og for generalisering.

Det er ogsd lAget egen analyse av kostnadk fordelingen mellom entrepri ekost og generelle kostna-
der, men som ikke er tallmessig presentert i rapporten. Bakarunnen erat forskiellene mellom kom-
munene er s& vidt forskjellige, at en presentasjon av andel generelle kostrader, gierne fordelt pi
prosje ktering og byege- og prosjektledelse, etter vart synikke gir tilf redsstillende data. | et framti-
dig scerario ber enslik kostradsforde lire gjen nomferes.

For & f& mest mulig sammenlignbare data kommunene imellom, ber det gjeres en enhetlig defini-
sjon avs koleprosjektene, blant annet:

Hva inmgér i et skolebyeg, dvs. avklaring avidretts - og kulturfasiliteter, samt utskilleke av
kombinasjomsbyee (barne hage og skole, grunmkole og videreghende skole mwv.).

Hvilket omfang i et rehabiliterings prosje kt mé oppfylles for & kunne Bl med.

Spesifisering av kostnadselementer, dvs, @ bygningsdeltabel miva.
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Tids punkt for opprettelse av prosjektreg rekap, dvs. hvilke kostrader skal vaere med.
Hvilke generelle kostrader skal vaare med, dvs. omfamg av stabog selvfinarsiering.

Et sko ke prosiekt som omfatter ogsd andre formélsbyee, s& som bide barne hage og skole, md kunne
splittes i rapportering av utgifter til Statstisk sentra lbyra (KOSTRA). Kommunene harderfor alle-
rede i dag mater & gjere enslik oppdeling pd. For andre samme reatte byge, dvs. for tiltak ut over
rene undervismingsformal, mé det gjeres averers nirger. | en utbyegingsfase kan entreprenesren se @@
«byagepios jektet sam et hele= uten nedvendigyvis & vaere bevisst pi kos tradsele menter til de
respektive tiltak, Det kan ogsé vaere praktisk varskelio & splitte produksjon/ fakturering etter tiltak,
D& ber entreprener cg byegherrers prosjektleder vaere bevisst pd hvordan en skjenre messig forde-
lirg kan giores, som gir mirst mulig feilmargin. A gjore en slik skjenremessig fordeling etter at pro-
sjektet er avsluttet, og sluttrapport er skrevet, gir darligere muligheter for & vare presis.

Undervieningsbygg Oslo KF, B2rum kommune, Drammen eiendom KF og A kershus fylkeskommune
eiendom FKF har utviklet et felles elektonizk databasesystem for benchmarking av byggekostnader.
Databazen ska | benyttes til & sammenligne byggekostnader internt og med markedet for dvrig. Pro-
grammet ble ferdig testet | 2013, Sammenligningen mellom prosjektene vil frembkomme som kostrad
pr. m* og kostnad pr. elev. Partene harogsd inngdtt en avtale med Prognosesenteret om prognoser
for bygeekostnadsutviklingen i egionen®

L Opphlsninger fra ghkers his fy lkes kommure Ekendom FEFs [4FK Elendom FKF 3rsmppot 2013,
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12. Vedlegg 1: Beskrivelse av skolene

Bergen

Adnamarka: Adnamarka er en barneskole {1-7 trinn) med totalt 267 elever {dimers jonert for 390).
Prosie ktet inklude rte rehabilitering av eksisterende byge (2620 kvm) pliss ett nybyae (1.9 20 kvm),
totalt 4.540 kvm. Rehabiliterirgen omfattet hele denekssterende bygnings massen. Tota l byege-
kostnad™ var pd 91 .6 millioner (ikke prisjustert). Prosjektet ble ferdigstilt i august 2012, Rehabilite-
ringen omfattet ikke tak og teglverk. Det er beller ikke giort spesifikke utendarstilta k. Inmvendig er
alt rehabilite it med unntak av winduer. Pros jektleder omtale rselv prosje ktet som noe uregelmessig,
spesielt i forhold til kostnader. Markedssituas jonene ved kontrahering aventreprenar vargurstiag,
noe som redisete kostnadene. |tillege har man valgt en relativt nektern standand, cg va it edrie-
lig i materialbruken. Det ble benyttet delte entrepriser.

My-Krohnborg: My-Kmohnborg skole er en Barne- cg ungdomsskole (110 trinn), med en tilherende
ba mehage. Skolen er dimemsjonert for ca. 500 elever, Prosjektet bestod av nybyee og totalrehabili-
terirg pa tilsammen 10,500 kvm, Total byooekestnad var pa 2374 millioner (ikke pri justert). Fro-
sjektet ble ferdigstilt august 201 2. Rehabilitert areal inneholder, i tillege til undervismingsa real,
kulturhis , flerbruks hall ce barnehage. Prosjektet omfattet ogsd rehabiliteing av et ve rneve rdig
byeg, noe som har medfert ekte kostnader. Det ble benyttet generale ntreprise.

Serashegda: Serisheeda skok er en barneskole (1-7 trinn) med plass til om lag 550 elever. Frosjek-
tet omfattet bide totalre ha bilitering av eksistere nde bygnings masse og ett nybyee, totalt 6, 206
kvm. Total byagekostnad var g 118,9 millioner {ikke prijstert). Av bgee kostnaden gikk 34 % til
reha bilitering oo &6 %til nybygeet. Prosjektet ble ferdigstilt august 2013, Skalen er en ren fleksi-
skole etter Bergen kommunes mal for fleksiskoler. Fontrahering av entre prenar ble gjennomfert pé
et tidspunkt hvar det var gunstize markedsforhold. Det ble benyttet generale ntreprise.

Sedalen: Sadalenskole er en barneskole (1-7 trinn), cg erdimesjonert for 450 elever, Prosjektet
bestar av et nybyes oppfert i to faser, totalt 7.023 kvm. Ferste bygeetrinn s tod ferdig i aus st 2010,
mers andre byagetrinn var ferdig hesten 2012, Prosjektet inneholderen flerbrukshall g 2,254 kvm
Total byopekostnad var g 210,86 millioner (ikke prijsten). nkludert i prosjektet er cgséd en veg
som ble uforboldmessig dyr (ca. 24 millioner), men kostnadene til dette er fert i enegen post un-
der utomhuskostnader. Prosjektet ble giennomfert sam en delt entreprie og hadde minimum 4 til-
bydere innenfor alle de sterste fagomrade ne og gode ma rkedsforhold ved kontra bering.

Radals ien: Radalslienskole er en uredomsskole 810 trinn), og erdimersjonert til 450 elever. Frio-
sjektet bestarav et sebstendia mybyae p& 6000 kvm. Total byggekostiad var pa 116 .2 millioner
likke prisjustert). Prosjektet ble ferdigstilt januar 2010, menskolen & pnet i august 2009, Dette er
en ren baseskole uten tradisjorelle klassemm. Prosjektet inkluderte cgsd en volleyballha ll @ ca.
900 kvm. Det ble bemyttet delte entreprier.

Hellen: Helienskole er en Barneskoke (1-7 trinn), og er dimemsjonert for 400 elever. Prosjektet er
en totalre habiliterirg delt i to trinn som ble fulfert hhv hesten 2013 og hesten 2014, Totalt omfa g
var 4,932 kvm med en byoge kostnad pa 101,8 millioner (ikke prisjustert). | tilleag kommer et tredje
bByggetrinn som ble pdbegynt hesten 2014, Prosjektet ble gjennomfert som en delt entreprise, og
hadde et tilstrekkelig antall tilbyde re innenfor alle fago mrader g gode markedsforhold ved kontra-
hering.

“ Bygze kostrad Inkluderer post 1-8 | bygningsd eftabellen N5 3451
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Kristiansand

Havlimyra: Havlimyra skole er en ungdomss kole (8-10 trinn), cg er dimensjonert for 250 elever. Pro-
sjektet omfattet byeging av et nytt skoleankegg. |tillege til tradisjorelt unde visningsareal inklu-
derte prosjekteten flerbrukshall, et stort inrendarsamfi, B ndevirgsrom og en Kursteressbane, To-
tal byanirgsmasse er pa 6.473 kvm og prosjektets bygpekostrad®® var pa 132 4 millioner (ikke pris-
justert). Skolen ble ferdigstilt tils kolestart august 20 0. Spesielt for prosjektet er cgsé de di dige
markedsforholdene som eksisterte da det ble gt ut pd anbud. Prosjektet ble utlyst som en total-
entreprise, og som falze av hey aktivitet i markedet resulterte dette i at det kun varen tilbyde r ved
kantra be fingstics pun ktet, Tidspress fra béde administrativt og politisk hold gjorde at man jkke
kurine kjare ny runde med alternativ entre priseform.

Grim: Grim skole er en ungdomeskole 8-10 trinn), o2 er dimers jonert for 500 e lever. Prosje ktet
omfattet totalre habilitering av et byge pd 4.280 kvm. Total brege kostrad var pd 65,0 millioner (ikke
prisjustert ). Prosjektet ble ferdigstilt i juni 2011 . Hovedsakelig er det kun betongstammen som ikke
har vaert gjerstand for rehabilitering. Blant annet ble nytt ventilasjonssystem installert, fasaden ble
byeget (&, o alle innvendige mm med unntak av trapper og remmningstrappe r ble totalrenovert.
Bygget innehalder ingen gymealer eller garderober da disse er skilk ut i et eget byea, som ikke ble
renovert som del av dette prosjektet. Byegets oppbyening har gjort at rehabiliteringen har vart f-
melig & giennomfare, til tross forat den kan betegnes som omfatte nde. Gode markeds forhold og
mange tilbywdere har ogsé veert med & gjore dette til et rimelig pros jekt. Det ble benyttet hovedent-
repree.

Karl Johans Minne: Karl Jokans Minne skoke er en barneskole (1 -7 trinn), o2 erdimesjonert for 284
elever. Prosjektet omfattet en totalre habilitering av et byge pd 3.300 kvm. Total byoge kostrad var
@ 51,3 millioner (ikke prisjustert). Prosjektet ble ferdigstilt i juni 2011, Som del av denne reha bili-
terirgen ble hele skallet, og alt innvendig rehabilitert, i tillegg ble romlesningen endret. Hovedsa -
kelig var det kun betongstammen som ikke har vaert gjort noe med. Skolen har en integrert gymsal,
oo omfatter cgsd en paviljong. Bade kos tnader o areal til denne paviljorgen er skilt ut i et eget
prosjekt, og er feleelie ikke med i denne sammenligningen. Kontrahering av entreprener ble gjort
[ et gurstig tidspunkt, noe som har gjort dette til et Aimelig prosjekt. Det ble benyttet hovedent-
repree.

Bvre Slettheia: @vre Slettheia skole eren barneskole (1-4 trinn), og eren liten skole dimers jonert
for ca. 100 elever. Prosjektet omfattet riviing av eksiste rende skole cg byeeing av et nybyag pa
1.36%9 kvm. Total byoge kostrad var pd 29 0 millioner (ikke prisjustert). Prosjektet hadde byeeestart
hesten 2008, og stod ferdig hesten 2009, Det antas ikke at denserdeles kote byggeperioden har
hatt pdvirkning @ kostradene. Yed kontrahering var det 5 tilbydere, og en god markedssituasjon,
noe som har veert med pé & gjere prosjektet rimeligere. Det ble benyttet tota lentre prise.

Solholmen: Solhalmen skole er en barneskole (1 -7 trinn), og er dimensjorert for 220 e lever. Pro-
sjektet omfattet en totalreba Blitering av et byag @ 3.300 kvm. Total byggekostrad var pa 40,4
millioner (ikke prisjustert). Prosjektet hadde byogestart 2008 , og stod ferdig 1 2010, Som del av re-
habiliterirgen ble hele skallet, ocg alt innvendig rehabilitert. Hovedsakelig var det kun betongstam-
men det ikke ble gjort noe med. Blant annet ble nytt ventilasjossystem istallet, fasaden ble bya-
get pa, og alle inmvendige rom med unntak av L@ peper og emrigstrapper ble totalrencvert. Byg-
gets gymeal oo garderober ble ogsd renovertsom del av prosjektet. Det Ble benyttet delte entrepri-
sef.
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Oslo

Bjerns ketta: Bjormsletta skole er en Barne- og ungdomeskoke (110 trinn), dimensjonet for 722 ele-
ver, Prosjektet omfattet et nybyee pd 10100 kvm. | pros jektet er det inklude e en delvie nedgravd
ferbrukshall pa 1.358 kvm. Areal og kostrader medeatt til dette erikke trukket ut i prosjektregn-
skapet, Total byvagekos tnad= var pa 3129 millioner {ikke pri justert). Skolen er byaget m@ssivhis-
standard og ~futurebuilt - pogrammet-**, Prosje ktet hadde bygeestart mai 2012, og ble avsluttet i
juli 2014, Det ble benyttet totalentreprie.

Godlia: Godlia skole er en Earneskole (1-7 trinn) dimersjonert for 630 elever. Prosjektet omfattet

et tilbveg pd 2900 kvm, som berererca. 360 av skolers totale antall elever. Tilbygget er oppfat et-
ter passivhusstandard, Total bygpekostrad var pa 86 3 milioner (ikke prisjistert). Pros jektet hadde
byegestart mai 2013, oo ble avsluttet augiet 2014, Prosjektet ble gjennomfert som en generalentre-

prise.

Kjelsds: Kjelsds skoke eren barneskole (1-7 tAnn), og er dimensjonert for 790 elever. Prosjektet
omfatter et nybyee pd 8.417 kvm, og ombyeging/ reha bilitering av et verneverdig byog pd 3.479
kvm. Totalt omfang pd prosjektet var 11.8% kvm, med en total brege kostnad pd 2374 millioner
fikke prisjustert). | tillega til ordinart undervisningsareal inneholder prosjektet en Earnehage med
plass til ca, 170 barn, ezen avdelirg for Earn med autisme og en flerbrukshall pd 2.907 kvm. Areal
og kostrader medaé tt til dette er ikke trukket ut av prosjektregnskapet. Prosjektet hadde byege-
start oktober 2010, og var ferdig juli 201 2. Det bl benyttet totale ntre prise.

More llbakken: Morellba kken skole er en ungdomss kole (8 -10 trinn), cg er dimens jorert for 420 ele -
ver. Prosjektet omfattet bide nybyee @ 772 kvm og rehabiliteing av verneverdig bygnings masse
5.845 kvm. Totaltomfang var 6,617 kvm o2 en total byege kostrad pa 1923 millioner (ikke prisjus-
tert). Prosjektet hadde byogestart augst 2011, oo stod ferdig august 2013, Det ble benyttet total-
entreprse medsamspill.

Mordseter: Mordseter skole er en barne- og ungdomeskale (1-10 trinn), og er dimersjonert for 630
elever., Prosjektet er et rent nybyge pd 7.480 kvm, men inkluderer cgsd en delvis nederavd dobbel
gymeal pd 678 kvm. Skolea nlegget er bygget etter passivhisstandard. Total byegekostnad var pa
257 0 millioner {ikke prisjustert). Byegestart for prosjektet var november 2012, og skole ble ferdig-
stilt i mai 2014, Skolen har passivhusstandard. Det ble benyttet totalentreprise med partnering.

Rommen: Rommen skole er en Erne - og ungdomss kole (110 trinn), og er dime rejonert for ca. 770
elever. Prosjektet er et rent nybyee pd 12109 kvm med total byogekostrad pi 348,5 millioner (ikke
prisjustert ). Dette prosjektet er relativt spesielt, og byeget er ment ford vare et samlingspunkt for
bydele s innbygge re ogsd utover skoletilbudet . Prosjektet innehalder blant anret en flerbruks hall,
en Kultusal og et kombinasjons bibliotek i tilleag til lokaler for en musikk og kulturskole . Skolen har
oosd to auditorier. Areal og kostnader medeitt til dette er ikke trukket ut i prosjektregnskapet. Pro-
sjektet hadde byggestart i januar 2008, og ble avsluttet april 2010, Marge spesielle forhold gjer
dette prosjektet relativt dyrt sammenlignet med en mer tradisjorell skole, Det be Eemyvttet gene-
ralentreprse.

Sinsen: Sisen s kole eren barneskoke (1-7 trinn), og er dimemsjonert for 728 elever. Pros jektet om-
fattet en totalre habilitering og ombyagirg av samlet barne - og uredormss kole til en ren BErreskole,
totalt 8 695 kvm. Total byggekos trad var pa 213,0 millioner {ikke prisjustert). Skoken har en dobbel
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gymeal pd 750 kvm, cg ensvemmehall pb 750 kvm. Prosjektet hadde byggestart jum 2010, oo var
ferdig septe mber 2011, Det ble benyttet generale ntreprise.

Sofienberg: Sofienberg skole er en unedomeskole (3-10 trinn), og er dimers jorert for 540 ek ver.
Prosje ktet omfattet en tota lre habilitering av e ksistere nde verneve idig bygnings masse pd 8.812 kvm.
Total byegekostnad var @& 141,5 millioner (ikke prjustert). Skolen innehalder en gyrmeal ph 427
kvm. Prosjektet hadde byegestat juli 2013, og ble aws luttet juli 2014, Det ble benyttet totalentre-

prise.
Stavanger

Hinna: Hinna skole er en ungdomsskole (8-10 trinn), og er dimensjonernt forca. 500 elever. Pros jek-
tet omfattet to nybyee, enegymsalog undevisningsfley dimensjonert for 150 elever, Totalt omfang
var 1.400 kv med en total byggekostrad™ pd 31,6 millioner {ikke kostradsjustert). Posjektet
hadde bygmestart i 2009, oo ble avsluttet i 2011, Det ble benyttet delte entrepri er.

Kristians lyst: Krstianlyst skole er en uredomeskole (8-10 tinn), og er dimensjonert for ca. 540 ele-
ver. Prosjektet omfattet et selvstendig nybyee pd 5.940 kvm. Bygoet har passivhusstandard. Total
byoge kostnad var pd 1440 millioner {ikke prsjustert). Prosjektet hadde byegestart i 2012 og sto
ferdig til skolestart hesten 2014, Det ble benyttet delte entrepriser.

Gosen: Gosen skole er en ungdomsskole (8-10 trinn) og er dimensjonrert for ca. 370 elever, herav
ATO™.avdeling med 33 elevplasser. Prosjektet er en middels omfatte nde rehabilite ring av 6,160
kvm med en total byope kestnad pa 89 3 millioner fikke prisjstert). Bant annet Be det byad innet
atrium i det eksisterende bywoeet g flere tilflukts mm ble omejort til undervismings rom. Utve ndig ble
vinduer og derer skiftet ut, menselwe fasaden ble ikke rehabilitert. Deler av gymsalen er ogsd reha-
bilitert i tillegg til at garderoben er totalrehabilite rt. Byegepros jektet ble startet opp i august 2008,
oa ble avsluttet i 20 0. Det ble benyttet delte entrepriser.

Hafrsfjord: Hafrsfjord skole er en Barneskole (1-7 trinn), og er dimers jonert for 540 elever. Inklu-
dert iskolen er ogsé en spesialavdelirg for funksjonshemmede. Frosjektet omfattet reha bilitering
av 5,100 kvm, og et mindre tilbyvee som utgjer 1.200 kvm. Totalt omfang er 5.100kvm til en samlet
byege kostnad pd 556 millioner (ikke prisjustet). Rehabiliteringen er av noe mindre omfang sam-
menlignet med andre prosjekter. Prosjektet hadde byegestart 2008, og stod ferdig 1 2010. det ble
ke myttet delte entreprser.

Skeie: Skeie skok er en barneskole (17 tAnn), og er dimensjonert for 385 elever. Prosjektet omfat-
ter en noe begrerset ehabilitering hvor 4,520 kvm av skolers totale areal pa 5.520 kvm ble rehabi-
litert. Inkludert i skoleanlegoet erogsé et -gymbyge- pd 700 kv, Total byoge kostnad var pd 53,2
millioner (ikke prisjustert). Prosjektet hadde byegestart november 2008, cg ble avsluttet i 20 0. det
ble benyttet delte entrepriser.

Vardenes: Yardenes skole er en lameskale (1-7 trinn), cg er dimers jonet for 420 elever. Prosjek-
tet omfatter rehakbilitering av hele skolen med unntak av en svemmehall, totalt 5.350 kvm. Total
byooe kostnad var pa 83,5 millioner (ikke prisjustert). Blant annet er felzende tiltak gjort som del av
reha biliteringen: oppfert prramidetak, deler av veggerer skiret vekk, tak er etterisolert, taket er
tekket @ nytt, fasaden er beholdt men det er lagt inn tilleggs solering, deter cgsé imstallert nytt
varme og ventiBsjorsanlegg. Prosjektet hadde bygegestart i januar 2009 , og avsluttet juni 2010, det
ble benyttetdelte entreprser.

Gausel: Gausel skole eren barneskole (1-7 trinn), o2 erdime sjonert for 630 elever. Frosjektet om-
fattet egentliz etselvstendia nybyea péd 3.225 kvm, og omfattende rehabilitering av eksisterende

A ATO — pvdeling for Tipasset Opplering
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byanings masse pd 3.000 kvm. Kostrader medeétt til rehabilitering er imidle tid skilt ut, oo erikke
med i vare samme nligninger. Total byeeekostnad til nvbyeget var pd 69 8 millioner {ikke prisjus-
tert). Prosjektet ble avsluttet i juni 2009, det ble benyttet delte entrepriser.

Trondheim

Blissuvoll: Blussuvoll skole er en uredorms skolbe (8 10 trinn), o2 erdime sjonert for 540 elever. Frio-
sjektet omfattet rvring av et gammelt skolebyee oo oppferime av et selvstendig nybyee pa 7.780
kvm. Inkludert i bhgget erto gymsalerog en helsestas jon pi 240 kvm. Areal cg kostrad til disse ele-
mentene er ikke skilt ut. Total byggekostrad®® var pd 107.7 millioner fikke prisjustert). Inkludert i
bygge kostnaden er det ogsd kostnader til midlertidige lesninger. Disse kostnade ne er imidle rtid for-
ho dsvis lave, da kostnader til disse midlertidige bsningene ble fordelt me llbm tre investe rings pro-
sjekter: Rosenborg, Strindheim og Blussuvoll. Prosjektet hadde bygpestart januar 2006 , og sto ferdia
til skolestat hesten 2007, Det ble benyttet tota lentre prise.

Byisen: Bydsen skole er en barneskole (1-7 klasse), og er dimensjonert for 630 elever. Priosjektet
bestar i rivning av et gammelt betongbyeg pd 8100 kvm, og oppfering av et selvstendig ny byee pd
6,900 kvm, Total byege kostrad var pd 11 2,0 milliorer (ikke prisjustert). Inkluderti bygge kostnaden
ligeer det kostnader til midle rtidige lesnimger. | forbindelse med dette prosjektet ble det casa byod
en egenidrettshall med mer, men dette erskilt ut i et eget prosjekt. Skolen har utforming som
feksibel skole med undervisningsa realersom ivaretar forskjellige former for undervisning og grup
pestarrelser, Store deler av skolens arealskal ogsd kunne benyttes til utlede for neermiljeet. Pro-
sjektet hadde byggestart i november 2005, og ble avsluttet januar 2007, Det ble benyttet total-
entreprse medsamspill.

Mardo: Mardo skole er en Bameskole (1-7 trinn), og er dimers jonet for 385 elever. Frosje ktet om-
fattet rivring av et gammelt skolebyee oo oppfening av et selvstendie nybyee p 7.000 kvm. Total
byoge kostnad var pd 126,2 millioner {ikke prsjustert). Prosjektet omfattet casd byeging av en bar-
nehage hviordet er utstrakt sambruk av loka ke, Kostradene til dennre barnehagen er skilt ut som
eget pros e kt, og skolers BTAeks. tarnehagen Blir 6450 kvm. Prosjektet hadde bygeestart april
07, o ble avsluttet oktober 2008, Det ble benyttet tota lentre prise.

Ranheim: Ranheim skole er en BEarneskole (1-7 trinn), og er dimesjonert for 630 elever. Frosje ktet
omfattet et nybyge pd 6,600 kvm med en total byopekostrad pd 1551 milloner (ikke prisjustert).
Skolen har ingen egengymsal, meni tilknyvtning til skolen er det en flerbrukshall, Bide kostraderog
kvadmatmeter til flerbrukshallen er skilt ut i et eget pros jekt. Prosjektet hadde byggestart januar
M09, og ble tatt i bruk i januar 2010, Kontr bering av entre prener ble gjennomfert @ et tids punkt
med gode markedsforhald, Det ble benyttet tota lentre prise.

Rosenborg: Rosenborg skole er en ungdomeskolke (8-10 trinn) dimesjonert for 505 elever. Prosjek-
tet omfattet fvhirg av eksiste rende byee oo oppfering av et sebste ndig nvbyvee @ 7.439 kvm. Kost-
rade rtil riviirg er inkludert i bygeekostraden. Total bygge kostnad var pa 135,38 millioner {ikke pris-
justert). Dette inkluderer kostrader til midlertidige lesnirger (se Blussuvoll Skole). Skolen har ikke
egen gymeal, men disponerer en flerbrukshall Kostrnader til flerbrukshallen er ikke inkludert i byg-
gekostraden. Prosjektet hadde byggestart juni 2008 , og stod ferdig november 2009, Kontmhering av
entreprenar ble giennomfert pé et tidspunkt med gode ma rkedsforbald. Det He benyttet total-
entreprse.
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13. Vedlegg 2: Organisering og prosess i de ulike kommunene

13.1. Bergen Kemmune
12.1.1. Organisering og lokale forhold

| Bzrzen kommune har alle nyve utbyegingsprosjekter siden 2012, som har en verdi over tre millizner
kroner, Blitt gjennomfert av Etat for vibyeging (EFU). EFU er underlagt Byridsavdeling for finars,
eiendom og eierskap. EFU har arsva et for gje nnomfaringen av nybyes oe stome rehabilite ings pro-
sjekter i regi av Bemen kommune. Dise investerings prosjektene utferes etter bestilling fra, og i
samrad med, de ulike byridsavdelingene, cg dise har asvaret for budsjetto ppfelzingen i sine pro-
sjekter. | tillege til skoler har EFLU a revaret for barnehager, sykehjem, idrettsa realer, kulturbyag,
administrasjonslokalerog parkeringsanlege. EFU bestér i dag av 28 medarbeiders, hvorav ca. 20 til
daglig er prosiektledere, Etaten er selvfiransiert med unntak av lann til etatsjefen.

Denne organterirgen har fort til store endringer i wvordan Bergen kommune gjenno mferer investe-

rings pros jekter, og hvordan prosjektregrs kapene feres. Eksempebis har man fatt bedre kommunika-
sjon mellom bestiller, bruker cg byggherre, og har Bant anret gjort kalkyle ne bedre og mer neyak-

tige.

Etaten har for tiden ingen overordnet investeringsirstruks eller ferende dokumenter for hvordan in-
vesterngsprosessers kal gjennomferes i kommunen, men det arbeides med et helhetlg KS-system
for investeringer. | tillkge har kommunen egne pros jekteringsa mvisere for hvert fag. Hersikten med
disse er & gi retnimgslinjer slik at kommuners byege prosjekter prosjekteres, beskrives og utferes i
samsvar med kommunens interne krav til lesnirger og byanirgs messig standard.

Etat for utbyeging er en ren prosesslederorganmsasjon hvor all prosjektering , kostradsestimering os v,
giennomfares ved hjelp av ekstern bistand. Interne prosjektledere er sterkt involve it og folger pro-
sjektene meget tett. Bemen har irgen fast eller =standard» entrepriseform, men tilpasser den eks-
terne bistanden til hva entreprseformen trenger. Man har et uttalt ers ke om & benytte den riktige
entrepriseformen med bakerunni prosjektets egenart, strategi og beg unnelse for valget. Btatener
iopEtartsfasen med & preve ut ulike former for samepilkent e priser. | perioden 2007 -2012 var det
en tenders til at delte entrepriser varden foretrukne entre priseformen. Det er ogsé en generell
trend at jo mer kompliset et prosjekt er, jo lengre bort fra totale ntreprise gr man.

Fremtidig bruker invalveres vanligvis noe i skisseprosjektfasen, men hovedvekten av pedagogiske
ferirger knmmer fra skolebruksplanen. Bommunen utarbeidet 1 2011 et eget dokument for standard -
beskrivelser av skoler, Dette tar for seg arealstanda er, beskrivelserav hvordan standardrom s kal
utformes oo beskriver generelt hvordan bruttoareal skal utmyttes. | tillege er bestiller godt invalvert
i pros jektet helt fra starten. Det opprettes en prosiektgruppe bestiende av prosjektleder, represen-
tanter fra eiendo meavdelimen og representanter fra bestiller. Bemen kommune fokiserer pa &
byoge skoler med fleksible lesninger som kan tilpasses bide pedapgogiske foringer og brukers fre mti-
dige be how.

& kolebygrings massen i Bergen kommune er preget av vedlikeholdsette s lep. Elevtallet i Bergen har
holdt seg stabilt, men man har ikke klart & forutse forskyvninger mellom bydelene. Dette har fart til
mangel pd skole plasser i enkelte bydeler, noe som har fert til tidspress pd gjenmemfaringen av en-
kelte investe ringer i skokebyag. Likevel kan man si at tick presset @ giennomfering av investerirger i
skole bygg ikke er spesielt stort. Dette vises blant annet gjennom at Bergen i enkelttilfeller har mu-
ligheten til & stoppe, eller gjore om @ prosjekter dersom valgt lesning ferer til s tore buds jettover-
skrideker. Man har ogsd Kunnet utsette prosjekter dersom markedet ikke var gurstio pé Kontrabe-
rirgstick punktet, ce ekonomi prioriteres vanligvis fre mfor fremdrift i prosjektene.
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13.1.2. Beskrivelse av de ulik e fasene

Prosessen i Bergen kommune lar seg varskelig dele opp i formelle, klart averesede faser med be-
slutnires punkter. | praksis handteres likevel investerirgene i faser, og denne bes Kiveken tar ut-
@angs punkt i dette,

Politis k invalvering ved investerings prosjekter skjer som hovedregel kun ved budsjettrundene. Ut-
over faste behandlinger i budsjettrundene og endelig vedta k er det ikke vanlig at det politiske niva
utever pavirkning pd prosjektets utforming. | stedet kommer mange av de politiske oo pedagogiske
ferirge ne til utformingen av skolebyee giennom en relativt detaljert skole bruks pla n og standardbe -
skrivelser for utforming av skolebyeg. Kun ved eventuelle budsjettavvik skriver EFU fagnotater til
politisk behandling av disse budsjettavvike ne.

Planleggimgs Midigfasen

Mar prosjektet er tatt inn i budsjettet, bestiller byraddsavdelingen prosjektet fra EFU. Det erda EFLU
som formelt tar over amsvaret for vide referingen av prosjektet. | Bergen kommune va rierer det fra
prosje kt til prosjekt hvior mye som er utredet pa forhand nar EFU overtar et investerimgs prosjekt, og
som regel skjer dette tidlig i planleggingsfasen. Eksempelvis kan det fore komme at tomtea e rrati-
ver jkke er g plass ndr EFU overtar ansvaret for et investe rings prosje kt i skolebyeg.

Mar EFU mottar denne bestillingen, opprettes prosjektregrskapet umiddeltart. Dersom etate n mot-
tar bestillinger hvor budsjett ikke er fullt ut vedtatt, eller firarsieringen er uklar seker man & av-
klare dette s& fort som mulig. ¥ed kansellering av pros jekter er det byrad som beerer de pale pte
kostnadene. Hovedsa kelig fores alle kost nader forbundet med tidligfasen pd prosjektreans kapet.
Det phloperogsd noen kostnader hos bestiller i tidligfasen, men disse kostrade ne tilbakeferes ikke
til prosjektregreka pet nar dette opprettes.

EfUskal veere helt prosjektfinarsiert, og kostrader fra bedriften fordeles g prosjektene som over-
headkostnader etter en nekkel som baserer seg @ hvor stor andel av det totale regrskapet det en-
kelte prosjekt utgjor. Intern prosjektleder farer sine timer pé det enkelte prosjekt med en timesats
som kun inneholder direkte lenns kostnader. Dersom det mé etableres midlertidige bsninger som p# -
viljonger, brakker eller lig nende, fores ogséd dette i regrskapet.

EfU kjoper alle faglive tjenesterog leverarser forbundet med tidlizfas en eksternt ved bruk av faste
rammeavtaler, | tillegg har de inteme prosjektledere. Tidligere fungerte disse prosjektlede me mer
som administratorerog hadde ansvaret for ma e prosjekter samtidia, i dag tar prosjektledeen
stoarre del i prosjektet oo ersom oftest dediket til gjennomferingen av ett prosjekt om ga gen.

Behowvsut rednin g'rom pro gram

Prosje ktet blir feast definert i form av et byggeprogram. Bygeeprogrammet beskriver prosjektets
omfang, kvalitet, organisering og gjennomferingsplan, Omfanget bestemmes av bestillende etat og
fre mkommer som oftest i form av et romprogram. EFU sergerforé avererse mmprogrammet sam-
men med bruker desom dette kke allerede er fastlagt. Kvalitetene er i utzangspunktet beskrevet i
Etat for byee ce elendons prosje kteringsa nvisere. Hvert prosjekt harsin egen omanisasjon som be-
skrives i bygge progra mmet. Gjennomferirgs planen definerer prosjektet i tid og setter opp bes lut-
rirg s punktersom gjelder for de ulike fasenes.

Byege progammet blir formelt godkjent av PAG og Styringseruppe og danner rammene for det videre
arkeidet.
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Skisselforprosjekt

Som del av tidligfasen utarbeider EFU forpmosjekt, herunder valz av entre priseform. Endelig polits k
vedtak for prosje ktejennomfering avhe rger noe av den valgte entrepriseformen. Yanligvis skjer en-
delig vedta k med forprsiekt som beslutningsunderlag, men dersom det eksempelvi eren total-
entreprise, skjer vedta ket type k noe for forprosje ktet er ferdigstilt.

Detaljprosjektfasen

Etter fastsatt kostrackramme og gitt bevilaning videreferer EfU prosie ktet i detaljprosjekterimsfa -
sen. Dette skjer formelt med grunnlag i et nyvtt oppdrag fra byrddsavdelinge n som ove o rdnet utfe-
rer. Herskal prosjektet utredes i tilstrekkelig detaljslik at det kan gjennomferes kontrahering av
entreprenar. Yed bruk av totalentre prise med samspill eller p@rtnerirg , s klersom nevnt kontra be-
ring g et tidligere tidspunkt. Som hovedregel benvtter Bergen pris som det hevest vektede tilde-
lirgs kriteriet, men det jobbes cgsh med & ha stame innslag av kvalitet som tildelingskritedum i an-
budk prosessene. Dette gielder s pesielt ved mer kompliserte prosjekter. Ved enkle posjekter brukes
kun pris som tide lings kriterium. Det arbeides med & finne tjenlige modeller for & evaluere LCC som
tilde lings krite rfium.

Gjennomferingsfasen

Vi har som del av dette prosjektet ikke sett @ hvordan ko mmune ne og entreprenarene gjennomfa-
rer selve bygoefasen.

13.1.3. Ulike krav og seeregne kva li tetskri terrer | Komminen

Tidligere hadde man ingen faste rutiner for ekstern kvalitetssikring. Etteromorgamiseringen i 2012
er det blitt innfert ekstern kva litetssikrng for prosjekter over 100 mill. Det gjennomfores da kvali-
tetssikring som del av tidligfasen, ca yvttedigere en fer endelis godkjenning av prosjektet, vanligvis
etter ferdigstilt forprosjekt. Denne siste kvalitetssikringe n inneholder cgsd en wikkethetsamalyse.
Det er ikke gjennomfert ekstern kvalitets sikring for noen avinveste rings pros je Ktene som er med i
de nne studien.

Bergen kommune har i dag et pedagogisk krav til sine skoler kalt fleksible lesninger. Disse feringene
er nedfelt i skolebruks planen og sier noe om hvordan skoler skal utformes. Vedtaket om fleksible
lesnirger kangjere totalre habilite rirger mer kostbare fordi det blant annet krever mer omfattende
endrirger i mmlzs ningen pd skolene, Skolebruksplanen i Bergen 2007 - 2016 beskriver felge nde mé[-
setnirg for fleksible lesnirmern:

Et moderne skolean lege md ut fordre skoleledere, lerere , elever og foresatte til G forske pd
effektiv lering giennom 4 benytte et mangfold av organise ringsmd ter, v tvikle et stort repertoar av
arbeidsmdter, ta i bruk ulike leringsarenser og keremid ler, og forholde se g til individue lle -
ringsprogram. Skolen md utvikles til en leerende organisasjon som wivikler ny praksis ndr de tte er
nedvendiz for d eke elevenes leringsuthytte. Skoleanlegost kan ikke lenger bare ha rom og arealer

tilpasset en bestemt kilosse / gruppestarrelse ogen gitt leringsform, men md tilby arealer med u lik
karakter som spenner:

fra dpent til skjermet

fra allrom til spesialiserte rom

fra ro og konsentrasjon til aktivitet ogutfoldelse
fra fellesfokus til individuelt fokus
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| Berzen har prosjektleder fullmakt i prosiektet frem Gl P50, Differansen mellom P85 - P50 dis pone-
res av byradet. Budsjettoverskride lser utover PES ma behandles i bys tyret. Man har ikke portefolje-
styring, og hvert prosjekt stir somenegen budsjettpost. Man kan imidlertid foresld omfordelinger
dersom man ser at dette er hersikts messig.

13.2. HKrstiarsand
12.2.1. Organisering og lokale forhold

Investe rings pros jekter 1 Kristiarsand kommune er omansent etter en trads jonell forma nns kaps mao-
dell. Kristiarsand Eiendom (KE) er utferende enhet og ivaretar forvaltning av kemmunens eie ndom-
merog inngar som en egen enhet i teknisk sektor. KE er delt inn i tre avdelirger (fra 2014): Byggser-
vice, byoe- ca eferavdelinge nigier) cg administrasjors avde lingen. Eieravdelinge re arsatte yter tje-
nester innenfor fagfeltene prsiektledelse, byegeledese, den tekniske forvaltningen av ko mmuners
byenims masse, eiendomsutvikling mm. Bygeservice leverer tjenesterinnenfor renhold, vaktmester
oa vedlikehold. KE bestir idag avea. 40 arsatte, ikke medregnet renholdsa rbeiders, vaktmestere
oe lignende. Fer 2014 var deten egen prosiektavdeling som i perioden mellom 20089 og 201 2 hadde
et imesterings budsjett for nybyee pd ca. 1 milliard. Kristiarsand kommune Rar etter innferimen av
SFD-ordringen i 1998 vart gjennom en periode med relativt hey investerirgsvirksomhet pi skolerog
andre formalsbyeg generelt. Moe av aktiviteten skyldes delvis et vedlikeholdsette s lepi den eksiste-
rende bygringsmassen. Dette har fart tilekt gjeld i kommunen og en nedeang i investefingsa Ktivite -
ten siden 201 3.

KE hari dag bide bestiller- og utferer rollen som del av investerings prosjekter is kolebyeg etter en
mylig omorganisering gjenmomfart i 2007 . Byge - og eiendomsavdelingen har idag 5 dedikerte pro-
sjektledere til starre nybyee ce rehabiliterings pros jekter. Yed mindre prosjekter og ved behov be-
myttes ebkstemt innleide ressurser. Alle faglevemmer og evrige funksjoner knyttet til prosjekter kjo-
pes eksternt, hovedsa kelig gjennom ammeavtaler. KE er kun debis selvfinarsiert, og om lag 50% av
innte ktene kommer i form av prosje ktfinansierte midler. Hovedsakelig ferer prosjektleder og SHA-
koo rdirator timer pd prosjektet med en sats @ 650 koper i timen, som hoveds akelig utgjer lnns-
kostnader, men cgsé noe admimstrasjon og drift. Det meste av overhead og andre drftsutaifter er
ikke inkludert i prosjekthkostradene. Prosjektene blir cgsd belastet noe kostrader fra edersiden i tid-
ligfasen, konkret er det representanter fra oppreksts ektoren ferer noen timer @ prosjektene.

Krstiansand kommune gjar konkrete vurderinger av hvorvidt det er mest lenreomt & rehabilitere
eksiste rende bygningsmasse ellerd rive cg byege nytt, Som hovedregel har man funnet at det er

mer e konomisk lennsomt & rehabilitere desom den eksisterende byanimsmassen er fra 60-tallst,
ca/leller er laget i betong. Dette skyldes delvis at selve rehabiliteringen er rimeligere & gjennom-
fere, cg atdet er mindre tilgang @ tomterog heve priser i Kristiansand sentrum.

Investerirger i Kristiarsand kommune er underlagt en fastsatt inves teriresirstruks. Denne fokes
neye. |nvesteringsirstruksen deler prosesseninn i fem faser: behovsutredning, skisse- Morprosjekt,
detaljprosjektering, bygging og overlevering. Prosessen har fem tilherende beslutnings punkter illis-
trert i modellen nedenfor:
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Figur 5: Styringemode Il for inve steri ngspros jekter. Kikde : ristiansand kommuone

| tillegg Rar ko mmunen et s pesifikas jonsdo kument. hvior Kommunen dokumente rer s pesifikas jorskrav
for investe rings pros je kter 1 nybyee o rehabiliterings prosjekter. Denne gir blant annet detaljerte
beskrive lser for hvordan utomhwsarbeidet skal gjennomferes 1 kommunen.

Som prosjektmal i investe ings prosje Kter settes vanligvis kvalitet som heyeste prioritet. Dernest
kommer gjennomferingstid cg kos thad. Tidcs press p& gjennomfenng av skole pros jekter harikke vat
spesielt stort den senere tiden, eksempelvis utsettes enkelte investerings prosje kter opptil flere ar i
[ vente av prosiektmidler. Det ergod tilgjengelighet g midle tidige losrimer som brakker og lig-
nende i Krs taeand kemmune.

13.2.2 Beskrivelse av de ulike fasene
Behovsutredning

Fert utarbeides et «startdokument=, dette skal inneholde relevant bakgrunredata, brukers krav
samt prosjektmél. Fer arbeidet med behovsutredninge n starter, gjennomfares en «shartlisting= av
innmeldte prosjekter, Oppveksts ektoren {bestille sektor) i samarbeid med KE samordner alle start-
do kume ntene, og fremlegger disse for rddmannens ledergruppe som foretar en prioritering av pro-
sk ktene.

Be howvsutredningen (BU) utarbeides i den aktuelle bestillzrsektoren. Denne skal inneholde noe om
teknt ke forhold og aspekterved regulering, i tillegg til alte rrativvurderinger. Be hovsutredningen
ke handles deretter i radmanners ledereruppe og fremmes som en del av ha ndlings progra mmet. Der-
etter fremmes et bevilomingsforslag, og behows utredningen g r til politisk behandling i bystyret.

KE skal under behovsutredningsfasen furgere som radeiver for sektor/bruker cg utarbeideke av be-
hovs utredning skal vare sentralt. Behovsutred nirgen inm@ar som en viktig del av behovsunde rlhget
som kegges ved beslutmings punkt 1, 2 og 3. Ferst etter beslutningspunkt 3 overtar KE arsvaret for
selve prosjekts jennomferingen, herunder ogsd amsvaret ford ivareta sa marbeidet med framtidie
bruker av lokalene.

SkisselForprosjekt

| beslutmingspunkt 3, som gjores pa bakgrunn avgjennomfert behovs utredning, bevilges midler til
skisse- Morprosjekt, og i de fleste tilfeller foretas i tillegg en avsetning for hele prosjektet. PA dette
tick punktet overtar KE giennomfaringsansvaret og pd begynner skisse-forprosjektfasen. Det blir
oasa opprettet prosjektrearskap | denne fasen har eieravdelingen i KE gjennam sin prosjektansvar-
lig (PA) det ove o rdnede gjennomferingsansvaret. Dette innbefatter finarsiering, ekonomisk styring,
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serge for tilstre kkelig brukermedvirkning samt framdrifts rapporteing. Prosjektavdelingen stiller
med prosjekt leder (FL), skal vare utferende avdeling og har det reelle ansvar for prosjekte rirgsar-
beidet.

Skisse- og/leller forprosjekt skal inngd som beslutningsunderlag til beslutningspunkt 4 {Endelig pro-
sjektramme). Dette bes lutnings unde daget skal inne holde felgende momenter:

Bes krivelze av prosjektets bakgrunn, malog hersikt.

Brukerbehov og effektmal.

WYurdering av makppndeke opp mot prosjektets overordnede resultat- og effektmél.
Kritk ke s uksessfa Morer for gjennomfaring.

Forskg tilendelig fremdrifts- og kostnadsramme.

Kontraktstrategi [entrepriseform].

Skize prosjekt-/forprosjekt som god kiennes av bestiller [zieren av behovsutred ningen ).
Sgrert posikavia k.

Som det framgé rovenfor, inngér signert prosjektavtale, Dette vil si at endelig finarsie ll bevilz ning
giennomferes ved ferdig utarbeidet ce behandlet forprosjekt. Det gjennomferes ikke viterligere po-
lits k behandlire etter detaljpmosjektering o tilbud fra e ntre prener, forutsatt at prosje ktet holder
seg innenfor gitt budsjettramme.

| Kristiansand imvalveres bruker i gjennomferingen og utformingen av tidligfasen, serlig i behovsut-
rednrime og forpros jektet. For storre imester ras prosjekteri skolebyag opprettes en gruppe besté -
ende av rektoreller tilbvarende, egne dedikert pros jektre presentanter for oppye kstseks jonen og
pros je ktleder! pros jektansvarlia.

Detaljprosjektfasen

Hvor [a ngt detaljprosje kteringen er kommet fer kemmunene kontra herer entrepre naner) avhenger
av valgt entreprseform. Yed bruk av totale ntre prise kan kontraherirg skje alle rede ved ferdig utar-
beidet skisse- Morpmsjekt. Yed bruk av delte entreprier detaljeres prosjektet i sterre grad fer man
giennomfarer kont@berdng.

KE gjennomfarer de fleste nybyge som tota lentre priser. Ved rehabilitering brukes gjerne delte en-
trepriser eller bygghe rrestyrte entrepriser. Hovedsakelig benytter KE pris som tildelings kriterium
ved sine arska ffelses prosesser. Wed delte entre priser benyttes stort sett kun pris, mers ved total-
entreprise benmyvttes gierne 70% pris, og 30% kvalitet pé tilbudt kompeta ree.

Gjennomfering
Wi har som del av dette prosjektet kke sett pa hvordan ko mmunene og entrepre erenes gjennomfe -
rer sebve byegingen.

Owerlevering

Som del av prosjektprosessen har KEarsvaret ford kontrollere at prosjektet er levert innenfor fast-
satt kvalitet, fremdrift og ekonoms ke rammer. Besparelser/ overskridelser p& prosjektet sekes tilba-
kefart/belastet eget bygpefond som lizger under KE.

Ved ferdigstilt prosjekt, overleveres bygget til Kristia rsand eiendom ved forvalter somigien lager
en brukeravtale med Oppvekstsektoren. KE har det lopende drift, vedlikehold og forvaltniresa reva-
ret.
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13.2.3. Uike krav og seeregne kvali tetskriterier | komminen

Kommunen har ikke sz regne arealkray eller lignende til sine investeringer utoverde fastsatte na-
sjordle kravene,

Krstiansand kommune g jennomferer ebkstern kvalitetssikring for prosjekter over 500 mill., men ogsé
for noen enkelte prosjekter under denne verdien. Ekstern kvalitetssikring av beslutringsunderlag har
ikke vart gjennomfert for noen av skoleprosje ktene sam er med i denne benchmarkirgen. Intern
kvalitetssikring gjennomferes foralle bygee pros e kter.

Prosie ktleder i KE har fullmakt innenfor avsatt styrirgsramme og sikkerhetsmiva P50, Differarsen
P25 - PEO disponeres av prosjekta revarlio i forstielse med prosjektz ruppen. Overs kride ser utover
P35 mé til politisk behandling. Hvert prosjekt rapporteres separat, og KE har ikke anledning til &
fordele budsjettavvik mellom prosje kter,

13.3. Oslo
13.3.1. Organisering og lokale forhold

Investeringer i skolebyeg 1 egenregi av Oslo kommune giennomferes i dag av det kommunale foreta-
ket Undervisringsbyee Oslo KF (UBF). Foretaket ble etablert i 2002 og kar som oppeaver 4 utvikle,
byoge, drifte oo forvalte skolebyogene i Oslo. UBF er underlagt et eget styre bestiende avsw med-
lemmer hvoray to erarsatites egne representanter. UBF er organisert under Byradsavdeling for kul-
tur og nanng (KON). Yed investerirger i skolebywag er UBF byegberre og eiendomsforvalter med ut-
danringsetaten (UDE) som primer bestiller o leietaker.

Foretaket har tre hovedtjenesteo mrader:

Kiop, salz, oa utbyeeing av eiendommer for skoleformal.
Utviklirg, drift, vedlikehold, opmradeing oo rehabilitering av eiendoms masse n.
Ivareta ederskapet av eiendommer for skoleformé L, inkl. hdndtering av arealutlzie

UBF erOslos sterste eiendomeforvalter med neermere 1,4 millioner m* fordelt pd 177 skoler. Foreta-
ket imvesterer arlig for to-fire millia der kroner. Disse investeringene omfatter bade nybyoe, oppera-
dering ce rehabilitering av eksisterende byaningsmasse. UBF bestir i dag av ca. 150 fast arsatte oo
60 innleide medarbeidere, Ca. 100 av disse jobber i prosjektavdelingen. Oslo er den eneste kommu-
reni dette prosjektet som har et eget foretak som kun driver med investeringer i sko ke byeg og fasi-
liteter tilkmyttet skole byea. UBF firansierer driften hovedsakelig gjennom hisleie fra UDE. Pagie nde
prosje kter belastes med en overheadkostnad som tilsvarer g lepte kostnader i bedriften tilknyttet
sentralad ministrasjon. Dette omhbandler kostnader med sta b, administrasjon og andre kostrader i
organisasjonen som ikke er belastet direkte pi phodende prosjekter,

| sl kommune er det mamgel @& «jomfruelig grunn= for byeging av nyve skoler. Det er generelt
plassmangel, oo ofte vil det vaare mest hersikts messig & rive gamle byag nar det s kal settes opp nye
skoler. Mange bygninger i Oslo er imidlertid underlag t verneforhold, noe som istor grad pavirker
kostnadene @ ombyegings- oe rehabiliterings prosjekter.

Ozl er i en sastilling sammenlignet med de andre kommunene nar det gjelder vekst i antall skole-
bam og press pd & utvide s koletilbudet, Dersom kostnadene synes & Bli for heve ved et ersket alter-
mativ, er det bestillersiden ibyradsavdeling/IUDE) som trefferavejorelse om & utrede en ny lesming.
Som tidligere nevnt skal kostnad vaere et prioritert pros ektmal i Oslo, cg eventuells endring av
denne prizriteringen mé godkjennes av byraden/! byradsavdelingen.

UBF far prosje ktbevilonirg tilsvare nde niva for P50, mers bystyret bevilger midler tilsvarende niva
P2 5. Differansen representerer en usikke thetsmargin som disponeres av byraddet. Hisleien er basert
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[ niva for P50, og eventuelle overskride ser blirda ikke kompensert gjennom husleien. Tilsvarende
gielder det motsatt desom et byoee prosjekt skulle bli billigere enn riva for P50,

Foretaket har en rekke veiledere cg interne retringslinjer samt overordnede kommunale retrings bin-
jer og feringer for sin investeringsvirksomhet. Dette ombandler blant annet «felles kravspesifikasion
Ozl kommunes [FROK), =prirsipper for investerings pros esser i Oslo kommunes, =veileder for KU«
oe «veileder for styringsdo kument- .

| tillegg tiloverordrede teknk ke krav og funksjonskrav, stiller disse dokume ntene ogsa en del krav
til ivslapet i bygningsmassen. De overordnede kommunale retrings injene og ferirgene har blitt ut-
viklet som et resultat av samarbeid mellom kommuners byrddsavdelirger, kommunale foretak og
etater. Gjennom bruk av disse kravene har malet til Oslo kommune vaert & oppné:

Optimale livssyklus- og virksombets kostrader
Stordriftsforde ler

Standardisert byanings masse

Kontinue ig og forutsighba re verdibeva rende vedlike hald
Enhetlige modenhets- og leve @ ree krav

Berekraftive oo miljoriktize byag
Strukture rt fraviks prosess

Erfaringsoverfering

LUBF benytter et bredt spekter av entrepriseformer for sine inves terirgeri skolebyee. Ofte benyttes
generale ntrepriser eller totale ntrepriser til gjennomfering av sterre investeringsprosjekter. Iden
senere tid hardet ogsé i sterre grad blitt tatt i bruk ulike former for sams pillskontra kter basert pa
general- cg totalentrepriser. Det bemyttes imidle rtid ogsé delte entrepriser cg andre entreprisefor-
merved behov, eller ndr dette synes mest hersikismessig pd andre mater.

12.3.2. Beskrivelse av de ulike fasene

Investerirger i Oslo kan deles oppi sju faser: initiering, korseptyva la, vals av hovedkoree pt, forpro-
sjektfase, politisk behandling, detaljering oe gjennomfering ocg overlevering .

Figur 1 viser hovedfasene for investeingsregimet i Oslo kommune, her vist med fokus @ innhold og
leverareeri de ulike fasene og beslutnings punktene.
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Figur & Hovedase ne for inwve ste rings regimet i Oslo ke mmune

Medenfor gis en beskrivelse av innholdet 1 fasene som vist 1 figur1 med unntak av fasene «valg av
hovedko ree pt- og «politisk behandling=.

Prosjektini tiering

Initieringen er en tidligfasevurdering av innmeldte emkerog behov. Her skal det vurderes hvilke til-
tak og behov somskal utredes videre i konseptvalzutredningen. Byradsavdelingen har ansvaret for
prosie ktimtierirme n.

Denne fasen skal resultere i et oppdrag fra byrédsavdelirgen til UDE om utarbeide ke av en konsept-
valgutredning. Dette oppdraget skal kort beskrive det ovemrdnede behovet, eventuelle politiske fo-
rirger, rammebetinge ser, rapporteringskray, tidsfrister mv. Oppdraget gis normalt i tildelings bre-

vet fra byradsavdelingen. Desom behovet avde kkes etter at tildelirgsbrevet er sendt, mé o ppdra -
get presisenes i et eget brev til virksomheten.

Programfase/ Konseptvalgu tredning

Formélet med denne fasen er & vurdere flere alterrative konsepter som tilf recks tiller behov, mélog
krav slik at riktig korsept blir valgt i en kost-/nyvttevurdering. UDE har det overordnede arsvaret, og
utredningene utfores ofte av eksterne korsulenter, Arslatt tidsbruk forfasen er seks maneder.

Sentrale forhold som mé besvares og giennomfenes 1 en KYU, er:

Rammebetirgeker ocg forutsetninger som gir handlingsrom for analysen mé identifiseres cg tas
hersyn til.

Reelt behov ma synligejeres og sanrsynligejores.

Malene for investeringen og skolebygoet mé fastsettes.

Ove rordnede kv til lesning mé identifiseres.

Alterrativanalyse: Foresl a lterna tive méter (ko mee pter) & imeteko mme det fastsatte behovet pé.
Anbefaling om valz av koreept, gjerne i prioritert rek kefelze.

Oppfelzig mot forprosjektfasen.

Side 50 av 70



Investeringer i skolebye Storbyfo s kning

LUDE representerer kunde/leieta ker, og bestiller en mulighetsstudie for & byege eller rehabilite re en
skole. Denne bestillingen skjer som regel @ BEkarunn av de mog@afiprognoser og etterfolze nde utar-
beidet skolebehovsplan og bystyrets budsjettvedtak. UBF er i denne fasen rideiver, og utreder hvor-
vidt det patenkte prosjektet kan gjennomferes i praksis innenfor de arslatte tid - og kostnadsesti-
mater. De gjennomfarer tomteanalyser for hvor byvaningene kan plsseres, konmmer med inns@ll til
ieikke thetsaralyser av de ulike alterrativene og gjer noe kostnadsestimening. UBF rolle i denne fa-
sen er av varierende grad da Utdanningsetaten normalt lejer inn ekstern hjelp til & gjennomfere de
konkrete amalysene. Arbeid som gjeres av UBF i denne fasen bestilles av og faktueres UDE.

Som del av koree ptvalgutredningen skaldet gjennomferes kvalitetssikring 1 (K51). Dette er en wy-
hergig gjennomgang av komeptvalgutredmingen med hersikt & sikre at utredningen oppfyller krav til
innhold, og at kvaliteten i beslutmimsunderlaget er tilstre kkelig, Ekstem kvalitetssikring skal som
hovedregel gjennomferes av eksterne for investeringer hvor P50 overstiger 200 millioner inkludert
me rve rdiaveift®, Dette ble nylig vedtatt i 2014, Yed intern kvalitetssikring skal det sikres tilstre kke-
lig oreankatorsk detase mellom de som g jennomferer K5 og de som har utarbeidet beslutnirs un-
derlaget.

Byradsavdelirmen (KO U) vurderer i denne fasen om den kvalitetssikrede korseptvalzutrednireen ma
behandles i byrddet eller om valzet avalterrativ kan tas av fagbyriden/byracsavdelingen.

Avslutringsvis skal det sendes et nytt oppdrag om gjennomfering av formprosjektfasen fra byradsav-
delirmen. Dette oppdraget skalgi klare planleggingsforutsetrnirmer som behov, mal, krav og overord-
net ekonoms k mmme. Dette oppdraget skal Baseres pd bide konseptvalgutredningen ocg K51,

Skisseprosjek tf forprosjekt

Etterat et alte mativ er valat, sender by dsavdelingen via UDE en formell bestilling av skisse pro-
sjekt/forpmsjekt til UBF. Arbeidet som gjeres i denne fasen bestilles av og faktureres UDE.

Forpros jektfasen favner densentrale plan- cg prosjektenngsfasen av investeringen. Den innledes
med at overordnet bestiller med utga ngspunkt i et valzt hovedkonsept, bestiller forprosjekteing i
byeg- og anleges prosjekter. Presisjonsnivaet ma vaere tilstrekkelig for & estimere kostrader, utar-
beide grunnlag for lesning og planlegge giennomferngen. Som del av forprosjektet skal ogsé entre-
priseform anbefales, med mindre prosjektet tenkes gjennomfert som et offentlig - privat sama rbeid
DPS). OFS-prosiekter i ndteres av UDE.

For & sikre brukermedvirkning nedsettes det en egen bruke rmedvirkningsgruppe. Hersikten med
denne gruppen er at brukerskal & muligheten til & phvirke, og & sikre at dette skjer pd et hensikts-
messig tids punkt i prosessen. Arsvaret for opprettelsen av denne gruppen ligeer hos UDE. Bruker-
medvirknings gruppen bestir hovedsakelie av rektor, vaktmester og inspekterer, men deltakerne i
gruppen kan varere.

| forprosjektfasen bliralle rom tegnet detaljert, ca plantegnirger, IKT-lesnirger, omfang, funksjo-
nerog fasader skal va re spesifisert. Hovedleveransen i denne fasen er styrin gsdokumente 4 med
tilhere nde underlag.

Etteravsluttet forprosjekt gjennomferes en ny, kvalitetssikring (K52}, som innebeererat styringsdo-
kumentet med underlag skal kvalitetssikres i nok en wavhengig gjennomeang. Kvalitetssikrer skal
vurdere kvaliteten i prosjektets arbeid, og gi envudering av anbefalt/estiment kostradsramme.
Dette inkluderer en vurdering av usikkerhetsavsetning, samt foreslitt organisering og styring av

2. imvesterngslretruks vedtatt av Oslo Byrad 24, april 2014,
* Sty rirgsdokurmentet er lprakss bide en prosjektplan og ensamling avd oku mentas jon kryttet il bygge pro-
sjektat.
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giennomfeingsfasen. Med grunnlag i denne siste kvalitetssikringen besluttes det hvorvidt styrings-
dokumentet arses a ha tilstrekke lig kva litet tild anbefale kostnadsramme oo bevilaning. | hovedsak
besluttes investeringer i den ordinere budjettprosessen, men de kan unntaksvis fremmes somegen
separat sak. Fasen avsluttes med politsk behandling og beslutning om bevikning til prosjektet. Der-
etterinmar UDE hisleisavtale med LBF.

Ved signert hisleieavtale , opprettes prosjektregrekapet. | Oslo tilbakefores s& godtsomalle g lopte
kostnader i tidligfasen til prosjektregekapet. Det vil s at alle kostradersom er direkte henferbare
til presjektet (som kostrader med korseptva kb utredming, kostrader for gjenno mferte K5 og Kostha-
der til forprosjekt) blir belastet investerings prosjektet etterat bestilling & g jennomfering av inves-
terings pros jektet foreligeer.

Dersom det ikke foreligger en kore eptva loutredming som grunnlag for forprosje ktfasen, ska l forpro-
sjektfasen vaere mergrundig p vurdering og dokumentas jon av behov og hers ikts messighet av det
valate korseptet.

Detaljpros)ekt fasen

Etter fastsatt kostrackramme og gitt bevilgning, viderefe rer UBF ansvaret for prosjektet i deta ljprio-
sjekterirgsfasen. Her skal prosjektet utredes i tilstrekkelig detalj slik at det kan giennomferes kon-
trahering av entreprenar. Yed bruk av totale ntreprise med samspilleller partnerng kan kontrahe-
rirg skje pd et noe tidligere tids punkt.

All prosjektering som gjennomferes i denne fasen kjopes hovedsakelig fra eksterne leve randerer,
oftest gjennom fastsatte mmmeavtaler og avrop g re kkefalze.

Gpennomfaringsfosen

Vi har som del av dette prosjektet ikke sett @ hvordan ko mmune ne og entreprenarene gjennomfa-
rer selve bygaingen.

Owerleveringsfasen

Ved ferdigstilt prosjekt, overleveres bygeet til UDE og evt. andre leietakers som brukere av bygoet.
LBF har det lepende drift, vedlikehold e forvaltningsansvaret.

12.3.3. 5eerskilte krav og kKvalitetskriterier i Kommunen

Som del av prosessen, gjennomferes det to eksterne kvalitetssikrirger av investerimgsprosjekter i
LBF: K51 wed ferdig utarbeidet koreeptvaloutredning og K52 ved ferdig uta rbeidet forprosjekt. Kost-
rade ne for disse er cgsd inkludert i prosjektregrs kapet.

UBF har narmalt fullmakt inrenfor P50, mers byadavdelingen med arsvar for eie ndoms foretakes ne
har fullmakt innenfor PES. Dersom et prosjekt overskrider P50 mener under PES ma by dsavde-
lingen sekes om frigjering av sikkerhetsavsetningen, merms det ved overskride lse av PES mé sokes
om midler gjennom behandling 1 bys tyret.

Det har siden 2012 vaert et krav i kommunen at alle nye byee skal oppferes 1 henbald til passivhus-
standarden, med mindre det fremkommer helts pesielle garunner til at dette kan fravikes for det ak-
tuelle prosjekt. Videre er alle prosjekter underlagt FEOK (Felles Kravspesifikasjon for Oslo Kom-
mune). Pa flere omrader angir FEOK en stremgere/ hevere standard enn det de g jelde nde myndig-
hetskrav tikier.
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134. Stavamger
12.4.1. Organisering og lokale forhold

Imveste rirgs prosjekter 1 Stavanger ko mmune er oeanisert etter en tradisjore Ll formanns kaps mode (L
Stavarger Bendom (SE) ble etablert for 14 &r siden, og inngér som en egen virksomhet 1 Bymilje oa
utbyeging (BMU). SE er utferende enhet og ivaretar «huseiemollen- for Stavanger kommune, SEer
deltinni tre avdelirger: Prosjekt, Forvaltning og Drift og energi. Prosjektavdelingen planleggerog
giennomfarer alle kommunale byogeprosjekter, mers Forvaltringsavdelingen er arevarlig for den
teknt ke forvaltringen av kommunens bygningsmasse. Prosjektavdelingen har en arlig investe i ngs -
ramme pa ca, 700 mill Prosjekt star for planlesging o byeging avs kolebyoe, og ovedeverer disse
til forva lter nér de er ferdigstilte. Forvaltring stérogsd for utarbeideke av leiekontrakt til forvalte-
ren. Drift cg energiavdelingen er arsvarlig forenergiomidet cg kom petarseoppbyeeing innenfor
tekn ke irstalbsjoner og byeg auto masjon.

Prosje ktavde linge n bestér i dag av ca. 20 medarbeidere, hvoray 10 prosjektledere cg fem atkitek-
ter. Pros jektavdelingen har egne prosjektledere som star for styring og utforming av de kommuna le
byoge pros jektene, berinder materialvals, skonomi og framdrift. Det benyttes i liten grad e ksterne
pros je ktledere.

Investerirger i skolebyae skal foloe Byggeinstruksen, herunder ombyea/ reka biliterig med antatt
kostnac mmme over kr 500 000, Denne instruksen er underordnet lov om offentlivse arskaffeker oo
er endel av Stavanger kommunes interne innkje Einstruks.

Stavarger har nylig vaert gjennom en perode hvor sa mtlige skoler vaert rebabilitert. Dette var et
arbeid som ble startet 11995, og ved siste handlingsplan ble det vedtatt 12-15 steme ocg mindre sko-
lepros jekter med rammer mellbm 5og 300 millorer koner. Stavanger har ikke spesielt mange anti-
kvaris ke hensyn i sin byanings masse av skoler, oo man forseker hovedsakelig & rive o bygge nye
byee fremford giennomfere mindre knnsomme re habiliterings pros jekter.

| Stavarger kommune er det ogsa fastsatt at det i samrad med fagstyrer/fagetater skal utarbeides
en standard lesning - ~Stavangerskolen- - som skal sikre reduserte kostrader til arkitekter og konsu-
lenter. Denne skal forenkle byggeprosessene, og Stavamger kommune skal eie rettigheter til teg-
mrger, dokume ntasjon og beskrivelser. Prosjekter som utvikles i benhold til denne standarden, blir
ikke behandlet av romprgrambo miteen, Stavargerskolen ble vedtatt i slutten avaret 2013 men
ingenskoler har blitt ®amgsatt prosjektering etter denne tid.

SE benyttersen stort sett av delte entre priser ved store imveste rings prosjekter. De har ogsh benyt-
tet tota lentre priser, men ikke ved s kole byeg.

Spesielt for kommunen er den omfattende politske beha ndlingen av imvesterirgs prosjekte ne, og
b romfattende involvering det er fra politisk hold 1 investerings prosjekter. Blant annet blir béde
romprogram, s kisse pros jekt (hvis dette er utarbeidet), forprosjekt, oe endelig kostradsoppstilling
o litis k behandlet.

Det gjeres ingen formell prioritering mellom tid, kvalitet og kestnad. Yanligvis er det denekono-
miske rammen som har heyeste prioritert, men enkelte ga nger kan det likevel foreko mme noe tids-
press forbundet med prosjekter som skal vaere ferdig til skolestart, Ofte soker man & planlegge med
god tid til investeringene for & holde kostnadene nede, ocg det fore kommer at prosjekter utsettes
eller fomkyves for & spare perger.

Som hovedregel benyttes eskonomisom tildelingskriterium, og det ekonomisk mest forde b ktige til-
budet vinner frem. |tillegg forseker man & vektlegge kvalitet! kompetanse pi det personellet som
Blir tilbudt, Kvalitet/ ko mpetanse blir typisk vektet med 20% ved kontra bering av entreprenarer. Ved
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kontrahering av ridgive re og arkitekter for prosjekterng i tidligfasen, ve ktlegges pris noe/betydelig
lavere .

Stavarger har en relativt detaljert skolebruksplan. Denne star for hoveddelen av de pedagogiske fo-
rirgene i sko ke prosjekter, og inneholder detalje e arealnormer for alle funksjoner som inngér i s ko-
lebyagene, |tillegs til dette er skokfagstaben forpliktet til & vare representert i alle prosjektme-

ter. Rektor deltar ogsé i prosjektmeter der denne er arsatt (for noen nybyee er ikke rektor tilsatt).

12.4.2. Beskrivelse av de ulike fasene

Investerings prosesseni SEer delt innisjufaser:
Imitiativ
Romprogram
Skissepros jekt
Fo rprios jekt
Deta ljpros jekt
Anbud
Kontra hering oo byesefase

Prosie ktene varierer istorrelse, og rutinene tilpasses derforavhemgig av omfame. Forenklede rutiner
kan bermyttes der hvor prosiektkostnadens er mindre enn 10 mill.

Planl eggings-Tid!i gfasen
Politiske organer/avdelinger eller rddmannen tar initiativ til et mytt byege prosjekt. Her skal fal-
gende momenter redegjeres for:

Behov for nybyag, tilbygg eller rehabilitering.

Priaritering i forhokd til andre byggeoppgaver.

Ledd i handlingsplan/skonomipl n myv.

Bygge prosje ktets identitet.

Ansvar fordriftsmeszige konse kvenser.

Forvaltning, drift & vedlike hald [FOWV ).

Bemanning, stillingshjgmler.

Som regel innarbeides disse forslagene til byeg eposjekter i handlings - og ekoromiplanene, menal-
terrativt kancesd rhddmannen fremme sak for formanns kapet pd B kgrunn av vedtak i det aktuells
kommunalstyre, For skolebyee vil disse initiative ne komme i form av skole bruks planer som har vart
giennom behandlirg i de ulike kommuralstyrene.

Behovsutredning’ Utredning

Prosje ktavde lirgen 1 SE mottar en bestilling og overtar arsva et for prosjektet, herunder asvaret
for ide budkjett og fremdnift. |Stavarger kommune erdet stor forskjell fra prosjekt til prosjekt
twa denne bestillingen bestir av og hvor mye som er utredet pd forhdnd, Ofte er dette kunen over-
ordnet behovsutredning med et grovt kostradsoveslag. Eksempelvis er det ikke nedve ndig at eien-
domealte rrativer er pi plass ndr bestillingen kommer dersom det er snakk om en ny skole.

Ved mottak av bestilling utnevnes en prosje ktleder fra prosje ktavdelinge n og det opprettes et pro-
sjektregns kap. Denne prosjektlederen vil feloe prosjektet fra start til slutt finkl. re klamasjons perio-
denj.
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Romprogrambko mite opprevnes av formanmekapet for 4 &r, og bestir av 5 politiske representanter
hvorav keder i BMU (Fommunalstyret for milje o utbyeeirg ), en rideive nde representant fra aktuelt
tienesteomrade og en representant fra SE. Komiteen utarbeider et utkast til romprogram somskal
inneholde

Sakers bakgrunn

Behovsana lyser

Virksomhetens utvikling

Tomtealternativ - regukeringsmessige forbold
Eventuell tilstandevurdering av bestdende bygg
Kravtil plankssning - funksjoner

Spesifizert mmprogram

Kostnaceovershg 1

Arskostnader/ferfaringstall FOV

Forsbg til framdriftsplan

Energi- og miljgkra v utover forskriftskrav

Utkastet til mmprogram fremmes s& for KLU, cg formanrs kapet fatter vedtak om endeli program
o oppstart av forprosjekt. Yed vedtak om iverksetting opprettes det en konto for prosjektet iin-
vesteringsregnskapet.

Ved mindre investerings prosjekter, og ved prosjekter som pd forbind er godt definert, Hir det ikke
utarbeidet et mmprogram. | stedet kan det begynnes direkte @ utarbeide lse av forpros jekt eller
skisseprosjekt.

Skissef Forprosjekt

KM fores th r pros jektutviklingen mers SE har ansvar for utarbeidelsen av forpros jektet. Farst fast-
settes entrepriseform (normalt delte entrepriser), og eiendomssjefen velger, eller engasjereren
prosie ktleder som s kal fungere som ad minktratv leder av pros je ktet.

Videre engasjerer eiendomssjefen v/ prosjektleder) arkitekt ce @daivere iht. forskrift om offentlige
ars kaffelser. Eendomssjefen nedsetter ogsd administrativ pros jektgruppe, denne skal ogsd besth av
representanter fra denaktuelle avdelimen, en representant fra de a rsatte og re prese ntanter fra
Forvaltningssebksjonen i SE. Det er cgsh fas satt at skolepros jekte ne skal legges fram for relevante
fagstyrer for & s& tidlig som mulig f& informas jon og inmspill til planprosessen.

Forselve arbeidet med forprosjekt kan begynne skal prosiektaruppen legge frem felzende momen-
ter til prinsippavejerelse i KMLU:
Alterrative skissemessige utkast anghende hovedform, kompakt eller oppdelt lesning.
Alterrative teknt ke lzs ninger med skonomiske komse kverser.
Eko o mis ke korse kvers er i byegee - og driftsfasen - framdrifts planer mv.
Energi- og miljemessige forhold.

Prosie ktgruppe e utredningsarbeid skal utgjere grunnlaget for Stavamger Eendoms arbeid med for-
prosie ktet, Dette skal som hovedregel inneholde:

Sak=framstilling bestdende av:
o Tidligere behandling i formannska pet, ev. ibystyret og den aktuelle avdelinge n
o Tidligere bevilgninger og status i ha ndlings- og ékonomiplan
o Eiendommers omfang og tilstand
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Kortfattet beskriveke av:

Reg uleringsmessige forhod, tomteforhold, area l og transport
Utendes opparbeide ke

Valgte plnlzninger

Universell utforming

Areabvesikter netto/brutto

Bygning=s messig standard

Konstruksjo re messige lgsninger

Materialbruk

Teknkke lgsninger, energibruk

Miljs meszige forhol, klimatilpaz ning, klimagassregrekap
Inne miljs

[ e e Y o Y e N e N

Imventarog utstyr
Tegninger i releva nt malkestokk:
Etazjeplaner, snitt og fasader
Perspektivekisse
Utomhusplner

o o o o

Teknike prinsippkzninger fra rddgivere
o Ev. illustrerende mebleringsforslag
Kostnadsovershg 2, spesifeert for hvert fag:
Felleskostnader
Hiekostrader
Entreprieekostrader
Byggebkostrader
Generlle kostrader (plankgging, bygeeledekes, gebyreret.)
Spesielle kostnader (tomt, inventar, kurstnerisk utsmykning)
Ma gin/reserve inkl. priestigning
Prosje ktkostnader

o o o o o o

Ferdig utarbeidet forpmsjekt legges ved som vedlege oo saken fremmes for KMLU. | tilege skal det
for pros jekter over 100 mill. MOK gjennomferes kvalitetssikring av ekstern tredjepart. Dette er
imidle rtid en nylig innfart regel, og har ikke vaert gjeldende for noen av skoleprosjektene som er
med i denne benchmarkingen. Etter ferdig behandling i KU sendes seknad om rammetillate ke, o
avhergig av om det er store akono miske eller prinsipielle endrirger vil rAdma nnen fremme forpro-
sjektet som sak til formannskapet. 54 fort forpresjektet er endelig vedtatt igaresetter radmannen
detaljpros jekteringen.

Detaljprosjekt fasen

| denne fasen videreferes forprosjektet. Skolebyoget detaljtegnes, beskrives cg beregnes idetalj.
P& dette stadiet skal ikke skolen tilfares nye eller endrede krav til kva litet eller funksjon som il
fore til at prosjektet gar utover de godkjente rammens.

Ved kontrahering (utferelsesentrepriser) har Stavarger kommune som de fleste andre pris som vik-
tigste tildelirgs kriterium, med en fordeling pé 80% pris o 20% pa tilbudt kompetarse.
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Giennomferingsfosen

Wi har som del av dette prosjektet ikke sett pi hvordan ko mmunene og entreprenarene gjennomfe -
rer sebve byegingen.

12.4.3 5eerskilte krav og kvalitetskriterier i Kommunen

Ekstern kvalitets kontroll ved ferdig utarbeidet forprosjekt for prosje kter over 100 mill, denne kvali-
tetssikringen gjeres da av forpros jekt. Dette erimidlentid noe som farst ble innfart ved ny inves te-
rirgsiretruks i 2013, og er derfor ikke gjennomfert for noen av prosjektene som er med i denne stu-
dien. Det har tidligere casé av og til vaert gjennomfert tredjeparts kontroll, men da har ikke doku-
me ntasjonen vart lagt fram pd politisk mva.

| stavarger benyttes ikke P-verdier som fullmaktsgrunnlag forbundet med investe rings prosje kter.
Det budsjetteres i stedet etter kalkulerimsprier. SE oo prosjektavdelimen hari prirsippet ingen
fullmakter utover vedtatt budsjett for investerings pros je kter. Styret har fullma kt opptil 5% eller en
million over kalkulert budsjett. Yanligvis kegeges det innen wsikkerbet @ 15% for mmprogram, 10%
for forpros ekt og 5% i den endeligpe kostnadsoppstillingen.

Sholeprosjekter i Stavamger fek er hoveds akelig klima - cg energiplan nér det gjelder krav til energi-
bruk i nye skoler. Denne gar noe utover det som er spesifisert i Tek10, men tilsvarer ikke samme
rmiva som passivhs . | 2013 ble det politisk vedtatt at alle prosjekter med oppstart etter 2013 skal
fylle kravene til passivhuss tandard.

Stavarger har ogsa en egen politisk vedtatt area lnorm. Denne er utarbeidet av admins trasjonen, og
innehalder anbefalte verdier for ulike typer av rom for ulike funksjoner péd skokne. Denne sier ho-
vedsakelig at skolene skal ka 11-15 kvm per elev inne areal, og at lErerne som et minimum skal ha
& kv a rbeids plass.

13.5. Trondheim
13.5.1. Organisering og lokale forhold

De investeringer i skole bygg som Bystyret i Trondheim vedtar planlegges av Radmannen. Samlet er
det 4 ansatte som arbeider med investeringsomradet skoler og Earnehager. Radmannen har arsvar
for planleggingsarbeidet frem til pros e ktet er ferdig planlagt og investeringssak er fre mmet for By-
styret. Arbeidet skjer i naert samarbeid med Utbyegingse nheten. Etter formelt investe ingsvedtak i
Bystyret overse ndes bestillime & gjennomferirg av bygeeprosjektet til Utbyoeingsenbeten somer
kommunens utbyegingsorganisasjon. Enheten kar arevar for gjennomferirg av alle nye byggepros jekt
skoler, bamehager, helse - og velferdssenter, administrasjors - og kulturbyee, idretts byvee og avfalls-
anlega. )| tilleog til gjennomfaring av alle typer nvbyee, har enbeten ogsa arevar for stome ombyg-
girgs- o rehabilite rings pros jekt samt sterre tverifaglige infrastruktumnlegg. Enheten er organtert
undervirksomhetsomridet Byutvikling, og bestir av 22 faste ansatte, hvorav 18 er prosjektle-

de re/ prosjektutviklere, | tilege har man til enhver tidca. 15 innleide prosjektledere oo fagradei-
vere, Enheten giennomferer rlie byege pros jekter for ca. 1 milliard kioner.

Arlige imvesterimer pa skole=anlegg utgjer ca. 350 millioner. Som del av denne rammen inmgé r ogsa
idretts haller, kulturhusfunks jon, evt. hekestasjoner eller andre funksjoner som inngér som delav
byege pros je ktet, Utbyegingsenheten er hovedsakelig en levera nder/ rédgivende avdeling, og leverer
prosie ktledelse il Radmannen som eroppdragsgiver. Utbyagingsenheten har ansvaret for selve
byooe pros jektet, er med i planleggingen, oo utarbeider g runnlaget foranbud. Utbyegingsenhetener
100% prosje ktfinarsiert, cg belaster sine prosiekter i 2014 med en timesats p& 850 kr. Denne satsen
skal inneholde alle kostrader forbundet med driften avenheten. 5 ledes eralle tjenester og even-
tuelle overhead kostrader inkludert i denne summen. Investerirgsrammen for bygeeprosje ktet deles
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i to deler, en del som omfatter kostradene med selve bygget inkl. uteomrader med mer. Denne dis-
ponees av Utbyagirgse nheten. Investe rirgs midler for inventar og utstyr til byeg et dis poneres av
RAdmannen.

Direktar for Oppre kst og utdanning har ansvar for & iverksette og gjennomfere investerirger. De har
oasa arsvar for det funksjonelle som gierne er avledet fra regelverk, formelle rammer og prirsip-
per. Det er etablert en egen fagstab (rAdmanners fagstab) som innehar bestillerrollen | progm@ man-
svar) fors kole og Barnehage. Denne staben deltar i en felles bestillergruppe som jobber med alle
typer investe ringer. Radmannens fagstab har arevar for fremdriften i prosjektene, spesielt pros k-
tenes tidlige faser. Fagstaben inngér avtale om bistand/! utredning inkl. anbudsfase og utfering med
Utbyegirgsenheten. Utbyggingsenheten har bygefagls ko mpetanse og prosjektkompetanse, og kan
komme med inrepill til re kkefelgekrav som kommer fra kommunens ulike enheter. Dette s kal danne
grunnlag for diskisjoner mellom enheter, da rekkefelze kiavene potensielt kan gi store e konomis ke
konsekvenser.

Det brukes mange ulike gjennomfarings mode ller for byoge prosjektene. Etter planlesgingsarbeid vil
aredl- og funksjonsprogram, sammen med reguleringsplan og kommunens pros jekteringsanvisnirger
vaere utgangspunkt for ulike konkurransemodeller,

Utbyegingsenheten bruker hovedsake lig interne prosje ktledere ved sterre prosjekter pd skolebyeg,
men alt som gjeres av fagleveranser i forbinde lse med bide utredningsfasen og detaljprosje kte-
rirgen gjares aveksterne leveranderer. Kontrahering av disse skjer hovedsake lig gjennom bruk av
rammeavtaler,

| Trondheim har det vae rt vanlig at areal og funks jons program har utviklet seg over tid. Det lages
egne program for hvert skole bygoprosjekt basert pd dimensjonerirg, tillegesfunksjoner osv. Inten-
sjonen med dette harvart & ha et kontinuerlig endrings cg forbedringsarbeid. Trondheim har en
relativt omfa tte nde modell for brukermedvirkning i sine pros jekter. Brukerne er representert gjen-
nom rektor, fagleder, verneombud O3 evt. andre representanter for ansatte. P& skoler med ung-
domstrinn er cgsd elevene representert. | tillegg er det representanter fra FALU cg representanter
fra neermiljoet eks. idrettslag, skolkekorps, kor med mer. Disse far mulighet Gl & pavirke funksjons-
og arealprogrammet gjennom jevnlige plangruppemater.

Politisk invalvering rundt utformingen av investe rings prosje ktene skjer ndrdisse behandles som del
av ekonomiplanen, gjennom egen sak som fastsetter mmmer forvidere planlesgirg jeks. dimesjo-
nering, tillegesfunks joner med mer) cg som investeringssak.

Det gjennomferes ingen formell prioritering av prosjektmal, men det antydes at tid har heyvest prio-
ritet ved investeringeri skolebyog. Det er mulig & stoppe eller utsette prosjekter som fortsatt eri
tidligfasen. Det legges ikke opp til tids press i prosjektene, men det er viktig at tidsplan holdes foré
fa kooinet bruk av midle ridige skolea nlegg, imve nta deveranser mm.

| Trendheim kommune gjeres det en vurdering av hvorvidt det er mest lenreomt & rehabilitere eksis-
tere nde byg ningsmasse eller & rive og bygge nytt. Hovedsa kelig har man funnet det mest ekonomisk
lenrsomt & byage nytt fremfor & rehabilitere. Eksempelvie for Blussuvollskale ble det gjenno mfort
en LCC vurdering av kostrader ved & rive eller rehabilitere, og man kom frem til at nybyge var det
ekonomisk mest lennsomme alte rrativet . Kommunen har etablert to midle tidige skolkanlege pd
"hver side av byen”. Disse bestar av midle rtidige paviljoreer og dekker alt av administras jons loka-
ler, samt generelle og spesielle lEringsareal med unntak av gymsal. Det er relativt god tiloang pé
gode utnytthba re tomter.
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13.5.2. Beskrivelse av de ulike fasene
Planl egging/ Tidligfose og behovsutredning

Forslag til investerirger i skolebyoe kommer i Trondheim kommune som endel av fos g tilinveste-
rirger i budsjett cg ekonomiplan. Her grovbudsjetteres prosjektene somdel av politisk behandling
basert g skole bruks planer og estime e elevveksttall.

Etterat et prosjekt er politis k vedtatt, foretar ridmanners fagstaben formell bestilling av fase 1
hos Utbyegingsenheten som inne ke rer utredning, skisseprosjekt ete. fer administrativ/ politisk be-
handling i form av investerirgsvedta k. Hvor langt man er kommet i prosjekte rings posessen, varenr
fra prosjekt til prosjekt, men Utbyvegingsenheten areker & bli involvert s& tidlie som mulig i utred-
mmgsarbeidet, Ofte er lite utredet pd bestillingstids punktet for fase 1, men behovsutredningener
som egel pd plass, og tomtealte mativer erogsa hovedsakelig pé plass. Radmanners fagstab har det
formelle arsvaret for utarbeidelsen av rom- cg funksjoreprogrammet, men prosjektleder fra Uthyg-
girgsenheten er som regel med i plangruppa cg bidrar med inmspill i denne. Initielle kostradsestima-
ter utarbeides ogsa i sin helhet av radma nners fagsta b

Prosje ktregns kap o pprettes s& fort det blir gjort en formell bestilling av fase 1 fria Ridmannens fag-
stab. Ansatte i Utbyegingsenheten belas ter prosjektene med en flat sats @& 850 kr. | denne satsen
inrgar alle kostrader inkludert overhead. Prosie ktregns kapet inklude rer ikke kostrader medgatt
radmannens fagstab, da de har egne bevilaninger til dette formaé let.

Skisse-fForprosjekt

Trxndheim kommune benytter seg hovedsa kelig av totalent re prise r ved storre investerings pros jekter
i skolebyege. Totalentreprisers utforming vaderer noe, i de fleste prosiekter benyttes ekse mpelvis
pris og idé konkurmree hvor det i liten grad deta ljpros jekte res fer anbud. Ved slike konkurrarser
inmgar korsept- og arkitektles nirger som en del av totalentreprisen, og felzeliz erikke me nedebe-
skrivelser og lignende @ plass. Det benyttes ogsé former for samspill med entreprenaren, men
dette etableres pé et senere tidspunkt i prosjektet sa mme nlignet med mer trads jonelle samspills-
entrepriser. Dette vil 5i at kontrahering i hovedsak skjer i lapet av forprosjektfasen. Spesielt ved
bruk av pris og idékonkurrarse kontrmberes entreprenar tidlig i prosjekteringen, da komse ptutfor-
mirgen i dette tilfellzt overlates til entrepre nersom en del av konkuma reen.

Hovedsakelig benyttes pris som tildelings kriterium ved kontrahering av entreprenar. Yanligvis er pris
vektet mellom 60% og 80%, og resterende 20% til 40% fordeler seg g gjennomferingsplan og tilbudt
kompeta ree hos entre prenar.

Som hovedregel skal alle investeringer over 15 mill. behandles som egen sak i Bystyret. Investerings-
sak fremmes normalt etter gjenno mfert anbud og valo av entreprenor,

Detaljpros)ekt fasen

Da det hovedsakelig beryttes totalentreprise r ved s terre investerings pros je kter i Trondheim kom-
mune, hindteres nomalt detaljeringen av entre prener. Utbyegingsenheten og Radmannens fagstab
deltar g en rekke te mameter som gjelder detaljering, for eksempel kjekkenlesninger, material- og
fargevals, elektopla ner med mer. | tilkgg imvo e res Trondheim eiendom; byeateknisk stab med
hereyn til tekniske lesninger, renhold og drift.

Giennomfering

Wi har som del av dette prosjektet ikke sett pa hvordan selve byggefasen gjennomfores .
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13.5.3. Ulike krav og seeregne kvali tetskriterier | kommu nen

Kommunen har utformet sko ke byegene med "storklsserom™ som del av de generelle l=nngsarea -
lene. Dette antas ikke & ha pavirknirg pa kostradene, men dersom det i ettertid ma brukes ressur-
ser pd & dele av til mindre rom kan dette vare kostnadsdrivende.

| Trandheim har utferende enhet budsjettansvar innenforet nedfelt styringsmél som falzger av be-
stiller/utferer-avtalen med Radmanne s fagstab i det enkelte prosjekt. Radmanne s fagstab di po-
nerer hovedde len av sikkethetsawsetningen, og eventuelle overskridelser utover det nedfelte sty-
rirgsmé ket md avklares mellom Ridmanners fagstabog utferende enhet.

Trxndheim har utarbeidet egne spesifikke krav for alle tekniske fag. Disse kravene har Ekgrunn i at
Trxndheim skal vare en foregangs kommune hva angar langsiktige investerirger og miljohersyn, i
tillega til driftsekonoms ke hersyn. Blant annet har kommunen vedtatt 40 ars perspektiv isine
byooe pros jekter, og myve investeringsprosjekteri skoler cg barnehager skal bygoes med passivhis-
standard. Dese fastsatte kravene ghr gjerne utover, og er mer omfattende samme nlignet med til-
svarende rasjonale krav,

14. Vedlegg 3: Anvendelse av LCC-kalkyler

14.1. Mazrmere om kostnadselementene i en LCC-kalkyle

LCC -beregningen kangjeres @ flere stadier i utvikling av et investerings prosjekt. Den kan gjores pa
konseptvalostadiet” cg etter at forprosjektet er ferdi®, Det kanogsd gjeres LLC-beregninger un-
der utfereke av byggepmsjektet ved at byegherren felzer opp at entreprenaren utarbeider ferdige
kalkyler over arskostnader for bhaeet.

| en tidligfase erdet begrerset med tilejergelige data for beregninger. Derfor brukes i storg rad
nommtall® som er spesifikke for den bygningstype som ervalgt, evt. om det er flere bygningstyper i
ett posjekt, sd somskole og flerbrukshall. Feloende kostnadselementer inngéar (Oslo 2011 ):

Kapitalkostnader: Pros jekthkostnad, beregnes som annuitet over kevetiden
Forvaltning fper kvm): Skatter og aveifter, forsikring oo admimstrasjon (ikke per kvm)j.

Drift fper kvm): Lopende drift, tillegegskos tnader, renhol, ele ktrisk energi, termisk energi,
vann- cg kloakkaveift, avfall, vaktsikrirg og ute nders kostrader.

Vedlikehold (per kvm): Planlagt vedlikehold, utskiftninger, vedlikehold park/ asfalt, vedlike -
hold beplantring og utvikling {inrende s/ utenders).

Kostracko ppstillingen mé gjeres for de ulike investeringsalternativens slik at man oppnér sammen-
lignbar vurdering av LCC, Beregnings metoden vier korse ke sene av prinsipielle valz for byegets
utforming, dvs. fortekmiske rom, ventilasjon, utforming av bygeet, matera lva lg innve ndig og utven-
dig, opprarmingssystem, isolasjoreprireippog takkonstruks jon.

14.2. Alternativanalyse

En alternativa nalyse viser fordeler og ulemper ved flere altemativer. Aralysen benyttes oftest
detaljrivd hvor enkelte byvaningsele menter sammenlignes. Eksempelvis stilles fijermvarme opp mot

105k kommure | forbindelse med K51 [ekstern kvalitetssikring av koree ptvalget)

105k kommure | forbindelse red K52 ([ekstern kvalitetss ikring avforp s je ket Sstyringsdo kurme ntet)

= kvrnangitt | kostradse kmentere nedenfor er for BTA bk Tkke anmet eroppgitt. Nomitallere bygger pd erfa-
rimgstall.
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varme pumpe for & vurdere hvilken lesning som vil lenne seg & sikt. | analysene forutsettes det at
alternativens har tilsvarende funksjon og vtele, og bare kosthnad bildet og milje@virkningen jal-
terrativene sammenlignes (Oslo 2011). Miljepdvirkningen vil ofte ha enannen enhet enn kraner, for
eksempel tonn C0,, m® vann eller bes krevne konsekverser. Dette er derfor ikke med i drskostnaden,
men miljekoreekversen ber synligajeres og vaere endel av begrunnelsen for valzet.

14.3.  Investeringsvalg

Investeringsvalgene gjores pd bakarunn av LCC-bereg minger for de ulike alte rnativene, samt ndver-
diberegrimger for de samme alte mativene. Det alterrativet med lavest navendi, beri prirsippet vel-
ges. Likevel stir ofte investerings va lget mellom totalreba bilitering av eksiste rende bygg, totalreha-
bilitering pluss tilbyeg eller riving av eksisterende byee cg nybyee, gjerne med forskjellige ka pasi-
tetsalte rrativer. D& vurderes i prinsippet forskjellize, ikke sa mmenligntare, alterrativer, hvor na-
verdien « bare« forteller hva kostraden er ved de ulike valzene er. Investefingsvalzens belyses med
eksempler fra Undervisningsbyeg Os b KF (UBF 201 4), jif. tabellene idette kapitlet.

Et eksempel pa LCC -analyse for FOV-Kostrader er:

FOW krikwm 1 2 3 4
Alternativ B-alternativ Rehab bygg Tilbyag Rive og nybyag
Forva Eming i LT b i
Drift 125 125 125 125
Wa ktmester 1 19 19 19 19
Wa ktmester 2 78 7a 74 KL
Fen hald 150 150 150 150
Energi 200 120 70 Fii.
WaR og vakt 15 I5 25 15
Vakt 10 10 10 10
Yedl kehold 313 ER L 53 253
Sum krfkwm SE6 P12 796 796

Tabell 127 Elxe mpe | FDV-kost mader p2r kead ratme ter forde it pd wlile i nses te rings alte rnativer. Kilde: LISF.

Med O-alternativet (=gammelt byge-) menes at det kke gjeres noe med den eksisterende skoken.
For de andre alte mativene erdet lagt til grunn en teknisk standard til tilsvarer passivhusstandard
(Dslo kommunes fkok) for prising av FOV. Den bBveste ndverdien for FOV vil siledes vare for enten
et tilbyae eller & bygge nytt, mers det dyreste alternativet era beholde den ekst terende skolen
uten tiltak. Det er energi- og vedlikeho ks kostrade ne som gir dette resultatet.

Det utarbeides flere kalkyler og ndverdiberegninger for ulike investeringsvalz. | et eksempel fra Oslo
kommune ble det utviklet 15 forskjellige a ltermativer, som omfattet bla. to 0-alternativer {med og
uten paviljorger), totalre habilite rirg med ulike ferdigstillelses &r cg med skole i dift (m/SI0), to
klasserekkers nybyeg sammen med totalrehabilite ing g forskjellige ferdigstillelsesé r, samt fire
klasserekkers nybyee sa mmen med totalrehabilitering oe forskjellize ferdigstillelsesar. Et eksempel
[ et uts nitt av disse er:
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INVESTERING 1 2 3 4

Analyse 0-alte rnativ Rehab byzg Tilbyag Rive og nybyag
MFY Inves tering T4 411 568 154 518 898 33 593 TET 420955 Ta0
MPY res tverdi investering - 20814177 -4 B 459 b2 472155
MFY utrikling - 47 137121 Bh 430 934 130833 979
MPY res tverdi utvikling - -18 #10015 -5 011 473 -B0 072878
FFY F D 10 563 7659 h1 34 267 106 575 71k 13% 477 802
Maver di 1nve5t!l'|n! B4 985 337 213 378 794 430950 515 618 722 528

Tabell 135: Elee mpe | ndwe ndibereg ning for wike inves te ringsalt ernathee r. Kilde: LIEF,

Takellen viser ndverdien (MPY) av de ulike tiltakene. Det er viktig & vaere oppmerksom p& attilta -
kene ikke er sammenlig nkare, O-alternativet er 4 beholde den eks sterende skolen, altermativt & re-
habilitere den uten ka pasitetsekning, mens tilbveget oo nyvbyeeet gir kapasitetsekninger. Dise for-
skjellige valgene mé settes i sammen for & gi et reelt valgalternativ, Utviklingsele mentet utgjer be-
hovet for utskiftring og utvikling i byegets levetid foré brime utvendige oz inmendige byanirgsele-
me nter ogleller te ks ke irstallas joner opp til sitt opprinnelige nivd og videre til tekniske krav pé
giennomfeingstick punktet, Bade for investeringen cg utviklingsele mentene skal det fas settes rest-
verdier. Dette er ofte krevende og inneteEreret betyde lig s Kjonn.

Mave rdien av ulike tiltak sammereetrirger) kan eksempelvs vare:

IMVESTERIN GSALTERMATIVER ] Sammensetning
Mverdi

Naver dier av kalkyler

Totalrehabilitering og tilbygg, 2 kbsserekker, u/s 10D, 20138 BT 037 4594 Th,2og &

hytvag . 2 kibsseekker, u/s10, 3018 477 692 451 1bog 10

Totalrehabilitering og tilygg, 4 ksserekker, u/s 10, 20138 711 307 018 Tb,2og 7

Rivirg og nybygg, 4 kbss erekker, m/5 10, 2032 A0 1M 927 1a og 14

Tabell 14: £ ke mpe | ndvwe rdibereg ning for s mmense tring av wlilke inves te ringsalterna thee r. Kilde: LBF.

Det framgé ridette utdraget at nybyvee to klasserekker gir den Byveste ndverdien, mens totalrehabi-
literirg og tilbyeg for fire klasserekker gir den heyes te naverdien.

Mave rdiene kan ogsé stilles opp i nekke tallsanalyser hvor de ulike alternativene kan vurderes malt
per elev. Folzende ekse mpel vises:

Kapitalkost, FOVU og restverdi M &ve rdi Méve rdifelev

NY B2 ferdig 2018 [u/SID) 477 692 451 1137 363
NY B2 ferdig 2019 (m/S1D) 499 533 696 1189 485
B2 mi/sentrm lbygg, ferdig 2018 (u/SI0) 527 027 494 1242 923
B2 m/sentralbygg, ferdig 2019 (m/sID) 546 017 449 1 300 042
MY B4 ferdig 2019 (m/SID) 685298 Le7T 815 832
MY B4 ferdig 2022 (m/SI1D) 10126 927 845 389
B4 m/sentmlbygg, ferdig 2018 {u/51D) 711 909 018 847 511
B4 mi/sentm lygg, ferdig 2019 (m/sID) 734183 522 874 028
B4 m/zentra ll:l_u.rg_g, 'FE-I'CHE 202 (msSID) TAT 849 390 a7a 392

Tabell 1 5: £ ke mpe | ndwe rdibereg ning forde it pereley for ulike inves teringstitak. Kilde: LBP.

Takellen viser at ndverdien fordelt per elev er lavest for byeging av ny 4-klasserekker med ferdig-
stilelse i 2019, Dette gjores med eksisterende skole i dift (m/SID). Rehabilite ingsalte mativene i

Side 62 av 70



Investeringer i skolebye Storbyfo s kning

kombinasion med nytt tilbveeg erdyrere enn & bygge nytt. Det avgjerende kan da bBli & vurdere kapa-
sitetsbehovet, dvs. om man skal velae to eller fire klasse e kker.

Makkeltall bygger pd et «gjennomsnitts prosjekt- for det aktuelle prosjekt cg type investering. | til-
lege mé det gjores et estimat av forventede tillegg og sikkerhetsavsetninger, ofte satt kvalitativt. |
en vurdering av risiko er felgende momenter eksempler {UBF 3014):

Risikoforhold knytte t til 0-glternativet (sentralbyeget)
Riiko for at tekniske anlegeg bryter sammen.
Riiko for stenging av skole med dérlige tekniske anlegg.
Riiko for at man mé utfere ikke budsjette rte Kostbare akuttiltak,
Riiko for g lege vedrerende brannte knisk Lesning/ bra nnre mring.
R ikoforhold krvttet tilalterrativ 1 tilbyee til sentm@ (boget:
Forhold knyttet til byant ikvarens feringer i sentralbyeeet samt il vtforming av tilbyeg.
Reaulerimgsrisiko vurderes som middels til lav,
Tilstand & byeningsmassen som beholdes ocg grermses nitt mot ny bebyegelse.
Miljeforurensire i grunn er ikke kartlagt for hele tomten.

Miljesanering rivring og innvendig byeg med mye kartlgt spesialavfall cg PCE. Spesielt PCE-
sanerirg kan veere omfatte nde pga. smitte til tillisgends materiaker.

& kole-i-drift.
Risikoforhold knyttet til alternativ 2 nybyao:
Rivning av byee som er omfattet av verneplanen.
Reguleringsrisiko vurderes som middels til lav i dette a ke rrativet.
Miljeforurensing i grunn er ikke kartlagt for hele tomten.
Milje handtering riviings masser.
& kole-i-drift.
Cppsummering forventede tille oo og usikkerhet savsetning

Forve ntede tillege for reha biliterings pros je kt vurderes generelt tild ligge heyere enn mybyeg. For-
ventede tillegg og isikkerhetsaws etningen for re habiliteringsa lkernative ne er satt til henholdsvis 20%
o 1 5%, For nybyee/tilbyae er isikkerhetsavsetnirgen henholdsvis 15% og 10%. O-alternativet er satt

til henho ldsvis 25% og 10%.

144. Referanseliste LCC:

S pesifikasjon for beregnings modell - livssyklis kostrader og virksomhets kostrader. Oslo kom-
mune, (¥ 1.5), Oslo 2011

Direktora tet for forvaltrning og KT (www . difi.no), Difi
Unde rvisningsbyee Oslo BF, Life Cywckle Cost Analyse for MM skole. UBF 2014,

Side 63 av 70



Investeringer i skolebye Storbyfo s kning

15. Narmere om erfaringer med OPS (Offentlig-Privat Samarbeid)

«Offentlig Privat Samarbeid (OP5) er et sa marbeid mellom offe ntlie cg privat sektor om et prosjekt
elleren tjeneste, der privat sektortaren starre del av arevaret knyttet til utviklirg og/feller drift
av pmosiektet! tienesten, Den offentlice akteren beskriver opmaven som skal leses, oo beskriver
hvilke standarder og kvaliteter man vil ha levert. Innenfor disse rammene far den private akteren
frihet til & planlegge oo gjennomfere arbeidet pi en mest mulig hersikts messig mate- [(Kilde: OPS-
portalen). Bt livslep for et byeg eller et anlege bestér av planlegging, prosjektering, byeging cg der-
etterdrifts - oo vedlike holds perioden. En OFS-kontrakt sikrerat hele livssyklisen til et prosjekt ses i
en sammenheng, og at den private akteren har arevar for kostradene 1 hele perioden. Dette boer
maotivere leveranderen til ikke & velzge lavere kvalitet g lesningene gjennom redserte investerings-
utzifter, dersom dette i neste omeare forer til heyere vedlike holdskostnader. Det er saledes den
totale livessyklus kostnaden som teller.

samme nlignet med tradisjone lle anbuds ko nkurrarser, spiller private akterer en starre rolle | OPS-
modellen. Ved skoleanlege bygoet etter OFS-metoden har private akterer arsvaret for & finarsiere,
bygge, drifte cg vedlikeholde anlegget. Den offentlige virksombeten leier p& sinside anlegget av
den private aktaren i en beste mt tick periode, gjerne mellom 20 oe 30 &r (Afte nposten 2014).

Mas joralt erdet foretatt fa sammenbigninger av skoleprosjekter opp mot OFS -prosjekter. SINTEF
Bygefork gjorde i 2009 enevaluering av ferste fase i livs b p! OPS-kont ra kter opp mot OFS-skole ne
Persbraten ¥G5 og Heyvbiten skole § Oslo kommune Sintef 2009 ). Erfarimer fra denne giret vikti
bidrag i denne rapporten. For evrig har Reinetsen vurdet valz av giennomferingsmodell som pvir-
ker det totale kostnader i investering og FOWU® basert g OPS-modell for Persbraten VG5 og tradi-
sjorell delt entreprise for byeeing av Bjernholt skole (Reinertsen, 2008). ¥i karellers brukt andre
kildersom har gitt uttrykk for syrepunkter pd OFS-prosjekter uten at det er gjort dypere studier el-
ler analyser.

Erfarirgsgrunnlaget pi skoleanlege byaget etter OPS-metoden er som nevint begrerset | Morge, og
har til nd vaert lite brukt i Morden. En dire kte sammenligning av den norske bruken av mode llen til
land hvor den har vart mer utbredt som Portugal, Spania og Storbritanmia, kan vare vanskelig pd
grunn av strukturelle forskieller i det offentlises evne til & firasiere utbygrimger etc. Imidlertid har
Utdannirgsetaten i Oslo to OPS-piosjektersom nd gir mot en avslutning 1 2014, Veitvet og Grans-
targen. Etatensier at de forels pige vurderingene er at dise OFS-prosjektene har en gurstigere
kostnad perelev enn prosjekter gje nnomfet etter tradisjorell modell. For evrig er det tatt initiativ
til en egen benchmarking mellom de mye OPS-skolene og tilvarende prosjekter gjennomfert samti-
clig.

SIMTEF Bygaforsk hari rapporten «Livslep/OPs - kontraktene Persbrten videreghende skole oa Hay-
braten grunnskole- evaluert ferste fase i livsle p/OFS-prosje ktene til de to skolene fra utlysning av
konkurranse til ferdigstillirg av prosjektene, og noe inni leie-/ bruksfasen. Var oppsummerirg her
tar derfor utgangspunkt i ensammerstilling av de muligheter cg utfordringer beskreveti denne rap-
porten samt noe annen offentlig informasion om allerede ferdigstilte s kolebyee prosjektert etter
OFs-metodeni Nome, Formalet med OPS-redegjerelsen her er begrerset til & redegjore for mulig-
heter, utfordringer ca erfaringer med bruk av OPS i skoleanlege , uten & gi uttaleser eller anbefa-
linger om prefererte valg.

Innledningsvis kan det vaere nyttig med enillistrasjon av sammenhbergen i faser i bygoeprosjekter
me llom trads jonelle anskaffelser og OPS-amskaffelber (NHD, 2014 ):

* oV - Forvalting, drift, vedlike hold og utvikiing
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Figur 7 lllus tras jom av kostrads- o tidsfo rgp for tradizpone | ans ka e ke o OPSanskafle be. Kide: NHO.

| en tradisjorell ars kaffe lse betaler det offe ntlige for investering, drift og vedlike hold i separate
kontra kter, og tar risiko for kostradsove skrideler og for sen leverirg bade | byagefasen on i de et-
terfelge nde driftsérene. | en OPS-anskaffelse betaler det offentlige nar tjenesten [byaget ) leveres,

mers levereranderen fima rsierer prosie ktet, OFS-lever nderers inntekter er avhe reig av kva liteten
[ tienesten. Foruten ansvaret for risiko ved tids - og kostnads overs kride lser, viser fizuren at det of -
fentlige vil ha kapitalkostnader i byggefasen og diifts- og vedlike holdskostnader i levetiden, men at

disse kostnadene dekkes i ensamlet o hovere leie i levetiden i en OPS-kontra kt.
| det felgende gk en redegjorelse for muligheter og utfordringer knyttet til termaene /fasene:
Fora rbeid og kontraktsinngae lse
Interesse fra tilbydere
Prosje ktfase
Drift og vedlikehold

15.1. Forarbeid og kontraktsinngde lse
Muligheter:

En god kontrakt allokerer risiko til den part som be st forstdr o g kan pdvirke den.
Litfordringer:

Erav til kompetanse il utforming av kontrak ¢, samt bestillerkompetanse.
Be grense antall kriterier i tilbudsutve lgelsen, men likevel ha ett eller noen fd som tidlig
kan eksklude re useriosel vaktuelle tilbud.

| tidligfase av i de underse kte OFS-prosie ktene ble det lagt ned et betydeliz arbeid fra bestiller med
progrmmering og programskisse. Dette ga tilbyderne et klart rammeverk cg mulighet for selv & op
timalisere anlegget, samt tilrettelegge for en samlet kostnadseffe ktiv drift med et rasjonelt renhald
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Eintef 2012). Dette omfatte nde forarbeidet var nedvendig, da disse prosiektene var de ferste av
sitt slag, og som har gitt avkastring i form av gode erfarireer hos bade tilbyderog bestiller. Skal
man lykkes med utformingen av gode kontrakter, er man avhe ngig av god kompetaree hos de som
har arevar for & utforme dem. En utfordring det offentlige sti r ovenfor, er & knytte riktig personell
til presjektorganisasjonen bvis denne ikke finnes i egen organisasjon. Sjoli oo Blytt papeker denne
utfordringen i sin kommentar i Aftenposten 16, juli 2014: «0OPS stiller heve krav til det offentliges
bestillerkompeta ree. Det er krevende & giere ting @ en ny mate. Har man ikke rett kompetanse,
bar man enten knytte til seg kompetente @dgivere, ellergjennomfere prosjekbet i tradisjonell regi.
Det boer foretas grundige egnethetsvurderinger, og avklares hvilke risikoe lementer som ligeeri pro-
sjektet, slik at risiko beeres av den parten som er narmest til & b ndtere denne .-

Kontrakts utformimeen vil legge ferimer for hvordan prosjekto ppfeloirmen uteves av det offentlige.
Utfordringen er & forme kontrakten pd en slik mate at den regulerer de forhold som krever detaljert
oppfelgning, e dermed muligejer en oppfelzning av gode lesnimger for avero rdnede proble mstil-
lirmer. Samtidia ma ikke kontraktene bl for mame og for kompliserte, som er tydelig i tilka ke mel-
dingen fra bide privat ce offentlic side. Det etterbses forenklirgersomer i tréd med OPS-metode s
grunntanke, nemlig at de privates kompetamse som utbyeger og driver av skoleankeggene, utnyttes
til det fulle (Sintef, 2008 .

MHD pdpeker isin rapport at reike ber plasseres hos den part som mest effe ktivt kan hidndtere den.
En part som ikke har styrire pd et risikoe lement, vil prise den heyvere ennen part som kan styre
den. | den tradisjonelle gjennomfaringsmode llen berer det offentlize nomalt Msikoen for oveski-
delser pd tid og kostnad, | OFS-modellen er dette leveranderers arsvar. De private tar risikoen for
de elementene de kan pavirke i storre g @d, sa som utbyegigs kestnader, ferdigstille lsestids punkt og
drifts- og vedlikehol&kkostrader, mere det offentlive beholder risikoen for inflasjon og offentlige
endringer som s kattee ndringer, planendringer, lover og forskrifter (MHD 2014). Fagforbundet kom-
menterer ien rapport at rsikooverferie fra det offentlige til den private kontra Ktspartneren ma
det betales for, oo siterer bl.a. Det Interrasjorale Pergefondet (IMF) g at «det er mulbig at regje-
ringene overpriser fsiko og overkompenserer privat sektor for & overta den, noe som vil ke kostna-
dene ved OPS i forhold til direkte offentlige investe rirger- {Fagforbundet, 2011).

Det er naturlie & gjennomfere en prekvalifisering til konkurrarse fer man inviterer utvalate , kvalifi-
serte til & gitilbud @& OPS-kontrakten. Ett forhold er bvor deta e rte kravs pesifikasjone ne skal vare
s nedenfor). Et annet er tildelings kriteriene. SINTEF Byaaforsk sier i sin rapport at det var i alt ri
bede mme seskriterie ™ som tilbude ne ble vurdert etter, og at det ble krevende 4 sette tilbyderne
opp mot hverandre og & vekte khiteriene (Gintef 2009). Detgis derfor enanbefaling & velze fame
kriterier, men samtidig kriterier som gjor det enkelt & utelukke ua ktuelle tilbydere.

15.2. Interesse fra tilbydere
Muligheter:

Pre kvalifise ring av tilbydere klargjer interessen, og sikrer forutsigbarhet for pdfeleende
arbefd.

Kostnadsdekning o gsd for de som deltar i tilbudsfasen, men ikke vinner, for d sikre hay del-
take (se.

Samling av flere OFS-prosjekter i en portefalje.

N leeprk, oppgavefo stieke, organkerng og kompetarse, areakffektvitet, funksjonsmessig egret het, kvall-
tet, estetlkk og arkite kt ur, mil@ rmess ge e gers kaper og oppfyllekestid .
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Samling av flere OFS-driftsavtaler i en porte folje.
Litfordringer:
Lavere antall tilbyere pd grunn av skjerpede krav til kompetonse og kapital.

Erfarirgene med prebkvalifisering av tilbydere har vart gode. Prebkvalifiseingen klargjer bade inter-
essen for og kalifikasjonene til de aktuelle tilbydere, og kan ved mamglende interesse hos private
utbyegere, sikre at pros essen med & bruke OFS-metoden ikke gar for langt, Da kan man forhindre at
det pilbper store kostrader. | de undersekte OPS-prosje ktene ble det brukt prekvalifisering basert
@ et informasjorshefte (2003). En prekvalifiseringsfas e er ogsd en mulighet for den offentlige virk-
somhbeten til & gjennomfere enegenvurdering med hensyn til kompetarse i egen om@a msasjon og
eve ntuelle behov for endringer.

A sikre tilstrekke lig interesse hos private akterer, kan veere en utfordrirg i OPS- kontrakter. Det of -
fentlige har flere virkemidler for & eke sanreynligheten for god tiloare pa tilbydere. Blant annet kan
tilbyderne inkluderes s& tidlig som mulig i prosessen, gjerne for arkitektkonkurmeer! forprosjekt,
for g den miten & eke handlingsrommet hos tilbyderen og tiltrekke seg flere. Tilbyderen har da
mulighet til 4 optimalisere béde byage - oo drifts prosessen basert pa egne foretrukne lesninger (5in-
tef 201 2). En annen mulighet det offentlive har for & tiltrekke seg flere tilbydere, er & belenne de
som velger & delta i konkurrarsen, men ikke vinner. Wed & betale for prosjektkostradene i eninnle-
de nde fase ogsh for disse, kan man sikre kvalifisert deltake lse, og til sist cgsa & fa et bedre sluttpro-
dukt [Sintef 2009 ).

Det er likevel verdt & bemerke at anta llakterer som vil komme med tilbud ved bruk av OFS -meto-
den, i de fleste tilfeller vil vare lavere enn ved bruk av tradisjonell konkumranse. Dette pd grunn av

de skjerpede kravene til knmpetamse og evie til & reise tilstrekkelig kapital.

En tredje mulighet det offentlige har fora ske interessen hos de private til & delta i OFS-prosjekt,
er & samle flere skole prosjekter i en portefelje. Dette kan vare interessant for de sterste akterene i
markedet som bide kan hi ndtere kapita lbehovet ved enslik tilnee rming, og som kan kndtere risi-
ke som foloe avstore prosjekter. Mindre akterer, som har mindre erfaring med kombinasjonen
totale ntreprise og forvaltrings - og driftsarsvar, vil neppe gi tilbud. Det hevdes imidlertid fra byag-
herresiden at OPS-ko e ptersom et alternativ til tradisjonelle gjennomferings made ller, mé skred-
dersys til det/de aktuelle prosjekte ne, og byeeherrens har dermed begrenset tro pa standardisering
av konseptene (Sintef 2009).

15.3. Pros jektfase
Muligheter:

Tidligere ferdigstille lse o g mer e ffektiv prosjekt glennomfering
Ltfordringer:

Subop timaliserin g hos leve randerer

Manglende medvirkning fra brukere (f.eks. lerere og rektorer)
Rolleavklaring og samarbeid me llom tilbyder og bestiller
Implementering av service- og vaktmesterfunksjionen

Erfaringsoverfering til nye prosjekter
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OFs-metoden gir de private akterene irsentiver til & byvege skoleanlegg egret for forva lbning og drift
ilare tid, da fremtidig kostnader utover driftsavtalen vil matte dekkes av aktorene selv. Selv om
byooherren casd skal drifte anlegget i en gitt periode for en avtalt driftskostrad, kan s ubo ptimale
lesnirger med hersyn il kostrader, tid, funksjorelle g driftstekniske lesninger forekomme (Sintef
Hx09). Dette gjelder ikke mirst knyttet til renhold, da det har vart tilfeller hvor eksempe lvis bruk
av gulvdekke i stedet for flis i omrader med samskilt slitasje, har vaert ubeldig. Det samme gielder
utforming av byeg og plssering av omkledningsgarderober for yttertey samt antall utganger og plas-
serirg av disse. Livslop/OPS -korso tier mé derfor bygee oppsambandlingsmerstre av pesonelli/av-
delirger som behersker alle sider av konseptet; byeging, drift og vedlikehold. Dette kan kreve en
mereller mindre permanent organiserng for & pofesjoralsere korseplet Sintef 2009).

Denne utfordringen kanses i sammenhbere med enannen utfordring ved OF5- metoden - medvirknrg
i bygge prosessen av skokers brukere. For at skolea nlegg et til sist skal bli vellykket, erdet viktig at
unde rvis nirgs personell, administrasjon og andre berate @rter inkluderes i bygge prosessene (Gintef
Hx09). Rapporen fra SINTEF Bygeforsk understreker at retningslinjene for ansvar/ plikter, medvirk-
ming /EEvirkning ocg inreyn mé gjeres klarere.

A avklare roller, samarbeidsmater og funks jorer for kontroll, kan vaere utfordrende i alle prosjek-
ter, casd OPS-prosjekter. Blant annet har man observert 1 tidlige re OPS-prosjekter for skoleanlegg
at leietakeren (det offentlige ) i noen tilfeller har traddt inn i rollen til beee herre (de private). Dette
har ska pt uklarbet i mller og arsvar med pEfeke nde diskisjoner. Stor deta ljgrad i kravs pesifikasjio-
ner kan vare noe av grunnen til at denne praksizen har forekommet.

Vaktmestertjenesten/se vicefunks jonen ved s kolea nlegget er en eksisterende funksjon som direkte
[ virkes vied valg av OFS-metoden. Servicebegre pet, som omfattes i driften oo vedlike holdet avs ko-
leanlegget, er ofte samme nfallende med tradisjone lle vaktmestero ppeaver. Med stadig sterre og
mer teknisk ava e e skoleanlege, kreves enannen kompetanse enn det som tradisjonelt har vaert
pa krevd i vaktmestermollen. Samtidig er det utt ikt misneye hos rektorer med & miste denne funk-
sjonen til noen utenfor skolers administrasjon Sintef 2009 ).

For & sikre l=ring i prosjektet, og lerim til senere pros jekter, er efarimgsoverfering fra leietaker
til tilbyder viktig. Dette gjelder i alle faser av prosjektet, fra anbudsfase til prosjektzjennomfering
oe ferdigstillelse, og ikke mirst til driftsfasen. Giennom gode metoder for kunrekapsoverfering har
det offentlise mulighet til & tilfere kunnskap tilalle i bweee- o anlegesbransjen, wvhengig av erfa-
rirg med gjennamfering av OPS-prosjekt. Bt sarskilt ansvar hviler her pé store bygoherreo rganisa-
sjoner, som med sin store bygnings masse automatisk vil ha et bredt erfaringsgrunnlag. Men denen-
kelte pros jektorganisasion vil raturlisve ha et selvstendiz arsvar for & opEe ke tileje reelig informa-
sjon, og ettersperre for eksempel miterd effektivieere samarbeid pi samt medvirkning fra skolers
dreatte.

Den private akterenien OFS-kontrakt med privat finarsierng mottar fost betaling né r prosjektet
er ferdigstilt og klart for bruk. Tidlig ferdigstilkelse erisd méte dpentart & foretrekke for leverand-
aren. Det er argumentert for at en prosjektmadell, hvor leve @ nderen har totalansvar for planleg-
girg, pros jekterire, innkjep og gjennomfaring, vil bidm tilen effektivisering 1 produ ks jore rek ken
(MHD, Z014). Dessuten framferes det at kortere byggetid har samfunnsekonoms ke gevinster ved at
brukerne far tilgang til skolen pd et tidligere tidspunkt. | enanalyse av tre veipmosjekter med OPS
skriver ogsd T@I, som har utredet pd oppdrag fra Samferdse bde farte mentet, at OFs forer til mer
effektiv ressursutmyttelse (TSI, 2007 ). Dette imetegs av Fagforbundet som menerden kortere
byege periode n skyldes at OPS-pros jekte ne var fullfinansiert fra starten, mers samme nlignings pro-
sjekter har vaert delfina rsiert fra Statens side. Kortere byaeetid skyldes etter deres mening ikke
OPs formen, men maten firansieringen ergjennomfert pd (Fagforbundet, 2011).
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15.4. Drift og vedikehold
Muligheter:

Storre fokus pd livssykluskostnader o ¢ miljeme ssige konse kvenser.
Sikrer vedlike ho ld sstandard.
Det offentlice har aunstigere rentevilkdr enn markedsrenter.

Litfordringer:

Mer teknisk avanserte anlegg krever mer kompetanse enn vakimestere! se rvicepersonell kan

ven tes g ha.
Finne drifts-, service- og renholdslesninger som er tilfredsstillende for bruker.
Langwarige kontrakter skal re gilere ukjente forhold o g hdndtering av konkurs.

Med referaree til SINTEF Byoeforsk-rappoten, erdet ikke srlige erfarimmer med driftirg av OPS-
skolene, cg bide Persbriten cg Heybraten skoler har s& kompleerte tekniske anlege at det matte
settes B s@rskilte ressurser til dette. For evrig er vedlikehold g de nyeste skolere for tidlig & vur-
dere.

| en tradisjonell gjennomforings madell kemmer hersyn til livsyklus kestnader inn ved be hovsvurde-
rirgen, o2 oasa hersyn til valg av brenings messige kvaliteter ved utforming av byeget. Det kan va e
varekelig & skape insentiver tild ta hersyn til ivssykluskostnader cg miljekore ekvenser i drifts- og
vedlikeho ks fasen pd tids punkt for oppfering av byeget/anlegget. En leverander i en OPS-kontrakt
vil ha en sterk egeninte resse & pros jektere og tegne byoget (@ en mate som gjer at de fremtidige
FOW U -kostradene blir Bvest mulig (MHD, 2014}, | en sammenligning som ble gjort mellom Persbrd -
ten [DPS-skole) og Bjernholt skole (egen regi), viste imidlertid at Bjembalt var billigere @ FOV-
kostnader per kvadratmeter samme nlignet med Persbraten (Reinersen, 2008). Det poermgte res i rap-
porten at vurdering av to skoler akene ikke vil vaare tilstre kkelig grunnlag for sikee konklsjoner.

Storrelsen pd kapitalkostnader og rentesats blir sentralt i vurdering av OPS-pros je kter opp mot tra-
disjonelle gjenmomferies modeller. | den sammenligningen Reinertsen gjorde mellom Persbraten og
Bjemholt ble det av prirsipielle g runner valgt samme rentesats, og forskjelle ne mellom skolene i
kapita lkostnader per kvadratmeter ble marginal. Det framferes likevel at det offent ige nomalt
oppnar gunstigere rentevilké r enn markedsrente, og at dette kan endre bildet betydeliz. Fagforbun-
det framferer i sin rapport at enhver OPS-avtale vil ha heyere finarsie fings kostnader enn tradisjo-
nelle avtaleformer siden reikoen vil anses som starre for private Entakere, Private selskaper vil i
tilegs normalt matte ka en vis egenkapital for & fa lan, og avkastringen som kreves pé egenka pita-
len vil vare hevere enn bankrente. En normal merkos trad for finarsieringen vil etter deres syn ligge
opp mot to prosent Arlig bvert &r i en kontraktsperiode @ 25 ar { Fagforbundet, 2011).

Det mé draftes forhandles om viktige forhold for bruk av skolebkalens oo bruker. Sentralt star si-
tuas joner som gjer vasking og vedlikehold mer omfattende, bl.a. at sand og skitt trekkes for lamgt
inni anleggene, ogsa for OFS-{Earne)skole ne. Den omfattends bruken av skole ne til annet enn sko-
leformé L, er et annet forhald. Slike krav/erfarirger som dek varinmarbeidet 1 kravs pesifikasjonen
som funksjonskrav, mé forstés og leses av OPS-selskapet. Slik kontrakt og avtaler er utformet i Oslo
kommunes tilfelle, erikke dette lermer leietakers (UBF)/fremleietakers (UDE) ansvar, men OFS-sel-
skapets ansvar. Dersom en ikke knmmer til emghet om lesninger, vil fre mleietaker (UDE) g bru-
kerne (skole ne! rektor) kunne bl sitte nde med problemet (Sintef, 2009 ).
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Det har va it stor oppmerksombet rettet mot vedlikeholdetterslepet @ skolebyeg og s koleanlegg. |
tillege kommer bevilzninger til et veditevarende vedlikehold. HHO framfarer at pé grunn av pres-
set pd de offentlive budsjettene, blir vedlikehold ofte prioritert ned, oo at det dermed skapes et
vedlikeho lbetterslep (MHD, 2014). Omfanget av vedlikehold som er inkludet 1 OFS -kontrakte ne, vil
reflekteres i leie prisen. Et alternativ for prosjekter i emenregi, kunne vaere & fa tilsvarende bevilg -
mirg til nedvendig vedlikehold.

Riikoen knyttet til fremtidige og ukjente forhold gjer at mange er skeptiske til langvarige OPS-kon-
trakter. Disse ber derfor ha me kanis mer som jvaretar endrings behovet underveis i ko ntrakts perio-
den. MHO framferer at det s ledes mé stilles hevere krav til sikkerbet for gjennomfering av OFS-
kontra kten, enn hva som er tilfellet ved en tradisjonell gjennomforingsmodell. Krav til ekt sikkerhet
er vanligvis prisdrivende. Risikoen for konkus hos leveranderen og sta s i tjenestene til of fentlig
oppdragsgiver ma ogsé ivaretas pd betrygeende mate. En mulig mekanis me kan vare 4 avta ke rett
til inntreden i levemndere s avtaker slik at eierrddighet og drift sikres @ offentlig sektors side
(NHOD, Z014).

15.5. Referanseliste OPS

Aftenposten 2014; https! Mwaww.aftenposten.nod nyheter/iriks ! - QP52 r-utvik omt - mye dy-
rere-759867 5. html

MHD 2014: htt g/ Dwwaw, nho, no Asitedssets / nhos -file r-oe -bilde o/ file r-og dokume nter /offe nt-
lige-ars kaffe ker/offentlis _privat_samarbeid_rev_3014, pdf

Pre kvalifise ringsgrunnlag {2003) OPS-prosjektene Persbr ten vas & Heybraten grunns kole,
Informas jon for prebkvalifisering. Undervisnings byee Oslo KF.

Sintef 200%9: Torer F. Berg oo Dag Fjeld Edvardsen: Livs bp OPS-kontraktene Persbrd ten vi-
deregiende skole cg Hevbriten grunmhkole, Evaluering av feste fase i livslep/OFS -kontrak-
ter mellom Undervismings byeg Oslo KF og 3G Finans A5, Prosjektrapport 3372009

Sintef 201 2: http:!/skolednless Utda nninesdire ktoratet nodasset/ 2820/ 1/ 28 20 1 pdf

Reinertsen 2008 : Benchmarkirg av Persbra ten og Biarnholt grun s kole
Fagforbundet 2011 : Offe ntlig- privat sa marbeid; dyit og dumt. Rapport av Hallvard Bakke

Tra re portoko no misk Iretitutt (TS} 2007: TEl-m@ pport 8907 2007 Bvaluerirg av OPS i veisekto -
ren
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