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Forord

| arbeidet med min masteroppgave var jeg heldig og fikk sitte hos Hjellnes Consult AS. Her
kom jeg inn midt i radgiverbransjen og hadde mye god kunnskap rundt meg. Jeg vil takke alle
i Hjellnes for den bistand dere har gitt meg. Jeg vil takke mine veiledere som har styrt meg

inn pa det temaet jeg skrev om og hvordan innholdet i oppgaven ble disponert.

Jeg vil spesielt takke Roar Smelhus direktar bygg, i Hjellnes Consult for kyndig veiledning. Jeg
vil takke Sglve Bzerug, f.aman UMB, for den veiledningen han har gitt meg med
formuleringer og innhold. Jeg vil ogsa takke Max Gjespersen, Advokat partner i Elden Adv
firma, for den hjelpen han ga meg med formuleringer innen juss. Jeg vil spesielt takke Ingjerd
Aaraas, leder i Brekke og Strand akustikk for de diskusjonene vi har hatt under hele
giennomfgringen. Jeg vil takke min diskusjonsgruppe (se vedlegg 1) for de innspill de har gitt
meg underveis. Og ellers alle som har hjulpet meg gjennom denne oppgaven.
Oppgavevalget er gjort med basis i min egen erfaring som prosjektleder og byggeleder
giennom flere ar. Jeg har sett at mange prosjekt som utfgres som totalentreprise havner i
rettssystemet (ref samtalte med RIF kap 10). Jeg hadde mange innfallsvinkler tidlig i
prosjektet. | utgangspunktet ville jeg skrive om kvalitet og gkonomi gir det resultatet som en
byggherre gnsker i en totalentreprisemodell. Jeg fant at dette tema matte spisses. Jeg endte
opp med tiltransportering av radgivere som tema, dette kan vaere ett av momentene som
pavirker kvalitet og pris. Forhdpentligvis kan dette hjelpe Eiendomsutviklere til 3 gi riktige

rad ved entreprisemodell og utforming av kontrakt.

Sted, Dato
Acber 14.12.2013
ec Oe S Coloe .
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Abstract

This thesis is written to investigate the effects in a Turnkey Contract. Especially | will look
into the situation when the planning team is forwarded from the preliminary face to the
development face into a Turnkey Contract. This shift is critical to the builder because he wish

to forward as much as possible of the project ideas.

The thesis is written with the help of several persons from the industry that have spoken
freely about their experience in the performance of the contract and of the project. | have
looked into is five different projects performed as Turnkey Contracts and assessed the
specific challenge: Whether or not they should continue the planning team further in the

building face of the project.

The forwarding of the planning team is the issue of the whole exercise. | look especially into

the loyalty -change from the client to the building contractor.

The basic reflection is that that the planning team must be organized similar in the Turnkey
Contract as organized in the previous face, in order to be able to reflect the client's wishes
and ideas. If the planning team are split up and placed on different levels in the organization,

the loyalty principles in the Contract basis (NS 8407) will be of hindrance.
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Sammendrag

Jeg har sett pa forhold som pavirker en totalentreprise og utfra dette sett spesifikt pa hva

som skjer nar radgivere fra tidligfase tiltransporteres totalentreprengren.

Det er gjort en analyse av 5 prosjekter som er utfgrt med en totalentreprisemodell. Med
basis i disse prosjektene har jeg kommet frem til fglgende teori om effekten pa prosjektet

nar radgivere tiltransporteres i en kontrakt, som svar pa min problemstilling (kap 6):

e Totalentreprisen vil bli pavirket ved en tiltransportering av radgiverne til
entreprengren.

e Jo stgrre kompleksitet det er i prosjektet dess mindre effekt far byggherren av
tiltransport av egne radgivere over til totalentreprengren

e lojalitetsprinsippet (NS 8407, protokoll og kap 13) far stor betydningien
totalentreprise. Dette vil sla negativt ut nar lojaliteten endres underveis.
Lojaliteten til byggherrens opprinnelige ideer vil kun oppnas ved at radgiverne
er i utbyggers stab under hele prosjektet eller, dersom de tiltransporteres: At
det er kort avstand i organisasjonen mellom radgiver og byggherre.
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Tiltransportering av prosjekterende i NS 8407 Hvordan pavirker dette resultatet i ferdig bygg
Masteroppgave UMB 2013

1 Introduksjon og avgrensning av oppgaven
1.1 Introduksjon

Totalentrepriser er en vanlig kontraktsform ved oppfa@ring av bygg og anlegg. Det er mange
meninger om nar den er hensiktsmessig og nar den ikke er det. Fra en byggherres side er det
mange grunner til 3 velge en totalentreprise, det viktige er at entrepriseformen ikke star i
veien for et godt resultat. Det er mange elementer som pavirker resultatet, hvilke elementer

bar veere med a veie tungt ved valg av entrepriseform?

1.2 Avgrensning

| denne oppgaven vil jeg se spesifikt pa totalentreprisen sett fra byggherrens side. Jeg ser
spesifikt pa hvordan prosjektet oppfyller byggherrens krav/ gnsker i en totalentreprise der
det er gjort en tiltransport av radgivere. | en totalentreprise kan byggherren kreve eller be
om at de prosjekterende som har vaert med i tidligfase/ konseptutvikling blir med videre i
utbyggingsfasen pa entreprengrens side. Se ogsa vedlegg 5 RIF-radgivere er rustet for endring
(Roar Smelhus, Ari Soilami, Liv kar Hansteen) Det er i konseptutviklingen og forprosjekt
byggherren gjor viktige valg som pavirker prosjektet i alle fasene, selv drift og vedlikehold.
Ved a velge byggherrens stasted kan jeg fa vite noe om hvordan prosjektet var tenkt i
forhold til visjon og idé. Ble de tankene man hadde i starten viderefgrt til ferdig bygg? Jeg
ville se om tiltransportering av radgivere kan gi darligere resultat enn hva byggherren hadde
av visjoner i forprosjektet. Derfor ser jeg pa Norsk Standard 8407 (NS8407) Kap. 13. og
hvordan dette fungerer i praksis under hele byggeprosessen. Mitt hovedfokus vil ligge i skifte
mellom forprosjekt og utfgrelse i en totalentreprisekontrakt, i en situasjon der lojaliteten til
radgiverne gar fra byggherre og over til entreprengr. Ref: Giverholt 2011 et.al. (kap. 13) |

denne oppgaven ser jeg pa felgende forhold:

1) Totalentreprisekontrakten i et byggherreperspektiv
2) Hva skjer nar radgivere tiltransporteres totalentreprisekontrakten

Jeg har valgt ut fem prosjekter som jeg vil vurdere i forhold til utfgrelsen.
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Tiltransportering av prosjekterende i NS 8407 Hvordan pavirker dette resultatet i ferdig bygg
Masteroppgave UMB 2013

2 Problemstilling

En byggherre gnsker a viderefgre sine visjoner og tanker ut i prosjektet. Under
kontraheringen skjer det en endring i dette ved at totalentreprengren enten far de
prosjekterende som tiltransportert eller at de kontraherer nye for detaljprosjekteringen som
de vil ha det kontraktuelle ansvaret for. De prosjekterende som tiltransporteres bytter
oppdragsgiver og far helt nye fgringer enn det man hadde under byggherren i en tidlig fase.
Radgiverne skal medvirke til at det som tidligere er beskrevet skal utfgres og viderefgres i
den videre utviklingen av prosjektet. Referanse for min tekst og pastander er diskusjoner
med personer som jeg diskuterer problemstillinger med (se ogsa presentasjon i metode

kapittelet.).!

! Diskusjoner og egenerfaring, se vedlegg 1, Ingjerd Aaraas, Sverre Boland, Arild Kristisather, Bernt lvar Larsen, Finn Lie,

Bj@rn Ole Rasmussen, Egil Sormbroen, Egen erfaring.

15.122013
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Tiltransportering av prosjekterende i NS 8407 Hvordan pavirker dette resultatet i ferdig bygg
Masteroppgave UMB 2013

Under er vist en figuer som illustrerer ideene med tiltransportering av radgivere i en

totalenreprise:

Gjennomfering av prosjektet med radgiverfagene

100% = Full innsikt 100 %

Utviklere
‘ n ensker
a
P minimere
= dette
gapet

-

Kontrahering
totalentreprenar . Forlap med nye R
" ridgiverfag

utviklerens ide/ visjon for bygget

Radgiverfagenes innsikt i

Skisse og forprosjekt Detalj og anbudsprosjektering Byggefase

Ideell utvikling av innsikt for radgiverfagene i
prosiektutviklinaen

Figur 1: Radgiverrollen i prosjektfasene

Figurforklaring:

Figuren skal i hovedtrekk vise hvordan et ideelt prosjektforlgp (gr@nn linje) fra skisse til
overlevering etter ferdigstillelse. Grgnn med overgang til rad viser hvordan prosjektforlgpet
gar nar totalentreprengren tar over prosjektet og kontraherer egne prosjekterende eller
underentreprengrene kontraherer sine prosjekterende. Visjonene/ ideene byggherren har i
tidlig fase blir borte {rad linje). Man gnsker @ kompensere for dette gapet ved a

tiltransportere.

15.12 2013
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Tiltransportering av prosjekterende i NS 8407 Hvordan pavirker dette resultatet i ferdig bygg
Masteroppgave UMB 2013

Entreprengren har full valgfrihet i forhold til materialvalg og utfgrelse bare funksjon,
geometri og romprogram er oppfylt. Dermed kan den prosjekterende komme i konflikt med
det han selv har beskrevet og igjen komme i konflikt i forhold til sin lojalitet til forprosjektet.
Hvem skal han vaere lojal til? Det som er beskrevet, eller sin nye oppdragsgiver? Dette er
sparsmal man stiller seg i en utfgrelsesfase. Feil blir gjort som gker utbetalingen av
forsikringssummer i radgiverbransjen. | fglge samtale med Claes Svanteson (den
19.11.kl.12.00), forsikrings ansvarlig i RIF (Radgivende Ingenig@rers forening). Jeg vil se om
dette har noen sammenheng med lojalitetsovergangen ved tiltransport. Jeg @nsker a skrive
litt om dette og haper at mine resultater vil veere en veiledning for Eiendomsutviklere i valg
av tiltransport eller ikke. Min problemstilling vil bli slik.

o Vil en tiltransport av rédgiverfagene pdvirke totalentreprisen i

utfarelsesfasen sett fra Eiendomsutvikierens side?
e Nar vil det veaere riktig og velge tiltransportering?

e Vil tiltransport og lojalitetsprinsippet ha en pdvirkning pé

samarbeidsformen og resultatet i ferdig bygg?

15.122013
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Tiltransportering av prosjekterende i NS 8407 Hvordan pavirker dette resultatet i ferdig bygg
Masteroppgave UMB 2013

3 Metode
3.1 Metodevalg

Metoden jeg har valgt for informasjonsinnsamling i min oppgave er en kvalitativ metode. Jeg
trenger informasjon innen et tema der jeg ikke finner referanser i annen litteratur for denne
problemstillingen. Derfor ma jeg tilnaerme meg problemstillingen pa en mate som gjgr at jeg
kan innhente min informasjon elektronisk, samtaler, i boktitler og rapporter. Annen
dokumentasjon er i lovdata hvor jeg finner rettsaker som belyser emnet. Kvantitativ metode
fungerer darlig til dette formal.

Jeg ser pa dommer som har tilknytning til totalentreprisemodellen for a se om det er noen
klare indikatorer pa den problemstilling. Jeg benytter samtaler med personer som er til
daglig involvert i denne typen kontrakt pa alle sider av bordet, men med et tyngdepunkt pa
byggherresiden. Pa denne maten far jeg en bred innsikt i situasjonen slik at pastander (i
teoridelen av oppgaven) kan bekreftes eller avkreftes. Vedlegg 1 er en presentasjon av

denne gruppen. Disse har jeg benyttet flittig giennom hele oppgaveskrivingen.

3.2 Kvalitativ metode

Jeg gnsker a vite noe om samhandling i prosjektene. Den menneskelige og den tekniske
samhandlingen som skjer i kontraktssammenheng. Hva som skjer i de forskjellige fagene og
hvordan dette blir behandlet i forhold til den gjeldende kontrakt. Ved 3 benytte kvalitativ
metode i form av samtaler og intervjuer kan jeg komme naermere inn pa problemstillingen.
Min problemstilling har vaert levende under hele masteroppgaven. Jeg ser at det er mye man
kan skrive om i oppgaven og med en kvalitativ metode har potensialet i oppgaven fatt lov a
utvikle seg. Jeg har utfgrt intervjuer og innhentet materiale fra diskusjoner, bgker og
dommer i lovdata.

Spissing og avgrensning av oppgaven er utfgrt underveis med bakgrunn i det
informasjonsmaterialet som jeg fikk inn.

Alle data jeg har samlet som ikke direkte finnes pa nettet eller i biblioteket har jeg samlet

som vedlegg som benyttes i min samling av brukt stoff.

15.12 2013 Side5



Tiltransportering av prosjekterende i NS 8407 Hvordan pavirker dette resultatet i ferdig bygg

Masteroppgave UMB 2013

3.3 Svakhet ved metoden

3.3.1 Avgrensningssvakheter

Prosjektutvalg

Utvalget er gjort med basis i de prosjekter jeg kan fa tilgang til via Hjellnes Consult. Dette gir

et spesielt utvalg og er en forenkling av oppgaven.

Personer i intervju

Fra de prosjekterendes side har jeg kun snakket med radgivere fra Hjellnes Consult og man
kan tenke seg at man i et firma far visse firmasannheter og dermed at de svarene jeg har fatt

baerer mer preg av en firmakultur enn de faktiske problemstillinger i det enkelte prosjekt.

Personer i samtalegrupper

De personene som er i mine samtalegrupper er i hovedsak personer jeg kjenner fra tidligere
karriere/ erfaring. Utvalget for en slik gruppe kunne vaert gjort giennom forskjellige

fagorganer i bransjen.

Disse svakhetene er viktige a ta med seg i vurderingen. Dette har vaert viktige elementer i

det @ kunne gjennomfgre denne studien innen for et master-program.

3.3.2 Forhold som farger svarene i undersgkelsen

Kranglete byggeprosjekter

| en byggeprosess vil det alltid vaere diskusjoner og krangler i forhold til utfgrelse og
giennomfgring. Det er alltid noen som ikke er forngyd og heller ville gjort ting pa en annen
mate. Dette vil prege den dialogen jeg har hatt med de som har vaert involvert. | noen
tilfeller skylder prosjekterende pa arkitekten og visa versa, andre ganger skylder
entreprengren pa prosjekterende eller de skylder pa Underentreprengrene og visa versa.
Alltid sa er det noen & skylde pa om det blir gjort en feil eller det er oppstatt en mangel. | alle
byggeprosjekter sa finnes det noe a sette fingeren pa. Et viktig moment er at det kan vaere

flere mater a gjore ting riktig pa i en byggesak. Dette medfgrer at jeg har ingen

15.122013
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sammenlignbare prosjekter som kan sette standarden for hvordan det kan eller skal vaere.
Dialogen med mine intervjuobjekter kan vaere preget av at de har personlig vinning pa at
prosjektet aldri blir omtalt negativt og kommer med bare solskinnshistorier rundt sine
prosjekter. Det ville ikke gitt meg den informasjonen jeg har behov for ved a se pa den
egentlige arsaken til tiltransportering og virkningen av denne pa totalentreprisen. Jeg har
forsgkt a tenke pa dette ogsa under min intervjurunde og ved mine samtaler men det kan

veere en svakhet med den metoden jeg har valgt.

Prosjektutvikling uten samme metodikk.

Prosjekter blir utarbeidet under forskjellige maler i hele bransjen. Det kan vaere at samme
firma har forskjellig mate og utvikle sine prosjekter pa. Dette gj@r det vanskelig a
sammenligne prosjektene fra det ene til det andre i forhold til hvordan visjonen til utbygger
var og hvordan dette er blitt formidlet. Hvordan denne informasjonen er blitt formidlet og
tilnaermet i de forskjellige fasene ett prosjekt giennomgar. Den forskjellen man gjor i
startfasen og tilnaermingen til hvordan man kontraherer og valget av kontrahering burde
vaere likt i forhold til 8 sammenligne prosjektene mot hverandre. Dette kan gj@re min

gjennomgang litt ensidig og vaere en feilkilde.

Svar fra de som jeg har diskutert temaet med

Som tidligere nevnt er det folks egne erfaringer og situasjoner som gjenspeiler uttalelser i
bransjen. De svarer retrospektive pa det som jeg starter diskusjonen med og dette kan vare
med og pavirke min teori rundt pastandene i oppgaven. Geografiske forskjeller kan vaere
medvirkende til hvordan prosjekter utfgres. Oslo star i en saerstilling i forhold til kompetanse
og myndighetskompetanse. Man kan anta at de prosjektene som er valgt hadde veert
annerledes om de hadde vaert i en mindre kommune et annet sted i landet, jmf Ingjerd
Aaraas som eksempelvis nevner at lyd, akustikk og stgy kun blir behandlet i de stgrste byene

i Norge. Utenfor disse omradene er dette temaet helt fravaerende

Ved sammenligning av prosjektene kan geografien vaere pavirkende og sammenligningen

kan bli ensartet. Metoden kan svekkes.

15.12 2013
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4 Tiltransportering
4.1 Forklaring av begrepet

Med tiltransportering menes at entreprengren far de radgiverne som byggherren har hatt
med seg i forprosjektet inn i sin kontrakt. Dette kan vaere et palegg fra byggherren eller det
kan vaere et tilbud. Radgiverne er ofte selv med a vurdere hvordan tiltransportering skal
formuleres. Tiltransporteringen blir i de fleste tilfeller bestemt tidlig i prosjektet og
byggherren ma beskrive dette for de prosjekterende i kontraktsunderlaget. Ref: Giverholt
2011 et.al. (kap. 13)

Byggherren vil ofte benytte denne muligheten for a viderefgre det han mener er en
kompetanse for prosjektet inn i entreprengrsiden. Dersom radgivere ikke tiltransporteres
kan Byggherren ta med teamet sitt videre pa sin side av bordet. Utviklingen av prosjektet vil

skje hos entreprengren, og radgiveren vil da fa en kontrollerende rolle.

En totalentreprise er som regel delt opp i felgende, Totalentreprengr,
totalunderentreprengr, underentreprengr, totalunderunderentreprengr og
underunderentreprengr. En Arkitekt (ARK) blir ofte tiltransportert Totalentreprengr i de
fleste prosjekter og disse har oftere et friere forhold til 8 utfolde seg videre i prosjektet. En
Radgiver innen bygg (RIB) vil ofte vaere i organisasjonen til Totalentreprengr. Andre

radgivere kan bli fordelt pa de respektive fagene underveis. Ref: Giverholt 2011 et.al. (kap. 13)
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4.2 NS8407, kap 13 og tiltransportering

| dagens form og utfgrelse innen bygg og anlegg vil vi bli utsatt for nye utfordringer. Det vil
bli starre krav til utfgrelse og nye standarder kommer som utfordrer byggenaeringen pa en
helt annen mate enn f@r. Se ogsd vedlegg 5 (Smelhus et.al. RIF-rddgiver etc.) Dette medfgrer at
avtaleverket ma vaere utformet pa en slik mate at man kan utfgre byggene slik det
forutsettes og pa en kvalitetsmessig god mate. | Giverholt 2011 et.al. (kap. 13) handler det
om transportering av de prosjekterende fra forprosjekt og inn i kontrakten til
totalentreprengren. Ref: Giverholt 2011 et.al. (kap. 13) Kapittelet redegjor for hvordan dette
skal gj@res og hvilke plikter og rettigheter partene har. Entreprengr har rettigheter i
forholdet til det risikoelementet han patar seg ved til-transporteringen. Entreprengren patar
seg ogsa noen plikter i forhold til risiko for delvis eller helt prosjektert. Det skal std i
kontrakten hvor mye av prosjekteringen som gjenstar nar kontrakten underskrives.
Byggherren er forpliktet til 3 informere om forhold som kan vaere kjent og som
entreprengren kunne ha interesse av a fa informasjon om. Punktet er vagt men kan benyttes
for a gjore kontrakten ugyldig om man finner det vesentlig i forhold til at slik informasjon
ikke er gitt. Det er derfor viktig at byggherren oppgir alle opplysninger som er relevant for
prosjektet og viktig i forhold til entreprengren. Dette skal vaere et utgangspunkt som ligger
til grunn i en avtale med prosjekterende. Entreprengren derimot forplikter a gi all
informasjon i forhold til prosjektet som en byggherre naturlig nok ikke har kompetanse for a
kunne vurdere. Om det ikke foreligger kompetanse hos en byggherre i forhold til utvikling av
prosjektet kan det oppsta konflikter i forhold til denne informasjonsplikten. Ref: Giverholt
2011 et.al. (kap. 13)

Dette er vesentlig for den informasjonen som ligger i forkant av en kontrakt. En
Eiendomsutvikler sitter inne med en oversikt over fagomrader og avtaleverk som gir
byggherren riktig kompetanse. En byggherre ma ogsa skaffe tilveie tilstrekkelig kompetanse
for prosjektering for a gi denne informasjonen til entreprengrene som skal kontraheres.
NS8407 har fatt en ny del som heter protokoll. Denne protokollen ligger f@rst i innledningen
og skal bidra til 3 gi partene en lojalitet til 3 benytte standardens Igsninger i prosjektene.
Awvik i forhold til standarden kan anses som illojalitet og den undergraver dens funksjon i
entreprisemodellen. En ma ogsa legge merke til lojalitetsprinsippet som blir beskrevet. Dette

er en viktig del av problemstillingen man mgter nar man tiltransporterer radgiverne.

15.122013 Side9



Tiltransportering av prosjekterende i NS 8407 Hvordan pavirker dette resultatet i ferdig bygg

Masteroppgave UMB 2013

Byggherren mener at ved tiltransportering blir hans visjoner og tanker opprettholdt ved at
de prosjekterende blir med. Men i realiteten forflyttes lojaliteten ned til

underentreprengren eller helt ned til under- underentreprengren for de prosjekterende.?

4.3 Om tiltransport av prosjekterende i kontrakt

Grunnleggende for til transportering er at regelen tilkommer nar det bestemmes at
totalentreprengren far en prosjekterende tiltransportert til seg. Totalentreprengren har
prosjekteringsansvar i kontrakten. Det blir ingen endringer i forhold til ansvar og plikter i
kontrakten men ansvaret rundt kontrakten om det viser seg at den prosjekterende er
insolvent faller bort. Byggherren har selv ansvaret for a sjekke opp de partene som blir

tiltransportert i forhold til insolvens. Ref: Giverhoit 2011 et.al. (kap. 13)

Til transporteringen av de prosjekterende er i utgangspunkt i henhold til kontraktens
beskrivelse om at entreprengren skal prosjektere etter byggherrens gnsker. Det er i forhold
til dette at tiltransport kan vaere med a tilfgre entreprengren bedre kunnskap om
byggherrens egentlige #nsker fra forprosjektet. Kostnader rundt prosjektering er som regel
medtatt i underlaget. Er den ikke det sa er det vanlig at det blir et sedvanlig tillegg til
kontrakten for denne delen av den prosjekterende sin oppgave. Historisk sett er tiltransport i
totalentreprisekontrakter ikke sa uvanlig men det var ikke beskrevet rettsforhold mellom
partene i de tidligere versjoner av totalentreprisen Ref: Giverholt 2011 et.al. (kap. 13) Om det
velges tiltransport sa velges dette i fgrste delen av prosjektbeskrivelsen, det vil si at det er
som regel i samarbeid med de prosjekterende at det beskrives tiltransport. Derfor vil dette
ligge i tilbudsunderlaget til entreprengren og han vil kunne regne dette inn i tilbudet. Men
det hender at valget kommer i hovedforhandlingene og da ma oppgjer tas med i

forhandlingene. Ref: Giverholt 2011 et.al. (kap. 13)

Om tiltransport er positivt for prosjektet kommer an pa hvordan prosjektet er i kompleksitet,

kravsmessig og funksjonsmessig. | prosjekter med kontraktsfestede tilleggsbetingelser som:

% Ref. Kandidat 540, Masteroppgave, Det Juridiske fakultet, Tiltransport i totalentreprise etter Ref:
Heikki Giverholt 2011 et.al. (kap. 13)
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Samspill® og BREAM Nor®, er materialtyper og utfgrelse gitt. Det finnes dermed liten
fleksibilitet i beskrivelsen. Derfor kan man sp@rre om dette kan vaere med i
totalentreprisekontrakt, her bgr man benytte en annen kontraktsform. Min erfaring, etter
diskusjoner og samtaler, er at det er mange som benytter denne kontraktsformen ogsa i
slike prosjekter. | samtale med Avantor, Geir Vaagan (samspillskontrakter i deres egne
prosjekter den 22.10.13, kl 12.30). Man ser kontraktsformer som utvider totalentreprisen til
a gjelde samspill som tillegg til kontrakten. Dette gjgr noe med kontraktens utforming og
den blir mer tilpasset men fleksibiliteten til entreprengren blir strammet inn. Jeg skal ikke ga
sa mye inn pa dette men bare nevner at det finnes muligheter for andre former for
totalentrepriser som kan tilpasses prosjektene. Derfor er de valgene man tar i tidlig fase
viktig for a lykkes med prosjektet i sluttfasen og med riktig form for kontrakt. Om de
prosjekterende som har vaert med i tidlig fase skal videref@res i senere faser er en viktig del
av disse valgene. Valgene pavirker hvordan et prosjekt skal handles inn. Kompetansen for inn
handlingen er viktig for den videre prosessen og kunne velge gode former for samarbeid.
Noen mener at det er viktig for prosjektets underlag og forutsigbarhet at de prosjekterende
viderefgrer det man har vaert med a beskrive. Man mener at dette sparer tid, penger og blir
mer effektivt. De prosjekterende sin kompetanse ma viderefgres i prosjektene maksimalt.
(se fig.1). | Samtaler med Roar Smelhus og prosjekterende i Hjellnes Consult (Kristissether,
m.fl. den 8-9-10/10-13 )

Prosjektet er ikke ferdig prosjektert nar entreprengren blir kontrahert. Selv om kontrakten
laser prosjektet i forhold til dimensjon, romprogram og ramme i det beskrevne. Byggherren
kan komme med endringer underveis. Arkitekten er den som blir tiltransportert i de fleste
prosjektene, de fgler seg mer dpen enn andre for 8 komme med endringer i prosjektet
underveis. Dette har entreprengren sannsynligvis sikret ved a legge inn forventninger til
beskrivelsen.” Dermed kan det medfgre endringer som entreprengren kan kreve tillegg for

om utbygger er enig i denne utfoldelsen. Varsler ma sendes i hht kontraktens bestemmelser.

* samspillskontrakt: Kontrakt hvor entreprengren kommer tidlig inn og pavirker beskrivelsen p& best mulig mate sammen
med byggherre og prosjekterende.

* BREEAM Nor er en Britisk miljgstandard tilpasset den Norske standarder som sertifiserer bygg i forskjellige
miljgkvalitetsklasser.

®se vedlegg Grunnleggende juss i entreprisemodellen. Egen tolkning av skriv fra eiendomsadvokatene.
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| slike tilfeller vil det vaere en fordel d ha de prosjekterende med som har veert med og
beskrevet. Her er det viktig og tenke pa lojalitetsprinsippet. Den prosjekterende er muligens
blitt overfgrt til en annen oppdragsgiver og lojaliteten blir dermed overfart til entreprengren
og ikke byggherren. Dette prinsippet er beskrevet godt i NS8407. Ref: Giverholt 2011 et.al. (kap
3. s. 209 Irreguleer utvikling)

4.4 Om prosjekterendes rolle

De prosjekterende blir ofte hentet inn tidlig i fasen der utbygger gnsker a fa en oversikt over
sine tanker og ideer. En eiendomsutvikler har sin oppgave med a transformere en eiendom.
Det vil si han har sin kompetanse i a se helheten i et prosjekt fra visjon til destruksjon. Ref.
Leikvam et.al 2013 (kompendium Eiendomsutvikling og arealplanlegging) Dette innebaerer ogsa
det gkonomiske aspektet i et prosjekt. Ofte gnsker en byggherre a fa eiendomsutvikleren inn
sa tidlig som mulig for 3 se mulighetene for en verdiskapning. En radgiver som har det faglige
ansvaret blir kontrahert nar det grunnleggende er gjort og man har fatt en oversikt over hele
ideen. Det som beskrives av en radgiver i denne fasen danner grunnlaget for et
kontraktsdokument og er viktig for den utfgrelsen som skal gi resultatet av byggherrens
visjon av sitt prosjekt. Et slikt dokument kalles gjerne tiloudsmateriell eller et forprosjekt.
Her far radgiveren en kunnskap om prosjektet hvor det diskuteres Igsninger og utfgrelse i
forhold til byggherres @nsker og visjoner om prosjektet. Denne kunnskapen kan kun opptas
pa grunnlag av hans egen kompetanse om sitt enkelte fag. De radene disse gir blir ogsa
viderefgrt ut i en entreprise hvor selve detaljprosjekteringen skal giennomfgres. Viktigheten
av at denne radgivningen er ngyaktig er stor og her kommer ofte spgrsmalet om hvordan

viderefgre denne kunnskapen om prosjektet pa den mest optimale maten.
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5 Forhold som har pavirkning pa valg av tiltransport

Det er flere faktorer som kan pavirke en byggherres valg av tiltransportering. Jeg vil
gjennomga noen av de viktigste faktorene som spiller inn ved valg. Det er avgjgrende at det
faktisk prosjekterte blir giennomgatt grundig. Pa dette grunnlaget blir avgjgrelsen om en
videref@ring av de prosjekterende sin kompetanse og plassering av kompetansen tatt. |
forhold til totalentreprisekontrakten kan ikke byggherren palegge entreprengren a legge
prosjekteringsteamet i egen organisasjon, men han kan anbefale slikt. Anbefalingen blir som

regel tatt til fglge og videref@rt i kontrakten.

5.1 Avtaleform og pavirkning pa ferdig bygg

Totalentreprisen skal i utgangspunktet vaere en avtale som gir utbygger en minimal risiko der

entreprengren tar over risikoen for utbyggingen med gkonomi og gjennomfgring. Selvsagt
med en viss kostnad. Hvor stor omkostningen er for denne risikoovertagelsen vet man
normalt ikke fordi man ikke har noe @3 sammenligne med. Men jeg fikk informasjon i ett av
prosjektene hvor det ble avtalt at denne risikoovertagelsen 13 pa ca 20 % av
entreprisekostnaden. (Jmf Vulkan Nordre Kvartal) Entreprengrens mulighet til 3 velge
alternativ bruk av materialer gjelder sa lenge det finnes lignende materialer pa markedet.
Materialer og utfgrelse skal tilfredsstille kravene stilt i tilbudsmaterialet eller utfgrelse
minimum TEK 10. TEK 10 er en teknisk forskrift som beskriver minimumslgsninger for
bransjen og entreprengren vil vaere forpliktet til 3 fglge denne uansett beskrivelse. Denne
friheten kan gi de rette materialene og utfgrelsene i forhold til prosjektet. Den kan i noen
tilfeller utnyttes for a fa inn billigere materialer med lavere kvalitet og en rimeligere
utfgrelse. Om byggherren ikke velger tiltransportering har entreprengren rett til a
kontrahere prosjekterende inn ved konkurranse. Dette betraktes av noen som en svakhet
ved kontraktsformen. Ref: Aaraas et.al, Vedlegg 1 (diskusjoner og egenerfaring) Den nye
konsulentgruppen kan utarbeide materiellet med andre innfallsvinkler enn det byggherren
har tenkt. Andre hevder at det kan vaere bra med nye tanker og en ny gjennomgang av
underlaget. Om det blir kontrahert nye prosjekterende kan dette medfgre en ny

giennomgang av prosjektet som kan Igfte det med at nye materialer og utfgrelse blir valgt.
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Her er det viktig at byggherrens utgangspunkt blir ngye beskrevet i forprosjektet slik at
visjoner og tanker med prosjektet ikke blir borte. Dette danner jo grunnlaget for at det som
skal leveres til byggherren etter utfgrelse star til den forventningen han matte ha.
Sluttproduktet kan vaere noe annet enn hva byggherren hadde tenkt seg der hvor
entreprengrene utnytter de mulighetene kontraktsformen gir til sin fordel. Ref: Giverholt 2011
et.al. (kap. 13)/ Ref: Aaraas et.al, Vedlegg 1 (diskusjoner og egenerfaring) /(samtaler med Roar
Smelhus)/ Meld st. 28. (2011-2012 Gode bygg for et bedre samfunn, Ein fremtidsretta

bygningspolitikk, Det kongelige kommunal og regionaldepartement)

5.2 OPS, Offentlige og private samarbeidsavtaler

De siste arene er det kommet en spesialvariant som benyttes i en totalentreprise som har
utgangspunkt i a sikre offentlige interesser. | en privat utbygging kan det veere 3 sikre det
offentlige en god driftsavtale etter overtagelse. Ref. Standard Norge 2012 (rapport om BIM, OPS,
og samspill.) Disse avtalene kan gjelde flere typer av offentlig utbygging av omrader eller rene
offentlige bygg hvor man har en totalentreprise med en utvidet betydning. Dette kan for
eksempel vaere at det offentlige betaler den private utbygger tilbake med en leieavtale og en
driftsavtale pa de neste eks. 25 ar. Dette avtales i hvert enkelt prosjekt. OPS avtalene
benyttes for a sikre en god anskaffelse for det offentlige i en stdrre utbygging. Jeg gar ikke
inn i detalj i hvert enkelt tilfelle men ser at OPS kan vare en kontraktsform som kan benyttes
fremover med en totalentreprise i bunn. Fordelen med en slik avtale kan vaere at det
offentlige sikrer en avtale for utbygging hvor utbygger star med risiko og driftsansvaret.
Dette kan medvirke til en god utnyttelse av vedlikeholdsfrie materialer. Det gir en
livslepsstandard for langsiktighet med tanke pa utbyggingen siden utbygger star som eier av
bygget de neste avtalte arene. Det vil si at utbygger @gnsker a senke sine kostnader i

driftsfasen maksimalt. Ref. Standard Norge 2012 (rapport om BIM, OPS, og samspill.)
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5.3 Samspillskontrakter

Samspill er et upresist ord benyttet i sammen med for eksempel en totalentreprise. Samspill
menes at man samarbeider om Igsninger og valg av materialformer og utfgrelse. Total
entreprengren kan komme tidligere inn i forprosjektet men man mister samspillet med de
tekniske entreprisene og selve grunnlaget i forhold til samspill kan bli borte. Samtidig vil
selve grunnlaget for totalentreprisen at valgmuligheten entreprengren har blir borte.
Entreprengren vil sta med den totale risikoen for noe som er ferdig detaljbeskrevet.
Samspillskontrakter blir sett pa som gode modeller for at byggene skal ha baerekraftighet.
Men det bgr utarbeides egne rammer og kontrakts formular for en slik kontrakt og ikke

sammenblande kontraktsformene. Ref: Standard Norge 2012 (rapport om BIM, OPS, og samspill.)

5.4 Utfordringer i Totalentreprisemodellen

Totalentreprisemodellen har flere utfordringer. Om man snakker med entreprengrene sa
gnsker de en slik kontrakts modell. Underentreprengrer har ett annet utgangspunkt og
gnsker helst ikke en slik kontrakts modell. | mgte med Bernt Ivar Larsen (04-05.11.13 og
egne erfaringer) Noen ganger benytter entreprengrene egne avtaler med
underentreprengrene som er mye strengere for utfgrelse enn hva standard underentreprise
tilsier. Ref: Giverholt 2011 et.al. Juridisk sett har totalentreprengren full rett til & utforme disse
avtalene innenfor en viss standard. Men dette kan pavirke resultatet fordi
underentreprengrene blir presset pa bade tid, kostnad og utfgrelse. Det vil si de tar over noe
av den risikoen totalentreprengren har i kontrakten. Dette gjelder ogsa om konsulentene blir
tiltransportert eller kontrahert pa nytt. Konsulentene som blir tiltransportert far en helt
annen kontraktspartner og ma som regel forholde seg til helt andre krav enn hva byggherre
hadde i begynnelsen. Forstaelig nok nar man tenker pa risiko, fremdriftskrav og
kostnadsbilde. Utfordringene for entreprengren er a holde kostnadene nede. Risikoen for et
utbyggingsprosjekt ligger i utfgrelseskostnader og fremdrift.

Entreprengrens valgmulighet bade pa utfgrelse og materialleveranser gir utslag ved lav
kostnad for prosjektering og de kontraherte underentreprengrene. Entreprengren vil gjgre

det de kan for a fa hgyest mulig fortjeneste pa prosjektet. En byggherre vil ha utfort
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prosjektet sa raskt som mulig pa grunn av kostnadselement som renteutgifter og raskere

inntekt ved utleie.

Det er utarbeidet egne standarder for denne kontraktsformen.

NS 8407:2011 Alminnelige kontrakts bestemmelser for totalentrepriser

NS 8417:2011 Alminnelige kontrakts bestemmelser for totalunderentrepriser

For fornyelse av avtaleformen var standardens nr. NS3401 og NS3417.

Forskjellen i disse kontrakts formularer er

e Innfgring av protokoll for G gke partenes lojalitet til G bruke standarden
e Nye regler om tiltransporter av entreprengrer

s Nye regler om tiltransporter av prosjekterende

e Endrede regler p grunn av den nye plan- og bygningsloven

e Ny regulering av risikoen for forhold ved grunnen

e Nye bestemmelser om avslutning av byggesaken

e Ny requlering omkring rettigheter til prosjekteringsmaterialet
Ref: Giverholt 2011 et.al.(Kap. 1)

Ved utarbeidelsen av denne standarden ble det satt sammen grupper med representanter
fra forskjellige ansvarsomrader i en byggesak samt fra private organisasjoner. Dette for a
sikre en medvirkning fra alle parter. Disse har kommet frem til de endringer formularene er
blitt utarbeidet til. Disse endringene er hovedsakelig de som er nevnt ovenfor men ogsa
rekkefplgen i kontraktsdokumentene. Referatene for de kontraktsmgtene som blir beholdt
for kontrakt inngas for 8 medta alle typer forbehold. Nye dokumenter kommer foran eldre.

Ref: Giverholt 2011 et.al. (s.74)

En av utfordringene kan vaere at formularene blir utfylt feil eller ikke i henhold til det som er
intensjonen. Formularene kan avvikes eller tillegges noe i noen av prosjektene som gjgr at
noe av intensjonen med formularene kan bli forskjgvet.

| tillegg har det fremkommet diverse forsgk pa a tilpasse standarden for prosjektering og
underentrepriser som gjgr at disse far jobben for en fast pris uten noen mulighet for
endringstillegg eller tilleggs refusjon og all risiko blir overflyttet.

Dette er noen av de utfordringene man ma se pa ved en gjennomgang av de forskjellige

prosjekter og liste de opp mot det resultatet som fremkommer i vurderingen.
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5.5 Byggherrer og valg av entrepriseform

Byggherrens drift og ledelse av et forprosjekt avgjer som regel resultatet av hva som blir
utgitt av dokumentasjon for prising. For a fa gjort dette riktig avhenger av den kompetansen
til de som gj@r beskrivelsen. Byggherren benytter i de fleste tilfellene innleid personell som
prosjekteringsleder, prosjektleder, eller Eiendomsutvikler. Disse far ansvaret for a
videreformidle sine visjoner. Kommunikasjonen gjennom hele prosjektprosessen skjer pa to
mater; Skriftlig giennom funksjons og materialbeskrivelser, tegninger og muntlig
overlevering i prosjekteringsmegter og seermgter. Denne kommunikasjonen er viktig for at
resultatet skal bli som forventet. Kunnskapen byggherren har i forhold til denne prosessen er
avgjorende for a fa den riktige prisen og det riktige produktet. Det bar stilles store krav til
denne prosjekteringsgruppen med hensyn pa total forstaelse av utbyggingsprosjektet. De
forhold som kan vaere med pa a Ipfte et prosjekt:

e At byggherren har god oversikt over det beskrevne materialet selv om han har benyttet
underkonsulenter for egne funksjoner.

e At byggherren kompenserer for muntlig informasjon i tidlig fase ved 3 tiltransportere
radgivergruppen.

En Eiendomsutvikler ma ha full forstaelse av hva en byggherre gnsker a formidle. Hvilke krav
han gnsker prosjektet inn under a viderefgre dette pa en klar og entydig mate til en
prosjekteringsgruppe. Se vedlegg 4. Valg av entrepriseform avhenger av hvilken kompetanse
byggherren har i de forskjellige entreprisene. Valg av entrepriseform og beskrivelsen av
administrative krav og rutiner er den delen av forprosjektet hvor man legger formelle krav
byggherren har for hele prosjektet. En eiendomsutvikler har stor innflytelse pa hva som skal
legges inn i denne delen av forprosjektet. Ref: Aaraas et.al, Vedlegg 1 (diskusjoner og
egenerfaring)l denne delen av forprosjektet dannes en beskrivelse og her foretar en utbygger
de fgrste valgene for den videre utfgrelsen av selve prosjektet. De fleste gangene velger de
en totalentreprise fordi de @gnsker 3 unnga risikoen i bade gkonomi og kvalitet pa utfgrelsen.
Om man betaler de for mye i forhold til denne risikoovertagelsen er opp til byggherren 3
vurdere. Jeg skal ikke vurdere dette men mytene sier noe om at totalentreprise er rimeligere
enn andre entrepriser. Men fornuften sier at entreprengren vil prise denne risikoen hgyt.
Denne risikoen vil ingen ta over uten en viss kostnad. Mange byggherrer tenker at en
totalentreprise er rimeligere fordi den er konkurranseutsatt. Men i Norge er det ikke sa

mange store entreprengrer som gj@r totalentrepriser. Sa konkurransen blir for liten. Prising
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av den risikoen man overtar er ikke blitt vurdert noe saerlig tidligere og en vet ikke helt hva
det koster siden det er vanskelig 8 sammenligne med andre modeller, sa dette er antagelser
etter fornuftige resonnementer med flere av dem jeg har snakket med som er referert til

tidligere. Ref: Aaraas et.al, Vedlegg 1 (diskusjoner og egenerfaring)

5.6 Tiltransportering av prosjekterende

Tiltransport skal avtales grundig i kontrakten og det skal komme godt frem hvem som skal
tiltransporteres. Juridisk sett vil en slik avtale bli gransket i forhold til avtalens forstaelse om
det blir uoverensstemmelse. Tiltransport av prosjekterende blir vurdert som at byggherren
vil sikre noe av det som er skjedd i forprosjektet fordi det er spesielt for han. En avtale om
tiltransport kan skje pa flere mater men den skal begrunnes og overgangen ma veere klar i
avtaleformen og forstaes av begge parter. | denne overgangen er det viktig at byggherren
har formidlet sine krav forstaelig til prosjekterende og at disse har forstatt. Dette kan veere
avgjgrende for resultatet. Med overgang menes at entreprengren trer inn som

oppdragsgiver og overtar de forutsetningene som byggherren hadde.

Ref: Aaraas et.al, Vedlegg 1 (diskusjoner og egenerfaring)

5.7 Kvalitet

Kvalitet kan betraktes pa mange mater. Definisjonen pa hva jeg mener med kvalitet i denne
oppgavene er om prosjektet er levert i trad med det byggherren hadde forventet i sin
beskrivelse. Men ogsa om det er i trad med de forventninger han hadde i forhold til bruken.

For a belyse dette vil jeg ta noen eksempler pa kvalitetsbegrepet.

Eks. 1.

En byggherre vil ha ett mgterom i sitt kontorbygg. Dette mgterommet skal ha en slik kvalitet
at nar en star bakerst i mgterommet skal lyden na frem til bakerste rekke uten at det
benyttes mikrofon. Nar ikke lyden frem slik han hadde tenkt kan det vare to scenarier. 1.
Beskrivelsen i forprosjektet har ikke nadd frem til entreprengren. 2. Entreprengren har
benyttet andre typer materialer og utfgrelse for den akustikken man ma ha for a fgre lyden

til bakerste benk. Her kan valgmuligheten i kontraktsformen ha en betydning.

Ref: Aaraas et.al, Vedlegg 1 (diskusjoner og egenerfaring)
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Eks 2.

Byggherren hadde tenkt seg vedlikeholdsfrie yttervegger. Med vedlikeholdsfrie kan man
velge mange typer materialer men her vil det vaere beskrevet krav til ytterveggene og om
det er tre, mur eller metall. Men vedlikeholdsfrie yttervegger kan ogsa her gjelde vinduene.
Vinduene vil bli belagt med ett belegg som er selvrensende. Disse skal ikke pusses. Om dette
blir beskrevet riktig i forprosjektet har ikke entreprengren noen valgmuligheter i forhold til
materialer. Om byggherren oppdager etter overtagelsen at fasaden ikke er slik den er

forutsatt/beskrevet er ikke kvaliteten til prosjektet nadd.

Konsekvensen er at byggherren ma skrive en skriftlig avviksmelding og sende til
entreprengren med en beskrivelse av avviket og nekte overtagelse. Da ma avvikene vaere av
en sa stor del av kontraktssummen at det er rimelig at kontrakten ikke er fulgt. Kvalitet ma
vaere godt malbart. Ref: Aaraas et.al, Vedlegg 1 (diskusjoner og egenerfaring)

Pa Wikipedia har de satt opp felgende definisjon av kvaliteten pa produkter av denne art:

“Helheten av egenskaper en enhet har og som vedrgrer dens evne til a tilfredsstille uttalte
og underforstatte behov.” Denne betegnelsen av kvalitet pa et byggeprosjekt mener jeg er
betegnende. En byggherre starter tidlig med en tanke om hva han skal ha som resultat. Om
han fikk det han tenkte pa er en vurdering som han ma ta etterpa men fgr overtagelse. Av
eksemplene tidligere er dette noe av en helhet. Nar en byggherre gar igjennom og finner
noen feil antas det at det finnes flere lignende feil i hele bygget. Ref: Aaraas et.al, Vedlegg 1
(diskusjoner og egenerfaring) Sa som valg av materialer, feil beskrivelse, feil utfgrelse. Opplevet
kvalitet som dette kan vaere noe man ikke kan fa beskrevet godt nok i en reklamasjon til
entreprengren. Derfor er det alltid viktig at man i beskrivelser og underlag for de forskjellige
funksjonene setter opp beskrevne normer som i ettertid kan males. Da far man malbare

parametere og kvaliteten kan males.

Det er viktig hele tiden 3 vurdere endringer underveis pa alle mater for man utfgrer de og
gjor noe i prosjektet som forandrer forutsetningene. Som regel er leieavtaler inngatt far man
starter utbyggingen og om man da endrer til hgyere standard kan leieinntektene vaere

fastsatt. Jmf. Statnett bygget som fikk en hgyere standard underveis men leien var avtalt.
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5.7.1 Kvalitet og utfgrelser i entreprisemodellen

Med min erfaring med entreprisemodellen, gjennomfgrt intervjurunden og samtaler med
flere i markedet samt lest rapporten PROBY 2012 (30.06.13 Aleksander Smidt Olsen, Ole
Jermstad, Linda Sunde Eriksen kap 4 Hovedfunn) vil jeg legge frem noen teorier rundt
hvordan en slik entreprisemodell blir styrt i dag. Lojalitetsprinsippet er en viktig del av det
med tiltransportering. Om man velger at en radgiver skal vaere med videre med bakgrunn i
at lojalitet til det prosjekterte og beskrevne er viktig. Ved at de prosjekterende blir
tiltransportert og endrer sin oppdragsgiver i prosjektet overfgres ogsa den lojaliteten en har
til det som gjores tidlig i prosjektet. Byggherren skal sgrge for at bygget er tilstrekkelig
prosjektert som underlag for utfgrelse. | mange tilfeller legges det for liten ressurs i tidlig
fase og beskrivelser blir veldig overordnet. De prosjekterende som er med tidlig sitter med
kunnskap om prosjektet og har teoretiske bakgrunnen for 3 gi rad til byggherren om riktig
utferelse. | forprosjektet ligger lojaliteten hos byggherren og til den prosjekteringen de
utfgrer. Det er til enhver tid oppdragsgiveren som har lojaliteten til den utfgrende. Dette
medfgrer at prosjekteringen kan ta andre veier enn hva byggherren gnsker i en
utferelsesfase. Det er ogsa slik at man finner I@sninger som kan ligge pa grensen i forhold til
kravspesifikasjon. Nar underentreprengren kontraherer egne prosjekterende vil disse endre
kravene som er stilt tidlig i beskrivelsen. Lojalitet til prosjektet er fortsatt til stede men om
underentreprengr som oppdragsgiver gnsker a prosjektere noe annet enn det beskrevne er
det selvsagt oppdragsgiver som vil vinne frem. Endringen kan komme fra flere parter i

Et prosjekt. Disse kan komme fra byggherren med endringsordre og de kan komme fra
entreprengren eller prosjekterende. Endringer har ofte et tillegg i seg man kan ogsa ha noen
besparelser. Besparelsene kommer som regel ikke byggherren til gode men kan i mange
tilfeller redusere kvaliteten pa bygget og levetiden for bygget kan ga ned. Ref: Aaraas et.al,
Vedlegg 1 (diskusjoner og egenerfaring)

Endringer kan vare med pa a redusere bruksverdien og bruksvennligheten pa prosjektet
fordi noen av endringene ikke blir utredet nok i forhold til hele prosjektets egenskap.
Kvaliteten pa produktene og utfgrelsen kan redusere kvaliteten og gjgre at de
forventningene en byggherre har til resultatet ikke blir oppfylt. Nar bygget er ferdig vil det

vaere vanskelig og si nei til a ta over et bygg som ligger tett opptil det en hadde forventet
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men som ikke er helt i den kvaliteten det skulle veert. Det er mye penger i prosjektet og en
tenker seg ngye igjennom valget ved a ta over bygget eller ikke. Men Dette gj@r at
entreprengren kan utnytte muligheten for valg tett opp til men ikke helt slik som forventet i
forhold til forventet eller beskrevet kvalitet. Om dette ikke er oppnadd har ikke prosjektet

den kvalitet som er bestilt.

Kostnadskontroll kan vaere en mate a fa ned denne tendensen i markedet. Man gnsker a
oppna mest mulig til egen vinning. Ref: Aaraas et.al, Vedlegg 1 (diskusjoner og egenerfaring)
Men dette gjelder ikke bare entreprengrene. Byggherrene er kravstore i sine forventninger
til hva en kan fa i sitt prosjekt av hgy kvalitet til lavest mulig kostnad. Det kan vaere at man
krever alt for mye ut av det tilbudet entreprengren har gitt ved a ta det absolutt laveste
tilbudet. Ved en kostnadskontroll kan man velge det riktige tilbudet i utgangspunktet og en
kan fa entreprengren til a gi en del av besparelsen tilbake til byggherren. Forutsatt at det blir
betalt for den risikoen entreprengren tar i prosjektet. Jmf. | samtaler med dem jeg intervjuet,

Roar Smelhus og Ref: Aaraas et.al, Vedlegg 1 (diskusjoner og egenerfaring).

Jeg mener det blir slik fordi mange byggherrer ikke har den rette kompetansen i forhold til
innkjap eller 3 felge med pa en totalentreprise. Man tror at en totalentreprise skal gi alt som
er av endringer og tillegg innbakt i kontrakten. At slike byggherrer velger det absolutt
rimeligste tilbudet gir ogsa et tilbakeslag for prosjektet og man far en darlig utfgrelse.
Samtidig vil konkurs vaere en altfor stor risiko for prosjektet. Det tar lang tid og komme i

gang med prosjektet igjen og kostnadene kan stige i forhold til forlengelse av tid.
Jmf. Min egen erfaring, samtaler med dem jeg intervjuet og de prosjekterende.

Slike forhold skaper mistillit i markedet og man far enda flere utfordringer i forhold til
beskrivelser og klargjgring i kontraktsmgter. Dagens og fremtidens bygg er kompliserte og
krevende bygg som forutsetter det ypperste av alle fag. Disse byggene vil kreve mye av alle
fra byggherre til under- underentreprengren fra forste dag som er godt koordinert og
samspilt. Ved a s@rge for god kompetanse i hele prosjektet kan disse tendensene snu og man
far et samspill i bransjen som kan vaere positivt for utbyggingen. Med slikt samspill blir de
prosjekterende med hele veien og lojaliteten til det prosjekterte vil ske. Men dette vil kreve

en helt annen form for kontrakt. Se PROBY 2012 Prosjekteringsprosess i byggeprosjekter
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5.7.2 Betydningen av kostnad og kvalitet for byggherre

Ved en gjennomgang med prosjektlederne, prosjekteierne og min egen kompetanse vil jeg si
litt om hvilken betydning en god prosjektstyring og gjennomfgring har for a fa til et godt
prosjekt. Jeg benytter ogsa artikler som henvises til under teksten. Ref: PROBY 2012 (v 1-0-
300613), Se ogsd vedlegg 5 (Smelhus et.al. RIF-rddgiver etc.) Enda ikke publisert, midlertidig

versjon ligger som vedlegg 5.)

En type organisering av et prosjektteam i forprosjekt

Prosjektiedelse for
prosjekteringsiedere
/
/

Prosjektiedelse /

= e Prosjekterings-

. lede
!-_F ise
gl
Prosjektstyring \
Prosjektstyring for
prosjekteringsledere

Figur 2 Hentet fra PROBY 2012 (v1-0-300613)

Figuren viser hierarkiet av prosjektstyring i prosjektet fra tidlig fase til sluttfase.

Byggherren sin normale intensjon er 3 fa et bygg med hgy standard og langsiktig tankegang
inn i prosjekteringen. Kvalitet og kostnad er sammenfallende krav i et prosjekt der
byggherren har valgt salg eller der de vil beholde bygget selv for utleie eller for eget bruk.
Kvaliteten pa bygget henger sammen med materialbruk og langsiktighet i utfarelse. Med en
riktig utfarelse vil antall feil som skader bygget i etterkant bli redusert og veere med pa a
redusere driftsutgiftene etter at bygget star ferdig. Dette har ogsa sammenheng med at god
utfgrelse og samvittighetsfull giennomfering vil valgene av materialer redusere drift og
vedlikeholds- kostnadene. Der byggherren har valgt materialer som er vedlikeholdsfrie sa

har dette sammenheng med at byggherren har tenkt pa en lavere kostnad i driftsfasen. Det
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gjelder ogsa valg i forbindelse med energibruk. Valgene i seg selv skal vaere med pa a
redusere kostnadene pa sikt men ogsa 3 heve levetiden pa bygget. @konomi er viktig under
hele byggeprosessen. Er det darlig skonomi eller darlig styring pa dkonomien i prosjekttiden
vil dette ga utover kvaliteten pa utfgrelsen. Dette gjelder like mye prosjekteringen som selve
utfgrelsen pa bygget. Derfor er det viktig at prosjektet blir giennomgatt flere ganger i
forbindelse med gkonomi og kvalitet slik at det utarbeides riktige budsjetter. En darlig
beskrivelse i begynnelsen vil pavirke prosjektet negativt pa den maten at man ikke far med
viktige grensesnitt i tilbudet. Ref: Aaraas et.al, Vedlegg 1 (diskusjoner og egenerfaring) Det
kan vaere konsulenter som ikke far beskrevet leveransene riktig med riktige koder og
mengder. Det kan veere grensesnitt som man overser og ikke far med i planene. Det er viktig
at man er n@ye i beskrivelsen med klare krav og gode beskrivelser slik at de gkonomiske
beregningene blir riktig i tidlig fase av forprosjektet. En eiendomsutvikler med god erfaring
med dette vil vaere viktig og ha med helt i fra starten av prosjektet. De vil kunne gjennomga
prosjektet og lage gode planer for gjennomfgrelsen. Dette vil vaere noe av grunnlaget for a
lykkes. En grundig prosjektgjennomgang ved hvert enkelt grensesnitt kan fgre til at
gjennomfgringen gar raskere og enklere. Innkjgp av de prosjekterende og utfgrende kan ga
bedre og en kan fa et godt team for hele prosessen. En slik giennomgang danner grunnlaget

for hvordan de prosjekterende sin kompetanse skal benyttes videre i prosjektet.

5.8 Kostnader

For a oppna det resultatet en byggherre gnsker seg vil det skape en kostnad. Med kostnad
menes kostnaden ved a utnytte den verdien av de resursene man bruker i hele prosjektet.

Det vil si at nar han begynner a vurdere prosjektet for investering starter kostnadene.

Kostnader kan vaere bade privatekonomisk og samfunnsgkonomiske. Nar vi kommer inn pa
utbygging av stgrre felt med parker, barnehager, infrastruktur osv kommer vi inn pa
samfunnsgkonomiske kostnader. Men i denne oppgaven dreier det seg om private
kostnader. Kostnader for de 5 prosjektene jeg har lagt inn i oppgaven. Disse vil jeg vurdere
opp i mot den kontrakten som legges til grunn som en totalentrepriskontrakt. Derfor dreier

kostnadene seg om de ressursene som legges inn i selve kontrakten.

jmf: World web side, Store Norske leksikon om kostnad (http:/snl.no/kostnad)
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5.9 Rettstvister og totalentrepriser

Entreprisene kan havne i rettssystemet pa grunn av uenigheter rundt modellen. Jmf. De
Dommer som er plukket ut siste dr (kap 5.9.1). Dette kan ha mange arsaker og
sammenhenger men jeg gnsket a se om det var noen som skilte seg ut i de dommer som jeg
fant i Lovdata i forhold til domsavsigelser. Noen dommer er pa bakgrunn av blant annet
hvordan man forstar underlaget og hvordan praksisen har veert i utfgrelsesfasen med
meldinger og informasjoner. Dette kan vaere for eksempel at man slumser med
varslingsrutinene enten ved a varsle bare muntlig eller for sent. Man har en klar forutsetning
i formularet at varsling skal skje uten ubegrunnet opphold. Dette skjer i prosjektene med
muntlige beskjeder hvorav det kommer skriftlighet i etterkant. Eller at man ikke har annen
form for varsling enn muntlighet i hele prosjektet. Om den andre parten da kommer med
krav om punktlighet og skriftlighet i etterkant kan det bli sett pa som ikke hederlig i
rettssammenheng. Da bar en veere klar i forhold til dette underveis og varsle tidlig pa den
maten man anser som riktig varsling. | Noen tilfeller priser entreprengren taktisk for a fa en
kontrakt. Dette kan sla uheldig ut for byggherren ved at man ikke far det man gnsker til den
prisen man forutsa. Kunnskapen om disse forholdene ligger hos de prosjekterende og kan i
de fleste tilfeller veere unngatt om disse ble benyttet maksimalt. | beskrivelsen ma det settes
opp om det er lovlig med taktisk prising eller ikke og det ma vaere klart hva som kan godtas
og ikke. Men det finnes mange andre forhold i rettssammenheng man ma vaere obs pa i
kontraktens form. Jeg forsgkte a se litt pa hvordan disse forholdene katalogiserte dem i
forhold til sammenheng og arsak ut i fra de dommene jeg gjennomgikk i forhold til

totalentreprisekontrakter.
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5.9.1 Kort gjennomgang av rettspraksis 2013

INSTANS: Agder lagmannsrett — Dom

DATO: 2013-06-28

PUBLISERT: LA-2012-177750

STIKKORD: Kontraktsforhold. Andre rettskilder — annen bakgrunns rett
Sammendrag:

Et borettslag som tapte i tingretten, vant i lagmannsretten frem med at boligbyggelaget
gjennom blant annet uriktige og mangelfulle opplysninger til borettslagets advokat var
ansvarlig for setningsskader pa fem av de husene som boligbyggelaget hadde latt oppfare
for borettslaget. Totalentreprengren hadde gatt konkurs, og de uriktige/mangelfulle
opplysningene farte til at borettslaget tapte sine kravs posisjoner i forhold til
underentreprengren som hadde utfgrt grunnarbeidene. Uttalelser om foreldelsesfrister og
reklamasjonsfrister i entrepriseforhold”

Mine bemerkninger;

Her er det snakk varsling og informasjon i rett tid. Om man hadde fanget opp disse
forholdene pa et tidligere tidspunkt og varslet entreprengren hadde man statt sterkere i
saken.

Figur 3 Dom 1, LA-2012-177750
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INSTANS: Borgarting lagmannsrett — Dom

DATO: 2013-09-09

PUBLISERT: LB-2012-17982

STIKKORD: Kontraktsforhold. Lov om avslutning av avtaler, om
fullmakt og om ugyldige viljeserklaeringer (avtaleloven).

SAMMENDRAG:

Lagmannsretten kom til at en totalunderentreprengr for elektroinstallasjon ikke hadde
reklamert innen rimelig tid overfor en engasjert prosjekterende for det elektrotekniske
anlegget til et hotell, jf. NS 8401 punkt 13.4 annet ledd. Spgrsmal om innsigelsen var gatt

tapt som fglge av realitetsdrgftelser.

Henvisninger: LOV-1918-05-31-4 (Avtaleloven)

Mine bemerkninger;
Her er det snakk om varsling til rett tid i forhold til om den prosjekterende hadde gjort feil.
Her tar det lang tid a se hva som egentlig var mangel og man varsler ikke den

prosjekterende tidsnok og tiden for reklamasjon gar ut i henhold til avtale.

Figur 4 1LB-2012-17982
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INSTANS: Borgarting lagmannsrett — Dom

DATO: 2013-06-28

PUBLISERT: LB-2012-205647

STIKKORD: Entreprise. Tolking av konkurransegrunnlag.
SAMMENDRAG:

Tvist om sluttoppgjer for to entrepriseavtaler om bygging av jernbane. Tvisten gjaldt tre
ulike poster, og for to av disse postene var det spgrsmalet om tolking av
konkurransegrunnlaget. Lagmannsretten kom til at det ut fra ei objektiv vurdering av

konkurransegrunnlaget var klart hva byggherren hadde ment.

Mine bemerkninger;
Entreprengren og byggherren var uenige om hva som var ment i forhold til byggherrens
beskrivelse. Retten kom frem til at det ikke var uklart hva byggherren hadde ment og at

tolkning ikke kunne misforstaes. Her gjaldt det tolkning av beskrevet underlag og kontrakt.

Figur 5 LB-2012-205647
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INSTANS: Borgarting lagmannsrett — Dom

DATO: 2013-06-28

PUBLISERT: LB-2012-26373

STIKKORD: Kontraktsforhold. Lov om avslutning av avtaler, om
fullmakt og om ugyldige viljeserklaeringer (avtaleloven).

SAMMENDRAG: Partene i en st@rre entreprisekontrakt inngikk forliksavtale om
sluttoppgjeret, som bl.a. ga byggherren et avslag med 1 million kroner. Noe senere ble
oppdaget at forliksavtalen ikke tok hensyn til direkte innbetaling til entreprengren fra
leietakere, som partene etter hvert ble enige om skulle komme til fradrag. Men
entreprengren hevdet at hele forliksavtalen i sa fall ville falle bort, og at sluttoppgj@ret
mdtte baseres pd kontrakts bestemmelser. Etter en konkret vurdering, bl.a. basert pG
forklaringer fra de som deltok i mgtet da forliksavtalen ble inngdtt, kom lagmannsretten til

at forliksavtalen skulle fastholdes med avslaget pé 1 million kroner.

Henvisninger: LOV-1918-05-31-4 (Avtaleloven)

Mine bemerkninger;

Her ble det uenighet om sluttoppgjéret og entreprengren krevde et hgyere sluttoppgjor
enn det var grunnlag for. Avtale om et forlik hvor det ikke ble hensyntatt at de fikk utbetalt
for deler av utfgrelsen fra leietager. Entreprengren matte betale tilbake dette i forhold til

sluttoppgj@r. Dissens om avtaleforhold og om utforming av avtaler.

Figur 6 LB-2012-26373
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INSTANS: Frostating lagmannsrett — Dom

DATO: 2013-06-26

PUBLISERT: LF-2012-184633

STIKKORD: Kontraktsforhold. Lov om avslutning av avtaler, om

fuldmagt og om ugyldige viljeserklzeringer. (Avtaleloven —

avtl.)

SAMMENDRAG:

Tvist om betalingsforpliktelse for hovedentreprengr i forbindelse med reklamasjonsarbeid pd
et boligbygg. Spgrsmal om det var inngétt avtale med underentreprengren om utfarelse av
arbeidene. Hovedentreprengren var representert ved en rddgivende ingenigrbedrift, og
deltok ikke i prosessen. Ingenigrbedriften var byggeleder under hovedentreprisen.
Underentreprengren hadde grunn til G anse ingenigrbedriften bemyndiget til G bestille
arbeider. Bindende avtale ble ansett inngatt ved «kombinasjonsfullmakt». Se ogsd Rt-2011-

410.

Henvisninger: LOV-1918-05-31-4 (Avtaleloven)

Mine bemerkninger;

Her var det usikkert om forholdet mellom innleid byggeledelse og hovedentreprengr hadde
bestiller kompetanse i utfgrelsesfasen og om de kunne bestille i entreprengrens tilfelle.
Retten mente at det var inngatt avtale om dette. Viser at det ma vaere klare forhold mellom

tredjepart i forhold til gkonomiske endringer i en utbygging.

Figur 7 LF-2012-184633
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Nr | Navn Kontraktuelt Beskrivelse Lojalitet
1 | Agder Varslingsplikt
lagmannsrett —
Dom
DATO: 2013-06-28
2 | Borgarting Varslingsansvar
lagmannsrett - og uklare
Dom avtaler
DATO: 2013-09-09
3 | Borgarting Tolkning av
lagmannsrett — beskrivelsen var
Dom feil fra
DATO: 2013-06-28 entreprengren
4 | Borgarting Uklare Oppgjor med andre enn
lagmannsrett — avtaleformer oppdragsgiver
Dom
DATO: 2013-06-28
5 | Frostating Uklare avtaler i
lagmannsrett — forhold til
Dom fullmakt

DATO: 2013-06-26

Figur 8 Funn i forhold til dommer 2013.

Som vi ser av domsavsigelsene er det oftest problemer med at avtalene ikke er klare nok og

at gjennomgangen av avtaleverket ikke blir gjort grundig nok. | avtalene ma det beskrives

ngye hva man har tenkt seg og det ma vaere entydige og klare formuleringer som ikke kan

misforstdes.
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5.10 Offentlige anskaffelser

Offentlige anskaffelser er viktig i forhold til det med valg av entreprisemodeller. Om man har
et prosjekt hvor byggherren er offentlig eller deler av virksomheten er offentlig har man
regler for offentlig anskaffelser som man ma forholde seg til. Her finnes regler hvor det
beskrives i detalj hvordan man gar frem og hvordan man kan vekte sine valg. Ref: Bardal et.al
2012. masteroppgave. (En masteroppgave ved handelshgyskolen i Bodg, Totalentreprise eller delte
entrepriser, Hva gagner kommunen. Bjgrn Larsen og Truls Bardal Larsen) Offentlig anskaffelser skal
forst og fremst veere laget for a sikre markedsorientert konkurranse og at den offentlige
investeringen gj@res pa en fornuftig og riktig mate. | slike tilfeller ma informasjon om
tiltransportering gis veldig tidlig i prosjektet. Med en investering pa ca 15 % av BNP er det
viktig at den offentlige investeringen gj@res riktig og pa rimeligst mulig mate. Med en
investering i et prosjekt pa mer enn E@S-terskelverdi skal anbud gjgres gjeldene i resten av
Europa etter egne regler og avtaler i E@S samarbeidet. Det finnes egne regler ogsa for enkelt
innkj@p av varer og tjenester med andre belgpsgrenser. Ref: Bardal et.al 2012 (En
masteroppgave) Med en slik regel vil ogsa det Norske markedet vaere konkurransedyktig ut i
E@S omradet. Dette er viktig a kjenne til om man jobber med halvoffentlige eller
heloffentlige prosjekter. Samme gjelder for OPS avtaler selv om disse blir kjgrt som
totalentrepriser hvor deler av den er av offentlig interesse og i forhold til egne leasingavtaler
osv. Det finnes egne regler for tildelingskriterier mange benytter som en mate og styre
konkurransen inn til det man gnsker ut av prosjektet. Besvarelsen i konkurransen blir styrt
rett mot det alternativet hvor man kan fa den riktigste prisen i forhold til beskrivelse og
kompleksitet. Dette er et helt eget tema sa jeg vil ikke ga i dybden av dette men det er et
viktig element og ta med seg i vurderingen av en kontrakts modell der det er offentlige
interesser. Det offentlige gnsker a sikre at avtalen har en bindende pris uten risiko. Uten
informasjon om tiltransport tidlig og tydelig nok, kan man komme i situasjon hvor hele
prosjekteringsteamet ma utlyses pa ny konkurranse. Hele fordelen med a viderefgre

radgivergruppen i prosjektet kan bli borte.
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5.11 LCC og LCA

LCC er en gjennomgang (analyseverktgy) av byggenes kostnader i en livssyklus bade innen
miljpekonomi, sosialpkonomi og energigkonomi. Med denne analysen far vi giennomfgrt en
god planlegging slik at byggene kan bli bedre og mer energi- og miljgriktige i hele sin
livssyklus. Med livssyklus menes helt fra produksjon av materialene til levering pa
avfallsmottak etter rivning og all pavirkning pa miljget. Ref: Harvard University 2013 (office for
sustainability, green building resource.) Denne referer til hele kostnadsvurderingen fra man
begynner a tenke pa prosjektet, ogsa prosjekteringen, til prosjektet rives ned igjen og
tomten settes tilbake til det den var. Det vil si at den tar med planlegging, design og helt til
rehabilitering og avhending.

LCA er en analyse hvor en gjennomgar hele byggets levetid i et kostnadsmessig perspektiv.
Det er en analyse over de miljgmessige konsekvensene de produktene som benyttes og
tjenestene som blir utfert forarsaker ved deres eksistens. Analysen tar utgangspunkt i all
data om og med produktene og all prosjekteringen og gijennomfgringen i hele livssyklusen.

Hele verdikjeden ma gjennomgas.

LCC og LCA er analyseverktgy som benyttes ved eiendomsutvikling og benyttes av eiendoms-
besittere eller utviklere i samarbeid med de prosjekterende. Dette verktgyet gir grunnlaget
for videre valg i prosjekteringen og danner beslutningsgrunnlag hos utbygger for videre
utviklingen av og hvor langt man vil gd mot baerekraftighet. Den kan pavirke byggherrens
beslutning om a benytte radgiverne videre i prosjektet eller om de er med i

byggherreteamet. Sistnevnte blir sett pa som en kostnad og derfor et fordyrende ledd.

Det er intensjonen politisk og fa tanken om baerekraftighet inn sa tidlig som mulig i

prosjektene innen byggenaeringen. Ref: Harvard University 2013 (office for sustainability, green

building resource.)

+ |

. Planlegging . "
Eigar/ = - ¢ > Uth 3 = E;%a\;/ P Eigar/

byggherre prosjektering utvikling
Byggjevare- Handel/
industa =p grossist

Figur 9 Gjennomfgring av LCC, {figur er tatt fra Harvard University, office for sustainability, green building Resource)
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5.12 Bestillerkompetanse

En byggherre plikter selv & vite om prosjektet som sendes ut pa totalentreprise er innenfor
loven. Det er viktig at alt dokumenteres riktig og pa en mate som ikke kan misforstaes. Til
dette kan byggherren leie inn kunnskap eller han kan gjgre det selv ved a ha kunnskapen
innen egen organisasjon. Uansett krever dette god innsikt i det som kreves av de forskjellige
faggruppene og alle beskrevne standarder. De fleste byggherrer som ikke har en slik
kompetanse leier inn dette for a vaere sikre pa at de far inn alle de kravene som gjelder for
beskrivelser av stgrre og komplekse prosjekter. | de fremtidige prosjekter vil vi mgte nye
krav og det er viktig at slike krav blir gjort kjent og at man setter seg inn i disse krav som
myndighetene setter til enhver tid. Det er satt i gang mye arbeid i forbindelse med den
videre utviklingen av den Norsk byggenaering. Vi har bade BREAM Nor, bygg21 og bygg 2015
som vil veere med og sette fremtidige krav til alle ledd i et utbyggingsprosjekt dette ma en

byggherre vart godt kjent med. Se ogsad vedlegg 5 (Smelhus et.al. RIF-radgiver etc.)
Visjonen til bygg 21 er:

Bygg 21 skal stimulere nasjonal nytenkning og kulturendring som grunnlag for kontinuerlig
forbedring og innovasjon. Malbart Igft innen 2021.

Med utgangspunkt i Meld. St. 28 er det laget noen punkter for den videre utviklingen av
byggesektoren. For 3 na visjonen skal det giennomfgres bedre skolering av
prosjektorganisasjonen og ved a bedre innkjgpsfunksjonen. Gjennomfgre mer FOU innen
byggenaeringen og formidle kunnskapen ut til de som til daglig jobber med utbygging. Bygg
21 og bygg2015 skal samarbeide om 3 bedre hele byggenaeringen pa sikt. Det skal

giennomfgres flere demonstrasjonsprosjekter.

Bygg 2015 har som visjon ~ En norsk bygge- og eiendomsnaering i verdensklasse™ og dette blir
nedsatt i videre arbeid innen naeringen og i samarbeid med bygg21. Med nye
samarbeidsprosjekter innen ny teknologi og nye arbeidsmetoder som kan effektivisere og
bedre utfgrelsen innen naeringen. Dette gjelder bade effektivisering av utfgrelse og
energieffektivisering. Innen 2021 er det planer om at vi skal ha null hus i Norge. Det vil i
utgangspunktet si hus som ikke bruker energi. Beregningene tar med seg all energibruk

innen produksjon av bygget og materialene som er benyttet, energi under bruk og antatt
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energi ved nedriving/ombygging. Ved en slik beregning ma byggene etter hvert veere med a

produsere energi.

Ved prosjekter med utvidede krav er det spesielt viktig at bestillerkompetansen er hgy i
byggherrens team. Det er viktig at teamet vet hva en skal bestille. Om bestillingen ikke
stemmer overens med hva prosjektets intensjon/ visjon. Ref: Aaraas et.al, Vedlegg 1
(diskusjoner og egenerfaring) Med slike diskusjoner i vekslingsfeltet hvor de prosjekterende gar
over til entreprengren kan byggherren miste en god del av det han hadde planer om i
prosjektet. Nar er det riktig at de prosjekterende gar over til entreprengren og nar er det
viktig og beholde de prosjekterende i eget byggherreteam? Dette vil alltid veere en vurdering
som det kan vaere vanskelig og ta stilling til. | alle totalentrepriser hvor entreprengrene skal
prosjektere utfgrelsen vil det vaere viktig og beholde kompetanse hos byggherren slik at det
er mulig & kunne kontrollere utfgrelse og prosjektering mot det beskrevne. Ved et slikt
vekslingsfelt (ref fig. 1) er det viktig at byggherren klarer @ motivere og sorge for a fa frem
det beste i hvert enkelt felt. Det er viktig at det finnes lojalitet og tillit innen hver rolle man
innehar. | en utfgrelsesfase kan det samme firma ha kontrollrollen og prosjekteringsrolien.
Det medf@rer at medarbeidere innen et prosjekteringsfirma kan komme i en
konfliktsituasjon. Se ogsé vedlegg 5 (Smelhus et.al. RIF-rédgiver etc.) | en slik situasjon ma det
vaere mulig a holde seg lojal til den enkelte oppdragsgiver men ogsa vaere tillitsvekkende for
det som prosjekteres i hht beskrivelse. Det er her det kan oppsta diskusjoner og tillitsbrudd.
Det er selvsagt forskjellig i forhold til hvilke rolle den prosjekterende har. Men jeg skriver om
radgiver fagene som RIV, RIE, RIB og bygningsfysikk. Men ogsa om premissfagene som miljg,
brann og lyd. Disse har en sentral rolle bade som prosjekterende og kontrollerende. Men en
slik dobbeltrolle kan vaere konjunkturavhengig i forhold til tilgang til oppdrag. Har man mye a
gjore er det lettere 3 si nei til en tiltransport til detaljprosjekteringen. Samtidig har et
konsulentfirma et godt samarbeid med en entreprengr er det helt naturlig og bli med
entreprengren videre i prosjektet. Man finner ofte prosjektgrupper som jobber bra sammen

i stgrre utbygginger.
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5.13 BA bransjen i utvikling

Bygg og anleggsbransjen har i de siste arene utviklet seg til 3 se fremover med nye miljgkrav
og nye krav til utfgrelse for mer fremtidsrettet planlegging og utbygging. Ref: Aaraas et.al,
Vedlegg 1 (diskusjoner og egenerfaring) Krav til inntjening og energivennlige Igsninger setter
st@rre krav til hvordan et prosjekt skal utformes og effektiviseres for raskere og rimeligere
utbygging. Det er miljgorganisasjoner og bransjeorganisasjoner som felles har utarbeidet et
krav for hvordan det settes opp politisk styring mot en energieffektiv og miljariktig satsing
mot bedre bygg i fremtiden. Disse har satt opp 5 satsingsomrader som de mener skal gi
energieffektive og miljgriktige bygg i Norge. Ref Bellona et.al (Felles plattform 5 tiltaksomrdder
for energieffektive og miljariktige bygg i Norge.)

Mye av dette gar pa at det er en ny mate og tenke pa for fremtidig utbygging. Dette kan ha
noe a si pa hvordan fremtidige prosjekter blir styrt og om totalentreprisemodellen vil veere
riktig formulert i forhold til utviklingen. Kostnader i utbyggingen vil ha mye a si for fremtiden.
For a endre noe av den fremtidige utbyggingen ser vi at man ma begynne a tenke nytt.
Forhapentligvis vil disse nye premissgiverne gi resultat i den utviklingen. Det som kan vaere
nye tanker er for eksempel involvering tidligere i prosjektet med alle som skal veere med
videre, fa frem hva er det egentlig en byggherre vil. Malbarhet i alle sammenhenger bgr
kunne fgre frem til en bedre kvalitet og utvikling. Ved a bedre samarbeidsmodellene og

bedre forutsigbarhet i prosjektene kan man fa til en bedre produksjon i bransjen.

Ved kontrahering av entreprengrer i tidlig fase kan entreprengrene, prosjekterende og
byggherren finne en mer effektiv gjennomfgring og muligens rimeligere Igsninger for
byggherren. Ref: Aaraas et.al, Vedlegg 1 (diskusjoner og egenerfaring) Om man fortsatt har
totalentreprisemodellen i fremtiden ma en sikre at krysningspunktet ved overgang fra
forprosjekt til giennomfering blir glidende og at informasjon fra byggherren og forprosjektet
blir sa ng@yaktig som mulig. De som skal bygge ma vite hva som er tenkt i forprosjektet. Med
en slik giennomfgringsmodell vil man kunne fa et prosjekt med bedre forutsigbarhet og
energieffektive Igsninger med en fremtidsrettet tankegang. Om man benytter en
totalentreprise ma det i stgrre og kompliserte byggeprosjekter benyttes nye prosjekterende
for entreprengrene og en benytter prosjekteringsgruppen i forprosjektet som observatgrer
og kontrollerende pa byggherresiden. Disse observasjonene er kommet frem gjennom

diskusjoner og intervju med utbyggere i de prosjektene jeg har valgt. Ref Bellona et.al
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6 Totalentreprisen og dagens gjennomfgring

Totalentrepriser er i dag omdiskutert innen bygg og anlegg. Man ser at det skjer mange
ugnskede episoder og feil som gjgr at man vil giennomga kontrakts-modellen. Arsak og
sammenheng kan vaere at fokus er pa gkonomi og mindre pa kvalitet ved valg av
entreprengrer. Selv om man setter opp en utvalgsmodell med vektet fordeling pa innhold,
oppgaveforstaelse, kunnskap og ekonomi, vil gkonomi veaere den som har hgyest vekting i de
fleste tilfeller. De valgene som tas her sa tidlig i fasen vil ha betydning for hele
giennomfgringen i prosjektet og er en viktig del av prosjektet videre. Kontraktsformen gjor
at byggherren eliminerer risikoelementet under utbyggingen. Pa landsbasis sies det at det
skjer alt for mye feil i byggenaeringen. Jmf. Meld st. 28. 2011-2012 (Gode bygg for eit betre
samfunn,kap.2.4.4. 5.28.) Kostnader ved feil og mangler utgjgr mellom 4 — 12 milliarder kroner
som skyldes feil i prosjektering og bygging. Jmf. Th.no Nyheter (er du sikker pa at elektrikeren har
gjort en god jobb?) Regjeringen (rapport om Norsk-nzeringsliv bygg id=482097) Men det er f3 som
er villig eller har mulighet til 3 ga inn og se pa arsaken til disse feilene. Naeringen selv sier de
onsker a gjgre noe med dette og har satt i gang en del tiltak. Andelen av skader som skyldes
radgiverne er hentet ut fra RIF (rddgivende ingenigrers forening ved Clas Svanteson) sine

kalkulasjoner.
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Figur 10 RIF sin rapport om omfang i forsikringsskader ved uaktsomhet 2013.
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Tabellen viser skadeomfang som er av uaktsom art og andelen har veert stigende de siste
arene men en svak nedgang i 2012. Radgivernes andel av feil som skyldes uaktsomhet antas
a ligge pa rundt 59 millioner i 2012. Dette er en avsatt andel men er den som er interessant i
forhold til tiltransportering. Ansvarsgrunnlaget i denne gjennomgangen gikk helt klart pa
folgende type feil.

Manglende — uklar — ikke skriftlig kommunikasjon
Uklar avtale — forholdet tilbud — kontrakt {omfang)
Uklare grensesnitt

Forsinkelse og uteglemte poster

Manglende omsorg (radgivers omsorgsforpliktelse)
e Manglende eller for sent reklamert

(Andelen er tatt ut fra RIF sine egne tall etter samtale og gjennomgang av forsikringsskader.)

Denne andelen vil RIF senke ved at bransjen gjennomgar en forbedring pa kvalitet med kurs
innen kontraktsforhold og ansvar i forhold til det som blir levert. Ved strengere
aktsomhetsnorm sterk eksponering mot profesjonelle byggherrer, risikovurdering i hele
prosessen og klarere ansvarsforhold ved krav til prosjekter med korte tidsfrister. Dette er
viktig ved en kontraktsinngaelse hvor hgye krav blir stilt til utfgrelse og hvor

betalingsvillighet er lav. Der totalentrepriser mot underentreprengrer er a fordele ansvar.

Det finnes forskjellige grunner til at denne kontraktsformen blir benyttet men det har
sammenheng med at NS 8407 er en god kontraktsform som er utarbeidet av bransjen i
fellesskap og entreprengrens risikoovertagelse under byggeperioden. Dette forutsetter at
kontrakts formular blir benyttet i ordinaer form. Med revisjonen i 2011 ble det noen
endringer i kontrakten for a forbedre den fra tidligere utgaver. Det blir mange pastander nar
man diskuterer med de forskjellige partene om hva som kan vaere feil og mangler ved
totalentreprisen Ref: Aaraas et.al, Vedlegg 1 (diskusjoner og egenerfaring)
Totalentreprengren har ansvaret for detaljprosjekteringen og fordeler dette ansvaret
nedover i organisasjonen. Radgiverne pastas a miste en del av det eierforholdet og den
lojaliteten de har til prosjektet under forprosjekteringen og avstanden til byggherren blir
storre. Kontraktsformen gir entreprengrene den friheten de skal ha til a kunne velge
alternative materialer og l@sninger under veis. Dette medfg@rer at radgiverne kan bli bedt om

a gjere valg som sikrer entreprengrens gkonomi pa tross av hva som er har beskrevet
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tidligere. Lojaliteten er flyttet fordi de har fatt entreprengren som sin oppdragsgiver.
Radgiverne kommer noen ganger i en lojalitetskonflikt da det samme selskapet kan vaere
kontrollerende hos byggherren og skal kontrollere seg selv som detaljprosjekterende.
Lojalitetsprinsippet i NS8407 er klart i forhold til hvem de skal vaere lojale mot for a holde ro
i prosjektgruppen. De skal allikevel holde seg innenfor de kravene som er beskrevet i
forprosjektet. Men det er ikke alltid disse kravene tilfredsstiller forventningene til
byggherren eller dens leietager. Disse pastandene er hentet fra samtaler med entreprengrer,
radgivere som har virke hos byggherrer og ute hos entreprengrer og i forhold til min egen
erfaring. Ref: Aaraas et.al, Vedlegg 1 (diskusjoner og egenerfaring) Jeg skal ikke se pa alle
disse pastandene. Ved slik kontroll vil det vaere malbart om det man har beskrevet og det
som er levert er av den standard man kunne forvente av forprosjektet. Her kan jeg finne ut
via intervjuer og ved gjennomgang av prosjektunderiag om det har betydning for prosjektet

om det blir til transportering av radgivere eller ikke.

Grunnlagsdata fra forprosjekt vil veere utgangspunktet for det resultatet man kan forvente i
et prosjekt etter utfgrelse. Om man angir kvalitetskrav i forprosjektet skal dette vaere svart
pa ved levering. Det vil alltid veere apent for endringer ved at prosjektene ikke er helt ferdig
prosjektert i detalj nar man starter. Men fundamentet for prosjektet blir lagt i forprosjektet
ved at funksjon, romprogram og omfang er beskrevet. Der de prosjekterende star ovenfor
et valg som gar utenfor den kvaliteten de selv har beskrevet i forprosjekt har de en
varslingsplikt til sin egen oppdragsgiver. Men om denne varsel nar byggherren igjen er ikke
alltid enkelt a vite for prosjekterende. Jmf Giverholdt et.al (NS8407 kap.20.1).
Varslingsplikten i kontrakten er klar men varsling skal ga den riktige veien. Selvsagt pa grunn
av beregning av gkonomi og konsekvens. Dette kan medfgre at varsel om avvik stanser hos

entreprengren pa grunn av tidspress, manglende kommunikasjon eller gkonomi.

Som man kan se er det en del ting som kan ga galt i en slik overgang fra forprosjekt til
utfgrelse. Det finnes mange detaljer som kan “falle mellom to stoler”. Her er det veldig viktig
at en vet hva en gjor og at disse avgjgrelsene skal sgrge for en viss kontinuitet i hele
prosjektet. Det er viktig at kontrakts dokument blir benyttet riktig og under samme
forutsetning. Her er det viktig at den som star for innkjgp vet hva han skal vurdere ved

kontraheringen og pa hvilket grunnlag man skal kontrahere.
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Ved en grundig gjennomgang og god kompetanse i denne fasen kan en sgrge for en bedre
gjennomfgring og mindre krangel om detaljer pa slutten. Jeg skal ikke ga inn i en
prosjektleders utfgrelse men han har mye a si i forhold til giennomfgring, valg av metoder og
resultat. Dette avhenger ikke bare av hvor hardt han star pa prinsippene eller hvor ngye han
holder pa lovverk og beskrivelser. Dette handler om a lede en gruppe igijiennom det som
forprosjektet har ment og hva byggherren gnsker uansett hva som blir endret eller omgjort
underveis. Han skal sjonglere mellom flere grupperinger og skal forsgke a fa til en
giennomfaring som vil gi et resultat en byggherre vil vaere stolt av. Derfor er det viktig at en
prosjektleder kan kommunisere i alle fag og han ma kunne forsta de enkelte elementer i en
prosjektutfgrelse. Ikke bare a vaere god med forhandlinger for a gi byggherren den billigste
gjennomfgringen. God pa dataverktgy for prosjektgjennomfgring eller annet verktgy som
skal benyttes er en fordel. Men harde forhandlinger hvor entreprengrene blir presset i
forhold til endringsansvar og tidsforhold ender som regel i rettsforhandlinger og gir en
kostbar sluttavregning. Disse forhandlingene kan gi I@sninger som gar utover de utfgrende
slik at disse blir insolvente. Dette kan medfg@re at garantier ikke oppfylles i etterkant. Med
en god prosjektledelse/ Eiendomsutvikler kan slike forhold unngas og prosjektet kan bli
vellykket ved at han foretar de riktige valgene under innkjgp, kontrahering. Ref: Aaraas et.al,

Vedlegg 1 (diskusjoner og egenerfaring)
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6.1 Gjennomfgring av oppgaven

Jeg har plukket ut 5 prosjekter som grunnlag for undersgkelsen. Beskrivelsen av prosjektet er
byggherrens eneste mulighet til a fortelle entreprengren hva han skal gi pris pa. Beskrivelsen
skal gi likt grunnlag til de som gir tilbudet. Denne utarbeides av de konsulentene som blir
kontrahert av byggherren og arkitekten for a synliggjore det arbeidet som skal
giennomfgres. | denne delen av prosjektet er det ikke produsert detaljerte tegninger for
utfgrelsen. De detaljerte tegningene vil bli utarbeidet etter at entreprengrene er kontrahert
og godkjenningen for igangsetting foreligger fra kommune. Rammetillatelse er i de fleste
tilfeller gitt nar byggherren gar ut med tilbudsforespgrsel.

Dette grunnlaget danner utgangspunktet for forstaelse hos de forskjellige entreprengrene
og de som forstar grunnlaget godt nok vil muligens ha den rette prisen. Men prisen er ofte
grunnlaget for valg hos byggherren i hht stagrrelsen gkonomisk sett. Og det billigste blir valgt
uten 3 se pa om det er en riktig pris i forhold til underlaget og forstaelse. Ref: Aaraas et.al,
Vedlegg 1 (diskusjoner og egenerfaring)

Viderefgring av forprosjektet og den prosjekteringen som er gjennomfart i denne fasen skal
skje pa en mate som gjor at byggherren far det prosjektet som er bestilt. Dette skal gjg@res pa
en god mate som ikke forringer kvaliteten pa produktet. Det er mye av dette jeg skal vurdere
ved de forskjellige prosjektene. Prosjektene som er valgt er prosjekter Hjellnes Consult har
veert radgiver i. Dette forenkler mine rutiner noe da jeg har noen som kjenner prosjektene
godt rundt meg. Samtaler om prosjektene med disse er viktig for a fa en bedre informasjon
rundt temaene.

1. Statoilbygget pa Fornebu

2. Strgmmen Storsenter

3. Arcus Anlegg pa Gjellerasen

4. Statnett

5. Vulkan Nordre Kvartal

Disse er valgt fordi de er av samme stgrrelse, kompleksitet og at de alle er bygget ut under

en totalentreprisemodell.
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6.2 Intervju

For a fa svar pa selve problemstillingen i innledningen vil jeg forsgke a stille opp noen
sporsmal i intervjuene som kan gi meg en god informasjon jeg kan jobbe videre med. Disse
intervjuene er viktige for at jeg skal kunne ga inn i problemstillingen med helt objektive gyne
og fa tak i de viktige svarene for min oppgave. For a gjgre dette vil jeg sette opp en matrise
hvor mine spgrsmal star gverst i matrisen. Deretter vil jeg forsgke a dele denne opp i flere
underspgrsmal slik at jeg kan mgte mine spgrsmal med flere innfallsvinkler uten at det er
akkurat de sp@rsmalene som blir stilt. Slik kan jeg muligens fa en bredere plattform til 3
kunne vurdere selve problemomradet. Spgrsmalsrunden vil jeg gjennomfgre mer som en
samtale hvor jeg dreier den inn pa de emnene som star i sp@rsmalsskjemaet. Dermed kan jeg
fa en bredere plattform og vurdere de tingene jeg trenger a vite. Samtidig som at jeg far
direkte svar pa de spgrsmalene jeg har satt opp. Dette gjor at jeg far en del informasjon jeg
kan benytte for a vite mer om prosjektene og hvordan de ble gjennomfgrt. Jeg far vite litt
mer om dette med hvordan de gjor det i forhold til leietagere og hvordan de implementerer
deres behov inn i prosjektene. Om dette viderefgres inn i prosjekteringen eller om
leietageren selv sgrger for a vaere med i hele prosessen og gjennomfgrer egen kontroll.
Under samtalene har jeg alltid med meg en lydopptager som gj@r at jeg kan ga frem og
tilbake i samtalen og lytte til nyanser jeg kanskje har oversett tidligere. Selvsagt spar jeg pa

forhand om det er ok at jeg tar lydopptak.
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6.3 Utvikling av spgrsmal

Sparsmal til utbyggere

Vil en tiltransport av rddgiverfagene Nar vil det vaere riktig og velge Vil tiltransport og

pavirke totalentreprisen i utfgrelses- | tiltransportering? lojalitetsprinsippet ha en

fasen sett fra Eiendomsutviklerens pavirkning pa

Hoved

;Eu side? samarbeidsformen og
§_ resultatet i ferdig bygg?
2 Var det noen Ville du ha Ble de Hvor langt var | Hvilke Har kravene
spesielle krav dere | gjort det prosjekterende prosjekteringe | kvalitetskrav i
hadde til valget av | annerledesi tiltransportert n kommet i var stilt til forprosjektet
de prosjekterende | dag? entreprengreni | forprosjektet? | materialer og noe 3 gjgre
i kontrakten? utfprelsesfasen utfgrelse i med
? forprosjektet? | brukbarhet?

Niva 2: Videre utdypning. [Niva 1:

P-4

ivd 3: Videre utdyping:

Grunnlagsdata:

Hvor mange m2 var hele bygget pa?

Ha var budsjett/kontraktsum pa entreprisen?
Hva ble den totale entreprisekost?

Hva var byggetiden?

Forprosjekt:

| for prosjektet regner jeg med at dere hadde noen krav til hvordan du selv tenkte prosjektet ferdig stilt. Pa
hvilken mate fikk dere dette videreformidlet til prosjekterende?

Hadde dere noen brukerunderspkelser i forkant av de prosjekterende? Fgler du at all de prosjekterende fikk med
seg all denne informasjonen i beskrivelsen? Og hvordan ble dette mottatt hos entreprengren?

Kontrahering:

I kontraheringen av entreprengr, ble det gjort noen endringer her fgr enighet? Hvordan kom dere frem til at dere
skulle benytte totalentreprisen?

Hva var det viktigste for dere 3 fa frem i beskrivelsen? Hvordan ble material-valget beskrevet i forhold til dine
pnsker?

Nar dere var ferdig med forprosjektet. Ble de samme prosjekterende benyttet videre i prosjektet? Pa hvilken
mdte? Og hvorfor ble de med?

Har det vart andre prosjekterende i prosjektet underveis?

Hvilke kriterier satte dere for viderefgring av de prosjekterende?

Mener du at all informasjon kom frem i underlaget? Ble dette godt nok beskrevet?

Hva er arsaken til at du ville viderefgre de prosjekterende i kontrakten?

Kunne det blitt gjort annerledes i forhold til viderefgring av prosjekterende?

Ble det stilt stgrre krav fra brukerne i bygget?

Utbygging:

Ble dette fulgt opp eller kunne noe vaert gjort annerledes?

| utfprelsesfasen er det krav til utfgrelse utover Tek 10. Ble det krevet noen bedre standard enn dette?
Mener du at kravene ble for store i forhold til ekonomi?

Ble det stilt hgyere krav et forprosjekt eller fgler du samstemmighet til dette?

Ble brukbarheten til bygget slik utbygger hadde forutsatt?

Figur 11 sp@rsmalsoppbygging, byggherren.
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Sporsmal til radgiverne

Vil en tiltransport av Nar vil det vaere riktig og velge Vil tiltransport og
] radgiverfagene pavirke . . - .
S tiltran ring?
5 totalentreprisen i iltransportering lojalitetsprinsippet ha en
L) 8 . " .
L2 utferelsesfasen sett fra pavirkning pa samarbeidsformen
E omsutviklerens side? . .
© %’ iendomsutvi : og resultatet i ferdig bygg?
Z <
Ble det stilt Er det noe i Ble Hvor langt var Hvilke Har kravene i
. noen krav i beskrivelsene du tiltransportering prosjekteringen kvalitetskrav forprosjektet
on
g_ kontrakten ville ha gjort pd en ettema? Ogndr? | kommeti var stilt til noe 3 gj@re
S
B med annen mate? forprosjektet? materialer og med
3
< utbygger enn utfgrelse i brukbarhet?
=
> det som er forprosjektet?
o
3 vanlig?
=z
Niva 3: Videre utdyping:

Forprosjekt:

Ble det gitt noen konkrete krav til hvordan prosjektet skulle bli ndr det sto ferdig? Pa hvilken mate fikk
oppdragsgiver videreformidlet sine tanker og visjoner?

Ble det referert til noen brukerundersgkelser i forkant av prosjekteringen?

Fgler du at all prosjekteringen fikk med seg informasjonen i beskrivelsen eller ble noe gjort mer generelt? Og
hvordan ble dette mottatt hos entreprengren?

I kontraheringen av entreprengr, ble det gjort noen endringer her fgr enighet?

Hvordan kom det frem til dere at de skulle benytte totalentreprise?

Var Pkonomi viktig og Hva var det viktigste for dere & f4 frem i beskrivelsen?

Hvordan ble material-valget beskrevet i forhold til de kravene som ble stilt tidlig?

Nar dere var ferdig med forprosjektet. Ble der med videre i prosjektet? Pa hvilken mat

Kontrahering:

Og hvorfor ble dere med videre i kontrakten?

Vil du utdype utbyggers valg?

Har det veert andre prosjekterende i prosjektet underveis?

Hvilke kriterier satte dere for viderefgring av de prosjekterende?
Mener du at all informasjon kom frem i underlaget?

Ble dette godt nok beskrevet?

Hva er drsaken til at du ville viderefgre de prosjekterende i kontrakten?
Kunne det blitt gjort annerledes i forhold til viderefgring av dere?

Hva mener du er den beste maten a viderefgre prosjekteringen?

Utbygging:

Ble det stilt stgrre krav fra brukerne i bygget?

Ble dette fulgt opp eller kunne noe vaert gjort annerledes?

| utfarelsesfasen er det krav til utfgrelse utover Tek 10. Ble det krevet noen bedre standard enn dette?
Ble det bestemt noen annen form for utfgrelse?

Mener du at kravene ble for store i forhold til skonomi som ble forutsatt i beskrivelsen og budsjett?
Ble det stilt hgyere krav et forprosjekt eller fpler du samstemmighet til dette?

Ble brukbarheten til bygget slik utbygger hadde forutsatt?

Figur 12 spgrsmalsoppbygging radgivere.
Modellen viser spgrsmalene i trinn en som hovedspa@rsmal jeg skal ha besvart etter mine

underspkelser. Men jeg kan ikke komme med disse direkte til en byggherre eller de

prosjekterende. Derfor vil jeg forsgke a dele de opp i tre nivaer. Det tredje nivaet er de
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sporsmalene jeg vil stille byggherren. Men en spgrrerunde i seg selv vil ikke gi meg all den
informasjonen jeg gnsker. Derfor vil spgrsmalene vaere innbakt i en samtale. Med en slik
sparrerunde er det viktig at jeg ved siden av notater ogsa tar opp samtalene. Dermed far jeg
med meg flere detaljer og mer informasjon som gjgr at jeg lettere kan behandle
informasjonen mot det jeg @nsker a fa svar pa. Opptakene vil bli behandlet og hert pa nar jeg
beskriver prosjektene og mine funn i samtalene. Det kan komme mer ut av samtalene enn
hva jeg hadde tenkt. Denne informasjonen vil jeg benytte i min egen vurdering for fremtidig

bruk av entreprisemodellen i avsluttende del

6.4 Diskusjonsspgrsmal i oppgaven

e Hva skjer ndr de prosjekterende tiltransporteres fra funksjonsbeskrivelsen til
prosjektering for entreprengrene?

e Kontraktsformen gir entreprengren full valgmulighet i forhold til materialer og
utfarelse. Den prosjekterende kommer inn og velger ut produkter og utfgrelse under
entreprengrens ledelse. Hvilke konsekvenser har dette for kvaliteten pa
sluttproduktet?

e Hvordan vil en tiltransport av rddgiverfagene pdvirke totalentreprisen i
utfgrelsesfasen?

e Ndr vil det vaere riktig og velge til transportering og nGr bgr man ikke gjore det?

e Vil tiltransport og lojalitetsprinsippet ha en pGvirkning p& samarbeidsformen og
resultatet i ferdig bygg?

Dette er spgrsmal jeg stiller i mine samtaler med dem jeg henviser til i vedlegg 1. Nar jeg
referer til disse vil jeg beskrive referansen som, Ref: Aaraas et.al, Vedlegg 1 (diskusjoner og
egenerfaring). Spgrsmalene er grunnlaget for de diskusjoner jeg har med disse personene i
bransjen. Diskusjonene legger grunnlaget for innholdet i hele min oppgave. Disse
diskusjonene kommer i tillegg til intervjurunden som beskrives senere i oppgaven.
Diskusjonene har vaert viktig for meg for a verifisere at de pastandene som er skrevet er vel
kjent i bransjen.

Problemstilling til sammenligning av spgrsmélene se kap 2:

o Vil en tiltransport av rddgiverfagene pdvirke totalentreprisen i utforelsesfasen sett fra
Eiendomsutviklerens side?

o N&r vil det vaere riktig og velge tiltransportering?

o Vil tiltransport og lojalitetsprinsippet ha en pdvirkning pd samarbeidsformen og
resultatet i ferdig bygg?
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7 Beskrivelse av prosjektene

Oppsummering alle prosjektene

Prosjekt Ant m2 Entreprisekost | Bygg ferdig | Byggetid Byggherre
BRA

Arcus Anlegg | 48000 Ca 1,15 2012 4ar Arcus Gruppen

Gjellerasen milliard

Strgmmen 65000 Ca 400 mill Ca400 mill | 2ar Thon Eiendom

Storsenter

Statoil 67000 2,3 milliard 1,9 milliard | 4 ar IT Fornebu/

Fornebu 50000 P Stor Oslo
Eiendom

Statnett 28000 500 mill 500 mill 2,5ar Avantor/Statnett

Vulkan 15500 2013/2014 | 2ar Aspelin Ramm

Sendre Eiendom

kvartal

Figur 13 Oversikt over prosjektenes omfang
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7.1 Arcus Gjellerasen

Arcus Gjellerasen er bygd ut pa Gjellerasen i Nittedal. Byggherren er Arcus gruppen med
prosjektdirekter Erik Bern. Entreprengr i prosjektet var Vedal entreprengr AS. Det totale
arealet pa prosjektet er 48.000 m2. Lars Erik Gulling er den jeg intervjuet og som jobbet

somproduksjonssjef i Arcus under byggeprosessen. Bygget er i hovedsak oppfert i stal med

Paroc elementer som isolerte stalkassetter.

Figur 14 Bilde av anlegget til Arcus. Figur 15 Bilde av lagerdelen pa Arcus

Bildene av Arcus bygget pa Gjellerasen med produksjonslokaler og distribusjonslager for
vinmonopolets produkter er hentet fra Byggenytt nr. 7/8, 2011 s. 5 — 11. pa Websiden:

Ref. https://s3-eu-west-1.amazonaws.com/byqgenylt/pdf/2011_7.pdf
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7.2 Strommen Storsenter

Byggherren er Olav Thon Eiendom med prosjektleder Sjur Krog Martinsen. Entreprengr i
prosjektet var @IE eller IM Norge AS som de fusjonerte med. Det totale arealet pa prosjektet
er 65.000 m2. Bygget er oppfert i stal og betong sgyler og dragere med teglsteinsfasader og

stalfasade pa @dvre plan og i glassfasader.

Figur 17 Bilde fra anlegget innvendig under utbyggingen

Bildene er av Stremmen storsenter utvendig ved ferdigstilling og innvendig i

produksjonsfasen de er hentet fra senterets hjemmeside.
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7.3 Statoilbygget pa Fornebu

Statoilbygget ligger pa Fornebu. Byggherren er IT Fornebu med prosjektleder Karsten
Hjertholm innleid fra Stor Oslo eiendom. Entreprengr i prosjektet er Skanska Norge AS. Det
totale arealet pa prosjektet er 67.000 m2. og 50.000 m2 parkeringsareal. Bygget har fatt en
del priser for design og arkitektur. Entreprengr er Skanska og kontraktssum er pa ca 1,9
milliard. Bygget er satt opp i stal og betong med store glass i aluminiums fasader.

Kontaktperson er Karsten Hjertholm.
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Figur 19 Statoilbygget pa Fornebu

Bildene er fra statoilbygget etter ferdigstillelse. Bildene er hentet fra Web siden:

Ref:http://www.fremtidensbygg.no/wp-content/uploads/2012/09/Statoilbygget-Fornebu-bilde.jpeq
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7.4 Statnett, Nydalen

Statnettbygget er bygget i Nydalen. Byggherren er Avantor med medvirkning av Statnett
med prosjektleder @yvind Sjgstedt. Entreprengr i prosjektet er Veidekke. Det totale arealet
pé prosjektet er 28.000 m2. Kontraktssummen er p& 380 millioner. Intervjuperson er @yvind

Sj@stedt i Avantor. Bygget er et rent kontorbygg med stal og glassfasader.

Figur 20 Bilde av kontorbygget til Statnett i Nydalen

Statnett sitt nye kontorbygg som ligger i Nydalen, bildet er hentet fra nettet samme side som

ref for Statoilbygget.
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7.5 Vulkan, Nordre kvartal

Vulkan Nordre kvartal ligger pa Vulkan i Oslo. Byggherren er Aspelin Ramm eiendom med
prosjektleder Asle Rpyert. Entreprengr i prosjektet er Veidekke Entreprengr. Det totale
arealet pa prosjektet er ca 15.500 m2.

Utbyggingen gjelder flerbruksbygg med boliger og nzering. Bygget har et totalt areal pa
Kontorer 1328 m2, Naering og bevertning, 3978 m2 og leiligheter, 7.000 m2.
Totalentreprengren er Veidekke. Bygge kostnad er pa 2,3 milliarder. Bygget er bygget ut

med stal og betong. Ytterveggene er av tre og utvendig kledning er stalplater.

Figur 21 Et kart over hele vulkanomradet og viser de forskjellige utbyggingene

Bildet er hentet fra websiden: http://www.Ipo.no/getfile.php/Prosjekter/Vulkan/Vulkan.pdf
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Figur 22 Bilde av tenkt utseende pa Nordre kvartal med leiligheter i de gvre plan

Bildet er hentet fra websiden: http://www.Ipo.no/qetfile.php/Prosjekter/Vulkan/Vulkan.pdf

15.122013 Side50



Tiltransportering av prosjekterende i NS 8407 Hvordan pavirker dette resultatet i ferdig bygg
Masteroppgave UMB 2013

Figur 23 Bilde er tenkt utseende pa Nordre kvartal fra indre del av Vulkan.

Foto er hentet fra: http://www.Ipo.no/qetfile.php/Prosjekter/Vulkan/Vulkan.pdf
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8 Resultat av undersgkelsen
8.1 Grunnleggende for resultat

| vedlegg 6 har jeg satt opp i en liste over de radgiverne som en tiltransport vil forholde seg
til. Vedlegg om TEK 10: Om det settes krav utover TEK10 som er den grunnleggende
standarden skal dette beskrives spesifikt. | disse prosjektene sa er det bare Stremmen
Storsenter ved Olav Thon som benytter TEK10 som et laveste krav for utfgrelse. Disse
prosjekterende blir tiltransport entreprengrgruppen og kan derfor bli tiltransportert til bade
underentreprengrer og under underentreprengr. Samarbeidet i prosjekteringsgruppen
sammen med byggherren faller ofte bort fordi entreprengrene mgter i stedet for

prosjekterende.

8.2 Arcus Gruppen AS

Samtale med Lars Erik Gulling produksjonsleder i Arcus under utbyggingen. Byggherren var
Arcus Gruppen AS og totalt bebygd areal pa 48.000 m2. | henhold til intervjuobjektet var
budsjettprisen pa 1,15 milliarder og inneholdt reserver i hvert enkelt fag som ble behandlet
pa en spesiell mate. Arcus gruppen as er et moderselskap som har eierskap i forskjellige
selskaper rundt omkring. Totalentreprengren var Vedal entreprengr as. Prosjekteringen ble
utfert tett med brukergruppen med deadline for de forskjellige temaene i forprosjektet.
Utbyggingen ble startet i produksjonen der man ikke hadde valgt leverandgr og det ble
bestemt generalitet over hele bygget som var fleksibel samme hvilke leverandgr som ble
valgt. Det viktigste for disse gruppene var samhandling og effektivitet ved lokalitetene. Her
ble det satt av mye tid for geografi og areal. Fleksibilitet i I@sninger var viktige momenter i
produksjonsdelen. Grunnarbeidet ble noe utvidet pa grunn av baeringen. Alectia fra Danmark
var inne tidlig i prosjektet som prosjektleder men ble byttet ut med eget selskap hvor Erik
Bern var leder. Han ledet hele utbyggingen fra tidlig prosjekteringsfase til ferdig bygg. De
fleste prosjekterende ble tiltransportert etter at totalentreprengren hadde vaert med pa et
samspill i tidlig fase. Her var det satt opp milepzeler for entreprengren med bonusordninger
om dette ble ferdigstilt til riktig tid. Det vil si at det ikke var noen ordinaer totalentreprise.

Tiltransport radgiver innen VVS ville ikke prosjektere det spesielle anlegget som Arcus gnsket
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pa "Utility”, s3 her matte entreprengren stille med egen prosjekterende. Dette ble ikke bra
og det ble valgt kostnadsmessig dyre Igsninger. Brukergruppene hadde kontakt med de
prosjekterende underveis under hele utbyggingen og hadde pavirkningsmulighet under hele
entreprisen. Det er derfor benyttet en motivasjonsmodell innen totalentreprisen.
Motivasjonsmodellen var en hovedarsak til at byggherren kunne komme inn som styrende
ledd i detaljprosjekteringen. | begynnelsen kreerte dette mange tillegg fra brukergruppene
som ble stoppet av at en styringsgruppe gjennomgikk detaljene fgr det ble bestilt noe tillegg.
Hver enkelt brukergruppe fikk en gkonomisk konto som var en del av den sikkerheten som
var avsatt i prosjektgkonomien. At kostnaden ble omtrent det samme som forutsagt var

fordi disse tilleggene var avsatt.

Arcus er blitt et av landets mest moderne tapperi og produsent av vin og brennevin. Bygget
er delt i to med forskjellig eierskap. Arcus og Vectura men Vectura er distribusjonsselskapet
for Arcus og er det stgrste distribusjonsselskapet i Norden. De organiserer innkjop, lagring og
distribusjon av vin og brennevin i hele Norden men har kundesegmentet i hele 50 forskjellige

land.

Radgiver var blant annet Hjellnes Consult med Ola T. Gilhuus Siv ing VVS, som hadde
prosjekteringen med Arcus for rgr og ventilasjon. Hjellnes Consult hadde ikke ansvaret for
prosessanlegget. Ventilasjonsanlegget og r@ranlegget ble prosjektert etter en beskrivelse fra
byggherren. De hadde mgter med entreprengren som igjen satt i prosjekteringsmgter med
byggherren. Disse mgtene satte krav til hvordan de gnsket anlegget men dette hadde de
utfgrende alt bestemt seg for for de startet. Dermed ble anlegget noe annet enn hva
byggherren hadde tenkt seg. Men anlegget |a akkurat innenfor de kravene som byggherren
hadde satt. Noen ganger gnsker entreprengren og ga under de kravene som byggherren
setter. Et minimum er myndighetskravene i forhold til luftmengder og st@rrelse pa anlegget
sett i forhold til m2. Arbeidstilsynet har i noen tilfeller andre krav enn TEK 10. Dette
kompliserer forholdet til myndighetskrav og kan forvirre bruker og radgiver. Eks. Om
radgiver benytter TEK 10 og en bruker fgler at luftmengden ikke er bra og spker
Arbeidstilsynet for maling kan de kreve omgj@ring om malingen ikke tilfredsstiller deres egne

krav uansett om TEK 10 er tilfredsstilt.
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Diskusjon

Arcus gruppen visste i utgangspunktet hva de ville ha og de fikk ett godt anlegg pa
Hjellerasen. Det er ett av de mest moderne anleggene som finnes for tapping og distribusjon
av sprit og vin i landet. Dette anlegget er bygget med en tradisjonell totalentreprisemodell
men de har bygget pa en modell med samspill i begynnelsen som skal gjgre entreprengren
bedre kjent med prosjektet og tankene rundt det. Meningen er at de skal bli kjent med
kravene brukerne har i prosjektet. Dette skal i utgangspunktet gi den riktige prisen siden
entreprengrene vet alle forhold godt. Men det man ikke har tatt med er de tekniske
entreprengrene. Nar disse ikke far den samme informasjonen klare ikke disse og prise riktig
og de vil gjgre en del feil som ikke byggherren har forutsatt. Ventilasjonsanleggene kan bli
for sma eller de blir satt pa andre steder enn hva byggherren gnsker seg. Det kan vaere at de
far desentraliserte anlegg der det er tenkt et sentralt anlegg. Jmf samtale med RIV Ola T Gilhus.
Dette anlegget er bygget omtrent slik som det var tenkt men ikke helt opp til byggherrens
forventning. (Jmf fig. 1) Det er forskjeller som ikke synes men som kan ha betydning for drift
og levetid. Sa totalt sett er ikke Arcus levert helt som forutsatt men tett opp til. Noe
byggherren kan leve med men han er heller ikke helt forngyd. Jmf samtale med Ola T. Gilhus.
Det ble for mye ungdige diskusjoner pa tross av samarbeidet i begynnelsen. | forhold til
problemstillingen er det her tiltransportert radgivere. Dette har hatt pavirkning pa resultatet
men ikke positivt. | dette tilfellet ville det vaert mer riktig om radgivergruppen hadde vaert
kontrollerende i byggherre organisasjonen. Radgivergruppen hadde lojalitet til en
entreprengr som ikke hadde all den informasjonen totalentreprengren hadde og radgiverne
var ikke med pa prosjekteringsmgtene. Det var entreprengr som mgtte opp pa disse mgtene
og informasjonen ble silt til rddgiverne. Pa denne maten kom ikke informasjonen helt frem.
Tiltransport er ikke tilradelig i en slik organisering fordi lojaliteten og kompetanse ikke blir

tilstrekkelig utnyttet.
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9 Stremmen Storsenter
Samtale med Sjur Krogh Martinsen. Byggherre er Thon Eiendom som igjen hadde kontrakt

med @IE som fusjonerte med JM som var totalentreprengren. Totalentreprisen var pa 395
millioner og endte pa ca 400 millioner. Det vil si det var sma endringer i kontraktssummen.
Thon gruppen bygger ut Hoteller og kjgpesentre over hele landet. De er vant med
totalentreprisemodellen og de benytter denne pa sin mate. De beskriver kun funksjon og
arealer. De har ogsa en spesifikasjon som de legger ved tilbudsunderlaget. Dette gjor at
entreprengren priser funksjonen og arealet og har for sa vidt ett ganske fritt valg i forhold til
materialbruk. Denne maten og prise pa gj@r at entreprengren far ett prosjekt til den prisen
de har kontrahert. Men om de far den kvaliteten de har bedt om er ikke alltid tilfelle. Dette
er en normal og enkleste formen for en totalentreprise. Et storsenter er jo heller ikke den
mest avanserte type bygg som kan bygges. Det settes de opp i stal med plater eller
elementer i forskjellig fasade utvendig. Byggene innvendig har enkleste form for himling eller
ikke himling i det hele tatt. Gulvene er st@pte med minst mulig overflate. Fellesarealene
gjores helt ferdig. Alt i leiearealene ma leietagerne bekoste selv. De tiltransporterer kun
arkitekten og har med en teknisk konsulent (Itech) som kontrollerer tilbudsunderlaget og
utfgrelsen for dem. LPO arkitekter og Itech (prosjekteringsleder) samarbeidet om
forprosjektet pa Stremmen. Entreprengren tar over den tekniske prosjekteringen i
utfgrelsesfasen. Hvis prosjekterende blir kontrahert eller tiltransportert ville ikke hatt noen
betydning i dette prosjektet. Forprosjektet var ikke giennomfgrt sa detaljert at det ville spilt
noen rolle. Bygget ble detaljprosjektert underveis og her er det totalentreprengren som vil

ha styringen eller den underentreprengren som har den tekniske kontrakten.

Radgiver pa Stremmen storsenter var Hjellnes Consult med Ann Kristin Lesund. Siv ing VVS.
Hun var prosjekterende for hele prosjektet kontrahert av entreprengr og ble med i
prosjekteringsmgte med entreprengren men ikke mot byggherren. Det kom handtegnede
tegninger fra r@r og ventilasjon som ofte ble benyttet under utfgrelsen. Dermed ble
prosjekteringen fra henne benyttet som “as built” tegninger. Pa ventilasjon var det bedre tid
for prosjektering enn hva tilfellet var med r@r. Her kom de handtegnede tegningene som

regel en dag for sent.
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Diskusjon

Strgmmen storsenter er bygget ut som et vanlig “enkelt” stalbygg og har ikke noen stgrre
krav utover Tek10. Denne danner underlaget for prisingen sammen med noen krav satt opp
av utbygger. Prosjektet er utmerket i forbindelse med en totalentreprisemodell. Her kan
entreprengren ha de totale valgene der utfgrelsen ma tilfredsstille de kravene som er gitt.
Totalentreprengren har mulighet til 3 handle inn prosjekterende og entreprengrer ut i fra

den gkonomien han selv har satt for prosjektet.

Underveis blir prosjektet detaljprosjektert og det er ikke mye man har behov for a
kontrollere annet enn at det prosjekteres i henhold til kravene. At det settes opp gode
tidsplaner som viser at bygget blir giennomfgrt innen den kontraktuelle tidsfristen. Her var
det lite diskusjoner underveis og alle forhold rundt tillegg og endringer ble Igst fortlgpende.
Prosjektet viser at en totalentreprisekontrakt kan fungere bra uten at det tiltransporteres
noen prosjekterende til entreprengrene. Unntak er selvsagt arkitekten som vil veere med i
hele utfgrelsen. Denne ble tiltransportert. Jeg fikk svar pa at byggherren mente at det ble
levert like opp til forventningene. Thon bygger ut kigpesenteret pa den maten at
brukere/leietagere ikke blir med i prosjekteringen. De kommer inn med sine behov etter at
bygget er satt opp. De ma selv sgrge for gulvbelegg om de @nsker dette, himling ma de selv
sette opp om de gnsker osv. Thon bygger kun ut et rabygg som blir videre utviklet nar
leietager kommer inn. Det settes ikke noen miljg, energi eller kvalitetskrav som gar utover
krav i beskrivelsen etter TEK-10. Resultatet ble allikevel ikke helt opp til forventet resultat
jmf samtaler og fig. 1. Det viser seg at prosjekteringen kunne vaert mer informert av

byggherren og man ville fatt enda bedre resultat.

15.122013

Side56



Tiltransportering av prosjekterende i NS 8407 Hvordan pavirker dette resultatet i ferdig bygg
Masteroppgave UMB 2013

9.1 Statoilbygget pa Fornebu

Samtale med Karsten Hjertholm. Byggherre er IT Fornebu som hadde kontrakt med Skanska
som var totalentreprengren. Statoilbygget er et komplekst bygg i lameller som ligger pa
hverandre. Bygget er satt i stal og betong. Det er inspirert av Statoil sine konstruksjoner pa
sjeen med store overbygg i stdl. Arkitektene var A-lab Arkitekturlaboratoriet. Prosjektledere
var Stor Oslo Prosjekt. Jeg hadde samtale med prosjektleder Karsten Hjertholm i Stor Oslo

eiendom.

Statoil startet med 3 utlyse en konkurranse for utbygging av deres nye bygg. IT Fornebu var
den som vant denne konkurransen og det ble viderefgrt pa eiendommen pa Fornebu. Fgrste
fasen her var a utvikle eiendommen for konkurransen. Senere ble prosjektets forprosjekt
startet etter at IT Fornebu vant konkurransen. De radgiverne som var med i utviklingsfasen
ble ikke tiltransportert prosjektet men de beholdt radgivergruppen i byggherrens
organisasjon. Arkitekten ble tiltransportert. Totalentreprengren valgte egne prosjekterende
men de hgrte pa hva byggherren anbefalte i forhold til valgene. Bygget ble detaljprosjektert
med krav fra bruker som var Statoil og IT Fornebu som byggherre. Kontrollerende var
konsulenter bade fra utvikler og bruker.

Dette er et litt spesielt bygg og det krever spesielle tiltak. Den modellen de benyttet pa dette
bygget mener de at vil bli benyttet i fremtidige prosjekter. Forprosjektet mener de er viktig a
bruke litt mer tid pa for a beskrive visjonen og tanken utbygger hadde i forhold til prosjektet.
Samordningen av de tekniske radgiverne er for darlig i dag men verktgy som kan hjelpe til er
BIM men ogsa tverrfaglig kontroll ma bli bedre. BIM er et verkt@y i data og er konkrete tiltak
men ma bli bedre i forhold til synergi effekten i de forskjellige grensesnittene. BIM er et
verktgy men det har store utfordringer innen Kontraktsformen. Det er fortsatt ikke satt noen
standard pa hvem som er eier av modellen. Det er uoppklarte forhold med BIM som ma
avklares for det benyttes og vil ikke passe inn i en slik modell med dagens utforming. Ref:
Aaraas et.al, Vedlegg 1 (diskusjoner og egenerfaring). Den tverrfaglige kontrollen blir ikke
gjort i mange prosjekter og arbeidet blir utfgrt lite tilfredsstillende. Kontakten mellom de
prosjekterende hos entreprengrene og utbygger ble gjort ved at prosjekteringsleder i
byggherregruppen kalte inn til prosjekteringsmegte hver 14 dag. | et sapass stort prosjekt som

Statoil var byggherren med pa prosjekteringsmgte og kunne ta raske avgjorelser men dette
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var spesielt. Kontrollen fra byggherren var utvidet og de hadde en kontroll med egen RIB
hvor det medfagrte blant annet utkastelse av entreprengr pa stalkonstruksjoner.
Resultatmessig var byggherren forngyd og de fgler at de har fatt det de gnsket i forhold til
visjoner, funksjoner og tanker. Dette har skjedd pa grunn av stgrre kontroll enn hva som er
vanlig i en totalentreprise. Leietager og utbygger hadde begge sine kravspesifikasjoner.
Dette kan ha medfgrt noen konfliktpunkter men da var det Statoil sin kravspesifikasjon som
gjaldt. Det er normalt i utbygging at man har egne mgter med bruker. Endringsforespgrsler
kom fra leietager. Byggherren hadde ingen endringer. Den viktigste jobben som blir gjort i
prosjektet er forprosjektet med tydelige tekster som ikke kan misforstaes. Dette er viktig for
at radgivere forstar hva byggherren gnsker. Det teller mye at de som beskriver ma skjgnne
helheten i prosjektet. Eiendomsutvikleren ma analyser helheten og kommunisere dette

godt.

Radgiver var blant annet RIV Hjellnes Consult med Sigurd Johan Johnsrud, siv ing VVS og RiA
Brekke og Strand as. som hadde prosjekteringen for sine fag og uavhengig kontroll for
prosjekteringen var Hgyer Finseth. Forprosjekteringen i kontrakten var veldig detaljert hvor
Norconsult satt som utfgrte det beskrevne i forprosjektet. Dette medfarte en
detaljeringsgrad som reduserte entreprengrens valgmulighet i valg av l@sninger og
materialer. IT Fornebu hadde et samarbeid med Statoil i utbyggingen i forhold til
prosjektering og utfgrelse. Prosjekteringen ble derfor detaljert utover funksjonen i den grad
at entreprengrene ble lurt ved prisingen. De mistet noe av den valgfriheten en
totalentreprise skal gi. Dermed ble de prosjekterende presset til 3 utfgre minimumslgsninger
for utfgrelsen. Disse Igsningene gir ikke alltid maksimale Igsninger for bygget men i dette
tilfellet var de detaljert beskrevet fra forprosjekteringen pa en slik mate at de holdt for
utfarelse. De som hadde forprosjektet var ogsa med som kontrollerende i byggherre

gruppen. Noe som gjorde at Igsningene matte godkjennes av disse far utfgrelse.

Ref.: Samtale Nov 13.( Sigurd Johan Johnsrud og Ingjerd Aaraas.)
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Diskusjon

Statoil er en leietager som vet hva han gnsker for sin utbygging og stiller med krav for dette.
Statoil er delvis eid av staten og felger de offentlige innkjgpsreglene. Disse er spesifikke men
pa grunn av valgene man gjgr i forhold til vekting gir det ikke alltid den billigste I@sningen.
Dermed kan en pa forhand kunne velge ut i hvilket sjikt man gnsker a fa entreprengrene
innen. Men det var IT Fornebu som var utbygger og hadde en langtidskontrakt med Statoil
og hadde driftsansvaret etter fullfgrt prosjekt som utleier. At utbygger og leietager er like
interessert i a fa et bygg med minimale driftsutgifter i etterkant burde vaere en indikator pa
at de gnsket det samme. Men kostnadene for et slikt bygg kan vaere det som er den

utlgsende arsak til diskusjoner i etterkant.

Gode leiekontrakter skulle ikke ha noen betydning for totalentreprisen og utfgrelsen i
forhold til denne. Brukere eller leietagere som har spesielle krav skulle vaert avklart god tid i
forkant av en kontraktinngdelse. lkke i etterkant hvor entreprengrene kommer i mellom. Pa
den andre siden bgr entreprengrene veere observant nar de sender inn tilbud hvor de vet
det kan veere leietagere med spesielle krav. Det bgr antas at de har tatt forbehold.
Leietagere er antatt kjente nar utbygger inngar en slik kontrakt. Utbygger bar derfor apne
for at det kan komme krav utover det en har forutsatt og beskrive dette i

tilbudsforespgrselen.

| dette prosjektet var utbygger klar pa at de ikke ville kreve endringer men forholdt seg til
det som var beskrevet. | dette tilfellet ble radgivere ikke tiltransportert men kontrahert i
etterkant og de radgiverne som satt i forprosjekteringen ble kontrollerende for utbygger
med unntak av Arkitekten. Det ble i denne kontrakten satt ekstra strenge krav til utfgrelse
og det ble detaljert beskrevet hva som skulle utfgres. Kravene gikk til tider utover det som
var beskrevet i kontrakten og man gnsket seg mer enn beskrevet eller bedre kvalitet enn
forutsatt i kontraktdokumentet. Her ma en vel si at det var riktig valg for utbygger a holde pa
de prosjekterende som kontrollerende i utfgrelsesfasen og heller la entreprengren

kontrahere egne prosjekterende.
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9.2 Statnett

Samtale med Geir Vaagan Avantor. Byggherre i prosjektet var Avantor med Geir Vaagan
som prosjektleder. De hadde kontrakt med Veidekke som en totalentreprengr. Prosjektets
oppstart var veldig likt Statoilbyget. Statnett hadde langsiktig leieavtale med Avantor pa
bygget. Leieavtalen ble inngatt far utbygging og da ble det gitt krav fra leietager (bruker)
som kompliserte kontrakten mellom Avantor og Totalentreprengren. Det ble ikke gitt gode
nok signaler i forprosjektet slik at krav som leietager kom med i etterkant matte utfgres som
tillegg med uklare ansvarsomrader. Det vil si at det var uklart hvem som skulle betale.
Utbygger var ikke enig med leietager om ansvaret men hadde plikt i hht avtale om a fullfgre
arbeidene. Disse kravene medfgrte en del komplikasjoner og ga noen forsinkelser. | tillegg
var entreprengren sen med igangsettingssgknaden. Standardhevingen matte entreprengren

prise i etterkant av tilbud og utbygger tok et valg i forhold til LCC. (Life Cycle Cost)

| utbyggingen hadde totalentreprengren det fulle ansvaret for underentreprengrene og
detaljprosjekteringen. Selv om prosjektet var en totalentreprise med samspill sa ble
entreprisen kjgrt som totalentreprise mot underentreprengrer. Dette er en vanlig form ved
samspillsavtaler. Men problemet er at man ikke nar de tekniske entreprengrene ved
samspillet og en nar ikke frem med ngdvendig informasjon. Dette medfarte feil i utfgrelsen
og Leietager som hadde egen spesifikasjon matte kreve endringer. En til transportering i
dette tilfellet kunne hatt noe a si ved at de hadde en del forkunnskap om hvordan de
tekniske entreprisene skulle utfgres. Sa sant all informasjon hadde kommet frem i
forprosjektet bade fra leietager og utbygger. Denne kunnskapen kunne medfgrt en riktig og
bedre beslutning fra entreprengren i sine valg av utfgrelse og materialer. Feilmarginen

kunne blitt noe lavere. Ref: En samtale og interviu med Geir Vaagan i Avantor.

Radgiver var blant annet Hjellnes Consult med Rune Holsted som hadde Prosjekteringen
innen RIV for ventilasjon og r@r (sanitaer). Erichsen & Horgen AS hadde kontrollansvaret hos
byggherren som RIV. Disse var ogsa prosjekterende i forprosjektet. Her ble ikke den
radgivende i forprosjektet tiltransportert men entreprengren kontraherte egne radgivere.
Hjellnes Consult ble kontrahert under underentreprengr i utfgrelsesfasen. Under

forprosjektet ble det satt opp en del forutsetninger. Bygget ble planlagt som et B-bygg men
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ble underveis oppgradert til et A-bygg med passivhus standard. Dette gjar bygget til dagens
st@rste passivhus. Beskrivelsene som verserte i forprosjektet hadde ikke helt samme innhold
som beskrivelsen som kom fra entreprengren. Dette medf@rte diskusjoner under veis og

entreprengren fikk gjennom mange endringer.

Dette medf@rte nok at det beskrevne prosjektet som byggherren sammen med bruker
hadde forutsatt ble annerledes en det som ble levert. Kvaliteten er ikke i samsvar og
@konomien ble annerledes enn forventet. Under detaljprosjekteringen ble det gjort en del
valg som absolutt hadde noe med kvalitet a gjgre. Radgivende ble kontrahert med et
minimum av prosjektering men ble presset til a gjgre en del mer enn hva kontrakten tilsa.
Brukeren gnsket mer dokumentasjon pa prosjekteringen men her matte radgivere si nei til

noe videre vurdering utover minimumsprosjekteringen.

Ref: Rune Holsted, Hjellnes Consult AS.

Diskusjon

Jeg vil tenke meg a starte ved forprosjektet. Selv om det ikke kommer direkte frem i
samtalene ble det hentydet til at man hadde en del problemer vedrgrende beskrivelsene fra
utbyggerne. (Avantor og Statnett). Selv om det blir beskrevet i kontrakt at man har a gjgre
med begge parter vil det vaere vanskelig a styre prosjektet med to premissgivere i utfgrelse
hvorav den ene har en agenda om funksjon og den andre vil ha kostnader som styrende.
Bruker vil ha mest mulig for pengene og det beste pa markedet. En utbygger tenker pa
kostnader og ma styre etter budsjett.

| dette prosjektet var dette en utfordring som var med hele veien. Om det hadde veert noen
prosjekterende som medvirket i forprosjektet som hadde prosjekteringen underveis og
visste hva bruker i utgangspunktet hadde tenkt sa ville en del av problemene bli Igst.

| utgangspunktet sa har de prosjekterende som er med i forprosjektet en verdi i det at de vet
hvordan utbygger og bruker hadde tenkt. Om materialbruken ikke blir helt optimal vil
allikevel Igsningene bli noenlunde slik man hadde tenkt. Dette kommer an pa hvor hard
styringen til entreprengren er. Men ved en hgyere grad av informasjon i forprosjektet ville
det vaere enklere i utfgrelsesfasen. Graden av beskrivelse i forprosjektet vil vaere avgjgrende

for hvor god gjennomfgringen kan bli.
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Men det kommer an pa hvordan kontrakten blir behandlet i giennomfgringsfasen. Som
nevnt i forrige beskrevne prosjekt ble ogsa Statnett prosjektet forutsatt en gjennomfgring
som et vanlig bygg men her var leietager veldig bevisst hva en hadde behov for. Noe som
ikke kom klart nok frem i beskrivelsene fra forprosjektet. Vi er igjen inne i et dilemma hvor
beskrivelse og gjennomfgring ikke er forutsigbart. Entreprengrene tar ikke forbehold og

byggherrene klarer ikke a fa frem godt nok hva leietager har behov for.

En god fortjeneste for advokatene og mindre inntjening for utbygger og entreprengrer.
Statnett bygget er blitt et prosjekt man prater om i etterkant og man giemmer fort det som
ikke fungerte. Bruker er forngyd og utbygger er forngyd. Entreprengrbransjen og
prosjekterende er levende og bevegelige. Med slike utgangspunkt er det fort at man far en
mindre forngyd enhet som vil skygge banen nar totalentreprisen kommer inn som et
alternativ. Dette kan sl uheldig ut for bransjen noe den ikke er tjent med pa sikt.
Totalentreprisekontrakt i dette prosjektet endte ogsa i rettsapparatet men ble forlikt fagr
dom. Alternativt ville det helt klart vaert en bedre avklaring om brukers behov og krav ble
godt informert og priset i forkant i stedet for at utfgrelsen mate gjennomfgres og oppgjor
blir gjort i etterkant. Kostnadene kan bli store for utleier om de ma tas igjen i etterkant. For
en god Eiendomsutvikler vil det vaere viktig og finne ut eksakt hva en leietager har behov for
og serge for at dette blir beskrevet ovenfor de prosjekterende og arkitektene pa en
forstaelig mate. Statoil bygget er blitt fint og det har fatt mange priser og blitt hedret langt
ut over landegrensene. Selve formen og den komplekse byggematen er spesiell og
utfordrende. Den legger opp til nytenkning og gjar at vi kan fa mange lignende prosjekter i
fremtiden.

| forhold til problemstillingen var dette prosjektet et tydelig svar pa at det a la vaere og
tiltransportere radgivere var positivt. Her var det riktig og beholde prosjekteringsgruppen i
byggherrens organisasjon som kontrollerende. Uten at man skal se pa virkningen ovenfor
entreprengrene. Lojalitetsprinsippet har vaert bra fordi den har vaert hos byggherren hele
tiden og fokus pa gjennomf@ring medfgrte et bra resultat. Men allikevel ikke mer enn hva fig

1 viser. Men her ma en gjennomga arbeidet i forprosjektet og grundigheten med denne.
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9.3 Vulkan

| samtale med Asle Rgyert i Aspelin Ramm. Byggherre i prosjektet var Aspelin Ramm med
prosjektleder Asle Rgyert. De hadde kontrakt med Veidekke som totalentreprendgren. Vulkan
er blitt som en liten bydel i Oslo med hoteller, leiligheter, kontorbygg og naering. Dette
omradet er delt opp i flere regioner som Sgndre og Nordre del. Flere har etablert seg her
med sine virksomheter. Nordre kvartal er kombinasjonsbygg med boliger, naering og hotell.
Denne sammensetning gjor at det er forskjellige brukergrupper med forskjellige behov.

Prosjektet er delt opp i flere utbygginger men med samme kontraktstype.

Hotellet er bygget opp i henhold til krav spek fra Scandic Hotell. Med krav spek fra Aspelin
Ramm og en fra Scandic hotell er det viktig at disse samhandles. NBC hadde
brannseksjoneringen og brannteknisk radgivning. Hjellnes Consult hadde prosjekteringen
innen RIV. Beskrivelsene er skrevet med generelle valg men med kvalitetskrav. Dette gir

entreprengren den valgmuligheten han skal ha i forhold til kontraktsformen.
Leiligheten har kun en standard som beskrevet i TEK 10 og klimakravstabellen 30.2.

Naeringsarealene er det kun gitt noen generelle krav til med teknisk utsyr men ikke noe
videre utover samme standarden. Med dette blir prosjektet forenklet og da blir det ingen
utfordringer i forhold til kontraktsformen. Nordre kvartal er det stgrste
utbyggingskomplekset og rommer leiligheter, kontorer, butikker og serveringssteder. Det har
parkeringsarealer i kjelleren over 3 plan. De prosjekterende ble tiltransportert
entreprengren og viderefgrt i prosjektet. Byggherren hadde det i tankene at dette ville
viderefgre deres tanker og krav videre i prosjektet. Det ble ikke helt slik som man hadde

forventet men de er forngyd ed resultatet allikevel.

Radgiver var Hjellnes Consult ved Ola Trandum Gilhus som hadde prosjekteringen for RIV.
Prosjekteringen var detaljprosjektering for en under underentreprengr. Dette er interessant
for en totalentreprisemodell fordi i dette prosjektet ble alle de prosjekterende trukket med i
prosjekteringsmgter for a fa med seg alle de tekniske I@sningene som var viktig.

Hele varmeanlegget ble prosjektert i vei og over vei ned til varmesentralen som [d i et annet
bygg. Det ble boret 50 stk brgnner som skulle forsyne sentralen med jordvarme. Denne ble

ogsa benyttet som varme i veien utenfor ned til parkeringskjelleren som sng smelte anlegg.
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Prosjekteringen var utfgrt med en entreprengr som ville ha en minimumslgsning men det
kunne ikke kombineres med kravet om tilslutning mot det eksisterende anlegget i tidligere
utbygging. Med en kort vei til byggherre ble disse kravene fra entreprengren enklere og
forholde seg til siden byggherren ble konfrontert.

Det ble allikevel en del diskusjoner mellom totalentreprengr og underentreprengrer i
forhold til Igsninger. Underentreprengrene hadde ikke vaert med pa samspillet og dette ble
utfallet for krangling over tillegg og endringer. Med et samspill lik denne er det viktig at
informasjon kommer til alle parter pa et tidspunkt der priser blir innhentet for 3 unnga slike

diskusjoner. Det gkonomiske oppgj@ret er ikke endelig ferdig.
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Diskusjon

| dette prosjektet var det forsgkt med et samspill mellom totalentreprengren og utbygger
men det var heller ikke helt vellykket. Om man spgr utbygger og totalentreprengr sa var det
kanskje vellykket men de som star igjen er underentreprengrene som ikke far oppgjgr for alt
de har utfgrt i prosjektet. Dette er det samme i hvert enkelt prosjekt hvor samspill gar over
til a bli en totalentreprise. Det er fortsatt viktig at i denne type prosjekter blir de tekniske
entreprengrene trukket med i samspillet. Eller at det utarbeides en helt annen type
kontrakt. Det blir for mange detaljer som underentreprengrene ikke far priset og det blir for
mange diskusjoner som havner i rettssystemet i etterkant. | forhold til problemstillingen var
dette prosjektet et nytt svar pa at det Ipnner seg og holde prosjekterende i byggherrens
organisasjon for slike komplekse prosjekter. A la vaere 3 tiltransportere men la
entreprengren selv kontrahere har medfert et bygg for byggherren som tett opp til
forventningene men ikke helt slik de hadde tenkt. Men de har fatt bygget innenfor et
forventet budsjett selv om de hadde lagt en del i uforutsett post. Her ville det nok veert mer
riktig og holde de prosjekterende innen egen organisasjon som kontrollerende pa utfgrelsen.
Lojaliteten var hos entreprengren i hele utfgrelsen. Noen av de prosjekterende mistet

kontakten med utbygger underveis.
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10 Sammenstilling og diskusjon av funn

10.1 Sammenstilling av resultat ved undersgkelsen

Masteroppgave UMB 2013

Nr Prosjekt og kontrakt

Organisering

Tiltransport

Oppsummering

1 Arcus.

Totalentreprise med
samspill. Utvidet
beskrivelse med

brukertilslutning

Forprosjekt med
Radgivergruppen som i
samarbeid med brukergruppen
og egne prosjekteringsmgter

under utfgrelsen.

Tiltransportering av

rddgivergruppen med

Arcus og
distribusjonsselskapet hadde
egne prosjekteringsmgter
men med entreprengrer og

ikke hele rddgivergruppen.

2 Stremmen Storsenter
Totalentreprisemodell
med en enkel

funksjonsbeskrivelse.

Forprosjekt med
funksjonsbeskrivelse og
romprogram. Thon har egen
beskrivelse som folges pa alle

hans bygg.

Det ble kontrahert
egne konsulenter
underveis av

entreprengrene

Prosjektet ble utfart i en
totalentreprise. Bygget er satt
opp etter enkle krav. Allikevel
ble det ikke slik som
beskrevet. Tiltransport kunne

hjulpet.

3 Statoil Fornebu

Varen
totalentreprisekontrakt

med samspill.

Forprosjekt ble utfart i
byggherrens
prosjekteringsteam.
Byggherren hadde kontrakt

med Statoil som leietager

Egne konsulenter ble
kontrahert hos
entreprengren og
prosjektteamet
fortsatte som

kontrollerende.

Statoil var eneleietager og
hadde st@rre krav enn
normalt til utbyggingen. De
kom med egne krav til
utfgrelse som ble tillagt

entreprengren.

4 Statnett i Nydalen

Avantor var utbygger
og det ble utfgrtien

totalentreprise.

Forprosjektet var styrt av
byggherren og leietager. De
hadde egen
prosjekteringsgruppe. Statnett

var ene leietager

Konsulentgruppen
som var med i
forprosjekt ble
tiltransportert

entreprengren.

Statnett hadde egne krav til
bygget og stilte med egen
kravspesifikasjon. Dette
kompliserte utbyggingen og
egne krav ble fremsatt etter

kontrahering.

5 Vulkan Nordre kvartal

ble utbygget av Aspelin
Ramm. Og utfgrt under
en totalentreprise med

samspill.

Forprosjektet ble utfgrt i
samarbeid med
totalentreprengren far

kontrakten ble utferdiget.

Tiltransport ble gjort
for arkitekt men ikke
rddgivere. De hadde
flere leietagere men
ikke som deltok i

planene.

Aspelin Ram var
premissgiveren og hadde ikke
noen krav utover det.
Entreprengren ordnet
tilvalgene pa boligene. Ellers
var det ingen leietagere i

planfasen eller utbyggingen.

Figur 24 Sammendrag av funn i prosjektene
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10.2 Funn i oppgaven

Referanse for dette kapittel: Ref: Aaraas et.al, Vedlegg 1 (diskusjoner og egenerfaring)

Hvor jeg har diskutert resultatene med gruppen. Det som byggherren gjor i tidligfase/
konseptfase og i beskrivelsesfasen er viktig for den videre utviklingen av prosjektet. Her skjer
valget av entrepriseform og pa hvilken mate de prosjekterende skal vaere med videre. | en
totalentreprise er det et valg om radgiverfagene (alle eller enkeltvis) skal tiltransporteres.
Dersom radgiverne ikke er med videre inn i totalentreprisen, er det opp til
totalentreprengren a hente inn ngdvendige prosjekteringsfag. Denne ordningen kan ha stor
betydning for utfgrelsen videre i prosjektet. Lojalitet blir flyttet fra en oppdragsgiver til en
annen og lojalitet til forprosjektet kan bli darligere eller vannet helt ut. Prosjekterende blir
med entreprengrteamet i utfgrelsesfasen. Prosjekteringsteamet endrer seg. Teamet som fgr
var styrt av en utvikler/byggherre blir na styrt av entreprengren. Totalentreprengren gnsker
a benytte underentreprengrer som tar ansvar for egen prosjektering og dermed havner
radgiverfagene i team med helt annen struktur. Dette gj@r at avstanden til
forprosjekt/konsept blir stgrre og lojaliteten til det beskrevne blir borte. Ref: Aaraas et.al,
Vedlegg 1 (diskusjoner og egenerfaring) Se ogsd vedlegg 5 (Smelhus et.al. RIF-rddgiver etc.)

Jeg onsket a se pa hvordan fremtidige totalentrepriser i st@rre grad kan dra nytte av
radgiverfagene ved tiltransportering eller ikke. Nar fremmer denne kontraktsform med
viderefgring av denne kompetansen og nar hemmer dette byggets kvaliteter som utbygger

forutsetter. | konklusjonen har jeg beskrevet hvordan jeg mener det fungerer i dag.
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Typisk prosjektorganisasjon i
tidligfase

Prosjketeringsleder

Bruker/ leietaker l—

Figur 25 Radgivergruppen sitter tett opp til byggherren og far all informasjon direkte

Ref: Statoil Fornebu

Figurforklaring:

Figuren viser en enkel men typisk prosjektorganisering fra byggherre siden, gjerne i tidlige
prosjekt/ konseptfaser. Det er en egen prosjekteringsgruppe med korte linjer til byggherren.
Det gar direkte beskjeder mellom prosjekteringsgruppen og de sitter som regel sammen og
tar avgjgrelser og diskuterer Igsninger. Dette forenkler byggherrens kontakt med de som har

kunnskap og lojaliteten til det som prosjekteres. Korte behandlingslinjer.
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Enkel prosjektorganisering i totalentreprisen

_ Totalentreprengr |
I'

'Prosjektefingsleder

[ E—e=

| 1
| Underentreprengr - Underentreprengr Underentreprengr
WS | Bygg | Elektro
] | g J -
Underentreprengr
ventilasjon

Ref: Roar Smelhus Hjelines Consult

Figur 26; Prosjekteringsgruppen sitter langt fra byggherren og har ingen gruppering der de samarbeider og avstanden til

byggherren blir stgrre.

Figurforklaring:

En typisk organisasjon i utf@relsesfasen der de prosjekterende er tiltransportert og linjene
mellom byggherren og prosjekterende er mye lengre. De prosjekterende har ikke felles
meter hvor de diskuterer detaljer men de far meddelelse via deres oppdragsgiver som er
entrerpengren for deres fag. Organisasjonen viser at det lett kan bli misforstaelser eller det
byggherren har av visjoner og tanker lett kan bli borte i leddene mellom de prosjekterende
og byggherren. Den samme organisasjonen blir benyttet om det er tiltransportering eller

ikke.
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10.3 Egen vurdering av totalentreprisen i fremtidige prosjekter

Jeg vil gi en egen vurdering av forholdene i BA bransjen etter mine egne erfaringer og de

erfaringene jeg har gjort i forhold til skriving av min masteroppgave.

En Eiendomsutvikler for byggherren vil veere opptatt av at dagens og fremtidige bygg vil
veere koordinert for baerekraftighet og riktig prosjektering. De prosjekterende vil veere
opptatt av at de skal veere oppdatert og ha en godt utviklet kompetanse for a kunne levere
en flerfaglig prosjektering. Dette kan gi gode resultater i fremtidige prosjekter hvor de
leverer de riktige radgiverne som produserer det forespurte prosjekt. Konsulentene ma vaere
innovative og oppdatert sa de kan prosjektere i forstaelse med kunden og levere etter de

rammebetingelsene som han setter i en tidlig fase og viderefgre dette i utfgrelsen.

Etter hva jeg har opplevd og sett i mitt arbeid med de utvalgte prosjektene er det en tendens
at samspillskontrakter vil vaere en riktigere l@sning for bedre prosjekter. En
totalentreprisemodell passer lite inn i en samspillsmodell. Dette kommer av at
entreprengren bgr komme tidligere inn enn det han gjgr i en ordinaer totalentreprise. De
som er med i radgiverrollen i forprosjektet bagr vaere med videre i utviklingen for a sikre at
den prosjekteringen som er gjort tidlig blir viderefgrt i detaljprosjekteringen. Denne
giennomfgringen passer ikke sammen med den utfgrelsesfriheten entreprengren skal hai en
totalentreprise. Dette innebaerer igjen at entreprengren ikke pa totalentreprisevis kan ta pa
seg risikoen for prosjektet i utfgrelsesfasen. Med et slikt underlag tilsies det at en
samspillkontrakt bgr videre utvikles i en egen standard. Jmf. Standard Norge sa er de i gang

med denne kontraktsformen.

BREAM Nor vil ogsa komme inn 3 pavirke utfgrelsesfriheten i totalentreprisekontrakten. Et
gitt BREEAM- niva for et bygg vil legge klare begrensninger pa utnyttelser av materialer og
utfgrelse som ikke passer inn i den ordinaere (NS8407) totalentreprisekontrakten. Her mister
entreprengren ogsa sin frihet som er forutsetningen for risikoovertagelse. Jeg mener at man
ikke har sett godt nok inn i fremtiden nar NS8407 ble utarbeidet. Det ble sett for mye tilbake
og sett i forhold til erfaringer og eldre Pbl og tidligere TEK. Men bygg og anleggsbransjen har

forandret seg sa mye i de siste arene og nye krav er pa vei inn og vil komme i fremtiden, krav
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som begrenser utfgrelsesfriheten. Dette ma mgtes med nye kontraktsformer og klare

formuleringer i forhold til ansvar og risiko. Se ogsé vedlegg 5 (Smelhus et.al. RIF-radgiver etc.)

De prosjekterende burde prosjektere byggene mer i detalj fgr det sendes ut pa pristilbud og
de bor folge prosjektet i hele giennomfgringen for at byggherren skal fa de prosjektene som
er best. De prosjektene som fyller hans krav og for at vi skal kunne fa de fremtidsrettede
prosjektene vi forventer oss. | en totalentreprise fryses funksjoner og krav pa
kontraktstidspunktet og utviklingen i bransjen kommer ikke dette bygget til gode. Man
risikerer 3 fa et nytt bygg med gammel teknologi.

| dag kan byggherren ende opp med a betale for mye for sine prosjekter fordi det er for
mange forskjellige standarder og hgy usikkerhet forbundet med utfgrelsen. Etter dagens
totalentreprise er det mulig for en entreprengr og velge alternativer som sub-optimaliserer

l@sninger helt i nedre grense av det som er beskrevet.

Her er det et helt klart godt grunnlag for nye masteroppgaver i fremtiden med andre

problemstillinger og utgangspunkt.
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11 Konklusjon

Tiltransport av radgiverfagene (se vedlegg 6) kan gjgres dersom kompetanse og lojalitet til
prosjektet er viktig for byggherren.

Effekten av dette oppnas kun dersom totalentreprengren speiler byggherrens organisasjon i
tidlig fase (skisse prosjekt). Dersom radgiverfagene legges under TE’s under-entreprengr blir
gnsket effekt redusert betydelig. Kontraktuelt er ogsa forpliktelsene brutt. jmf kap 13. i NS
8407
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12 Svakheter ved oppgaven - videre arbeider

Svakhetene med denne oppgaven er at den kan bli litt ensidig i forhold til at
entreprengrsiden ikke har fatt uttalt seg nevneverdig i prosjektene. Dette har sammenheng
med at jeg ville se pa undersgkelsen fra en utbyggers synspunkt. En entreprengr ville
kommet med en del forsvar i forhold til sine valg i en utfgrelse. Det er usikkert om dette ville
gitt andre utfall i vurderingen siden jeg ogsa har hatt dialog med entreprengrer i
diskusjonene og svarene er forholdsvis like. Undersgkelsen tar utgangspunkt i hva som ble
beskrevet og hva som gikk galt i forhold til det beskrevne. Undersgkelsen baserer seg pa
byggherrens og de prosjekterende sitt synspunkt. De prosjekterende har statt i prosjektet og
utfert det som er beskrevet fra sin byggherre/ oppdragsgiver i tidlig fase og som er

viderefgrt i kontrakt med entreprengren. Dette er en ensidig innfallsvinkel.

Vil man kunne generalisere med bakgrunn i de 5 valgte prosjektene? Utvalget er
fremkommet med bakgrunn i de opplysningene jeg fikk fra mitt kontaktnett. Prosjektene er
ikke valgt med bakgrunn i spesielle konflikter eller andre forhold som setter disse inni en
egen bas. Jeg mener selv det er representativt men selvsagt kan slike diskusjoner jeg hadde

bli preget av min iver.

I min oppgave har jeg vaert i kontakt med flere dyktige mennesker som jobber med
kontrakter hver dag. Det som kom frem er at det er mange forskjellige mater a utforme en
kontrakt pa og hvordan dette gjgres rundt om landet. Kunnskapen i forhold til de geografiske
omradene gjgr at man i deler av landet kun har noen kjente a forholde seg til. Alle kjenner
alle. Dette vil pavirke kontraktsforhold i stor grad. En annen variant er der man finner andre
mater som skal forbedre kontrakten som samspill fgr kontraktsinngaelse og viderefgrer
samspillet inn i totalentreprisekontrakten. Dette medf@rer at entreprengren mister sin frihet
til valg. Kontrakters utforming og forskjeller er et eget tema som kan vaere underlag for en

videre studie.
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Det man ogsa bgr se pa videre, og som kan gi en bedre indikasjon pa hvordan en kontrakt
fungerer, er forholdet mellom entreprengrene og radgiverne i underentreprisene og
hvordan disse er utferdiget og hvordan de blir behandlet i videre utvikling. Dette er ikke

omhandlet i min oppgave.
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Utarbeidet av: Max Ingar Mark, Svein Bj@rberg, Olav Egil Seebge, Ove Weisaeth. Lokalisert 31.10.13 pd World Wide
Web: http://www.dibk.no/Documents/Eksisterende%20bygg/Publikasjoner/ordutrykkef.pdf

Kandidat 540. 2013. Oppgave ved Juridisk Fakultet, Tiltransport av prosjekterende etter NS8407. Lokalisert
25.10.13 pa World Wide Web: https://www.duo.uio.no/bitstream/handle/10852/36435/178909.pdf?sequence=2

Byggefeil og mangler i bygg og anleggsbransjen er store og de underliggende sidene bekrefter dette. Lokalisert
05.11.13 P& world wide web:

Tb.no http://th.no/nyheter/er-du-sikker-pa-at-elektrikeren-har-gjort-en-god-jobb-1.6664840

http://www.regjeringen.no/nb/dep/nhd/tema/norsk-naringsliv/bygg.htm|?id=482097
http://www.nrk.no/trondelag/feil-og-mangler-for-milliarder-1.10883448

Referanser for figurer med prosjektorganisering. Lokalisert 10.10.13 web world

widehttp://www.sintef.no/upload/Prosjekteringsplanlegging%200g%20-ledelse.pdf

Bilder World Wide Web

Arcus bilder er hentet fra Byggenytt nr. 7/8 5. 5 — 11. pa Websiden:

Ref. https://s3-eu-west-1.amazonaws.com/byggenytt/pdf/2011 7.pdfStatoil

Fornebu bilde, Strammen storsenter og Statnett er hentet fra denne siden.

K9Kp218EdWypYM:&ved=0CAUQjRwEurl=http%3A%2F%2Fwww.bygg.no%2F2013%2F02%2F100629.08ei=Y2xSU

rrhlleBtAb8ioGYCw&bvm=bv.53537100,d.Yms&psig=AFQjCNHyFi3hoQ4CD6uZzBJKaClo-

zajfgRust=1381219737517521

Bilde av Vulkan er hentet fra http://www.lpo.no/getfile.php/Prosiekter/Vulkan/Vulkan.pdf
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Vedlegg 1: Kontaktgruppe for diskusjon og verifisering av pastander

Bjgrn Ole Rasmussen. Siv. Ing. Bygg. Rolle: Underentreprengr/ entreprengr
Han har jobbet med dette siden 1985 og har vart innom radgiverbransjen hos dr. Olav Olsen og de
siste arene har han veert Adm dir. hos Con Form Norge. Con Form Norge er en underentreprengr for

betongelementer. Han har jobbet mye innen Totalentrepriser.

Ingjerd Aaraas, Siv. Ing. bygg. Rolle: Radgiver
Har jobbet som radgiver siden 1985 og har vaert daglig leder i Brekke og Strand as siden 1997. Fgr det
var hun konsulent hos Multiconsult. Brekke og Strand er radgiver innen lyd og akustikk.

Arild Kristisater. Siv. Ing. Rolle: Senior Radgiver RIV
Hjellnes Consult: VVS /Bygg prosjektledelse.

Sverre Boland, Siv Ing. Rolle: Senior Radgiver RIV
Hjellnes Consult: VVS /Bygg prosjektledelse..

Egil Sormbroen. Siv. Ing. Bygg — Oppdragsleder, kontraktsansvarlig RIB
Hjellnes Consult

Alf Erik Mortensen. Siv. Ing. Bygg.(Senior Radgiver) Kontraktsansvarlig
Hjellnes Consult

Bernt Ivar Larsen, Arkitekt og prosjektleder. Rolle: Entreprengr
Deleier i HD Entreprengr. Erfaring fra entreprengrbransjen Bauer og Beck, Veidekke, Moderne
Byggfornyelse og Arkitektbransjen siden 1973. Arkitekt Utdannet i USA Fiorida Dade County 1984.

Finn Lie. Ingenigr VVS. Rolle: Rgrlegger entreprengr Sanitaer/Rer
Prosjektansvarlig hos Bravida og selvstendig naeringsdrivende. Har erfaring innen styring i
Totalentrepriser.

Denne gruppen har vaert mine diskusjonspartnere og samtalepartnere under oppgaven og
har gitt meg informasjon om det som virkelig skjer i en totalentreprise. Jeg mener det er en
gruppe som har lang erfaring fra prosjektering, prosjektledelse, radgiver og entreprengr som
gjor at innspillene gir informasjon fra alle deler i en totalentreprisemodell. Totalt ved siden
av de som er intervjuobjekter mener jeg at innspillene har veert avgjgrende for den bredden
jeg har behov for til & vurdere mine funn. Gruppen er blitt benyttet gjennom hele prosessen

men mest i november mnd.
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Egen erfaring:

Egen erfaring, Ingenigr innen Miljg og Planlegging og Bygg. Har jobbet inne
entreprengrbransjen som egen Naeringsdrivende og som prosjektleder i stgrre utbygginger
som Gate Gourmet pa Gardermoen. Prosjektet var pa 180 mill. Totalentreprise med
byggherreleveranser pa slutten. Byggherreleveransene var pa totalt 50 mill. Jeg hadde flere
skoleutbygginger i Oslo med bade totalentrepriser og byggherrestyrte entrepriser. | tillegg
har jeg jobbet som Eiendomsutvikler med utarbeidelse av totalentrepriser i Drammen og
Lier. Ferdig utdannet ingenigr i1993. Med mer enn 30 ars erfaring har jeg vaert med pa

mange totalentrepriser og pa flere sider i en slik entreprise.
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Vedlegg 2: Entreprisemodeller

| Norge har vi forskjellige entreprisemodeller som benyttes i BA (Bygg og Anlegg) prosjekter.
De mest brukte modellene har forskjellige funksjoner og forskjellige utgangspunkt. Dette er

beskrevet ut fra kurset TBA270 og min egen erfaring med entreprisemodeller. Ref. Av

diskusjoner og egenerfaring

Byggherrestyrte entrepriser.

Dette er en modell der byggherren selv styrer prosjektering og utfgrelse og vil med dette ha
det hele og fulle ansvar for risikoen i prosjektet. Byggherren har den totale pavirkningen av

utfgrelsen under hele utbyggingen.

Generalentreprise

Denne modellen er til tider benyttet der byggherren fortsatt gnsker a fglge opp
prosjekteringen under hele utfgrelsen. Modellen gir mulighet for endringer under utfgrelsen
og byggherren tar deler av risikoen. Byggherren har kun delvis pavirkning av utfgrelsen og

kontraherer kun en entreprengr.

Hovedentreprise

Modellen er utarbeidet der det er en entreprengr som er hoved entreprengr. Byggherren vil
her ha ansvaret for a kontrahere og styre prosjekteringen og de andre fag en eventuelt
hoved entreprengr ikke har. Hovedentreprengren har redusert risiko. Hovedentreprengren
kontraherer de fagene han har med seg i sin kontrakt med byggherren og har det fulle

ansvaret for dem sin utfgrelse.

Totalentreprise

Entreprengren overtar prosjektet etter et forprosjektunderlag. Prising blir gjort i forhold til
en visse beskrivelse. Entreprengren far en viss mulighet til a styre valgene underveis og han
tar over prosjekteringen. Dermed tar entreprengren over risikoen i prosjektet og han leverer

produktet ferdig til byggherren etter utbygging. Byggherren har ingen pavirkning av utfgrelse
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annet enn de endringer man kommer med under den videre utviklingen av prosjektet under
utfgrelsen med endringskrav/-varsling og fremdrifts varsling. Dette vil medfgre tillegg eller

endringskostnad.

Samarbeidsavtaler

I de siste arene er det blitt endringer i forhold til prosjekter hvor det private og/eller
offentlige samarbeider om forskjellige prosjekter. Dette har forskjellige navn f eks OPS,
samspillentrepriser. Disse avtalene har det til felles at de skal samarbeide om prosjektering,
utfgrelse og dele risikoen. De prosjekterende er med hele veien og s@rger for en viss kvalitet

under hele prosessen og valg av materialbruk etter hva som var med i forprosjektet.

| de forskjellige modellene er det hensyn som ma tas juridisk i forbindelse med
risikoelementet. Risiko har mye 3 si i et prosjekt sett i forhold til kvalitet og pris. Har man en
delt risiko vil det under utfgrelse oppsta konflikter der man er usikker pa hvor risikoen ligger
og er eier av den. Med en total risiko er det ikke noen diskusjon pa hvor risikoen er hvem
som har den. Men det er at denne risikoen gnsker man a redusere for sin egen del. Derfor
blir den andre presset til 3 gjgre mer eller levere en bedre kvalitet en man hadde i
utgangspunktet eller man blir presset til a levere mindre enn det som var beskrevet eller til
en lavere verdi. Og man kan oppleve en klar press pa raskere utfgrelse og med lavere

kvalitet enn beskrevet.

Ved valg av entreprisemodell er det viktig at man vet hva de forskjellige modellene har som
utgangspunkt. Entreprisemodellene er bygget opp for a sikre begge parter i forhold til
kvalitet og priselementer. Man skal ikke kunne presse entreprengrene til a levere mer enn

hva de har beskrevet i forprosjekteringen.

Dette samt sikring av begge parter i forhold til skonomiske kompensasjoner og oppfalginger

underveis.
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Vedlegg 3: Totalentreprisekontrakten NS8407

Jeg har forsgkt a beskrive totalentreprisen med egne ord. Dette er lest ut av

standardkontrakten NS8407. Egen tolkning.

IDen 1. juli 2011 ble den nye standardkontrakten for totalentreprise og
totalunderentreprise, NS8407 og NS8417, ferdig. En samlet byggenaering har i samarbeid

utviklet formularene.

Nyhet i disse er at den starter med en protokoll for & utdype noen av de forutsetningene
som kan komme i kontraktsinngdelsen. Meningen er at disse forutsetningene er lojale for
kontrakten og uten avvik som kan veere illojale. Det er nye regler om tiltransport av
underentreprengrer og prosjekterende til utfgrelsen. Tilpasninger til nye PBL. Nye
bestemmelser vedr avsiutning av byggesaken og regulering av eierskapet til

prosjekteringsmaterialet.

NS8407 skal regulere kontraktsforhold mellom parter hvor den ene patar seg a utfgre hele

eller deler av prosjektering og eller utfgrelse av bygg eller anleggsarbeider.

Dette er en standard som er mest benyttet i anleggsbransjen for tiden. Den er utarbeidet av
en komite i samarbeid med bransjen for gvrig for en totalentreprise. Standarden ma
anvendes i den originale utfgrelsen med de tilpasninger denne dpner for. Tilpasninger kan
gjores ved enkelte prosjekter med spesielle forhold under forutsetning av at det er redegjort

for tilpasningene og hvorfor.

Kontrakten er delt inn i kapitler som jeg vil forsgke a beskrive. Betraktningen av de
forskjellige kapitlene er mine egne for a vise min oppfatning av kontrakten. Dette er viktig
for min gjennomfg@ring av oppgaven og at min vurdering blir kvalitets sjekket av mine
veiledere. Min forstaelse av kontraktens innhold er viktig om jeg skal kunne vurdere de fakta

som kommer frem i hvert enkelt prosjekt.
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Noen kommentarer som er protokollert i standarden.

Tiltransportert prosjekterende i kontrakten med entreprengren. Dette skal gjgres i samsvar
med kontrakts dokument hvorav byggherren skal gi alle informasjoner rundt de
prosjekterende.

Denne informasjonen skal inneholde Navn pa prosjekterende, Ytelsen, Vederlagsmodell,

Kontraktsvilkar, Fremdriftsplan, Forsikringsattest, Status pa leveranse og utbetalt honorar.

Totalentreprisekontrakten NS8407 oppbygging
Protokoll og innledning

NS8407 er bygget opp strategisk og hierarkisk. Farst er det en forklarende protokoll mest for
a understreke det spesielle med denne kontrakten og hvordan standarden kan brukes. Den
forklarer ogsa forhold som er innledende for den kontrakten en skal innga. Lojaliteten til
standardens innhold papekes som viktig og avvik kan pavirke balansen i utfgrelsen som
kontrakten legger opp til. Innledningen viser til hvordan standarden skal brukes og i hvilke
formal den er bygget. Enigheten i komiteen med alle parter i bransjen hvor de fremhever
viktigheten av a benytte standarden i sin rette form. Avvik kan forrykke standardens lojalitet

men noen forhold kan endres om det er spesielle forhold i det enkelte prosjekt.

Det papekes de spesielle forholdene man har ved tiltransportert deler av kontrakten som

byggherren gnsker 38 ha med. Risikoelementet ved dette ma avtales spesifikt.

Kap 1 Generelle bestemmelser

Kontrakts formular har med en forklaring og definering av de forskjellige utrykk og
betegnelser man benytter i BA bransjen. Noe som letter bruken av kontrakten for en
byggherre som ikke er profesjonell i bransjen. Formularet legger vekt pa at tolkning av
kontrakten skjer etter visse regler og rekkefglge for at kontraktens innhold skal forstaes pa
samme mate. Alle dokumenter som er vedlagt kontrakten som tegninger og beskrivelser er
en del av denne tolkningen. Strides beskrivelsene mot hverandre er det alltid det yngste
dokumentet som gjelder. Det legges vekt pa lojalitetsprinsippet ved denne kontrakten og

dennes innhold. Lojalitet til utbyggers ensker og til de som skal utfgre en av leveransene
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innen kontrakten. Finnes det strid mellom det beskrevne og normale standarder skal dette

tas opp. Alle i kontrakten plikter til samarbeid.

Alle varsler skal behandles og meldes etter egne regler. Det er viktig om man finner ut at det
er noe man ikke har med i beskrivelsene eller at det er noe man ma ha gjort for 3 fa utfert
deler av kontrakt innholdet som ikke er tatt med ma dette meldes som tillegg eller endring.
Regler for dette er tatt med som en del av den generelle delen av kontrakten. Med i en slik
melding skal krav om tillegg vaere beregnet og gitt. Byggherren skal svare sa raskt som mulig
om det skal bli utfgrt og ikke stoppe annen del av utfgrelsen og bremse fremdriften. Frister
og sikkerhetsstillelse skal veere med i de generelle bestemmelsene. Det er viktig at man
gjennomgar prosjektet og gir konkrete frister. Om man ser at disse overtres ma man melde
fra. Sikkerhetsstillelse skal gis i prosjektet fra begge parter men det offentlige vil vaere fritatt

for dette.

Kap 2 Partene og deres medhjelpere

Alle totalentreprengrer vil dele kontrakten inn i forskjellige fag. Her vil det veere
underentreprengrer og under underentreprengrer. Det vil si at deler av kontrakten utfgres
av andre enn dem selv. Det samme gjelder for prosjektering om ikke prosjekteringen. Her er
det viktig at totalentreprengren har gode kontrakter. NS8417 er et slikt kontrakts dokument
som benyttes i slike tilfeller. For informasjon og gjennomgang av prosjektet skal det innkalles
til forskjellige planmgte. Om dette er med byggherren eller om det er med egne
underentreprengrer eller prosjekterende. Byggherren kan innkalles til mgter med
medhjelpere men kun for observasjon. Totalentreprengren plikter 3 skrive referat som
distribueres til alle om ikke annet er avtalt. Alle deltakere skal ha fullmakt om a delta og
kunne vaere representant for firmaet og kunne gi bindende svar pa deres vegne. Korte
beslutningslinjer er viktig for rask behandling av sakene. Tiltransport av entreprengrer eller
prosjekterende skal skje etter de regler formularet legger opp til for at kontraktens
forutsetninger skal fglges. Tiltransport av entreprengrer er en risiko for totalentreprengren
som skal kompenseres. Men det er forhold totalentreprengren ikke kan lastes og som

begrenses i kontraktens formular.
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Kap 3. Kontraktsgjenstanden.

Totalentreprengren skal i sitt tilbud vise til at kontraktsgjenstanden er forstatt slik at det

beskrevne skal leveres i samsvar til beskrevet, prosjekterte og avtalte krav.

Ved referanseprosjekter skal den leverte kvalitet og produktet gjenspeile de funksjoner og

materialvalg standard som det refererte objekt.

Her inngar byggherrens brukerformal og det som byggherren selv har bedt om eller
konfrontert entreprengren med. Alle standarder og tekniske forskrifter inngar i
kontraktsgjenstanden. Entreprengren skal derfor ha en viss forstaelse av hva som skal
leveres og innga i selve gjenstanden ogsa nar det gjelder valg av I@sninger og materialer.
Endringer som kommer som resultat av lovendringer osv skal dekkes som en normal

endringsordre om ikke entreprengren har gjort forbehold om dette i tilbudet.

Valg av lgsninger er totalentreprengren fri til 3 velge de materialer eller Igsninger som er
best skonomisk for han i forhold til de krav og beskrivelser byggherren har gitt i
tilbudsbeskrivelsen. Byggherren kan gi palegg om valg av materialer eller Igsninger men
dette vil ha konsekvenser i forhold til rett for normal endringsdekning. Entreprengren ma

folge de normale kravene i formularet for krav om dekning av endringer.

Kap 4. Totalentreprengrens gjennomfg@ring av arbeid under kontrakten

Under giennomfegring, prosjektering og valg av metoder og materialer skal entreprengren
kontinuerlig dokumentere at det er valgene tilfredsstiller krav til NS, forskrifter eller det som
er avtalt i kontrakten. Endringer i kontrakts forutsetninger er normalt grunnlag for
endringsdekning om entreprengren fglger normale prosedyrer for dette.
Totalentreprengren har ansvaret for all prosjektering gjeldende kontrakten som skal kunne
benyttes for all offentlige sgknader for senere bruk. Entreprengren skal ogsa bidra til denne
type sgknader. Entreprengren har veiledningsplikt ovenfor byggherren om valgene kan gi
ugnskede konsekvenser. Om dette gjelder materialvalg eller utfgrelse skal entreprengren
komme med alternative Igsninger. Samt redegjore for konsekvensene ved ikke a gjgre

endringene. Kostnadskonsekvens skal alltid veere med i en slik vurdering.

Alle lover og forskrifter som gjelder for bygg og anlegg skal entreprengren sgrge for blir

tilfredsstilt. Her skal entreprengren ha systemer og dokumentasjon pa tilfredstillelse til
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enhver tid. En Entreprengr skal ha all ansvar for styring av byggeplassen og til enhver tid
sgrge for tilkomst. Total Entreprengren Har ansvaret for en tilfredsstillende rigg og drift og
vedlikehold av denne under hele byggeperioden. Det skal til enhver tid holdes orden pa

byggeplassen og naeromradet som blir pavirket av utbyggingen.

Byggherren har rett til & fare kontroll over Entreprengrens oppfylielse av

kontraktsforpliktelsene. Tegninger og dokumentasjon inngar i denne kontrollen.

Skader og pavirkninger pa byggeplassen som kan ha negativ pavirkning pa sluttresultatet skal
dekkes i helhet av totalentreprengren eller dennes forsikring. Entreprengren skal
dokumentere sin forsikring ved kontrakts underskriving. Unntaket er uforutsette forhold
som ikke dekkes av forsikringen som Byggherren eller hans medhjelpere, Krig,

naturkatastrofer m.m.

Om byggherren har risikoen for skade kan han allikevel benytte Entreprengrens forsikring

som beskrevet i kontrakten.

Entreprengren har plikt til @ opplyse om forhold om ovenstaende eller andre forhold som
har med fremdrift, kvalitet, endringer eller forhold som har betydningen for
kontraktsforpliktelsene. Ved bruk av andre men tilsvarende produkter enn det som er
beskrevet skal disse dokumenteres og verifiseres i forhold til krav vedr innkj@p og bruk av

materialer i Norge. Noen ganger som Sintef godkjente produkter.

Byggherrens kontroll og godkjennelse skal ikke ha noen pavirkning pa Entreprengrens
forpliktelse til a levere ett produkt etter kontraktens innhold. Byggherren skal varsle om de
oppdager at entreprengren eller hans underentreprengrer ikke falger
kontraktsforpliktelsene skal varselet ga til hovedentreprengren uten ugrunnet opphold.

Ve praving far ferdigstillelse skal entreprengren sta for dette nar det er beskrevet i
kontrakten. Er det ikke beskrevet er det dpnet for ett tillegg som ma varsles byggherren nar
dette oppdages og uten ubegrunnet opphold.

Varsling uten ubegrunnet opphold kan medfgre at den varsling ansvarlige ma dekke ev

kostnader selv.

Om skade forvoldt av entreprengren eller underentreprengr skal dette dekkes og rettes av

entreprengren selv. Pavirkning pa fremdrift forarsaket av dette dekkes fullt og helt av
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totalentreprengren. Entreprengren har det totale ansvaret for koordinering av fremdriften.
Om det kommer pavirkninger av en ev byggherres leveranse eller byggherrens
underentreprengr skal dette varsles byggherren etter gjeldende regler. Men
fremdriftsansvaret ligger hos entreprengren. Evn pavirkninger som varsles skal det
fremkomme fremdriftskonsekvenser. Entreprengren skal levere en gjennomfgrbar
fremdriftsplan til byggherren senest 4 uker etter kontrakts underskriving. Entreprengren skal
vise til fremdrift i sin manedlige rapport til byggherren som viser konsekvenser ved
kontraktsforpliktelsene. Alle rapporter og dokumentasjon vedr fremdrift skal vise til

byggherrens leveranse og forventninger fra entreprengren i forhold til dette.

Kap 5 Byggherrens ytelser

Byggherren ma overholde de lover og forskrifter som gjelder i forhold til hans status som
byggherre. Offentlige vedtak gjelder som regel reguleringsarbeider og vedtak i forbindelse
med avfallshandtering osv. Det er viktig at byggherren om denne har ansvaret for grunnen
bygget star pa a felge de forhold kommunen eller offentlige myndigheter har i forhold til
dette. Offentlige myndigheter forholder seg til utbygger om denne eier grunnen. For de sa er
det grunneier som har ansvaret. Ellers har byggherren en rett til 8 overvake men ikke rett til
direkte inngripen i prosjektet utenom totalentreprengren. Ser byggherren grove avvik ma
denne varsle med de varslingsreglene som er beskrevet i kontrakts dokument. Men
byggherren har plikt til 3 sgrge for at entreprengren har alle de fakta og de kravene som

foreligger i tilbudsdokumentet pa en klar og entydig mate.

§ 1i NS 8407 Definisjoner

Ett kapittel for definisjon av hver enkelt del av kontrakten med kontraktsparter, kontraktens

innhold med gkonomi.

§1.1 Byggherre

Kontraktspart som skal ha prosjektert og utfgrt det bygg- eller anleggsarbeid som kontrakten

omfatter.
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§1.2 dag

Kalenderdag

§13G

Det grunnbelgpet som fastsettes i medhold av lov 28 februar1997 nr. 19 om folketrygd

§1.4 Kontraktsgjenstand

De bygg og anlegg, eller deler av disse som omfattes av kontrakten mellom byggherren og
totalentreprengren. Som kontraktsgjenstand regnes ogsa andre produkter som
totalentreprengren skal levere, herunder prosjekteringsmateriale, FDV dokumentasjon og

annen dokumentasjon.

§1.5 kontraktsmedhjelper

Leverandgr, entreprengr, prosjekterende, radgiver eller en annen som har patatt seg a

oppfylle deler av byggherrens eller totalentreprengrens kontraktsforpliktelser.

§1.6 Kontraktssum
Den tilbudte sum pluss eller minus det som ev ble endret i en kontraktsforhandling.

Ref: NS8407 standardkontrakt, utgitt av Norsk Standard.
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Vedlegg 4: Grunnleggende juss i

totalentreprisemodellen

Teksten under er et revidert utdrag fra eiendomsadvokatenes side om NS8407 men med

egne ord og tolkninger.

Med NS entreprisemodeller ma en vaere godt kjent med standarden for a benytte de
oppsatte dokumentene pa en riktig mate. Det er viktig at begge parter kjenner godt til
underlagene og at de grunnleggende punktene i selve kontraktsmalen blir riktig benyttet.
Om man skal sgrge for god fremdrift og god skonomi i prosjektet er dette viktige og
grunnleggende parametere for at kontrakten skal vaere med pa 3 fremme et godt prosjekt.
Tidligere grunnprinsipper som faglig stolthet, vennskap, tillit og tro pa den absolutte sannhet
er ikke lenger det som er grunnleggende i var fremferd i kontrakts sammenheng.
Formaliteter og dokumentasjon er blitt mer var hverdag og det som er avhengig av at en
kontrakt blir riktig gijennomfart uten noen form for misligheter.

Dette vil si at endringer blir meldt fra riktig og til rett tid. Endringer ikke utfgres for
tilbakemelding er gitt og godkjent av byggherre. At alle forhold som er av gkonomisk
betydning blir dokumentert pa en riktig og tilfredsstillende mate under hele prosessen og i

henhold til deres forstaelse av kontrakten.

Om endringer skal veere dokumentert eller pa annen mate registrert som tillegg ma det vaere
beskrevet en slik gjennomfgring i kontrakten. Om man tenker seg at en dokumentert
giennomfgring av endringer vil ta for lang tid ma det aksepteres mer muntlighet i
kontrakten. Dette kan en gjgre enten ved a godkjenne endringer protokollert i
oppstartsmeter eller at man har en muntlig godkjennelse ved at endringer som blir gjort skal
honoreres etter fakturering. Men dette ma beskrives i kontrakt eller ved referert

oppstartsmegte og at slike muntlige avtaler blir beskrevet til i eksterne mgtereferater.

Selv om retten til en muntlig avtale er stor i Norge er det normalt og anbefalt at man har en
skriftlig kontrakt. Implisitt at det ikke er avtaler med forbrukere hvor det finnes egne
ufravikelige regler uansett avtaleformer. Kontrakten skal vaere fullt forstatt av begge/alle

parter. Om man s@rger for en gjennomgang av alle punkter i ett oppstartsmgte vil man
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kunne luke ut en del som kan bli en utfordring i utfgrelsen og man kan gjare tilleggs
anmerkninger eller man kan sgrge for avklaring av punktene. Disse ma dokumenteres i ett
eget referat.

Det er viktig at man far med alle normer som tilbudet/anbudet skal fglge i beskrivelsen. Er

det ikke beskrevet vil det ikke vaere grunnlag for at de skal fglges.

Anbud eller tilbud er begreper som gar om hverandre. Kommer dette inn under offentlig
anskaffelse er det viktig at det er tilbud som gjelder.

[ alle tilbud skal det veere med en plan for organiseringen i prosjektene og hvordan
prosjektet skal sikres mot uheldige pavirkninger pa HMS (Helse Milj@ og Sikkerhet).

Ref: http://www.eiendomsadvokater.no/entreprise/ns-norsk-standards-kontrakter//#6.6
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Vedlegg 5: RIF-radgivere er rustet for endring

RIF-radgivere er rustet for endring

Mer kompliserte og ambisigse prosjekter vil kreve stgrre grad av samspill og bedre prosesser
for a gke verdiskaping i BAE-naeringen. Som radgivere og medlemmer i Radgivende

Ingenigrers Forening har vi verdifull kompetanse til 8 ta en aktiv rolle i denne utviklingen.

Det mener leder for RIFs Ekspertgruppe for tekniske installasjoner Roar Smelhus, RIFs

Utviklingssjef Ari Soilammi og RIFs administrerende direktgr Liv Kari Skudal Hansteen.

| felge den forelgpige oppsummeringen av Bygg21 sine undersgkelser i neeringen, er det 3
prosjektere ferdig fgr bygging, planlegge godt og sikre samspill mellom aktgrene noen av de
viktigste elementene som pavirker hvordan vi som bransje presterer. Derfor er det viktig at
bade radgivere og entreprengrer bidrar aktivt i prosjekter pa et tidligere tidspunkt enn det
som er praksis i dag, slik at riktige beslutninger blir tatt til rett tid. For oss som radgivere er
det viktig @8 komme inn i en tidlig fase for @ kunne forme et prosjekt, og for a jobbe
tverrfaglig pa kritiske tidspunkter. Slik kan vi fa ngdvendige innspill og gj@re oppgavene én

gang, i stedet for flere ganger fordi ulike fagfolk blir kjgpt inn pa ulike tidspunkt i prosessen.

Endrede roller

Tradisjonelt har radgivende ingenigrer vaert engasjert av byggherre for a utvikle prosjekter
gjiennom skisse- og forprosjekt, og videre for a detaljprosjektere og utarbeide
tilbudsgrunnlag. | denne rollen har radgivere for tekniske fag hatt stor betydning for a
utforme og utvikle tekniske anlegg i bygg. De siste arene har radgivernes rolle endret seg,
blant annet som fglge av gkt andel totalentrepriser og andre gjennomfgringsmodeller der
entreprengr har prosjekteringsansvar som en del av sin kontrakt. Radgiverne har vist hgy
endringskompetanse og utviklet den nye rollen innen radgivning og prosjektering i
totalentrepriser. Denne kompetansen gnsker vi a bruke til 3 gke verdiskaping i naeringen
ogsa i nye gjennomfgringsmodeller.

Samspill for galleriet?
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Fremtidens prosjekter bgr i pkende grad baseres pa samspill mellom alle aktgrene i
prosjektet: Byggherre, entreprengr, radgiver og leverandgr. Fokus b@r vaere pa a fa utnyttet
kompetansen til alle aktgrer. | dag er samspill brukt bare i en innledende fase i prosjektet for
a avstemme byggherrens forventninger mot entreprengrens leveranse. | de fleste
prosjektene ser vi kun samspill mellom byggherre og totalentreprengr. RIF mener det ma
vurderes om samspill, som hovedregel, skal omfatte alle prosjektfaser og med alle aktgrer.

Da far vi et reelt samspill til beste for helheten i prosjektene.

Samspillskontrakter med malpriser er en mulig vei a ga for & handtere risiko for alle aktgrer
giennom hele prosjektet. Vi mener dette bar utpraves i starre grad. Derfor er det viktig at
naeringen, i regi av Standard Norge, klarer & oppna konsensus om bestemmelser for slike

kontrakter.

BIM en ngkkel for bedre kvalitet og produktivitet

BIM er et viktig og nyttig verkt@y for a sikre at prosjekter bemannes med rett kompetanse til
rett tid, og slik oppnar bedre effektivitet. Med BIM starter radgivende ingenigr pa tverrfaglig
modellering fra fgrste dag, og planlegging og prosjektering blir utfgrt tidligere. Dette er i trad

med signalene fra Bygg21.

BIM pavirker hvordan vi giennomfgrer prosjekter. Vi ser at bruken av BIM brer seg hurtig,
noe som viser seg gjennom de fleste store pagaende byggeprosjektene. Statoil pa Fornebu,
Deichmanske hovedbibliotek, Nasjonalmuseet, Terminal 2 pa Gardermoen og Nytt
@stfoldsykehus er prosjekter som alle bruker fullverdig BtM i et tverrfaglig samspill. | en
rekke konkrete prosjekter erfarer vi na at BIM gj@r oss i stand til a effektivisere. Vi kan for
eksempel fa ut beregninger, simuleringer, kalkulasjoner og FDV nar vi lager en fullverdig

BIM.

Utviklingen rundt BIM pagar for fullt, og radgivermiljpene deltar aktivt. En ny BIM-handbok
er pa vei, i regi av Building Smart. Det er imidlertid utfordringer rundt det & overfgre

modeller fra firma til firma, mye pa grunn av mangelfulle avtaler om eierskap til modellene.
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Mer avansert teknikk

TEK15 og okt fokus pa BREEAM betyr hgyere energi- og miljgkrav, noe som fordrer bade
samhandling og tidlig involvering av hgy kompetanse. Skjerpede krav vil fgre til mer avansert
teknikk i bygg, og enda stgrre behov for integrerte Igsninger. ITB, et saerskilt ansvar for
grensesnitt og ferdigstillelsen av integrerte tekniske bygningsinstallasjoner, ma derfor
vektlegges mer i alle stgrre prosjekter, uansett entrepriseform. Dette ma byggherrer og

prosjektledere vaere mer bevisste pa nar de organiserer prosjekter.

Kontinuitet i prosjekter

Utskifting av aktgrer utfordrer kontinuiteten, og kontinuitet er en ngkkelfaktor for effektive
og vellykkede prosjekter. Dette bekreftes ogsa av forelgpige resultater fra Bygg21. Vi tror at
antall vekslingsfelt i prosjektene ma reduseres. Det a bytte aktgrer mellom fasene sikrer

verken ngdvendig kontinuitet eller riktig utnyttelse av arbeid som er gjort i modellen i tidlig

fase.

En annen utfordring er a effektivisere og ke produktiviteten i bransjen. Vi har ikke hele
svaret pa hva som skal til for a lykkes med det, men bygger na sterk kompetanse pa de
delene vi som radgivere kan pavirke: Bade BIM og bedre gjennomfgring av prosjekter. Det er
viktig at vi gjor ting riktig forste gang. For mange omkamper legger ikke til rette for

ngdvendig produktivitetsgkning og effektivisering.

Felles kompetanselpft

Vi mener innkj@p, prosjektledelse og prosjekteringsledelse i fremtidens byggeprosjekter vil
kreve bedre kompetanse pa gode byggeprosesser. Hele naeringen trenger et
kompetanselgft om vi skal lykkes: Radgivende ingenigr, byggherre, eiere, entreprengr og
leverandgrer. Vi radgivere er innstilt pa a bidra, og forventer at hele bredden i BAE-naeringen

samarbeider om et felles kompetanselgft.
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Vedlegg 6: Radgivere og roller i byggeprosjekt

Tittel Beskrivelse Rolle i prosjekt Oftest tiltransportert til
ARK Arkitekt og design Arkitekt Totalentreprengr
RIB Teknisk beskrivelse av Radgivende Totalentreprengren

selve bygget med

beregninger

RIE Teknisk beskrivelse av Det | Radgivende Underentreprengr elektro
elektriske anlegget og

med beregninger

RIV Radgivende pa VVS. Radgivende Underentreprengr Ror og
Beregninger og Under-underentreprengr
Igsningsorientert Ventilasjon.

prosjektering

RIBr Radgivende innen Radgivende Beregninger pa
branntekniske brannrgmning og

branntekniske

RIA Radgiver innen akustikk og | Radgivende/ Beregninger og radgivende
lyd. premissgivende innen lyd, stay og akustikk.

RiByfys Radgiver innen Radgiver/ Beregninger og radgivende
bygningsfysikk premissgiver innen bygningsfysiske deler

RIM Radgiver innen Radgiver / Beregninger innen miljp
miljgteknisk Premissgiver spgrsmal som

energibesparelse,
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Vedlegg 7: TEK 10

TEK 10 er en teknisk forskrift som i utgangspunktet sier noe om hvordan et bygg skal bygges.
Dette er minimumsl@sninger som entreprengren ma forholde seg til. Darligere enn disse skal
det ikke bygges uten at entreprengren far et ansvarsforhold til byggherren. Teknisk forskrift
endrer seg stadig og kravene blir bedre og bedre for hver gang. Meningen med teknisk
forskrift er at det gjenspeiler det politiske vedtakene i forhold til milj@ og energi. Disse
kravene gjenspeiler ofte endringene i teknisk forskrift.

Ref: Direktoratet for byggkvalitet,

http://byggeregler.dibk.no/dxp/content/tekniskekrav/
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