Hvordan handtere ekstrem markedsvekst?
- en analyse og diskusjon av mater & regulere rammer og kontrakter i byggebransjen.

Forord

Som en avsluttende del av utdannelsen til sivilingenigr/master i Industriell gkonomi og
informasjonsledelse ved Universitetet i Agder, avdeling Grimstad, skal det i siste semester
gjennomfares en selvstendig fordypning i et av studiets fagomrader i form av en
masteroppgave. Vi gnsket a gke var kompetanse innen strategisk gkonomistyring, som har
veert et sentralt tema i studiet. Oppgaven er skrevet av Jarl Magnar Jakobsen og Espen

Solheim Pedersen.

Oppgaven er skrevet for firmaet Prosjekt- og teknologiledelse AS. Vi har fatt god hjelp av
prosjektlederne Per-Egil Steen og Christian Jgrgensen til a definere oppgavens natur, samt gi

oss forstaelse for temaet. Dette er vi takknemlig for.

Vi vil ogsa rette en spesiell takk til veileder Dr. ing. @ystein H. Meland for de mange
samtaler rundt oppgavens tema og natur. Dr. ing. @ystein H. Meland har gitt oss gode tips til
hvordan vi skal angripe de ulike temaene, finne riktig faglitteratur og gitt oss kontakter som
har veert essensielle i oppgaveskrivningen. Vi vil i tillegg takke Statistisk sentralbyra som har
guidet oss til riktig litteratur og tallmateriale innenfor prisindeksering. Vi vil ogsa takke alle
de vi har veert i kontakt med og intervjuet i oppgaveskrivningen.
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Espen Solheim Pedersen Jarl Magnar Jakobsen
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Sammendrag

Denne masteroppgaven er skrevet pa oppdrag fra firmaet Prosjekt- og teknologiledelse AS
(PTL). PTL er et av Norges ledende prosjektledelsesfirmaer med mer enn 120 ansatte. PTL

arbeider med alle typer prosjekter og endringsprosesser.

Den generelle prisveksten i byggebransjen har i senere tid (2003-2008) vert betydelig. Dette
har gjort det vanskelig for byggherrer og prosjekterende a holde seg innenfor
kostnadsrammene. Som en aktar i byggebransjen er det relevant for PTL a finne ut hvordan
man kan handtere dagens ekstreme markedsvekst. Dette farte oss til falgende tittel pa var

masteroppgave:

Hvordan handtere ekstrem markedsvekst?

- en analyse og diskusjon av madter d regulere rammer og kontrakter i byggebransjen.

Tittelen ble utformet med bakgrunn i problemstillingen. Vi startet med en grov
problemstilling utformet av PTL. Vi fant etter mye sgking ut at temaet prisregulering av
kostnadsrammer er relativ "uplgyd mark”. For & belyse problemstillingen nermere satte vi
oss inn i de teoretiske elementene rundt reguleringsmetoder, fortrinnsvis fra Statistisk
sentralbyra (SSB). | samrad med veileder Dr. ing. @ystein H. Meland og PTL har vi kommet

frem til fglgende problemstilling;

Hensikten med denne undersokelsen er a studere hvilke faktorer som ser ut til d ha
betydning for rammeoverskridelser i et opphetet marked, og pa dette grunnlag

skissere mdter a handtere markedsendring pd ved bruk av indeksregulering.

Problemstillingen er av tematisk art, og er derfor generell og beskrivende av natur. En metode
som brukes for @ kompensere for prisendring er bruk av kostnadsindekser. Dette er indekser
som er laget for & beskrive den prisendringen man finner i markedet, slik at byggherrer og
entreprengrer kan regulere sine kontrakter og kostnadsrammer etter denne. Det viser seg
imidlertid at disse indeksene ikke alltid er i trdd med den prisstigningen byggherrene og
entreprengrene opplever. Ofte blir prosjektets kostnadsramme bevilget flere ar i forveien av
selve byggingen. Dette farer til at sma feil i reguleringen far store konsekvenser.
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For & konkretisere problemstillingen ytterligere har vi laget fire forskersparsmal. De viktigste
funnene er beskrevet under hvert spgrsmal.

- Hvordan skal man indeksregulere kostnadsrammer og kontrakter pa riktig mdte?
Dette spgrsmalet finnes det ikke et enkelt svar pa. Det finnes flere mater a regulere kontrakter
og kostnadsrammer pa. | dag er indeksen "boligblokk i alt” fra SSB den klart mest brukte.
SSB er landets mest anerkjente pa statistikk. Vi mener deres indekser er dekkende for det de
er tiltenkt. De dekker derimot ikke alle elementer som er relevante for byggherrer og
entreprengrer. SSB sin indeks tar kun inn elementer pa laveste niva, slik som
materialkostnader og lgnnskostnader. Prisstigningen byggherrer og entreprengrer ma forholde
seg til blir ogsa pavirket av blant annet prosjektorganisering, produktivitet, risikoavsetninger

og fortjenestemarginer.

- Finnes det gode alternativer til SSB sin boligblokkindeks?
Det er ikke mange byggherrer vi har veert i kontakt med som har benyttet noe annet enn SSB
sine kostnadsindekser. Statsbygg har benyttet en alternativ indeks utviklet av
Prognosesenteret AS, som blir kalt "Rikshospitalindeksen”. Denne indeksen har det veert
vanskelig a fa noe handfast informasjon om, noe som kan tyde pa at indeksen kanskje ligger

litt i grasonen av hva en slik indeks bgr inneholde.

- Hvordan pavirker valg av gjennomforingsmodell kostnadsbildet?
Gjennomfaringsmodell er et begrep som omhandler hvordan man pa overordnet niva
organiserer et prosjekt. Det omhandler blant annet entrepriseform som fordeler ansvar og
risiko mellom kontraktsparter. Fa og store entrepriser i et prosjekt farer til flere risiko- og
fortjenestepaslag, og mindre konkurranse. Entreprengren ma da selv benytte seg av
underentreprengrer som igjen skal ha sine risiko- og fortjenestepaslag. Mange entrepriser
farer til mer konkurranse og feerre mellomledd, men krever mer av byggeledelsen. Valg av
gjennomfaringsmodell vil med andre ord ha stor pavirkning pa hva den endelige kostnaden
av prosjektet blir. Det viktigste & trekke ut av dette er at en indeks som skal ta hensyn til
fortjenestemarginer og risikopaslag i estimeringen av prisvekst vil bli pavirket av valgt
gjennomfaringsmodell. Dette setter et sparsmal ved hvor riktig det er fra et samfunnsmessig

stasted & bruke en alternativ indeks.
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- Hvilke samfunnsmessige aspekter er viktige i denne sammenhengen?
Det er i all hovedsak to aspekter som er viktige samfunnsmessig:
1. Man ma ikke overregulere eller bevilge mer enn det som er ngdvendig. Dette vil virke
kostnadsdrivende og prosjektet blir mer kostbart enn det burde vere for samfunnet.
2. Kostnadsrammene ma ikke settes sa lavt at de ikke henspeiler den faktiske kostnaden

til prosjektet.

Dette er to faktorer som jobber mot hverandre, og det er derfor viktig a strebe etter en balanse
mellom over- og underregulering. En indeks som er pavirket av hvordan man gjennomfarer
prosjektet vil kanskije ikke gi de ngdvendige incentiver til & organisere prosjekter pa den mest

hensiktsmessige maten.

Lov om offentlig anskaffelse fremmer tanken om likebehandling og skal forhindre ugunstig
bruk av penger og ressurser. Vi mener alle offentlige byggherrer ber stille pa likt grunnlag.
En alternativ indeks bar derfor vare apen og mulig for alle & bruke. Dette forutsetter
imidlertid at man har en indeks som er god nok til at dette er forsvarlig. Da det na ikke finnes
en slik tilgjengelig indeks, mener vi det er galt & justere rammer og kontrakter utover det
kostnadsindeksene viser. Det bar kanskje heller vaere en lavere terskel for tilgivelse for

overskridelser i tider med ekstrem markedsvekst.
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1 Innledning

Som en avslutning pa mastergraden i studiet Industriell gkonomi og informasjonsledelse skal
det skrives en masteroppgave rundt et sentralt emne i utdannelsen. Oppgaven dreier seg om
gkonomi og risiko, som er sentrale begreper i var utdannelse. Vi skal se pa hvilke
utfordringer byggeprosjekter har under var tids (ca 2003-2008) kraftige prisvekst, og se
hvilke risikoelementer dette medfarer. Oppgaven er skrevet for firmaet Prosjekt- og
teknologiledelse AS (heretter omtalt som PTL i resten av oppgaven). Oppgaven retter seg

ikke inn pa et enkeltprosjekt, men pa byggeprosjekter generelt.

1.1 Byggebransjen

Med byggebransjen mer vi alle delprosesser, aktiviteter og aktarer som skal til for a reise et
bygg. Her inngar alt fra tamrere og elektrikere til prosjektstyrere, radgivere, prosjekterende,
byggherrer og sa videre. | de fleste store byggeprosjekter er mange ulike aktarer engasjert.
Dette farer ofte til en kompleks organisasjonsstruktur, som forandrer seg fra prosjekt til
prosjekt og i lgpet av det enkelte prosjekt. Byggebransjen representerer et marked hvor det
finnes bade offentlige og private aktarer. Disse fglger ngdvendigvis ikke de samme
spillereglene. Hovedsakelig er det lover og forskrifter de offentlige er palagt a falge som de
private aktgrene er unntatt. Bransjen har de siste arene (2003-2008) opplevd en ekstrem
markedsvekst. Det er mangel pa kvalifisert personell til & ta pa seg alle oppdragene. Dette
farer igjen til at prisene stiger fordi aktarene kan ta hgyere fortjenestemarginer, samtidig som
produktiviteten gar ned. Dette har gjort det vanskelig a holde seg innenfor kostnadsrammene.
Dette er utgangspunktet for var oppgave.

1.2 Hvorfor valgte vi denne oppgaven?

Vi gnsket a skrive en oppgave som omhandlet gkonomi, som er det fagomrade vi behersker
og liker best, men som vi fortsatt har mye a laere om. Vi ble fra PTL sin side presentert et
tema som virket spennende pa flere mater, mest pa grunn av at det er betydningsfullt for den
totale gkonomien til mange prosjekter, men ogsa fordi det har veert lite forsket pa temaet.
Hvordan prisvekst skal takles er i midlertidig ikke noe nytt tema. Stastistisk sentralbyra

(heretter omtalt som SSB i resten av oppgaven). har siden 1978 gitt ut
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byggekostnadsindekser for @ male kostnadsutviklingen i bygge- og anleggsbransjen. Disse
indeksene blir brukt til a justere byggekontrakter og kostnadsrammer og gjer det mulig for
byggherren og entreprengren a handtere markedsendringer. Det spesielle i dagens marked
(2007/2008) er at vi na har en prisvekst i byggebransjen som er langt over det som er malt
siden byggekostnadsindeksene startet a bli publisert. Det er et faktum at mange norske
byggeprosjekter har store problemer med a tilpasse seg en slik prisvekst. Det & skrive om et
emne som har sa stor betydning for sa mange, er givende. Vi far ogsa gjennom oppgaven
mulighet til & snakke med personer i bransjen og leere mye fra dem. Som tidligere
dataingenigrer er forskning pa byggebransjen ny leerdom og er derfor motiverende og

spennende.

1.3 Bakgrunn

Vi er na (2007/2008) inne i en tid der prisveksten pa bygningsmessige arbeider har gkt sa
kraftig at det har skapt problemer for blant annet byggherrer. Byggherrer har na
vanskeligheter med a komme i mal innenfor kostnadsrammer satt kun fa ar tilbake i tid.
Byggherren, som er eieren av et bygningsprosjekt, kan vare en offentlig eller privat aktar. Vi
skal se pa hvordan disse best kan mgte de utfordringene de mater ved den prisveksten vi har i
dagens (2007/2008) marked. De fleste byggeprosjekters kostnadsrammer og kontrakter blir i
dag regulert etter kostnadsindekser. Dette er indekser som gjer at man kan regulere kontrakter
eller kostnadsrammer etter den prisvariasjonen som skjer i markedet. Dette blir vanligvis
gjort pa grunnlag av indekser publisert av SSB. Det har i de siste arene (2003-2008) vist seg
at disse indeksene ikke alltid representerer hva som faktisk skjer i markedet, og medfarer
derfor at det ikke gis tilstrekkelig regulering. Dette gjer det vanskelig for byggherrer,
prosjekterende og entreprengrer a holde seg innen for kostnadsrammene. Det har gjennom
arbeidet med denne oppgaven kommet frem en del sentrale emner som er viktige for
forstaelsen av hva som pavirker prisen byggherren ma betale, og hva som er viktig & tenke
over nar det gjelder indeksregulering. Byggebransjen er en komplisert bransje med mange
aktgrer med ulike intensjoner, interesser og mal. Vi ma derfor prgve a sitte som kritikere og

prove a trekke ut et sa objektivt bilde som mulig.

For & bedre forsta betydningen av indeksregulering kan vi ta for oss et eksempel. Et tenkt
prosjekt far bevilget 1mrd kr i januar 2001. For enkelthets skyld vil alle prosjektets kostnader
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palgpe under reisingen av bygget i januar 2008. I realiteten vil det alltid palgpe noen
kostnader underveis i et prosjekt. Det er kun den resterende sum som blir regulert videre til
neste periode. Men kostnadene som lgper for byggingen starter vil allikevel vare en relativt
liten del av totalkostnadene, da tyngdepunktet av investeringene kommer etter
prosjekteringen er ferdig. | vart tenkte eksempel vil den opprinnelige milliarden i ”2001
kroner” ha blitt justert opp til 1,336 milliarder kroner i begynnelsen av januar 2008. Dette ved
bruk av SSB sin indeks for beregning av prisvekst i byggebransjen, “boligblokk i alt”. Vi ser
her at pa kun syv ar har den opprinnelige kostnadsrammen blitt 336 millioner kroner hgyere.
Med tanke pa at disse indeksen ikke fanger opp elementer som fortjenestepaslag,
produktivitet og risikoavsetninger, vil kun sma variasjoner ha store konsekvenser. Hvis vi
tenker oss en ytterligere 2 % gkning grunnet elementer SSB sin indeks ikke fanger opp vil de
faktiske kostnadene i 2008 veere 1,536 milliarder kroner. Dette er da en differanse pa 200
millioner grunnet faktorer som gkt fortjeneste- og risikopaslag pa 2 % arlig. Vi kan av dette
eksempelet se viktigheten av korrekt regulering, og hvilke konsekvenser det har om
reguleringen ikke fglger prisstigningen. Dette er den typen overskridelser som vil fa store

konsekvenser for eieren av prosjektet.
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1.4 Problemstilling, forskerspgrsmal og mal

Vi har gjennom samtale med veileder Dr. ing. @ystein H. Meland kommet frem til falgende
problemstilling av tematisk art:

Hensikten med denne undersokelsen er d studere hvilke faktorer som ser ut til a ha
betydning for rammeoverskridelser i et opphetet marked, og pa dette grunnlag
skissere mdter a handtere markedsendring pa ved bruk av indeksregulering.

For & belyse denne problemstillingen har vi formulert ytterligere fire forskersparsmal:
- Hvordan skal man indeksregulere kostnadsrammer og kontrakter pa riktig mdte?
- Finnes det gode alternativer til SSB sin boligblokkindeks?

- Hvordan pavirker valg av gjennomforingsmodell kostnadsbildet?

- Hvilke samfunnsmessige aspekter er viktige i denne sammenhengen?

Vi valgte en tematisk problemstilling da dette var et omrade med "upleyd mark’” som krevde
mye eksplorativ forskning. Vi har pravd a samle inn mest mulig relevant informasjon om
emnet, for s a svare pa de fire konkrete forskerspgrsmalene. Forskerspgrsmalene er
interessante fordi det er av direkte nytteverdi i dagens byggeprosjekter, og er spgrsmal alle
byggherrer ma forholde seg til. Vi gnsket med denne oppgaven a redegjare for temaet sa
grundig og objektivt som mulig.

1.4.1 Begrunnelse for valg av forskerspgrsmal

Sporsmal 1; Hvordan skal man indeksregulere kostnadsrammer og kontrakter pd riktig
mdte?

Indeksregulering er en mate & justere kostnadsrammer og kontrakter opp eller ned etter
hvordan markedet utvikler seg og er derfor viktig og interessant. Vi vil undersgke de ulike
metodene som blir brukt for a indeksregulere. Vi vil legge spesielt vekt pa de ulike indeksene
publisert fra SSB da disse er de klart mest brukte i byggebransjen.

Sporsmdl 2; Finnes det gode alternativer til SSB sin boligblokkindeks?
Vi gnsker a finne ut om det er andre holdbare mater & regulere kostnadsrammer og kontrakter

pa enn ved bruk av SSB sine byggekostnadsindekser. Dette spgrsmalet er viktig for a finne ut
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om det allerede finnes noen gode alternativer til boligblokkindeksen, eller om det er behov

for & utvikle en ny indeks.

Sporsmal 3; Hvordan pavirker valg av gjennomforingsmodell kostnadsbildet?

Med gjennomfagringsmodell mener vi hvordan prosjektet gjennomfares, og omhandler en
rekke faktorer som ansvarsfordeling, kontraktsstrategi, entrepriseform og
vederlagsprinsipper. Dette er et spgrsmal som har kommet opp gjennom arbeid med temaet.
Det viser seg at det er sasmmenheng mellom hvilken kostnad man ender opp med og hvilken
gjennomfgringsmodell man har valgt. Dette vil derfor ha betydning i drgfting av en indeks

som skal vise prisstigning som blir pavirket av slike valg.

Sporsmal 4, Hvilke samfunnsmessige aspekter er viktige i denne sammenhengen?
Til sist vil vi se pa hvilke samfunnsmessige aspekter det er viktig a ta hensyn til. Feil
regulering kan fare til konsekvenser for samfunnet. Dette er noe vi gnsker a undersgke

nermere.

1.4.2 Mal

Det overordnede malet med oppgaven er utdannelse. Vi vil pregve a fa en dypere forstaelse for
de mekanismer som fungerer i et gkonomisk marked, her med fokus pa byggebransjen. Et
annet mal er det & lere hvordan man skal skrive en forskningsbasert oppgave og bruke riktig
forskningsmetodikk. Her inngar hvordan man samler inn data, hvordan en oppgave bgr
struktureres, hvordan analysere og hvordan finne og benytte faglitteratur. I tillegg til de
utdanningsmessige malene er det ogsa et mal a gjare oppgaven nyttig for oppdragsgiver PTL.
Vi gnsker & gi en sa gjennomarbeidet redegjerelse av emnet som mulig innen den tiden vi har

tilgjengelig.

1.5 Oppgavens struktur

Oppgaven vil struktureres i fire hoveddeler. Disse er teori, metode, empiri og konklusjon.
Teoridelen er ment som en innfgring i de ulike aspektene ved var problemstilling, samt gi
leseren de verktayene som er viktig for & kunne forsta var analyse som kommer frem i

empiridelen. Det er empiridelen hvor var egen analyse av problemstillingen og tolkning av
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innsamlede data kommer frem. Vi avslutter oppgaven med en konklusjonsdel. Her vil vi
trekke de konklusjonene vi kan ut fra vare analyser og tolkninger for & besvare
forskerspgrsmalene vare. Vi har valgt & dele empiri og teori i to deler for og gi et klart skille
mellom hva som er gjort av egne funn og analyser, og hva som er hentet fra tidligere

forskning og litteratur.

1.6 Oppgavens natur

Det har vist seg at denne oppgaven dreier seg om temaer som pa mange mater er "uplgyd
mark”. Det er skrevet lite om prisindeksering utover det som SSB selv har gitt ut om sine
indekser. Det er overraskende fa bgker og artikler om emnet indeksreguleringen, selv om
dette er et viktig tema for entreprengrer og byggherrer. Vi brukte store deler av den farste
tiden til & samle inn teori vi kunne bruke. Dette var ikke lett, og vi brukte alle mater vi kunne.
Vi deltok pa sgkekurs, der vi lzrte oss & sgke etter relevant teori bade i norske og utenlandske
bibliotek- og artikkeldatabaser. Selv etter omfattende sgk var det fortsatt lite relevant
litteratur & fa fatt i. Vi har i tillegg deltatt pa kurs om indeksregulering med Ole-Jacob Bjerke
fra AS Bygganalyse, og hatt flere samtaler med bade prosjektlederne Per-Egil Steen og
Christian Jgrgensen fra PTL og veileder Dr. ing. @ystein H. Meland.

Oppgavens natur har fart til at oppgaven har fatt et starre omfang med tanke pa tidsbruk enn
oppgaver knyttet til mer kjente temaer der tilgang pa det teoretiske grunnlaget er naermest
endelgst. Selv om utfordringene har veert store med a skaffe til veie relevant litteratur og
informasjon, opplever vi at det & forske pa relativt "uplgyd mark” er det som gjgr oppgaven
sa spennende. Muligheten for & leere og forske pa temaer fa har begitt seg ut pa, faler vi kan

gi oppgaven en starre verdi.
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2 Teoretisk grunnlag

2.1 Prosjekt

2.1.1 Hvaer et prosjekt

Mennesker har alltid drevet med prosjekter, fra Sfinksen i Egypt til det skjeve tarnet i Pisa. Pa
den tid utartet det meste seg som engangsoppgaver med sarskilt planlegging. Mange beveget
seg bort fra prosjektbasert produksjon under den industrielle revolusjonen og over mot den
mer effektive masseproduksjonsmetoden. Etter at masseproduksjonen gjorde sitt inntog, har
bedriftene sakte men sikkert beveget seg mer tilbake mot prosjektbasert produksjon da
levetiden pa produkter og tjenester er kortere og kundene har et starre gnske om individuell
tilpassning. Helt frem til 1980 var den radende konsensus at masseproduksjon og
spesialisering betad lavere kostnader og bedre lgnnsomhet (Rolstadas, 2006). | senere tid har
man sett muligheten for a effektivisere prosjektarbeid gjennom starre fokus pa god
prosjektstyring. Her kan man bruke kunnskap fra tidligere prosjekter i nye, da mye er likt,
selv om prosjektene er forskjellige. Undersgkelser har vist at det i dag er to tredjedeler av
bedrifters aktiviteter som er prosjektbaserte. Trenden er gkende (Karlsen & Gottschalk, 2005,
s. 17).

Ordet prosjekt har sine rotter i det latinske sprak. Karlsen & Gottschalk (2005) mener ordet
prosjekt stammer fra det latinske verbet "projicere” (pro = "frem” og jicere = "a kaste™).
Koltveit & Reve (1998) viser til ”projectum” som er den bgyde formen av verbet. Det betyr
forslag til, plan for etc. Prosjekt blir da tolket som & "kaste frem”. | senere tid er det lagt
starre betydning i ordet prosjekt og det har utviklet seg til et begrep som omfatter mange
spesifikke emner i moderne prosjektstyring. Det finnes ikke en entydig og konsis definisjon
pa hva begrepet prosjekt er, men de forskjellige definisjonene inneholder allikevel mye av

den samme essensen. Vi har funnet to varianter vi mener er dekkende:

Rolstadas (2006, s. 5) definerer et prosjekt slik:

Et tiltak som har karakter av et engangsforetagende med et gitt mdl og avgrenset

omfang og som gjennomfores innenfor tids- og kostnadsrammer.
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En annen engelsk definisjon fra PMI (2004, s. 5) definerer et prosjekt som:

A project is a temporary endeavor undertaken to create a unique product, service, or

result.

2.1.2 Faser i et byggeprosjekt

For & fa en bedre oversikt, og et rammeverk a jobbe ut i fra, er det hensiktsmessig a bryte ned
et prosjekt i forskjellige faser og elementer. Det er vanlig a ha fire til ni faser (PMI, 2004),
Meland @. m.fl. (2003) definerer fem faser som skal dekke byggeprosjekter, men Chapman
& Ward (2003) definerer fire hovedfaser med tilhgrende stadier som de fleste aktivitetene i et
prosjekt kan kategoriseres i. Disse blir neermere beskrevet i kapittel 2 avsnitt 2.2. Som regel
vil hver fase bli fulgt av en evaluering. Da vil man ta en beslutning om prosjektet skal
viderefares og tas inn i neste fase, eller om man skal fortsette i samme fase. | noen tilfeller
kan man komme til den konklusjonen at risikoen er for stor og prosjektet vil i sin helhet
legges ned. Mange av stadiene kan ogsa sees pa som individuelle prosjekter med sine egne
faser. For eksempel kan designstadiet bli sett pa som sitt eget prosjekt med en konseptfase,
planleggingsfase, utfgrelsesfase og avslutningsfase. Byggeprosjekter bruker ofte en litt annen
terminologi. Her omtales ofte "Programmerings- og prosjekteringsprosessene”. Inndelingen i
fire hovedfaser slik vi her beskriver de vil allikevel gi et deskriptivt bilde av de
karakteristiske trekk for det store flertall av byggeprosjekter (Eikeland, 1998). For enklere a
forsta sammenhengen mellom de forskjellige teoriene har vi i Figur 1 gjengitt Chapman &
Wards fire hovedfaser samt de korresponderende fasene til Meland @. m.fl. (2003). Under

dette vises programmerings- og prosjekteringsprosessene.
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Sammenlikning av ulike faser 1 et prosjekt

Chapmans fire Planleggi
BEINES- OF
hovedfaser Konseptfasen prosjekteringsfasen

|défase Utrednings- Forprosjekt- Gjennom- Driftsfase
Meland, @ m.fl fase fase farings-
femn faser fase
| Programmering > ’B

L" Prosjektering

Gjennomfarings- Avslutnings-
fasen fasen

Programmerings- og
prosjekteringsprosessene L1 Byaging %

W orift by

Figur 1: Sammenligning av de ulike fasene i et prosjekt, fritt etter Meland. @ m.fl (2003) og Chapman &
Ward (2003)

2.1.2.1 Konseptfasen

I konseptfasen ser man et behov eller en mulighet som ikke er tilfredstilt i dagens situasjon.
Stadiet begynner med & kartlegge dette behovet og utvikle det videre til et konsept med de
spesifikasjoner og funksjoner som bygget skal ha. | konseptfasen kan det veere flere parter
involvert i prosjektet med forskjellige behov og agendaer. Mange gar i dialog med partnere,
investorer og organisasjoner for hjelp og statte. Det er viktig a vite at ved & ta med disse ma
man ta hensyn til dem i den videre planleggingen. Den avsluttende delen av denne fasen er &
evaluere konseptet. Det ma da tas en avgjerelse pa om konseptet er tilfredsstillende nok til &
ga videre. Man har da tre valg:

1) godkjenne prosjektet og ta det til planleggings- og prosjekteringsfasen

2) si nei til prosjektet og ikke ta det videre

3) revurdere konseptet og jobbe videre i konseptfasen, for s a ta en ny evaluering

2.1.2.2 Planleggings- og prosjekteringsfasen

Hvis konseptfasen blir godkjent beveger prosjektet seg inn i planleggings- og
prosjekteringsfasen. Planleggingsfasen kan deles opp i tre stadier. Dette er design, plan og

ressursallokering. | ferste stadiet vil man starte med a utdype de kriterier og funksjoner
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bygget skal oppfylle utover det man har kommet frem til i konseptfasen. | et byggeprosjekt
vil det ogsa her ligge en kostnadsramme for prosjektet. Dernest trenger man arkitekter og
ingenigrer til & designe bygget. Dette kan for eksempel bli gjort ved hjelp av en
arkitektkonkurranse hvor deltakerne vet hvilke krav som ma oppfylles. Det er ofte slik at et
prosjekt ma igjennom flere designestadier for et endelig utkast er klart og neste stadiet kan
iverksettes. Designfasen er det farste stadiet hvor noe "lases”, det er derfor viktig a vite at
man har en god modell far man gar videre. Det er dyrt & endre spesifikasjoner og lgsninger i
ettertid. Figur 2 viser interessentenes innflytelse over tid. Vi ser at interessentenes evne til &
yte innflytelse er starst ved prosjektets oppstart og kostnaden for endringer er da minst.
Evnen til & yte innflytelse vil minke gjennom prosjektets livslgp samtidig som kostnadene for
endringene vil gke (PMI, 2004).

Interresentenes innflytelse over tid
Hay
Innflytelse fra interessenter
Kostnader for endringer
Lav
Tid i prosjektet ——

Figur 2 Interessentenes innflytelse over tid (PMI, 2004)

Etterfalgende stadiet er & utforme en plan hvor utfarelsen av prosjektet kartlegges. Prosjektet
blir delt opp i aktiviteter som far start og sluttidspunkter i en fremdriftsplan. Neste steg er &
fordele ressurser pa de forskjellige aktivitetene. Nar fremdriftsplanen er pa plass er det mulig
a sette noen milepeler i prosjektet. Milepaler gjelder ikke bare tidspunkter for nar noe skal
veere ferdig eller settes i gang, men ogsa kontroll av kostnadene i prosjektet eller andre

malbare faktorer. Det er viktig a legge stor vekt pa denne fasen da en god plan og et godt
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design kan veere meget kostnadsbesparende. Risikoen pa dette nivaet er at man ikke lager
gode nok planer og gar videre for tidlig. Planleggings- og prosjekteringsfasen er derfor viktig.
Prosjektering er som regel en relativt liten del av den totale prosjektkostnaden, men vil ha
stor betydning for utfallet av prosjektet bade kostnads- og tidsmessig. Man kan regne seg

frem til en optimal investering i prosjektering og planlegging (Figur 3).

Optimalt prosjektomfang

12
10
| \ | e
5 e
E 6 | Prosjekteringskostnader
E I = Samlede kostnader
[
4 | Bygeekostnader
I
2z /
0 : — . .
0 2 4 Dpt & B 10
Tid

Figur 3 Optimalt prosjekteringsomfang (Meland, 2000)

| Figur 3 ser vi prosjekteringskostnadene i blatt, byggekostnadene i grant og de samlede
kostnadene i rgdt. Den optimale investeringsmengden for prosjektering er i bunnpunktet pa
den rede linjen (samlede kostnader). Her har man oppnadd den perfekte balanse mellom hva
man tjener inn ved god prosjektering og planlegging, og utgifter tilknyttet dette. (Figur 3 er

kun ment som en forklaring og viser ikke faktiske tall).

Ressursallokeringsstadiet gar i detalj pa planene fra det foregaende stadiet. Her blir alle
interne ressurser fordelt pa aktiviteter. De aktivitetene man ikke kan eller har ressurser til
gjare selv blir det inngatt kontrakter med leverandgrer. Her er det riktig a ta spesielt hensyn

til risiko ved de ulike aktivitetene. Til slutt gar man gjennom en evaluering for & se om man
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er klar for neste fase. En typisk byggherre vil bruke 95-99 % eksterne ressurser for a

gjennomfare et byggeprosjekt.

2.1.2.3 Gjennomfgringsfasen

Den neste fasen er gjennomforingsfasen. Risiko i denne fasen er darlig koordinasjon i
produksjonen og darlig kvalitetskontroll. Det er her kostnadspadraget tar seg opp. Det blir
vanskelig og kostbart a gjare endringer. Det kan komme opp forandringer som bar gjeres
basert pa tidligere feil eller mangler. Det er da viktig a se om utfallet blir slik man gnsker, og

se pa eventuelle kostnadskonsekvenser av endringene.

2.1.2.4 Avslutningsfasen

Den siste fasen inneholder tre stadier. Det farste stadiet Overlevering, er nar bygget er
ferdigstilt. Her er det viktig at bygget svarer til de spesifikasjonene som er satt opp. Om det
ikke er tilfelle har man to lgsninger. Enten kan man forandre bygget slik at det oppfyller
kravene eller senke kravene forutsatt at det fortsatt kan brukes tilfredsstillende. En stor
forandring pa dette tidspunktet kan koste mye bade for kunde og/eller leverandgr. Det andre
stadiet er evaluering. Dette stadiet er etter at bygget er levert. Her bgr man se pa hva som
gikk bra og hva som gikk mindre bra, og leere av dette. Det er viktig a se etter skjulte
sammenhenger. For om man ikke finner arsakssammenhengene til hvorfor ting gikk som det
gikk er det vanskelig & hindre at samme feil blir gjort neste gang. Det siste stadiet er Drift og
vedlikehold. Nar et bygg er ferdig levert vil det ofte vaere en form for reklamasjonsperiode.
Den er som oftest pa 3-5 ar. Hvis det da oppdages feil som er gjort har man innenfor den
tiden rett til & paklage det og fa det omgjort, eller eventuelt fa en kompensasjon. Det kan

inngas avtaler utover dette, men det er ikke vanlig.

2.2 Offentlig vs. private byggherrer

Vi skal i denne oppgaven se pa hvilken betydning det har & veere offentlig akter i et presset
marked, og hvilke konsekvenser dette kan ha. Det er forskjellige regler for offentlige og
private aktarer nar det gjelder anskaffelse. Den offentlige byggherren er bundet av lov om
offentlig anskaffelse (LOA) og tilharende forskrifter. Dette kan vaere problematisk nar begge
operer i samme marked. En offentlig akter har gjennom loven ingen forhandlingsrett og ma

velge det som anses som det beste tiloudet (LOA), og kan dermed ikke forhandle pa pris.
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Hvis det er mer attraktivt for en privat entreprengr a velge et ikke-offentlig prosjekt, vil det
sla negativt ut for en offentlig byggherre. Det trenger ikke alltid veere slik. Hvor attraktiv en
type tilbyder er kan endre seg etter markedssituasjonen. Det er ofte strengere krav til
dokumentasjon fra tilbyder til en offentlig aktgr. Dette kan gjere dem mindre interessante i en
tiloudsrunde. (Tilbud og anbud er begreper som brukes om hverandre. | denne oppgaven
bruker vi tilbud). Pa den andre side er det offentlige en sikker oppdragsgiver som sjelden gar

tom for midler, noe som kan telle positivt i et svakere marked.

2.3 Risiko / risikostyring

Rolstadas (2006) definerer risiko som sannsynligheten for at en hendelse inntreffer
multiplisert med konsekvensene av at den inntreffer. PMI (2004) definerer risikoen i et
prosjekt som den sannsynligheten det er for at en hendelse eller et utfall inntreffer, som hvis
den inntreffer, har en positiv eller negativ effekt pa minst ett aspekt av prosjektet. Vi ser her
at disse to definisjonene avviker noe og vi velger i denne oppgaven a forholde oss til
Rolstadas (2006) sin definisjon. Denne kan skrives matematisk som i Formel 1.

risiko = sannsynlighet x konsekvens (r =s * k)

Formel 1 Risikoformel

Risiko kan ogsa sees pa som mangel pa informasjon. Hvis vi med sikkerhet vet, det vil si har
informasjon om, at en hendelse inntreffer er det da ikke forbundet noe usikkerhet ved dette.
Konsekvensen vil da inntreffe. Vi kan dermed si at risiko oppstar fordi det er et "gap”
mellom den informasjonen vi trenger og den vi har tilgjengelig. Vi skal se pa risiko opp mot
prosjekter, spesielt med tanke pa gkonomisk risiko. En del viktige risikotyper vil da veere tid,
kostnad, kvalitet og arbeidsomfang. Risiko kan ogsa vurderes fra forskjellige perspektiver.
Husby et al. (1999) angir tre perspektiver;

e prosjektperspektivet

e Dbrukerperspektivet

e samfunnsperspektivet

Prosjektperspektivet er det operasjonelle perspektivet sett ut i fra de partene som er

leverandgrer av prosjektet. Dette perspektivet fokuserer pa resultatmalene.
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Brukerperspektivet fokuserer pa den dirkete bruk av prosjektet, altsa effektmalene.
Samfunnsperspektivet er sett fra eiersiden som i et offentlig prosjekt vil veere skattebetalerne.

2.4 Feilvurdering fra prosjektets tilhengere som et risikoelement

| offentlige byggeprosjekter

For & fa gjennomslag for et prosjekt i for eksempel regjeringen eller kommunestyret er det
ofte slik at tilhengerne av prosjektet "smarer” ekstra pa sin argumentasjon. Problemet ligger
sjelden i teknisk dyktighet eller mangel pa data, men i troverdigheten. Det tar ofte lang tid fra
et prosjekt blir godtatt til det skal settes i gang. Politikerne som da var med pa a presse
igjennom det optimistiske estimatet er ofte ikke i posisjon lenger, og trenger ikke sta til
ansvar nar prosjektet gar med kostnadsoverskridelser. Spesielle interessegrupper kan ogsa
veaere med & overpromotere prosjekter, da de ikke berer risiko selv. De som skal fa kontrakten
er ogsa ivrige etter a lage lave estimater, da straffen for a ikke innfri gjerne er mye lavere enn
oppsiden ved & fa prosjektet. Da kan avviket pa de estimerte kostnadene kontra de faktiske
kostnadene bli sa store at hvis disse kostnadsoverskridelsene hadde veert kjent ville kanskje
beslutningstakerne aldri valgt & igangsette prosjektet eller eventuelt valgt en annen
gjennomfaringsmodell eller et annet prosjekt. (Flyvbjerg et al., 2003)

2.4.1 Hvem beerer risikoen

Risiko er ikke kun et element av usikkerhet, men ogsa en mulig kostnad som kan gjenspeiles
i kroneverdi. @nsker man a minimere risiko vil det alltid veere forbundet med en kostnad.

For & finne ut hvem som beerer risikoen er det viktig & ha en klar formening om blant annet
eierskap. Man Klargjar eierskap i prosjektet, det vil si man fordeler ansvar for forskjellige
deler av prosjektet. Noen ma vere finansielt ansvarlig for hele prosjektet. Er ingen ansvarlig
for gkonomien vil man ikke ha nok fokus pa dette og sannsynligheten vil vere stor for at man
vil fa rammeoverskridelser. Man ma ogsa vite hvem som er ansvarlig for de ulike
risikoelementene i prosjektet. Ansvarliggjering av risikoen vil fgre til mer fokus pa risiko
siden man ikke vil ta de negative konsekvensene ved den (Chapman & Ward, 2003). Hvis
ingen er ansvarlig for risikoen vil alle forsgke a gjere noen andre ansvarlig for den. Dette kan

man gjere ved a ansvarliggjere leverandgrer gjennom kontrakter. Man kan ogsa se pa
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hvordan leverandgrer behandler risiko inn til sin bedrift og hvordan dette vil pavirke risikoen
I prosjektet.

| et byggeprosjekt vil valgene man tar om gjennomfgringsmodell i stor grad pavirke hvem
som beerer risikoen. Dette vil vi komme tilbake til i avsnitt 2.5 om gjennomfgringsmodeller.
Generelt sett kan man si at jo mer av arbeidet man setter bort til en tredjepart jo mindre risiko
baerer man selv. Det & ta ansvar for store deler av prosjektet slik som prosjektering og
administrasjon av entreprengrer er en betydelig risiko. Hvis en entreprengr har ansvar for et
helt prosjekt, blir entreprengren ansvarliggjort for all forsinkelse og ma kompensere
byggherren. Dersom byggherren selv administrerer leverandgrene vil han kun bli kompensert
for den ene leverandgren selv om det farer til forsinkelser for hele prosjektet. Man kan altsa i
en hvis utstrekning velge om man gnsker a bzre lite eller mye risiko. Det er i midlertidig
viktig & veie konsekvensene av a bere risiko selv mot kostnaden ved a fgre den videre. I et
stort prosjekt med mange involverte vil konsekvensene av for eksempel en forsinkelse hos en
underleverandgr vaere sa stor at det kan vaere lurt a la en entreprengr bere en andel av
risikoen. Det er ogsa trolig at store entreprengrer oftere er mer i stand til & handtere
underentreprengrer enn en byggherre da dette er noe av deres kjernekompetanse. | mindre
prosjekter vil konsekvensene av en rammeoverskridelse eller forsinkelse kanskje ikke ha sa
store konsekvenser. Det vil da vere opp til byggherren om det er verdt & baere denne risikoen
selv i stede for & betale en premie for at en entreprengr skal gjere det. Mens ved et lite
prosjekt vil konsekvensene kanskje veaere sa sma at det lgnner seg a beare den selv.

Nar man snakker om at man minsker risikoen ved a sette bort ansvar til en tredjepart
omhandler dette farst og fremst gkonomisk risiko og fremdriftsrisiko. Et like viktig element
er kvalitetsrisiko. Velger man a sette mye bort til en tredjepart, gir det entreprengren starre
mulighet til & velge egne lgsninger. Dette kan fare til billige, fremfor gode Igsninger.
Kvalitetsrisiko kan man i mange sammenhenger se pa som langsiktig skonomisk risiko. En
darlig lesning kan ha langsiktige skonomiske virkninger i form av for eksempel gkt

stramforbruk ved svak isolering eller lignende.

En annen form for risiko er prisvariasjoner pa arbeidskraft og materialer. I senere tid har det
veert en kraftig gkning i prisene pa disse faktorene og entreprengrer tar hgyde for store
prisvariasjoner i sine tilbud. Et tilbud der store deler av tivirkningskostnadene baserer seg pa

materialer og arbeidskraft med stor prisvariasjon, vil entreprengren legge til et starre
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risikopaslag enn om tilvirkningskostnadene hadde veert basert pa stabile priser uten forventet
gkning. Hvis byggherren er med pa a beere risikoen for pristigning vil entreprengren kunne gi
et lavere pristilbud og gevinsten vil veaere pa byggherrens side hvis prisene ikke gar opp.
Risikoen er da selvsagt fart over til byggherren og en eventuell prisstigning vil ga utover

byggherren selv.

2.4.2 Handtering av risiko

Risikofordelingen ma reguleres i kontraktene. Den beste maten & handtere risiko pa vil vaere &
gjare en grundig analyse og planlegge ngye far kontraktsinngaelse. Hvis dette ikke er gjort pa
en ryddig mate vil det vaere vanskelig & handtere i ettertid. Valg av gjennomfaringsmodell vil
veaere en viktig faktor i hvor mye risiko man baerer. Det vil si at det er avgjgrelsene og

handlingen far kontraktinngaelsen som gir starst utslag pa risikobildet.

2.5 Gjennomfgringsmodeller

En gjennomfaringsmodell er en modell for byggeprosessen med organisering og
ansvarsfordeling i alle prosjektets faser. Den beskriver anskaffelsesstrategi, kontrahering,
kontraktstype, vederlagsprinsipper, entreprisestruktur og organisering av prosjektet mot
prosjekteier. Et sentralt emne er da valg av entrepriseform, som blant annet omhandler hvor
fortjenesten og risikoen legges. Entrepriseform omhandler forholdet mellom byggherre,
prosjekterende og entreprengr for utfgring av prosjektering og bygging og hvordan disse
administreres (Meland, 2008). De vanlige entrepriseformene er totalentreprise,
generalentreprise og delte entrepriser. Mye av forskjellen ligger i hvem som organiserer de
ulike delene av byggeprosessen, og hvem som barer risiko. Valg av entrepriseform er derfor
viktig. Alle formene har sine styrker og svakheter. De forskjellige formene er ikke alltid helt
klart definert, og det er glidende overganger mellom de ulike typene. Vi skal na ta for oss
karakteristika ved de vanligste entrepriseformene:
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2.5.1 Totalentreprise

Byggherre

Prosjektorganisasjon

Totalentreprengr

EEEnEsEs onEn e

Underentreprengrer Arkitekter/ radg. ing.

Figur 4 Totalentreprisens oppbygging (Meland, 2008)

I en totalentreprise beerer byggherren minst gkonomisk risiko og fremdriftsrisiko.
Totalentreprengren tar pa seg ansvaret for bade prosjekteringen og byggingen.
Totalentreprengren organiserer selv arkitekter og radgivende ingenigrer. Se Figur 4.
Kontraktsbestemmelsene blir ofte diktert av Norsk Standard 3431 (NS 3431). | en
totalentreprise inngar byggherren kontrakt med en entreprengr som igjen engasjerer arkitekt,
radgivere og samtlige andre entreprengrer. Generelt sett vil entreprengren bli engasjert
tidligere nar byggherren velger a bruke en totalentrepriseform enn ved & bruke en av de andre
entrepriseformene. Det finnes ogsa forskjellige former for totalentrepriser. 1 en tidlig
totalentreprise blir entreprengren engasjert tidlig og vil sta for det meste av prosjekteringen
og de administrative funksjonene. | en sen totalentreprise vil mye av prosjekteringen bli gjort
av byggherren far entreprengren engasjeres. Det er allikevel ofte a anbefale at byggherren
bruker betydelige ressurser pa & utarbeide en ngye kravspesifikasjon og fglge opp denne
under prosjektet slik at bygget falger de spesifikasjonene som er grunnlaget i avtalen. Det er
ogsa mulig a dele et prosjekt opp i flere totalentrepriser. For eksempel kan man ha en
totalentreprise pa teknisk anlegg, som omhandler prosjektering og installasjon. Dette kan fagre
til at byggherren beholder mer av kontrollen og kan utfare endringer senere i
gjennomfaringsfasen. Ved a dele opp entreprisen mister man mange av fordelene det er ved &
velge totalentrepriseformen som for eksempel minimering av gkonomisk risiko,

fremdriftsrisiko, administrasjon og risikoansvaret for grensesnittet mellom kontraktene. Ved
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a bruke totalentreprise er det vanskelig for byggherren a pavirke utfgrelsen og kvaliteten.
Man ser at kvalitetsrisiko i motsetning til gkonomisk risiko kan gke ved bruk av
totalentreprise (Meland, 2008). Det er viktig a vite at ved bruk av totalentreprise vil
totalentreprengren legge pa fortjeneste for den jobben underentreprengrene gjer. Dette er noe

vi skal se nermere pa i den empiriske delen av oppgaven.

2.5.2 Generalentrepriser

Byggherre

| I Prosjektorganisasjon

Hovedradgiver

Generalentr . E:l l::l
o o e T s R s S T e

Underentr . Arkitekter / radg . ing.

Figur 5 Generalentreprisens oppbygging (Meland, 2008)

Ved generalentrepriser tar byggherren selv hand om arkitekt og radgivning ved prosjektet.
Byggherren engasjer en entreprengr som er ansvarlig for alle andre underentreprengrer.
Generalentreprengren har, i motsetning til totalentreprengren, ikke ansvaret for
prosjekteringen. Se Figur 5. Man har ved denne formen starre pavirkningsmulighet enn ved
bruk av en totalentreprise. Et minus er at entreprengrkompetansen kommer senere inn i
prosjektet (Meland, 2008).
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2.5.3 Delte entrepriser

Byggherre

Prosjektorganisasjon

Entreprenarer Arkitekter/Radgivende ing.

Figur 6 Delte entreprisers oppbygging (fritt etter Meland, 2008)

Delte entrepriser er den formen der byggherren administrerer og barer mest gkonomisk risiko
og fremdriftsrisiko. Byggherren har ansvar for prosjektet og kontraktsbestemmelsene.
Byggherren inngar selvstendige kontrakter med flere entreprengrer og engasjerer selv arkitekt
og radgivere. Se Figur 6. Byggherren vil dermed veere ansvarlig og bere risikoen for alle
aspekter som ikke blir dekket av kontraktene med entreprengrene og de prosjekterende. Det
vil kreve vesentlig mer arbeid av byggherren a velge en delt entrepriseform fremfor
eksempelvis totalentreprise. Byggherren ma opprett mange avtaler og kontrakter med
entreprengrene og de prosjekterende og vil selv veare ansvarlig for a falge disse opp.
Byggherren vil ogsa ha ansvaret for grensesnittet mellom kontraktene. En ulempe med delte
entrepriser er at entreprengrkompetansen kommer sent inn. Ved a velge denne
entrepriseformen vil derimot byggherren ha stor kontroll og sterre evne til & utfare endringer i
gjennomfgringsfasen enn ved andre entrepriseformer. Byggherren vil i de aller fleste tilfeller
ha prosjektert ferdig for det inngas kontrakt. Det er da stor mulighet for a endre ulike deler,
nar man begynner a fa inn entreprengrer, om man ser noe blir mer kostbart en forventet.
Bygget vil ogsa falge de lgsningene byggherren gnsker. Pavirkningsmuligheten byggherren
har er med andre ord starre ved & bruke delte entrepriser.

Det finnes ogsa en form som blir omtalt som en egen entrepriseform, men som kan betraktes

som en variant av delte entrepriser. Den heter hovedentreprise. Grunnen til at det ikke er en
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egen form er at den bestar av flere parallelle kontrakter og er da pr. definisjon delte
entrepriser. | en hovedentreprise engasjerer byggherren selv arkitekt og radgivere, gir
hoveddelen av byggarbeidet til én entreprengr og har noen mindre sideentreprengrer. Denne
formen narmer seg generalentrepriser og vil ofte betraktes som en mellomting mellom delte

entrepriser og generalentrepriser.

Den enkelte byggherre kan ogsa utforme sine egne gjennomfaringsmodeller. PTL har brukt
en som kalles samspillsmodellen (ogsa kalt partnering). | kjernen av samspillsmodellen ligger
gjerne en totalentreprise med modifisert organisering, vedelagsprinsipp og
anskaffelsesstrategi. Denne modellen involverer entreprengrer allerede far prosjekteringen

starter, og kan gjere at man finner mer gjennomtenkte og kanskje ogsa rimeligere lgsninger.

2.5.4 Etikk og samfunnsmessige forpliktelser ved offentlige

byggeprosjekter

Man har som offentlig byggherre en forpliktelse som skattebetalernes ”vokter”. Det er derfor
viktig at overskridelser minimeres i sterst mulig grad. Valg av riktig gjennomfagringsmodell
og indeksregulering er viktig, slik at minst mulig av skattebetalernes penger blir brukt. Hvis
man for eksempel regulerer kostnadsrammene mer en ngdvendig kan det bli en
kostnadsdriver i seg selv. Indeksregulering er en justering av kostnadsrammene som fglge av
endring i prisnivaet og er noe vi kommer tilbake til i avsnitt 2.6. Som offentlig aktar er det
ogsa viktig a veere earlig om estimatene, slik at prosjektene blir gjennomfart pa rett grunnlag.
Korrupsjon og serbehandling burde unngas i alle aspekter av byggeprosjektet. Vi mener det

burde veere fullt offentlig innsyn i alle tilbudsprosesser og tildeling av kontrakter.

2.6 Indeksregulering

Markedet er alltid svingende, med tider der lgnns- og prisstigningen er svak eller fallende, og
tider der den gker kraftig. Vi er nd (2007/2008) inne i en periode der prisstigningen i bygge-
og anleggsbransjen har veert eksepsjonelt hay over lengre tid. Det kan da veere vanskelig for
bade byggherre og entreprengr a handtere denne lgnns- og prisstigningen om man ikke tar
forbehold pa en eller annen mate. Det er derfor vanlig & regulere prosjektets kostnadsrammer

og kontrakter etter kostnadsindekser, fortrinnsvis fra SSB. Maten dette skjer pa er at man
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avtaler a regulere prosjektets kostnadsramme eller kontrakten etter en indeks, for eksempel
“boligblokk i alt” fra SSB. Da vil hele tiden den resterende delen av kostnadsrammen til
prosjektet/entreprisen faglge den prisstigningen SSB finner i markedet. Prisregulering skjer to
steder; det er reguleringen av de offentlige midlene, rammeregulering, og det er regulering av
kontraktene man har med entreprengrene og de prosjekterende. Indeksregulering er ikke alltid
like lett & forholde seg til, og det finnes mange problemstillinger rundt dette. Det er for
eksempel elementer indeksene ikke tar hensyn til, som produktivitet og fortjeneste.
Problematikken rundt kontraktsregulering er forbausende nok rimelig "uplgyd mark”, med
lite teori utover det SSB selv har gitt ut. Derfor vil mye av teorien rundt indeksregulering
komme fra SSB. Vi vil ogsa benytte oss av Per Grips; Prisregulering av entreprisekontrakter
etter NS 3405 Totalindeksmetoden.

2.6.1 Hvorfor riktig indeksregulering er sa viktig for en offentlig

byggherre.

En offentlig byggherre far gjerne en kostnadsramme for prosjektet fra staten eller kommunen.
Disse pengene blir ofte bevilget flere ar far selve byggingen har sin oppstart. | perioden frem
til byggingen starter kan prisene ha endret seg. Det er derfor viktig at kostnadsrammen blir
regulert pa mest mulig korrekt mate slik at byggingen kan gjennomfares uten overskridelser,

eller urimelig store kutt i levert prosjektomfang.

2.6.2 Norsk standard for prisregulering

Pa midten av 80-tallet opphevet prisdirektoratet byggeprisforskriftene. Far dette var det ikke
lov & bruke byggekostnadsindekser som grunnlag for beregning av pris- og lgnnsendringer.
Det var heller ikke lov & beregne indirekte kostnader via prisstigningskompensasjon. Alle
stigninger krevde seeregen dokumentasjon og det var forbundet store merkostnader ved denne

prosessen (Gripp, 1991).

Noe av bakgrunnen for utformingen av Norsk Standard 3405 (NS 3405) var om mulig a
unnga at entreprengrene skulle spekulere i pris oppgang/nedgang og bruke dette som et
konkurransefortrinn. Dette vil selvfalgelig fa katastrofale falger for langtidskontrakter om

konjunkturene er feilberegnet. Det kan bli store underskudd og det kan bli problemer med &
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fa gjennomfart prosjektet innenfor de gitte kostnadsrammer. Ved prisregulering vil man
kunne lgse noen av disse problemene og fa et mer stabilt og renslig konkurransemarked.

Det er viktig a ta beslutningen om en kontrakt skal prisreguleres sa tidlig som mulig i
prosjekteringen. Det farer til at det kan prisreguleres fra et tidlig stadium og
kontraktstrategier kan utformes pa dette grunnlag. Kontraktbestemmelser blir normalt
regulert etter en norsk standard. Frem til 1994 var det NS 3430 som ble brukt, men denne ble
erstattet av NS 8405 "Norsk bygge- og anleggskontrakt” som i dag er industriens standard. |
falge Gripp (1991) egner kontrakter mellom hoved- og underentreprengrer i byggsektoren
seg i alminnelighet best til regulering etter totalindeksmetoden. Ved anlegg derimot hvor
delindeksmetoden ofte er naturlig, ma bruken av metode vurderes spesielt.
Viktige forutsetninger ved bruk av prisregulering (Gripp, 1991):
- Prisregulering ma avtales spesielt. Pass pa at det er gjort pa en slik mate at det ikke
kan trekkes i tvil ved en senere anledning og lage konflikter.
- Avtale om prisregulering gjelder begge veier, ogsa hvis prisene gar ned.
- Indeksberegningene forutsetter jevn pris- og lennsendring.
- Indeksberegningene forutsetter jevn produksjon og leveranse.
- Kontraktssummen er fast etter avtale og skal ikke endres, det er utbetalingene som
skal reguleres i lgpet av prosjektets levetid.
- Faktureringspraksisen vil forega slik at en prisendring blir brukt per faktura.
- Det er viktig & veere klar over at indeksregulering kun omfatter og gir kompensasjon

for de forhold som registreres i den aktuelle indeksen.

Totalindeksmetoden baserer seg pa en indeks som i prinsippet skal omfatte alle kostnader.
Delindeksmetoden baseres pa at kostnadene deles opp. | falge Gripp (1991) viser erfaring at
de aller fleste kontrakter enklest, og faktisk ogsa mest korrekt, reguleres etter
totalindeksmetoden.
Nar man regulerer en verdi etter en indeks far man en opp eller nedjustering per
avregningsperiode som skal reflektere den reelle endringen i markedet. Det finnes tre typer
avregningsperioder:

- En kalendermaned

- Et kalenderkvartal

- Tilfeldig avregningsperiode

Masteroppgave i Industriell gkonomi og informasjonsledelse, Universitetet i Agder, 2008 30

Jarl M. Jakobsen & Espen S. Pedersen



Hvordan handtere ekstrem markedsvekst?
- en analyse og diskusjon av mater & regulere rammer og kontrakter i byggebransjen.

Manedlige avregninger er det mest vanlige i kontrakter av en viss starrelse. SSB gir ut sine
indekstall den femtende hver maned. De fleste andre faktureringsprosesser og tilfarsel av
gkonomiske midler hos entreprengrer og byggherrer foregar manedlig.

Legnnsavdelinger og fremtoget av it-systemer har presset frem gnsket om ukentlige
avregninger. Dette er kanskje mest vanlig hos store entreprengrer og byggherrer, men flere og
mer kompliserte kalkyler gjor dette til en mer kostnadseffektiv prosess.

Undersgkelser viser stor korrelasjon mellom forskjellige prisindekser, for eksempel mellom
lgnns og materialindekser. Det er allikevel sma avvik og det er viktig & velge riktig indeks
basert pa bruksomrade. SSB har mange gode og velrenommerte indekser, og det er, hvis

mulig, anbefalt & bruke en av disse.

Det kan i mange tilfeller veere hensiktsmessig a ha en fast pris for sméa oppdrag da tiden det
tar for prosjektet a gjennomfares er kort. For sma prosjekter vil ogsa prisvariasjoner i
markedet vaere sapass ubetydelige at det kan tas hgyde for disse i et risikotillegg i
prisforslaget fra entreprengren. Av og til kan det ta lengre tid fer oppdraget blir satt i gang og
det kan da vaere behov for prisjusteringer selv i mindre prosjekter. Dette vil i praksis si at man
operer med en fastpris som justeres en gang ved oppstart av byggeprosessen.
SSB publiserer flere byggekostnadsindekser, blant annet for blokker, rekkehus og eneboliger.
Disse er igjen delt opp i fem delindekser:

e Grunnarbeid

e Tomring og snekring

e Maling, tapetsering og legging av golvbelegg

e Rarleggerarbeid

o Elektrikerarbeid

Det er ogsa en totalindeks som omhandler hele bygget. Hver delindeks er videre delt opp i

materialer og ”i alt”.

En del faktorer dekkes ikke av indeksene. De viktigste er:
e grunnerverv
e utgifter til vei, vann og kloakk frem til tomta
e kommunale avgifter

e finansieringskostnader (byggelansrenter, tinglysningsgebyrer og lignende)
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o prosjekteringsutgifter (det finnes en indeks for arkitekter som ofte brukes til & regulere
prosjekteringsutgifter)
e administrasjon

e entreprengrenes fortjenestemarginer

Bakgrunnen for SSB sin utarbeidelse av byggekostnadsindekser er:
e A kunne utnytte indeksene til gkonomisk analyse
e A kunne utnytte indeksene til formal som takstjustering, indeksregulering av avtaler

mv.

2.6.3 NS 3405 Bestemmelser om regulering av kontraktssum for bygg og
anlegg pa grunn av endringer i lanninger, priser, sosiale utgifter m.v.
(Standard Norge, 2006)

NS 3405 har som formal a regulere en kontrakt slik at den falger lgnns og prisstigning etter
kontrakten er inngatt. Det finnes ulike mater a gjare dette pa. Indeksene blir hentet fra SSB sa
lenge intet annet er oppgitt. Endringsbelapene betales som for avdragsnotaer i sin helhet med
samme betalingsfrist. Det finnes i hovedsak to ulike reguleringsmetoder; totalindeksmetoden

og delindeksmetoden.

2.6.3.1 Totalindeksmetoden

Totalindeksmetoden bruker tall som omfatter de fleste faktorer. Det er mulig & velge
avregningsperioder i denne metoden. Endringsbelgpet i den valgte avregningsperioden

beregnes som vist i Formel 2.
t - tO

e =A%
to

Formel 2 Formel for endringsbelgpet i en valgt avregningsperiode (SSB, 2006)
e = endringsbelap
A = avdragsnota for avregningsperioden, basert pa kontraktens priser (eks mva) og uten
fradrag for eventuelt lan, forskudd og innestaende belgp.
to = indekstallet for den maned tilbudsfristen utlgper i.

t = er indekstallet for avregningsperioden.
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Nar man indeksregulerer kontrakter, regulerer man maned for maned de fakturaene som
foreligger. Samme formel blir brukt for & justere kostnadsrammer for offentlige prosjekter.
Det vil alltid veere slik at det er resterende belgp som blir justert.

Eksempel;

Hvis man i ar to av prosjektperioden har brukt 50 % av kostnadsrammen pa en million og
prisstigningen er 5 % i maneden man er i, vil da de resterende 50 % justeres opp med 5 %.
Resterende belgp blir da 502 500, gitt at det ikke har veert noe prisstigning fer denne

maneden.

2.6.3.2 Delindeksmetoden

Delindeksmetoden forutsetter at man bruker avregningsperioden pr kvartal. Dette fordi
lennsstatistikk kun blir utarbeidet for det tidsintervallet. Lgnnsstatistikken blir kjent omtrent
et kvartal etter vedkommendes kvartals utlgp. Dette betyr at utregningene skjer relativt lang
tid etter at de endrede omkostninger palgper. Det vil ofte foretas forelgpige avregninger hvis
all ngdvendig data ikke er tilgjengelig. Byggherren og entreprengren blir enige om hvilken
indeks som skal benyttes. Det blir oppgitt en materialandel og en lgnnsandel som skal vere
mest mulig korrekt, og reflektere det byggeprosjektet som skal reguleres. Byggherren kan
overlate denne oppgaven til entreprengrene, men det vil i mange sammenhenger veere lurt a
oppgi indekser da det gjer det lettere & sammenlikne ulike tilbud. Sosiale utgifter skal, hvis
ikke annet er bestemt, bygges pa statistikk fra Entreprengrenes Landssammenslutning.
Beregning av delindekser gjares pa nesten lik mate som ved totalindeksmetoden, men
inneholder et vektingsledd. Arbeidslgnn, sosiale utgifter og byggevarer regnes ut hver for
seg. Fordelen ved & bruke delindeksmetoden kan veere at det gir en mer korrekt regulering av
et gitt prosjekt da hver del i prosjektet blir regulert hver for seg. Da far man ikke med den
feilmarginen det er om man benytter seg av vekting som har tatt utgangspunkt i mange ulike
prosjekter, slik totalindeksmetoden gjar. Bruk av delindekser er dog noe mer komplisert og
kan fare til merarbeid.

Det finnes varianter av disse indeksene. De blir som regel farst gjeldende nar det ikke
foreligger representative indekser. Nar det gjelder materialandel kan man regulere dette med
prislister fremfor, eller i tillegg til, indekser. Byggherren vil i dette tilfellet oppgi i
tilbudsgrunnlaget hvilke materialer som skal reguleres etter prislister samt hvilke prislister
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som skal brukes. Det ma ogsa oppgis hvor stor del av den samlede materialandelen disse
varene utgjer, og hvordan det reguleres.

Det er viktig a veere presis pa bade lgnnsandel og materialandel, og velge indekser som best
beskriver det aktuelle byggeprosjektet. Det er ulikt antall timer som er standard uke pa de
forskjellige arbeiderne, samt ulik lgnn.

Hvis en kontraktssum skal reguleres etter NS 3405 er det viktig at det spesifiseres hvilken
metode som skal brukes, avregningsperiode og hvor dataene skal hentes fra. Det holder altsa

ikke kun & si at den skal reguleres etter NS 3405.

2.6.4 Statistisk sentralbyra

2.6.4.1 Introduksjon

Helt siden 1932 har det vaert vanlig a justere byggekontrakter med byggekostnadsindekser (da
utarbeidet av byggevareleverandgren Aspelin Stormbull). SSB startet med sin
byggekostnadsindeks i 1978. De gvrige indeksene har blitt utarbeidet etter 1988 (SSB, 2006).
Noen indekser har kommet og gatt og indeksene har tatt inn nye elementer og forkastet andre.
Det blir kontinuerlig gjort vurderinger pa hva som er riktig & ha med i en indeks og hva som
ikke bgr veere med. Noen indekser blir lagt ned da de blir lite brukt. | dag brukes
byggekostnadsindeksene til a regulere byggekontrakter for entreprengrer og byggherrer, samt
regulere kostnadsrammer pa offentlige byggeprosjekter.

Byggekostnadsindeksen maler prisutviklingen pa materialer, arbeidskraft, maskiner, transport
og annet som inngar i bygge- og anleggsvirksomheten. Her er det to ting som males,
kostnadsandeler og priser. SSB innhenter informasjon om vektingen av varer og tjenester

med ti til femten ars mellomrom. Dette inngar i utarbeidelsen av indeksen.

2.6.5 Prisinndeling

SSB deler priser inn i tre kategorier. Det er input pris, output pris og salgspris. Se 2.6.5.1 —
2.6.5.3. Dette forteller noe om hva som er med i indeksen og hvor i kjeden den males. Det
finnes ulike mater disse regnes ut pa. Dette kommer vi tilbake til senere i avsnitt 2.6. Figur 7

beskriver hva som ligger i begrepene:
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Sammenhengen mellom prisbegrepene i bygge- og anleggsvirksomheten

Entreprengr ’ Byggherre ' Endelig eier
1 1
Materialer
Arbeidskraft "\ ' '
\ Input pris =
Maskiner [~ !
SSBs | - .
Transport / Byggekostnad \\ ST -
: / ! Produsent
Energi / pris
/| Produktivitet \
Annet |/ VA L\ .
~__ Byagherre-
Fortjeneste- | Tomt __»| kostnader |
marginer i " : f
| Arkitekt og f_/' ' Salgspris =
1 Iﬂger‘ll@r f Salgs_ '__'
/ kostnader [ Kostnader for
Annet 7| endelig eier
Salgs- d
fortjeneste

Figur 7 Sammenhengen mellom prisbegrepene i bygge- og anleggsvirksomheten (SSB, 2006)

2.6.5.1 Inputpris

Vi ser ut fra fgrste gra boks i Figur 7 at inputpris er beregnet ut fra sakalte innsatsfaktorer
som innebeerer arbeidskraft, materialer, transport osv. De blir regnet om til en sammenlagt
indeks med vekting basert pa representative prosjekter. Vektingsgrunnlaget endres nar ny
informasjon om byggeskikk dukker opp. Inputindeksen tar ikke med viktige elementer som
produktivitet og entreprengrens fortjenestemarginer, og kan regnes som en “fettfri” indeks
som beregnes pa laveste niva. Bortsett fra "Boligprisindeksen”, "Prisindeksen for kontor- og
forretningseiendommer” og "Prisindeksen for nye flerbolighus” blir alle byggrelaterte

indekser beregnet pa inputprisniva.

2.6.5.2 Outputpris

Vi ser ut fra andre gra boks i Figur 7 at outputpris inkluderer fortjenestemarginer og
produktivitet. Den inneholder ogsa risikoavsetninger og entreprengrenes
administrasjonskostnader. Outputpris er det samme som produsentpris, og er prisen

byggherren ma forholde seg til nar det gjelder tilbud fra entreprengrer. Den inneholder ikke
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gvrige byggherrekostnader som mva, tomtekostnader, arkitektkostnader osv. Indeksen er
kompleks a lage, og forelgpig er det kun "Boligprisindeksen” og "Prisindeksen for kontor- og

forretningseiendommer” som benytter outputpris i sin indeks.

2.6.5.3 Byggherrekostnader

Et begrep som er verd & nevne er byggherrekostnader. Denne er illustrert i den hvite boksen
mellom output pris og salgspris i Figur 7. SSB lager ingen indekser pa dette nivaet, men vi
kommer i empirien til & nevne alternative indekser laget pa dette nivaet. Vi ser av Figur 7 at
en byggherrekostnadsindeks vil inkludere outputpris pluss mva, tomt, arkitekt, ingenigr og

annet. Byggherrekostnader omfatter altsa alle kostnader en byggherre ma forholde seg til.

2.6.5.4 Salgspris

Vi ser av den tredje gra boksen i Figur 7 at salgspris inkluderer alle kostnadene og er den
prisen slutteier betaler for bygningen. Dette inkluderer, i tillegg til byggherrekostnadene,
salgskostnader og salgsfortjeneste. ”Prisindeksen for nye flerbolighus” beregnes som en
salgsprisindeks (SSB, 2006).

2.6.6 Beregningsmetoder

Det finnes i hovedsak to beregningsmetoder som benyttes. Det er faktorprismetoden og den
hedoniske metoden. Faktorprismetoden brukes for & beregne byggekostnadsindeksene mens
den hedoniske metoden brukes pa de gvrige prisindeksene.

Faktorprismetoden tar utgangspunkt i et basisar og regner ut endringen i det gjennomsnittlige
kostnadsnivaet. Dette forutsetter lik byggemetode og standard og er noe som revurderes hvert
tiende til femtende ar. Endringene som bestemmes finner man ved a fglge prisutviklingen pa
noen utvalgte representantvarer. Disse finner man fra produksjonskostnaden som er delt opp i
delprodukter og innsatsfaktorer og kan vere alt fra lgnn til materialer. En mangel ved
metoden er at den ikke fanger opp produktivitetsendringer. For a gjere dette bruker vi i Norge
en metode kalt den hedoniske metoden. | bygge- og anleggsbransjen er det langt mer
krevende a regne ut en indeks for output priser da de ulike byggeprosjektene er ganske unike,
og det er lang produksjonstid. For a bruke metoden forutsettes det at det er en sammenheng

mellom beliggenhet, byggets pris og standard. Pr. dags dato bruker SSB den hedoniske
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metode til & beregne "Boligprisindeksen” og Prisindeksen for kontor- og
forretningseiendommer”.

SSB sitt arbeid med den hedonistiske metode bygger hovedsakelig pa Rosens
modellbeskrivelser og Wigrens undersgkelser av smahusprisene i Sverige (Rosen, 1974),
(Wigren, 1986). For a beregne output indekser ved den hedoniske metode brukes en funksjon
som bruker en avhengig og en uavhengig variabel. Hvor den avhengige variabelen er pris og
den uavhengige er andre forklaringsvariabler. Dette kan vare numeriske variabler som antall
bad, areal osv, eller klassifiseringsvariabler som om det er heis, lufteanlegg osv. Dataene blir
analysert via regresjonsanalyse og man finner ssmmenheng mellom pris og egenskaper til
boligen, samt hvilke av disse egenskapene som er signifikante for prisutslag.

Det antas at sammenhengen mellom prisen pa boligen og boligens karakteristika kan

formuleres stokastisk som i vist i Formel 3.

i 1i mi iy i —
Pt—Ft(xt,.....xt ,seet) i=1,.... ,n

Formel 3 Sammenheng mellom prisen pa boligen og boligens karakteristikker (SSB, 2006)

Der P/ er prisen pa bolig 7 i periode ¢, x/* er karakteristikker (j=1, .. ...,m) for bolig i i periode
t, & er tilfeldig feil og n er antall boliger. Vi trenger ikke ta hensyn til feilledet hvis vi antar at

det i basis og i maleperioden er samme prisvariasjon (Lillegard 1994, Goldberg 1968).

Kvalitetsforbedringer er et element metoden ikke fanger opp fullt ut og er kanskje dens

starste svakhet. Dette kan fare til en overestimering av beregnet prisvekst.
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2.6.7 Pris og kostnadsutvikling

Statistikken viser at kostnadene har mer enn tredoblet seg fra 1978 til 2005 i lgpende kroner
(da SSB startet med a utarbeide byggekostnadsindekser). En annen indeks som er verdt a
merke seg er konsumprisindeksen (KPI). Vi ser av Figur 8 hentet fra publikasjonen
"Prisindekser for bygg og anlegg, bolig og eiendom 2006: resultater og metoder” at KPI
generelt har ligget noe over boligblokk- og eneboligindeksen men flatet noe ut og ble
forbigatt rundt 2003-2005. Vi vil ogsa se naermere pa dette i empirien med oppdatert data og
egne analyser.

Byggekostnadsindeksene for enebolig og boligblokk sammenliknet med konsumprisindeksen

400

350 == Boligblokk
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300 KPI

250
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0
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Figur 8 Byggekostnadsindeksene for enebolig og boligblokk sammenliknet med konsumprisindeksen.
1978=100. (SSB, 2006)

Y-aksen i Figur 8 er en numerisk verdi som kan sees pa som den akkumulerte prosentveksten
etter som tiden lgper langs X-aksen. For eksempel vil denne numeriske verdien gke fra 100 i
ar 1978 til 102 i ar 1979 ved en 2 % gkning, eller fra 250 i 1996 til 255 i 1997 ved en 2 %
gkning. Denne definisjonen av Y-aksen blir brukt av SSB i sin sammenligning av forskjellige
indekser og vi velger a kalle denne akkumulert numerisk vekstverdi (ANV). Vi vil derfor
bruke ANV pa Y-aksen i denne oppgaven nar slik data fremstilles. Vi ser av Figur 9 pa neste
side at enkelte innsatsfaktorer har gkt mer enn andre. Seerlig har rerleggerarbeid og
elektrikerarbeid gkt mye de siste arene. Dette skyldes i stor grad gkte ramaterialkostnader.
Selv om noen av faktorene i totalindeksen har gkt mer enn andre har ikke dette pavirket
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indeksen i stor grad, da disse punktene som regel utgjar en mindre del av de totale
byggekostnadene. | empirien delen av oppgaven vil vi se hvordan dette ser ut i dag
(2007/2008).

Byggekostnadsindeks for boligblokk i alt og delindeksene for tomring og snekring, rerleggerarbeid og elekirikerarbeid
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Figur 9 Byggekostnadsindeks for ”’boligblokk i alt” og delindeksene for ”temring og snekring”,
’rgrleggerarbeid” og “elektrikerarbeid”. 1978=100. (SSB, 2006)

2.6.7.1 Begreper og definisjoner

Byggekostnadsindeksene inneholder fire viktige begreper. Dette er vektgrunnlag,
representantvare, innsatsfaktorer og delprodukter. Vektgrunnlaget tar for seg vektingen av
disse elementene. Representantvarer er et utvalg varer som skal representere hele
varekombinasjonen. Innsatsfaktorer er grupperinger av representantvarer. Innsatsfaktorer er
alt fra lastebiler til arbeidskraft. VVektgrunnlaget benytter seg av fem innsatsfaktorer;

* Arbeidskraft

* Lastebiltransport inkl. farer

* Maskiner ekskl. fgrer

 Materialer

» Andre kostnader (kostnader til bl.a. administrasjon og drift som ikke passer inn under de
gvrige innsatsfaktorene)

Vekten er kostnadsdelen de ulike faktorene far. Vekten baserer seg pa undersgkelser og er

fast i ti til femten ar.
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2.6.8 Indeksformel

SSB (2006) forklarer Laspeyres indeksformel pa falgende mate:
Byggekostnadsindeksene beregnes med en Laspeyres indeksformel med faste vekter.
Dersom en har n representantvarer (varer og tjenester) defineres Laspeyres
prisindeks til disse ved formlene

0 i oA
fpp = S
i=1F0 Qo
Formel 4 Laspeyres indeksformel
der
Pt P} er prisen i basisperioden 0 og statistikkperioden t til representantvare i
Q% er mengden av representantvare i i basisperioden 0
Vi kan innfore verdien (kostnaden) og verdiandelen til representantvare i for
basisperioden;

V¢ = PlQL siden verdi er pris per enhet multiplisert med antall enheter (mengden)

v siden verdiandelen er forholdet mellom verdien til representantvare i og
j=1"0

summen av verdiene til alle representantvarene

Da kan indeksformel (Formel 4) omformes til

n t n t
i=1P(§Q(l)_' i=1V()l_i Vi P' L.
It = o= P = el i = =1 Wolot
) n ] n ] 1= ] L 1= )
i= 1P0 j=1V0 j= 1V0P

Formel 5 Laspeyres omformet indeksformel
der

Pl
I = P—tl er prisindeksen for representantvare i

Formel 5 viser at totalindeksen er et resultat av at vi kjenner prisindeksen for hver

representantvare og verdiandelen til representantvaren i basis.

Kjeding
Nar vektene til representantvarene blir revider i periode t.rev, blir indekstall beregnet

med nye vekter, kjedet med indekstall beregnet med de gamle vektene. Formelen

kjedet

nedenfor (Formel 6) viser kjedet indeks for periode t, I, , gitt ved
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Igml
ijedet _ ‘trev Iny
t - ny t

trev

Formel 6 Kjedet indeks

der Iffe}]l] og I;l ﬁ’ev er indekser for funnet ved bruk av gamle vekter og nye vekter og

IZI Y er indeks for periode t beregnet med nye vekter.
Totalindekser og delindekser blir kjedet uavhengig av hverandre. Kjedet totalindeks

er derfor ikke en vektet sum av delindeksene.

2.6.9 Vektgrunnlag, datakilder og beregninger

Boligindeksene blir satt sammen av mange datakilder. De er delt opp i falgene kategorier
hvor SSB har delegert ansvaret for innsamling av informasjon til diverse institusjoner i

Norge.

Arbeidskraftskostnader: Her inngar lgnn for arbeidet tid og gvrige arbeidskraftskostnader.
Disse blir samlet inn av Entreprengrforeningen Bygg og Anlegg (EBA) tilsluttet
Byggenaringens Landsforening (BNL). Her inngar alle aspekter av lann som akkordlgnn,

bonuser osv. Disse blir regnet ut pa kvartalsvis basis.

Maskinkostnader: Her skilles det mellom forskjellige anleggsmaskiner. Forskjellige kraner
blir regulert etter leiepriskostnader. Gravemaskiner blir justert etter en indeks utarbeidet ved
Norges Teknisk-Naturvitenskapelige Universitet (NTNU). Betongpumper reguleres etter
innkjgpspris og lennskostnader er ikke inkludert i maskinkostnadene.

Transportkostnader: Transportkostnadene reguleres etter SSB sin transportkostnadsindeks.

Denne blir kalkulert inn i byggekostnadsindeksen.

Materialkostnader: Materialkostnader blir samlet inn manedlig av ca. 400 bedrifter som
selger materialer til byggenzringen. Bedriftene blir sa kategorisert etter spesifikk nering,
region og omsetning. Dette blir gjort ved et spgrreskjema som sendes ut den tolvte i hver
maned og har frist ti dager senere. Oppgavegiver blir kontaktet dersom prisendringen fra
forrige maned overstiger 10 %.
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Andre kostnader: Dette omfatter poster som ikke kan plasseres i de overnevnte kategoriene.
Mange av disse kostnadene kan finnes i mindre indekser. Dette kan vaere brakkeleie,

forskalingssystemer, stram m.fl.

2.6.10 Beregninger av kostnader

Beregningen av kostnadene er tredelt. Prisindekser blir beregnet for hver representantvare,
dernest blir de satt sammen til totalindekser og delindekser. Til slutt blir det laget en indeks
for ”boliger i alt” ved hjelp av Formel 5. Dette er en vekting av boligblokkindeksen og
indeksen for enebolig.

Det forekommer ogsa en regional vekting av materialpriser, her omformes formlene som

omtalt tidligere med et spesifikt hensyn til hvilken region prosjektet utfares i.

2.6.11 Feilkilder og usikkerhet

Hvert kvartal sender SSB ut spgrreskjemaer til bedriftene som deltar i utarbeidelsen av
indeksene. Det blir utfart manuell kontroll av skjemaene for a fange opp de mest opplagte
feilene. Prisendringer som overstiger +-10 % vil alltid bli kontrollert. Noen av manglene ved
innrapproteringen er at de ikke fanger opp rabattordninger og lignende. Dette kan veere en
trend i markedet som ikke vil bli reflektert i indeksen. Kvalitetsendring i produkter skilles
det heller ikke mellom. Det er lite frafall i undersgkelsen og den informasjonen som mangler
vil bli estimert ut fra gjennomsnittet av de gvrige leverandgrene. Utvalgsfeil kan foregd, men
dette korrigeres ved at produkter som gar ut av sortimentet blir erstattet med nye

representantvarer jevnlig og utvalgsbergninger blir utfart hvert tiende til femtende ar.
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3 Metodebeskrivelse

| dette kapittelet vil vi redegjere for metodevalgene gjort i denne masteroppgaven. Begrepet
metode er definert av sosiologen Vilhelm Aubert, gjengitt i Hellevik (2002, s. 12):
En metode er en fremgangsmadte, et middel til d lose problemer og komme fram til ny
kunnskap. Et hvilket som helst middel som tjener dette formdlet horer med i arsenalet
av metoder.
Vi kan dermed si at en metode er et verktay vi bruker for & samle inn og behandle
informasjon som er ngdvendig for a svare pa forskerspgrsmalene vare. Det finnes utallige
slike verktay tilgjengelig, og vi vil naturligvis begrense oss til de vi har funnet
hensiktsmessig a bruke i denne masteroppgaven. Selv om det er utallige metoder finnes det et
felles grunnlag og idealer som de fleste forskere streber etter. Disse idealene innebefatter at
man gnsker & beskrive de faktiske forhold, og behandle og samle inn data pa en mest mulig
korrekt mate. Hellevik (2002, s14-17) nevner seks normer han mener burde fglges for a
oppna forskning av hay integritet:
o Overensstemmelse med virkeligheten som det hoyeste sannhetskriterium
o Systematisk utvelging av data
o Mest mulig noyaktig bruk av data
o Aktive anstrengelser for d avkrefte egne forhandsoppfattninger
e Presentasjon av resultatene som tillater kontroll, etterpraving og kritikk

o En forsoker a gjore forskningsvirksomheten kumulativ

Metodevalg vil ha en avgjerende effekt pa et hvert forskingsprosjekt. Det er derfor viktig a ha
en klar plan og en godt definert fremgangsmate for & oppna et resultat med god validitet og
reliabilitet. Tidlig i prosjektet fant vi derfor ut at det var hensiktsmessig a sette seg godt inn i
en forskningsmetodikk og angrepsmate for & fa en god basis for videre arbeid og forskning.
Vi kom da frem til at vi ville prave a falge forskningsprosessen til Churchill & lacobucci
(2002). Det er imidlertid viktig a merke seg at vi har tilpasset denne prosessen noe for bedre &
oppfylle vare krav til oppgaven. Churchill & lacobucci (2002, s. 54-58) definerer seks steg i

en sekvensiell fremgangsmate de kaller forskningsprosessen”. Se Figur 10.
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Stadiene 1 forskningsprosessen

Formulering Valg av Valg av Analyse og

Utarbeidi
tolkning av et

av rapport

Innsamling
av data

avproblem- || forsknings- innsamlings
stilling design metoder data

Figur 10 Stadiene i forskningsprosessen, fritt oversatt fra engelsk (Churchill & lacobucci, 2002)

3.1 Formulering av problemstilling

Det farste en forsker ma finne ut av er en problemstilling. Uten en problemstilling er det
ingenting & forske pa og ingen oppgave kan bli skrevet. Problemstillingen er noe av det
viktigste en forsker gjar. En veldefinert problemstilling er med pa a forme oppgaven og gi
den retning og mening. Det er derfor viktig og sette av god tid til & fa en dybdeforstaelse av
problemstillingen og temaet oppgaven omhandler. Hellevik (2002, s. 47) mener man kan
skille mellom tre distinkte grupper av problemstillinger i en forskningsrapport.
e Tema: En beskrivelse av hva som er emnet for undersokelsen, hva en onsker a
fa belyst, eller liknende.
e Spersmal: Et sporsmdl om faktiske forhold, som undersokelsen tar sikte pd d
besvare.
e Hypotese: En pdstand om faktiske forhold, som undersokelsen tar sikte pa d
teste riktigheten av.
Type problemstilling blir bestemt av hva slags problem forskeren star ovenfor. | var oppgave
har vi valgt & formulere var hovedproblemstilling som et tema. Dette har vi gjort da emne vi
beskriver er relativt ukjent, og det finnes fa litteraere referanser om ngkkeltema som indekser.
Vi har ogsa definert noen delspgrsmal som skal hjelpe til & belyse hovedtemaet. Det er derfor
viktig & ha en godt formulert problemstilling far man beveger seg videre til neste steg i

Churchill & lacobuccis forskningsprosess, forskningsdesign.
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3.2 Forskningsdesign

Med forskningsdesign mener vi et rammeverk som oppgaven kan bygge pa. Det er en
detaljert plan som falges i studieprosessen fra begynnelse til slutt. Det kan sammenlignes
med en arkitekttegning for et hus. Selv om man kan bygge et hus uten tegninger, vil det vere
betraktelig enklere & gjere det med, og resultatet vil sannsynligvis bli bedre (Churchill &
lacobucci 2002, s. 90). Det finnes mange forskjellige planer akkurat som det finnes mange
forskjellige arkitekttegninger. Hvilket rammeverk som velges er avhengig av oppgaven som
ma gjeres. Det gar i midlertidig an & bryte disse ned i noen generelle klassifiseringer. Disse er

eksplorative, deskriptive og kausal design.

3.2.1 Eksplorerende forskningsdesign

Eksplorerende forskningsdesign har som hensikt & kratlegge en uklar problemstilling eller
kartlegge og utforske et emne. Malsetningen kan da vaere 8 komme frem til en presis
problemstilling, hypotese eller sparsmal som kan undersgkes videre. | denne fasen vil
forskeren ofte finne informasjon ved hjelp av “eksperter” og ”informanter” innen for
fagomradet (Hellevik, 2002).

Var problemstilling var noe vag i begynnelsen og innenfor et fagfelt ingen av oss hadde
spesielt kjennskap til (byggebransjen). Vi benyttet oss derfor i oppstartsfasen av en
eksplorerende forskningsdesign for & fa tak i mer kunnskap om oppgaven og emnet. Da
vanlige seskemetoder ikke ga gode resultater deltok vi pa sgkerkurs for bedre a kunne finne
informasjon om emnene vare. Vi fikk god hjelp av veileder Dr. ing. @ystein H. Meland og
prosjektlederne Per-Egil Steen og Christian Jargensen ved PTL med & fa problemstillingen
mer konkret og innenfor et hensiktsmessig rammeverk. Etter mye tid og ressurser kom vi
frem til en problemstilling som guidet oss videre i oppgaven og vi kunne begynne pa neste

fase.

3.2.2 Deskriptiv forskningsdesign

Den deskriptive forskningsdesignen har som formal a beskrive eller forklare sammenhengen
mellom variabler eller arsaker. Hensikten vil da vare a gi en mest mulig ngyaktig beskrivelse
av problemet. | andre tilfeller kan forskeren ogsa prgve a pavise arsaken til de fenomener

eller hendelser problemet dreier seg om. En slik forklarende angrepsmate gir utgangspunkt til
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a danne hypoteser eller arsaksmodeller man kan teste holdbarheten av (Hellvik, 2002). Det
deskriptive forskningsdesignet ble ogsa brukt til & belyse hovedtemaet i oppgaven var. Vi har
funnet sammenhenger mellom faktorer som har betydning for rammeoverskridelser til en
offentlig byggherre og beskrevet arsakene i delspgrsmalene vare. Vi har i midlertidig ikke

hatt anledning eller mulighet til & begrunne disse med kvantitative metoder.

3.2.3 Kausalt forskningsdesign

Kausalt forskningsdesign gar ut pa a finne arsakssammenhenger. Kausalt forskningsdesign er
derfor ofte av en eksperimentell art da dette er den beste maten a finne forklaringer pa
hvordan en eller flere stimuli pavirker problemstillingen (Churchill & lacobucci, 2002).
Kausalt forskningsdesign blir ofte brukt i de sammenhenger der man har en klart definert og
malbar problemstilling hvor man kan samle inn data og teste virkningene disse har pa
problemstillingen. Kausalt forskningsdesign har blitt brukt til & forklare noen
arsakssammenhenger med talldata fra SSB. Vi har i denne oppgaven ikke hatt ressurser til a
sette opp eksperimenter av starre art med innsamling av tallmateriell. Vi vil i midlertidig
anbefale at videre forskning pa dette temaet, med tilstrekkelige tid og ressurser, benytter seg

av denne metoden i stgrre grad.

3.3 Valg av innsamlingsmodeller

Neste steg i forskerprosessen, som skjer etter problemstilling og forskningsdesign er klarlagt,
er & velge innsamlingsmodeller. Her skilles det mellom sekundaere og primeere datakilder
(Churchill & lacobucci, 2002). Vi kan videre dele inn i kvantitative og kvalitative metoder
(Isaksen, 2008). Vi har i var oppgave benyttet oss av bade sekundere og primare datakilder.
Vi har brukt kvalitative metoder, men ikke kvantitative som vi argumenterer for i delavsnitt
3.3.3.

3.3.1 Primeardata

Primardata er hentet spesifikt inn for det prosjektet man holder pa med. Her kan data samles
inn ved observasjoner eller intervjuer. | var forskning har vi brukt dybdeintervjuer, mgter,

telefonsamtaler og deltatt i kurs om emnet.
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3.3.2 Sekundardata

Sekundardata er data som allerede eksisterer. Disse dataene har blitt samlet inn til andre
formal enn det aktuelle forskningsproblemet. Den starste fordelen ved & bruke sekundeerdata
er kostnads- og tidsbruk. Det er hovedsakelig to problemer med sekunderdata: (1) de er
hentet inn til et annet formal og kan trenge behandling far de er brukbare og passer inn i
forskningen; og (2) kvaliteten og ngyaktigheten pa dataene kan vere darlige (Churchill &
lacobucci, 2002). | var forskning har vi primert brukt sekunderdata fra SSB. Her har vi
samlet inn data fra diverse prisindekser for og sa behandle og tilpasse disse til vare formal. Vi
har ogsa fatt god hjelp av fagpersoner pa biblioteket ved UiA Kristiansand.

3.3.3 Kvalitative metoder

Kvalitative metoder kjennetegnes ved en narhet til forskningsobjektet (Holme & Solvang,
1996). Metoden baserer seg pa et direkte forhold mellom informanten og forskeren.
Informasjonen hentes som oftest inn ved hjelp av intervjuer og/eller observasjoner. Man kan
derfor ikke begrense dataene man far inn. Dataene kan da vare noe ustrukturert og krevende
a behandle, men til gjengjeld vil man kunne ha stor fleksibilitet. Den kvalitative metoden gar
mer i dybden pa informasjonen og dette er en ressurskrevende prosess. Det er derfor man ofte
ma ngye seg med fa respondenter.

Vi har i all hovedsak benyttet oss av den kvalitative metoden i var forskning. Dette har vi
gjort da oppgaven var hovedsakelig er av en eksplorerende art. Vi har hatt dybdeintervjuer
med ngkkelpersoner og samtaler med veileder, bedrifter og konsulentfirmaer innenfor

fagfeltet.

3.3.4 Kvantitative metoder

Kvantitative metoder baserer seg pa a samle inn strukturert data gjennom spgrreskjemaer,
enquéter, telefonintervjuer eller personlige intervjuer (Hellevik, 2002). Her trenger man
sparsmal som lar seg besvare med faste svar som kan legges inn i for eksempel en database.
Dette vil begrense respondentens svar betraktelig og vil ikke gi muligheten for mye innspill.
Disse undersgkelsene kan ofte bli overfladiske og gar mer i bredden enn i dybden. Det gir
ogsa liten fleksibilitet til informanten. En av de stgrste farene ved denne metoden er at

utformingen av undersgkelsen/svarskjema kan forme resultatene i forskerens faver.
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Kvantitative metoder har i de fleste tilfeller i var oppgave ikke veert hensiktsmessig a bruke.
Dette fordi problemstillingen var er av en mer eksplorerende art og informantene vare har
behov for en stor grad av frihet i sine svar. | de tilfeller hvor kvantitative metoder kunne
brukes (innhenting av faktiske og historiske priser osv) ville det vert for ressurskrevende &
gjare dette selv. | midlertidig er mange av vare sekundzre datakilder basert pa gode
kvantitative metoder utfert av SSB som vi har kunnet bruke i var oppgave.

3.4 Innhenting av data

Sa lenge forskningen man skal gjare inneholder undersgkelser, ma data innhentes og
registreres. Data er et vidt og upresisert begrep som kan omfatte opplysninger om priser,
fenomener, organisasjoner og andre undersgkelsesenheter (Holme & Solvang, 1996).
Churchill & lacobucci (2002) sier at forskeren ma spesifisere utvalgsrammer, avgjgre

utvalgsprosedyren og definere mulige primeaer- og sekundaerkilder.

3.4.1.1 Sekunderkilder

Den teoretiske delen av masteroppgaven er basert pa sekundeerkilder. For & belyse teorien og
fa god dybde har vi forsgkt a basere teorien var pa et bredt spekter av kilder. Vi har her fatt
hjelp til & samle inn relevant faglitteratur og forelesningsnotater fra veileder Dr. ing. @ystein
H. Meland, samt fatt god hjelp av universitetsbibliotekar Henry Langseth til & finne mer
fagstoff. Vi deltok pa sgkekurs i regi av biblioteket ved Universitetet i Agder avdeling
Kristiansand for bedre & kunne finne kilder pa egenhand. Dette fordi det finnes sveert lite
litteratur rundt oppgaveemnet. Vi har ogsa deltatt pa kurs ved PTL holdt av Ole-Jacob Bjerke
fra AS Bygganalyse om SSB sine prisindekser for a fa et godt innblikk i dette emnet.

Den empiriske delen av masteroppgaven er hovedsakelig basert pa primarkilder. Vi har ogsa
brukt en sekundzrkilde, SSB, for & samle inn statistisks data som har blitt brukt i vare egne

analyser.

3.4.2 Primerkilder

Primaerkildene har i all hovedsak veert intervjuer med fagautoriteter innefor de emnene
empirien omhandler. Dybdeintervjuer med ngkkelinformanter har blitt utfert med ngye

utarbeidet intervjuguider og lydopptak. Vi har ogsa hatt stor hjelp av samtaler med veiled Dr.

Masteroppgave i Industriell gkonomi og informasjonsledelse, Universitetet i Agder, 2008 48

Jarl M. Jakobsen & Espen S. Pedersen



Hvordan handtere ekstrem markedsvekst?
- en analyse og diskusjon av mater & regulere rammer og kontrakter i byggebransjen.

ing. @ystein H. Meland. Vi har forsgkt & gjennomfare sa mange telefonintervjuer som mulig.
Dette har vist seg a veaere vannskeligere enn antatt da mye av informasjonen vi har vert ute
etter har blitt holdt konfidensielt. Det har ogsa vert vannsklig a finne fagautoriteter innenfor
emnet prisregulering. | tillegg har mange hatt et gnske om & ikke bli sitert. Grunnen til at
informasjon har blitt holdt konfidensielt kan veere av konkurransemessige hensyn i tillegg til
liten lyst til & vise hvordan prosjekter faktisk blir finansiert. Vi har sa langt som mulig prevd
a sparre flere informanter om de samme temaene for & kunne sammenligne resultatene, men
dette har som tidligere nevnt vert vanskelig da mangel pa informanter og konfidensialitet

som regel har satt en stopper for dette.

3.5 Analyse og tolkning av data

Hellevik (2002) definerer analyse av datamateriell som det a trekke ut den informasjonen vi
trenger for og kunne besvare problemstillingen. Oppgaven vil uansett veere & forenkle
informasjonen til noe som kan fremstilles i en sammenheng som belyser problemstillingen
(Hellevik, 2002). Nar dataen er samlet inn av forskeren ma den organiseres for lettere a
kunne tolkes. Dette kan for eksempel gjegres ved hjelp av tabeller, figurer, tankekart eller
liknende. Det er viktig & veere systematisk i sin tilneerming til organisering av data for &
minimere feil og mangler. Hvis en samler inn kvalitativ data vil ofte analysen begynne
allerede nar dataen samles inn i notatene til forskeren. Nar dataen er samlet inn blir det lettere
og mer oversiktlig, og forskeren kan starte analysen. Men far forskeren begynner pa
analysen er det viktig & kontrollere to faktorer ved det innsamlede datamateriellet, det er

reliabilitet og validitet.

3.5.1 Reliabilitet og validitet

Reliabilitet er forbundet med malesikkerhet og bestemmes av hvordan malingene gjgres som
leder frem til datamaterialet. Reliabiliteten kan vi derfor se pa som paliteligheten til dataene
vi har samlet inn. Vi kan sikre oss god reliabilitet ved a vaere ngyaktige i vare malinger og
etterprave resultatene vare. Ngyaktige svar gir oss i midlertidig ikke noe med mindre det er
svar pa relevante spagrsmal, dvs. god validitet. Validiteten er avhengig av om vi har malt det
som er relevant til problemstillingen var og at malingene har hgy reliabilitet. Validitet kan vi

derfor se pa som gyldigheten av dataen vi har samlet inn. Hellevik (2002) mener
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validitetsproblemet oppstar fordi forskeren beveger seg mellom to plan, teoriplanet og
empiriplanet. Det er derfor viktig a ha samsvar mellom disse to planene nar det gjelder
begreps- og definisjonsbruk. For & oppna god validitet ma vi altsa vare sikre pa at malingene

og resultatene vare blir brukt til riktige og hensiktsmessige formal.

3.5.2 Kuvalitativ og kvantitativ analyse

Analysen vil utarte seg forskjellig avhengig av om vi har a gjgre med en kvalitativ eller en
kvantitativ undersgkelse. Ved en kvantitativ analyse vil man fremstille data i tabeller,
matriser eller grafer, hvor i en tilsvarende kvalitativ analyse kan man erstatte tallmateriale i
tabellene og matrisene med tekst. Nar analysen er ferdig kan man starte pa
tolkningsprosessen for a trekke ut konklusjoner og svar pa oppgaveproblematikken. | var
oppgave har vi som tidligere nevnt bade kvalitative og kvantitative undersgkelser og dermed

tilsvarende data.

3.5.3 Reliabiliteten og validiteten i denne oppgaven

| oppgaven var har vi hentet inn tallmateriale fra SSB. Reliabiliteten til disse tallmaterialene
er, som vi ser det, utenfor kritikk. SSB har gjennom over hundre ar samlet inn data og
utarbeidet metoder for a sikre seg mest mulig ngyaktige tall og malinger. Validiteten til disse
dataene i forhold til var oppgave har vi sikret ved a veere kritisk til hvordan dataene brukes.
Vi benytter oss kun av de indeksene som er relevante for byggenaringen og trekker ikke inn

statistikk som ligger utenfor var oppgave.

Store deler av analysen var er basert pa intervjuer og samtaler med ngkkelinformanter og
faglige autoriteter. Reliabiliteten til informantene kan trekkes i tvil da de i de fleste tilfeller
har egeninteresse av dataen som blir presentert. Mange av vare informanter jobber og far
derfor sin lgnn direkte ut fra det arbeid de gjer. Det er derfor vanskelig & forvente fullstendig
objektivitet. De fleste personer, inkludert vare informanter, har en agenda. For eksempel i
intervjuet vart med en kalkulatgr i et stort entreprengrfirma kan det veere hensiktsmessig for
informanten a vri informasjonen i en retning som setter entreprengren i et bedre lys. Dette tatt
i betraktning fikk vi i intervjuet svar pa mye mer enn det vi hadde hapet pa. Informanten

virket erlig og oppriktig og ga svar som ikke ngdvendigvis beskyttet entreprengrens renomé.
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Vi fikk ogsa tillatelse til 4 ta opp intervjuet som sikrer god reliabilitet i form av at vi kan ga
tilbake a sjekke utsagn og svar. Andre intervjuer hvor personen har valgt & forholde seg
anonyme og ikke gnsket a bli sitert kan reliabiliteten trekkes i tvil. Disse informantene har
veert med pa & forme vart bilde av emnet og gitt oss ideer, men har ikke blitt brukt direkte i
oppgaven. Problemet med intervjuer generelt og seerlig intervjuer der informantene er
anonyme er etterprgvbarheten. Det er vanskelig, om ikke umulig a ga tilbake for 4 etterprave
mange av utsagnene og resultatene fra vare intervjuer. Nar det gjelder grunnlaget for de
statistiske analysene vare er data lett tilgjengelig pa SSB sine hjemmesider eller via direkte

kontakt med SSB og de respektive ressurspersonene innen fagfeltet.

3.6 Utarbeiding av rapport

Rapporten er det som skal leveres til en arbeidsgiver, sensor eller publiseres. Denne rapporten
er ofte det eneste dokumentet den overordnede vil se. En forsker kan komme frem til de mest
utrolige resultater, men sa lenge de ikke dokumenteres og fremstilles pa en ryddig og
lettfattelig mate vil personen ikke fa uttelling for dette. En rapport burde ha en logisk og
strukturert oppbygning med en "rgd trad” gjennom det hele som leder leseren naturlig opp til
konklusjonen.

Rapporten var gir en skriftlig framstilling av arbeidet vi har lagt ned i masteroppgaven og
fremstiller vare analyser, resultater og konklusjoner. Vi har lagt stor vekt pa a utarbeide en
lettfattelig og korrekt rapport for a gi leseren et sa ngyaktig bilde som mulig. Vi har prevd a
fremstille prosessen og dataene pa en slik mate at de kan etterprgves der det er mulig og har
ikke skjult resultater eller funn for & vinkle oppgaven pa noen subjektiv mate. Vi har referert

til kilder etter beste evne og der vi har funnet det hensiktsmessig og korrekt.

Masteroppgave i Industriell gkonomi og informasjonsledelse, Universitetet i Agder, 2008 51

Jarl M. Jakobsen & Espen S. Pedersen



Hvordan handtere ekstrem markedsvekst?
- en analyse og diskusjon av mater & regulere rammer og kontrakter i byggebransjen.

4 Empirisk analyse og drgfting

4.1 Innledning

| empiridelen av oppgaven vil vi behandle all den informasjonen vi har hentet inn fra vare
informanter. Vi vil analysere dataene og strukturere de pa en slik mate at de best mulig
belyser problemstillingen og forskersparsmalene vare. Analysen og drgftingen vil, i tillegg til
teoridelen, gi oss den ngdvendige informasjonen og slutningene vi trenger for & mer direkte
svare pa forskerspgrsmalene i konklusjonen. Vi har gjennom oppgaven intervjuet personer
innen SSB, entreprengrfirma, prosjektledelsesfirma og Statsbygg, og dette vil veere
grunnlaget for mye av den analysen vi har. Hovedtemaet vart vil veaere indeksregulering og vi
gnsker a se om det finnes alternativer til SSB sine prisindekser, og om hva som bgr og ikke
bar gjeres innen dette feltet. Hvis man skal se pa muligheten for & bruke en indeks pa et
outputniva er det viktig a se pa hva som kommer inn i en slik indeks. Farst vil vi beskrive
hvordan valg av entrepriseform kan brukes som gkonomisk strategi, sa vil vi se pa hvordan
en entreprengr bygger opp sine tilbud med grunnlag i intervjuet vi hadde med en kalkulatar i
et starre entreprengrfirma. Her vil vi blant annet se pa hvordan risiko prises og hvor
fortjenestemarginene legges. Deretter vil vi ga inn pa gjennomfgringsmodeller, for a se
hvordan det kan pavirke prisen og kvaliteten pa det ferdige bygget. Dernest vil vi se pa SSB
sine indekser, og hva som er styrker og svakheter ved dem, samt se hva SSB mener om disse.
Vi vil sa se pa mulige alternativer, og til slutt drafte de etiske sparsmal som foreligger rundt

ulik indeksregulering.

4.2 Valg av entrepriseform som gkonomisk strategi

Entrepriseform er som nevnt i avsnitt 2.5 det som omhandler ansvarsfordelingen og
oppdelingen av et prosjekt. Valg av entrepriseform kan ha betydelige konsekvenser. Det er
derfor helt avgjerende at man prgver a finne den mest hensiktsmessige entrepriseformen for
det enkelte prosjekt. Det er ikke ngdvendigvis slik at en entrepriseform er best for alle
prosjekter, og det er derfor en del forhold man bgr legge til grunn for valget. Hvis man er
avhenging av at prosjektet blir raskt ferdigstilt kan det & velge totalentreprise, eller noe som
ligger neaert opptil, veere det riktige valget. Dette kan ogsa veere et bra valg om man ikke har
mulighet til & baere den gkonomiske risikoen selv. Generelt kan man si at jo nermere

totalentreprise man kommer, jo mindre gkonomisk risiko og fremdriftsrisiko berer
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byggherren, men ofte vil kvalitetsrisikoen stige deretter. Se Figur 11. Noen vil hevde at det
ogsa blir mer kosthart med en totalentreprise, da entreprengren vil ta et betydelig paslag for a
baere den gkonomiske og fremdriftsmessige risikoen. Det vil ogsa ofte vaere slik at store
entrepriser vil skape mindre konkurranse, spesielt i mindre markeder, der det er feerre
entreprengrer som kan ta pa seg en slik kontrakt. Pa den annen side kan mange entrepriser,
som i delte entrepriser, skape mye administrasjonsarbeid for byggherren, og kan i mange
tilfeller fare til forsinkelser da dette setter hgye krav. Delte entrepriser legger et stort ansvar
pa byggherren/prosjektledelsen, og vil i mange tilfeller vaere ugunstig. Delte entrepriser kan
veere det riktige valget hvis man kan ta pa seg starre gkonomisk risiko, gnsker a minke
kvalitetsrisikoen (se Figur 11), og ensker stor fleksibilitet og innflytelse pa utferelsen av
prosjektet. Forutsetningen for dette er at byggherren er villig til 2 bygge opp en forsvarlig

byggadministrasjon.

Sammenheng mellom ulike risikotyper for forskjellige entrepriseformer

F

I
1=
<

Delentrepriser
Hovedentrepriser

Generalentrepriser

Totalentrepriser

< Fremdriftsrisiko og gkonomisk risiko

La

>

Hay Kvalitetsrisiko Lav

Figur 11 Sammenheng mellom fremdrifts- og gkonomisk risiko og kvalitetsrisiko for forskjellige
entrepriseformer

Det kan ogsa veere hensiktsmessig a ta hensyn til hvilket marked man treffer ved de
forskjellige entrepriseformene. Det kan veere slik at man ved & bruke delte entrepriser kan
treffe en mer "userigs” del av markedet, da det er flere som har mulighet til & delta i en
tilbudsrunde. Dette kan gjare at risikoen gar vesentlig opp. Det skal sies at dette ikke

ngdvendigvis vil vaere korrekt i alle situasjoner, og lov om offentlig anskaffelse krever at det
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skal gjennomfares en kvalifikasjonsprosess som har som formal a luke ut ukompetente
aktarer, og kun la de som er i stand til & gjere en god jobb fa veere med i tiloudsrunden.
Mange vil imidlertid hevde at man ved sterk oppdeling vil oppna direkte kontrakter med de
virkelige fagentreprengrene som har stor yrkesstolthet, og dermed utfgrer et arbeid av hgyere
kvalitet.

Hvis man velger en delt entreprisemodell kan man risikere at en av de entreprengrene man
administrerer blir forsinket eller pa andre mater ikke fullfgrer jobben til bestemt tid og
kvalitet. Hvis dette skjer har byggherren mulighet til & ilegge entreprengren dagbgter til
problemet er lgst. Men denne forsinkelsen kan det hende forarsaker andre forsinkelser for
andre entreprengrer. Disse forsinkelseskostnadene havner da pa byggherrens skuldre.

Vi ser av dette at valg av gjennomfgringsmodell ikke har et entydig svar for alle prosjekter,
og det er fordeler og ulemper med alle formene, noe vi skal se litt nermere pa i delavsnitt

4.3.3. Vi vil i konklusjonen sette dette opp mot var hovedtema som er indeksregulering.

4.3 Entreprengrens perspektiv

Den 6.3.2008 intervjuet vi en kalkulatgr ved et starre entreprengrfirma som for anledningen
gnsker & vaere anonym. Dette intervjuet gir oss grunnlaget til a forsta hvordan en profesjonell
entreprengr bygger opp sine tilbud, samt hvordan de forholder seg til emner som risiko,

fortjenestemarginer, konkurransesituasjon, gjennomfgringsmodeller og indeksregulering.

4.3.1 Oppbygning av tilbud

En innfaring i hvordan en entreprengr bygger opp sine tilbud vil belyse ngkkelelementer i var
forskningsproblematikk. Det vil gi den ngdvendige innsikten til lettere a kunne ta stilling til
problematikken rundt indeksregulering. Dette fordi man far en innfaring pa hvor de ulike
risiko- og fortjenestepaslagene kommer. Dette er deler av grunnlaget for en outputindeks eller
eventuelt en byggherrekostnadsindeks (som omhandler mer enn output) som er alternativet til
den mye brukte “boligblokk i alt” utgitt av SSB.

4.3.1.1 Interne og eksterne ressurser

I byggeprosjekter som benytter seg av entrepriser av betydelig sterrelse, gjerne i form av

total- eller generalentrepriser, ma entreprengren ofte sette ut deler av arbeidet til eksterne
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leverandgrer. Intervjuobjektet fortalte at de pleide & bruke 50 — 70 % eksterne ressurser pa et
starre byggeprosjekt, men at dette er noe som varierte mye fra prosjekt til prosjekt. Det
entreprengren valgte a kjgpe inn var som oftest det de ikke produserte selv, men ogsa det de
til tider ikke hadde kapasitet nok til & gjgre. Eksempler pa ting som ble gjort internt er betong
og rigg. Temmerarbeid var et annet eksempel pa tjenester som ofte settes bort da kapasiteten
internt ofte ikke rakk til. 1 gode tider vil det ofte vaere mindre tilgjengelige ressurser internt
og man er tvunget til & hente inn mer fra eksterne leverandgrer. Underentreprengrene velges i
stor grad ved bruk av priskonkurranse. Pa enkelte strategiske eller risikofylte leveranser, som
for eksempel arkitekttjenester, er det vanligere a bruke sterre grad av faste partnere. Dette er
ofte basert pa tidligere erfaringer og referanser. Arkitektene blir ofte med tidlig i et prosjektet
og hjelper til med & designe skisseprosjektet. Det er da ofte naturlig a bringe disse med videre
i prosjektet. En alternativ mate a velge arkitekt pa vil vaere ved bruk av en
arkitektkonkurranse. Hvor mye som blir hentet eksternt vil ha stor betydning pa hva slags pris
general/totalentreprengren (GE/TE) setter og vi skal i delavsnitt 4.3.1.2 vise hvordan man
regner ut enhetspriser for interne ressurser og i delavsnitt 4.3.1.3 vise hvordan en slik

entreprengr regner ut ferdig enhetspris pa en ekstern leveranse.

4.3.1.2 Kalkulering av enhetspris for interne ressurser

Intervjuobjektet vart jobbet som kalkulater i et starre entreprengrfirma. Personens daglige
virke gikk ut pa a regne ut hva ulike deler av et byggeprosjekt koster som grunnlag for
entreprengrens tilbud til byggherrer. Kalkulateren vil ta for seg hver del av bygget og dele det
videre opp, for sé a finne ut hva det koster. Hvis det for eksempel gjelder en vegg vil
kalkulateren farst finne ut hvor mye materialer som ma til, inkludert kapp og spill, for &
bygge én kvadratmeter. Det kan for eksempel veere 150 kr pr kvadratmeter. Deretter blir
arbeidskraft per kvadratmeter lagt til i form av en lgnningspost. Det kan for eksempel ta en
halv time & ferdigstille en kvadratmeter med vegg. Dette vil da til sammen vare selvkost for
entreprengren. Deretter vil kalkulatgren legge til et risikopaslag som reflekterer risikoen til
det som skal bygges. Risiko i dette tilfellet kan for eksempel vaere sjansen for at noe knekker
eller veggen faller. La oss si at for denne veggen er det 10 % risikotillegg. Nar kalkulatgren
har kommet frem til selvkost inkludert risikotillegg vil det bli lagt pa et fortjenestepaslag.
Dette paslaget vil ofte ligge pa mellom 10 og 15 %, og vi velger i dette eksempelet 10 %.
Regnestykket kan da utforme seg som i Tabell 1;

Masteroppgave i Industriell gkonomi og informasjonsledelse, Universitetet i Agder, 2008 55

Jarl M. Jakobsen & Espen S. Pedersen



Hvordan handtere ekstrem markedsvekst?
- en analyse og diskusjon av mater & regulere rammer og kontrakter i byggebransjen.

Eksempel pa utregning av kvm pris for

veggplater

150 kr
300*0,5 Lann

300 kr  Selvkost
300 *0,1 Risikotillegg

330 kr  Selvkost + risiko
300 *0,1 Fortjenestepaslag

Materialer

360 kr  Pris til byggherre per kvm

Tabell 1 Eksempel pa utregning av enhetspris

Tabell 1 gir et eksempel pa hvordan man regner ut selvkost pa en beskrevet jobb der man vet
akkurat hva som skal bygges. Det vil vaere noe annerledes pa for eksempel en totalentreprise.
Der vil det gjerne vere slik at man legger pa risiko og fortjeneste for hvert kapittel fremfor

hver enhet. Altsa noe grovere.

4.3.1.3 Enhetspriser for eksterne leveranser

Som nevnt i delavsnitt 4.3.1.1 er det store deler av et tiloud som baserer seg pa innkjapte
varer, tjenester og ressurser fra andre leverandgrer. Nar en kalkulater far inn en foresparsel
om pris pa et byggeprosjekt gar personen derfor i gjennom spesifikasjonene, eventuelt venter
pa at disse blir laget, og finner ut hva som kan gjeres ved hjelp av interne ressurser og hva
som ma kjegpes inn fra eksterne leverandgrer. Bruk av eksterne leverandgrer medfarer risiko
for entreprengren, som kan skje ved at for eksempel en underentreprengrs feil forhindrer en
annen, og gjar at entreprengren legger pa en risikoavsetning. Vi sa i delavsnitt 4.3.1.1
hvordan en entreprengr velger ut sine leverandgrer. Nar kalkulatgren da skal gi en pris til
byggherren pa en kritisk del av bygget de ikke har kapasitet til & ta selv, gar de gjerne ut til en
leverandgrer de har hatt god erfaring med. De forhandler seg da frem til en pris og tar dette
som selvkost. | tabell 2 ser vi hvordan en typisk innkjept ressurs som tsmmerarbeid blir
fakturert til byggherren. Kalkulatgren tar selvkostprisen og legger pa et risikopaslag. Dette
paslaget kan variere mye, basert pa leverandgrens rykte, tidligere erfaring og palitelighet.
Selv om entreprengren kan gi underentreprengren dagbgter vil det fortsatt kunne forskyve
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andre deler av byggingen og vil av den grunn ha risiko forbundet med seg. Det blir sa lagt til
et fortjenestepaslag og vi far da utprisen som vist i Tabell 2.

Eksempel pa utregning av kvm pris for veggplater fra

underentreprengr til hovedentreprengr (HE),

generalentreprengr (GE) og totalentreprengr (TE)
150 kr
300*0,5 Lgnn
300 kr  Selvkost
300*0,1 Risikotillegg Underentreprengrens

Materialer

330 kr  Selvkost + risiko priskalkulasjon
300 *0,1 Fortjenestepaslag

360 kr  Pris til general/totalentreprengr
360 *0,1 HE/GE/TEs risikotillegg for innkjep fra

underentreprengr HE/GE/TE fortjeneste- og
360 * 0,1 HE/GE/TEs fortjeneste for levering fra risikotillegg
underentreprengr

432 Pris til byggherre pr kvm fra HE/GE/TE

Tabell 2 Eksempel pé utregning av enhetspris for en underleverandgr, med entreprengrens paslag i
tillegg.

Det er kostnadskrevende & utarbeide et tilbud. Hvis det foreligger en kostbeskrivelse (vet
akkurat hva man skal ha) sa er dette det mest kostnadsbesparende for entreprengren.
Entreprengren vet hva han skal gjare og trenger ikke pafare store risikopaslag, noe som kan
fare til lavere pris og flere tilbydere.

4.3.2 Det ferdige tilbudet

Det ferdige tilbudet blir sa satt sammen av alle de eksterne og interne enhetsprisene, i tillegg
til en post for rigg og drift. Rigg og drift bestar av brakker, stillaser, kraner, og rigging av
dem. Men her ligger ogsa alle kostnadene som er forbundet med administrasjon av
entreprisen. Administrasjonen er selvkost, og det blir ikke lagt til noe ekstra fortjenestepaslag
pa dette ifalge intervjuobjektet. Entreprengren gjgr ofte strategiske valg pa sammensetningen
av enhetsprisene i tilbudet. Nar entreprengren konkurrerer om totalpris pa tilbudet, kan man
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gjare strategiske valg pa enhetsprisene samtidig som man holder totalprisen nede. En erfaren
entreprengr vil ofte se at volumet av enkelte enheter kan veaere feilberegnet fra byggherrens
side. Byggherren vil i planleggings- og prosjekteringsfasen forsgke a lage et sa riktig estimat
som mulig av alle byggets deler, men vil som oftest bomme pa enkelte elementer. Da vil ofte
entreprengren sette ned enhetsprisen pa de elementene det er beregnet for stort volum pa, og
sette opp enhetsprisen pa dem det er beregnet for lavt volum pa. Enheter det da er beregnet
for lite volum av vil gi entreprengren ekstra fortjeneste nar det viser seg at volumet ma gkes.

Det ferdige tilbudet er derfor en blanding av flere strategiske valg utover kun kostpris.

4.3.3 Gjennomfgringsmodeller

| dette delavsnittet om gjennomfaringsmodeller vil vi se hvordan man kan pavirke prisen og
kvaliteten pa det ferdige bygget. Et av de valgene en byggherre gjar i begynnelsen av et
prosjekt som pavirker det endelige skonomiske bilde mest er valg av entrepriseform. Vi skal i

delavsnitt 4.3.3.1 se pa hva intervjuobjektet hadde a si om de ulike entrepriseformene.

4.3.3.1 Entrepriseform

Na (2008) er totalentrepriseformen den mest brukte ifglge intervjuobjektet. Totalentrepriser
kan vare et bra valg hvis byggherren ikke har kompetanse eller ressurser til a gjgre
prosjekteringen selv. Totalentrepriser er ogsa hensiktsmessig hvis byggherren har lite
formeninger om hvordan det endelige bygget skal vare og ikke har behov for a pavirke
prosessen, samt lite gnske eller mulighet for & ta administrasjonsarbeid. Intervjuobjektet
mener totalentrepriseformen er den mest kostbare. Intervjuobjektet papekte at kostnaden av
en totalentreprise vil variere kraftig etter hvordan konkurransesituasjonen er. Hvis det kun var
én tilbyder mente personen at det alltid ville vare billigere for byggherren a bruke delte
entrepriser eller en generalentreprise. Det kom ogsa frem at det er vanlig blant de starre
entreprengrene a promotere totalentrepriseformen. Det kan tenkes at det er en stor mulighet
for a ta ekstra fortjeneste med en slik entrepriseform, i tillegg til at det er mer sannsynlig at
det er feerre andre entreprengrer som kan ta pa seg jobben, og dermed mindre konkurranse.
Totalentrepriser er for mindre entreprengrer ofte for risikofylt eller for stort i omfang til at det
er aktuelt &8 komme med et tilbud. Intervjuobjektet argumenterte for at det billigste ofte var en
godt planlagt og beskrevet generalentreprise. Hvis et tilbudsgrunnlag er godt beskrevet vil det

veere enkelt for entreprengren a se hva det vil koste, og hvor mye som trengs av ulike
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ressurser. Dette vil ogsa gjare at flere entreprengrer vil veaere med i tiloudsrunden. A dele opp
entreprisene mye ved bruk av delte entrepriser papekte personen ville kreve mye av
byggherren, og ville fare til forsinkelser om det ikke var koordinert pa en god mate. En annen
modell som ble nevnt er samspillsmodellen. Intervjuobjektet papeker at denne kan vere en
gunstig entrepriseform. Entreprengren blir da involvert tidlig, og de kan i samarbeid med
byggherren/de prosjekterende finne beste lgsning.

4.3.4 Konkurransesituasjon

Konkurransesituasjonen en entreprengr befinner seg i nar han skal gi et tiloud pavirker prisen
betraktelig. | dagens marked (2007/2008) sier intervjuobjektet at det ofte er kun en til to
tiloydere per prosjekt. Kalkulataren vi snakket med fortalte oss at de private entreprengrene
peiler seg inn pa tilbudskonkurranser der det er lite konkurranse. Dette var informasjon som
ble innhentet via "jungeltelegrafen”. Nar en entreprengr befinner seg uten konkurrenter er det
lettere a fa gjennomslag for hagyere priser. Vi har i avsnitt 2.2 blitt introdusert til tanken om at
det private har en stgrre mulighet for a skvise. Intervjuobjektet papekte at dette stemte, men i
gode tider var det vanskeligere & fa dette til da leverandgrene hadde mange alternative jobber
a velge i. Men i darligere tider hadde det private en enna stgrre mulighet til & skvise da det er
vanskeligere for underentreprengrene a fa oppdrag.

Intervjuobjektet papeker at lov om offentlig anskaffelse (LOA) pavirker de offentlige
aktgrenes evne til & konkurrere. Blant annet fordi vesentlige endringer ma lyses ut pa nytt.
Det andre er at det offentlige ma se pa tilbudene som foreligger og anta det beste tilbudet. De
har ikke forhandlingsrett. En annen ulempe en offentlig byggherre har er at det kreves mer
dokumentasjon. Intervjuobjektet nevner at det er en trend i ogsa det private markedet til
gkende dokumentasjonskrav. Intervjuobjektet mente ogsa at det var mer
administrasjonsmessig krevende a ta oppdrag for det offentlige, da de ofte stilte med en stor
administrasjon som entreprengren pa si side matte matche. En annen problemstilling er sakalt
“repeat buisness”. Loven om offentlig anskaffelse fungerer slik at alle offentlige
byggeprosjekter ma konkurranseutsettes. Dette farer til at det offentlige ikke er like
attraktive, da en jobb for dem ikke ngdvendigvis gker sannsynligheten for at de blir valgt
neste gang. "Repeat buisness” kan veare en stgrre mulighet hos de private da de ikke er
underlagt lov om offentlig anskaffelse, selv om dette som nevnt i delavsnitt 4.3.1.1 gjelder

spesielt pa strategiske artikler. Valg av gjennomfgringsmodell vil som nevnt ogsa pavirke
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konkurransesituasjonen, og jo mer byggherren deler opp, jo mer tilbydere har muligheten til &
ta pa seg oppdraget.

Intervjuobjektet la vekt pa viktigheten av en god beskrivelse. Hvis beskrivelsen var
gjennomtenkt og dekkende vil det bli mindre risiko for tilbyder da han vet hva som skal
gjares og dermed legge pa et mindre risikopaslag. Dette gjar at det er enklere a vite hva
omfanget er, noe som farer til flere tilbud. Det ogsa slik at det er enklere for tilbyderen &

utarbeide et tilbud om beskrivelsen er god.

4.3.5 Risiko og fortjenestepaslag

Risiko kommer av ufortutsette hendelser og andre ting som kan veere utenfor ens kontroll. P&
elementer i et tiloud blir det derfor lagt pa et risikopaslag som skal kunne kompensere for
uforutsette hendelser. En entreprengr uten erfaring eller som operer utenfor sin
kjernekompetanse vil ofte bli forbundet med starre risiko. Som vi har sett i delavsnitt 4.3.1.3
vil det bli lagt pa et risikopaslag pa alle poster som reflekterer sjansen for at noe vil ga galt
med den spesifikke oppgaven. Dette paslaget vil variere med vanskelighetsgraden og
erfaringen til entreprengren. Det er altsa slik at risikoen gker der det er feerre tilbydere pa en
spesifikk post. Man kan derfor ofte si at risikoen vil gke i gode tider for byggebransjen da det
blir mindre konkurranse og ferre tilbydere pa et tilbud. Risikopaslagene og
fortjenestepaslagene avhenger av mange komplementare faktorer, som blant annet er
beskrevet i delavsnitt 4.3.1. Det er slik at flere ledd gir flere paslag. Hvis man har en
totalentreprise og totalentreprengren ma leie inn underentreprengrer farer dette til dobbelt
risiko og fortjenestepaslag. Da bade underentreprengren og totalentreprengren har sin

fortjeneste. Dette kan vi se av Figur 12,
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Risiko og fortjenestepaslag som felge av totalentrepriseform

Byggherre

Totalentreprengr

Administrasjon

Interne Ressurser
Eksterne Ressurser
Fortjeneste Fortjeneste
Risiko Risiko
Selvkost Underentreprengr
Fortjeneste
Risiko
Selvkost

Figur 12 Risiko- og fortjenestepaslag som fglge av totalentrepriseform.

Som vi ser kommer det to fortjeneste- og risikopaslag pa eksterne ressurser. Dette vil gjelde i
alle de tilfeller der man kontraherer en entreprengr som igjen kontraherer underentreprengrer.
Dette er altsa ikke et fenomen som kun gjelder totalentrepriser, men som kan forekomme i
flere forskjellige entrepriseformer, bortsett fra sterkt oppdelte byggherrestyrte entrepriser.
Ved store entrepriser er det ogsa ofte slik at underentreprengrene har sine underentreprengrer,
og disse sine igjen. Dette vil variere mye fra prosjekt til prosjekt, og med omfanget av
prosjektet. Om det er mange ledd vil man fa mange lag med fortjeneste- og risikopaslag.

Dette kan beskrives med et enkelt eksempel:
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Eksempel pa fortjeneste- og risikopaslag ved flere ledd

UE2 TE BH

Selvkost + RFP

UE1

Innpris + RFP
144kr

Innpris + RFP
172,8kr

Innpris
172,8kr

120kr

BH= Byggherre
TE=Totalentreprengr

UE= Underentreprengr

RFP = Risiko- og fortjenestepaslag

Figur 13 Eksempel pa fortjeneste- og risikopaslag ved flere ledd

Vi kan tenke oss en byggherre (BH) som har en totalentreprengr (TE), som igjen har en
underleverandgr (UE1), som igjen har sin underleverandgr (UE2). U2 har selvkost pa 100 kr,
og et risiko- og fortjenestepaslag (RFP) pa 20 %. UE2 vil da levere til UE1 med en pris pa
120 kr. UE1 vil legge pa sitt RFP pa 20 % og levere med en pris pa 144 kr til TE. TE vil igjen
ta sitt RFP pa 20 % og levere til 172,8 kr til BH. Vi ser her at vi har et totalt RFP pa 72,8 %.
Eksemplet er illustrert i Figur 13.

Vi ser at risiko- og fortjenestepaslagene gker kraftig for hvert ledd. Risiko- og
fortjenestepaslagene er ikke ngdvendigvis like hgye for hvert ledd, men mange ledd medfarer

flere paslag og ber i starst mulig grad unngas.

Det vil ofte veere slik at jo mer entreprisene blir delt opp, jo mer dirkete gar man pa
entreprengrene som skal utfgre oppdraget. Dette farer til feerre hendelser av doble, tredoble
eller eventuelt firedoble risiko- og fortjenestepaslag.

En totalentreprise vil aldri bli levert uten et risikopaslag da totalentreprengren er ansvarlig for
grensesnittene i prosjektet. Hvis en underentreprengr gjar en feil som pavirker hele prosjektet
ma totalentreprengren ta ansvar for det overfor byggherren og de andre underentreprengrene.
Totalentreprengren kan batelegge underentreprengren, men det vil ikke kompensere nok.
Risikopaslaget blir ogsa justert etter hvor god beskrivelse som foreligger. Er beskrivelsen god
gar risikopaslaget ned. Den generelle markedssituasjonen vil ogsa pavirke
fortjenestepaslaget. Entreprengren gar inn i tilbudskonkurranser med andre gyne i gode tider
enn i darlige tider, der kanskije arbeiderne star uten ting a gjere. Intervjuobjektet papekte at
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produktiviteten gikk ned i gode tider, noe som farer til at bade risiko og det generelle
prisnivaet blir hgyere. Risikopaslaget har ofte en direkte tilknytning til valg av
gjennomfaringsmodell. For eksempel vil det for en byggherre med en totalentreprise uten
nevneverdig konkurranse veere hensiktsmessig & dele opp entreprisene og ta deler av
administrasjonen selv. Byggherren vil da unnga mye av de doble eller flerdoble risiko- og
fortjenestepaslagene, minske kvalitetsrisikoen, men gke fremdriftsrisikoen og den
gkonomiske risikoen. Det vil da vare opp til den enkelte byggherre a vurdere om dette er et
hensiktsmessig valg.

Meland (2003) nevner at & overfare all risiko til én entreprengr er en dyr forsikringspremie.

4.3.6 Indeksregulering

Entreprengren vi intervjuet hadde et bevisst forhold til indeksregulering. Den indeksen de
brukte klart mest var SSB sin "boligblokk i alt”. Det er denne indeksen som blir sett pa som
standarden i byggebransjen og er den klart mest brukte. Indeksregulering er en viktig del av
entreprengrens og byggherrens kontrakt- og finansieringsstrategi. For en entreprengr er det
viktig & vite at de alltid far justert kontrakten etter gjeldene pristigning i markedet. Dette er en
forutsetning for & minimere risikoen til entreprengren nar de tar pa seg en jobb. Hvis
kontraktssummen ikke hadde blitt regulert etter prisendringen i markedet ville entreprengren
veert tvungen til & prave a forutse svingningene i markedet og lagt pa et ytterligere
risikopaslag pa tilbudet. Dette kunne fart til betraktelig hgyere tilbudspriser. Indeksregulering
gjer det ogsa enklere for en entreprengr a ta pa seg en jobb som spenner over lang tid da
indeksreguleringen minimerer risikoen ved prisvekst. I senere tid (2003-2008) har i
midlertidig entreprengrene registrert avvik mellom input indeksen boligblokk i alt” og de
reelle utgiftene de har ved innkjgp av materialer og arbeidskraft. Mange entreprengrer, ogsa
entreprengren vi intervjuet, har derfor begynt a spesifisere i kontrakten at de krever a bli
regulert etter en reell pristigning eller eventuelt en delindeks pa noen varer og tjenester.
Spesielt nevnte vart intervjuobjekt at SSB sin “boligblokk i alt” ikke strekte til nar det kom til
tgmringsarbeid, og at dette na ofte var noe de tok forbehold om reell prisvekst pa. Om
eksemplet pa temring er korrekt skal vi se pa i delavsnitt 4.4.1.1. Hvis en entreprengr tar
forbehold om reell prisvekst eller en delindeks i deler av tilbudet ma byggherren vere
observant pa er at det ikke blir dobbelt justert. Maten dobbeljustering kan forekomme pa er

for eksempel ved at entreprengren sier at alt utenom temring skal reguleres etter ”boligblokk i
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alt”, mens temring skal reguleres etter delindeksen for tamring og snekring. Vi kan fremstille
dette grafisk som i Figur 14.

Dobbeljustering av enkeltelementer

Delindeksene Entreprengrens faktiske
arbeidskostnader
TS: Temring og snekring

MTG: Maling, tapetsering

; og gulvlegging
Boligblokk Rer: Rerleggerarbeid

i alt EL: Elektrikerarbeid

Gr: Grunnarbeid

Rar

Figur 14 Dobbeljustering av enkeltelementer. Venstre side representerer SSB sine delindekser, mens
hayre side representerer entreprengrenes faktiske arbeidskostnader

Vi ser pa venstre side i Figur 14 delindeksene som inngar i “boligblokk i alt” indeksen. Vi ser
her at delindeksen for “temring og snekring” inngar i "boligblokk i alt” og vil pavirke denne i
negativ eller positiv retning etter hvert som den justeres. Pa hgyre side av figuren ser vi
entreprengrens faktiske kostnadsposter fordelt pa de samme kategoriene som delindeksene.
Hvis na entreprengren krever a fa justert de nederste fem elementene etter "boligblokk i alt”-
indeksen, og "temring og snekring” for seg selv, vil en gkning eller senking ikke bare pavirke
denne kostnadsposten, men ogsa pavirke de gvrige postene. "Tgmring og snekring” vil da fa
mer innflytelse enn det som riktig. Det blir ofte omtalt som dobbel prisjustering, selv om
dette kan vaere en noe misvisende betegnelse. Betydningen dette vil ha varierer med hvor stor
del av bygget som skal reguleres for seg selv, og hvor stor del av ”boligblokk i alt” denne
delen er vektet til. Det kan derfor veere lurt & enten bruke "boligblokk i alt”, eller kun bruke
delindekser for & forhindre slik reguleringsfeil. Det hender ogsa at entreprengren krever a fa
regulert enkelte elementer etter sakalt reell prisvekst. Da vil entreprengren selv vise hva
prisendringen pa varene har veert. Dette kan regnes som output, og blir pavirket av
fortjenestemarginer og produktivitetsendringer og er ikke det samme som SSB sin
"boligblokk i alt”.
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Intervjuobjektet mente det imidlertid ikke alltid var hensiktsmessig eller gnskelig a bruke
prisindeksering. | tilfeller der det var kort tid til et oppdrag skulle startes og det var av mindre
skala, mente personen det var hensiktsmessig a sette en fast pris. Dette vil minske de
administrative kostnadene ved indeksregulering og sannsynligheten for store prisvariasjoner
pa sa kort tid er liten.

4.4 Indeksregulering

Vi vil i dette avsnittet ta for oss fem punkter:

e Analyse av SSB sine indekser i et historisk perspektiv.

e Hvasom finnes av alternative indekser, og hva de inneholder.

e Har "boligblokk i alt” en forsinkelse?

e Mulighet for forbedring av SSB sine metoder

e Hva tenker SSB om a produsere en outputindeks for boligblokk?
Vi vil i den farste problemstillingen benytte oss av tallmateriale innhentet fra SSB og
fremstille dette grafisk. Deretter vil vi prgve a se om vi kan se noen trender eller trekke noen
konklusjoner av resultatene. Vi vil sa forsgke a se om det finnes en forsinkelse i SSB sine
indekser. Deretter vil vi se om det er muligheter for forbedringer av SSB sine metoder. Vi vil
sa undersgke om SSB selv har noen tanker rundt det a produsere en egen output- eller
byggherrekostnadsindeks for boligblokk. Til slutt vil vi se om det er noen gode alternativer til
“boligblokk i alt”.

4.4.1 Analyse av SSB sine indekser i et historisk perspektiv

SSB har som nevnt i avsnitt 2.6.4.1 gitt ut indekser siden 1978. Det er riktignok ikke alle
indekser som er sa gamle. Derfor vil de ulike analysene bruke forskjellige tidsspenn. Vi vil
alltid ha at nullpunkt i det farste aret som vises, slik at man kan sammenlikne hvordan

indeksene har forandret seg med dette som utgangspunkt.
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4.4.1.1 Byggekostnadsindeksen ”boligblokk i alt” sammenliknet med

delindeksene

"Boligblokk i alt" og delindeksene

800,0

700,0

600,0 // Rorleggerarbeid
500,0 —
Boligblokk i alt
>
Z 400,0
< / / Mali i
— Maling, tapetsering
300,0 og legging av
/ gulvbelegg
200,0 e TAMring og

snekring

100,0 -

0,0 T T T T T T T T T 1
1977 1980 1983 1986 1989 1992 1995 1998 2001 2004 2007

Elektrikerarbeid

Figur 15 Totalindeksen ”boligblokk i alt” og delindeksene for temring og snekring”, ”rgrleggerarbeid”,
“elektrikerarbeid” og "maling, tapetsering og legging av gulvbelegg”. (1978 = 100, Tallmateriale fra SSB,
2008)

Som vi ser av Figur 15 er det rgrlegger- og elektrikerarbeid som har steget mest historisk sett.
(Y-aksebetegnelsen ANV star for akkumulert numerisk vekstverdi og er omtalt i avsnitt
2.6.7.) Grunnen til at "boligblokk i alt” ligger en del lavere er at det er en vektet indeks, hvor
temring og snekring er den tyngste biten. Disse trekker da ned “boligblokk i alt”. Det vi kan
se av Figur 15 utover at det har veert en stor prisvekst, er at det entreprengren nevner som det
mest problematiske med tanke pa prisvekst, “tamring og snekring”, faktisk er en av
delindeksene med lavest prisvekst. Grunnen til at dette er tilfellet kan veere at disse indeksene
er en input indeks, og ikke tar med elementer som fortjenestemarginer og produktivitet, som
kan vare forskijellig for de ulike delene. Det kan hende det er starre fortjenestepaslag pa
"tgmring og snekring” enn det er pa for eksempel "elektrikerarbeid”. Det er derfor naturlig &
tro at den pressede markedssituasjonen har fort til gkte fortjenestemarginer hos
temmerfirmaene. Produktiviteten har sannsynligvis ogsa gatt ned som en effekt av gode tider.

Dette kan skyldes mangel pa kvalifisert arbeidskraft, visshet om nye oppdrag, romslige
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kostnadsrammer, gkt kapp og spill osv. Dette er et faktum entreprengrfirmaet vi intervjuet

stgttet opp om.

4.4.1.2 ”Boligblokk i alt” i forhold til konsumprisindeksen (KPI)

Det er interessant & se hvordan konsumprisindeksen (KPI) har forlgpt seg i forhold til

byggekostnadsindeksen “boligblokk i alt”. KPI fanger opp den generelle prisveksten i

markedet. Vi viste i delavsnitt 2.6.7 i teoridelen sammenhengen mellom KPI og bolighlokk

som utgitt av SSB. Den viste kun perioden frem til 2005. Vi skal i Figur 16 se helt frem til og

med 2007.
"Boligblokk i alt" og KPI
400,0
/)

350,0 fk —— Boligblokk i alt

300,0 /,/

2500 | — ——KP
> m—
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150,0 ——
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0,0
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Figur 16 Forholdet mellom boligblokk i alt” og konsumprisindeksen fra 1978 — 2007. (1978 = 100,

tallmateriale fra SSB, 2008)

Som vi ser her har ”boligblokk i alt” tradisjonelt hatt en mer moderat vekst enn KPI. Dette

endret seg fra og med 1994.”Boligblokk i alt” begynte da & ske mer enn KPI og gikk til slutt
forbi KPI1'i 2004 (nar nullpunktet er satt til ar 1978). Vi ser at KPI flater noe ut mens

"boligblokk i alt” fortsetter a gke kraftig. Grunnen til dette ligger nok i at gkt velstand har fart

til gkt gnske om nybygging. Dette har fert til gode tider for byggebransjen, som igjen har gitt

rom for prisgkning. Det er ogsa en del materialer som har blitt mangelvare grunnet den store

etterspgrselen. Som vart intervjuobjekt fra et stort entreprengrfirma fortalte, var det til tider

opp til et halvt ars ventetid pa isolasjon. Dette er med pa & ke prisene (tilbuds — og

ettersparselsteori).

For & fa et bedre bilde av hvordan "boligblokk i alt” har endret seg i forhold til KPI har vi i

Figur 17 laget en graf hvor vi har tatt differansen mellom KPI og "boligblokk i alt” for hvert
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ar. Vi ser av Figur 17 at KPI helt frem til 2004 har hatt en numerisk hgyere verdi enn
"boligblokk i alt” med 1978 som felles startpunkt. Vi ser ogsa mer tydelig trendene i
indeksen de siste tretti arene, og at det har vart toppunkter og bunnpunkter, men ingen sa
ekstreme som i dagens marked (2007/2008).

"Boligblokk i alt" sin endring i forhold til KPI
(Boligblokk - KPI)

40,0

30,0 /

20,0 /

10,0 /

0,0 \ : = : : : : : // | bk o
- oligblokk i a
o N~ 7
_3o:o ~ N

-40,0

ANV
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Figur 17 "Boligblokk i alt” sin endring i forhold til KPI. Utarbeidet ved & ta ”boligblokk i alt” minus KPI
for hvert ar, for & finne ut om veksten er positiv eller negativ i forhold til KPI. (1978=100, Tallmateriale
fra SSB, 2008)

Vi skal i Figur 18 se pa hvor mye mer boligblokk har gkt i prosent av hva KPI har gkt fra aret
for. For & bedre beskrive hva Figur 18 illustrerer tar vi for oss ar 2007 som et eksempel. KPI
har da gkt fra 340,2 i 2006 til 342,8 i 2007. Dette vil si en gkning pa 0,8 %. "Boligblokk i alt”
har gkt fra 356,2 i 2006 til 377,7 i 2007. Dette gir da en vekst pa 6 %. Figur 18 viser da hvor
stor vekstekning boligblokk i alt” har hatt i forhold til KPI, dvs. 789,8 % mer vekst enn KPI,
som vist i Figur 18 i ar 2007.
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Prosentvis vekst av "boligblokk i alt" i forhold til KPI
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Figur 18 Prosentvis vekst av ”boligblokk i alt” i forhold til KPI. (Tallmateriale fra SSB, 2008)

Vi ser av Figur 18 at det i 2004 og 2007 har veert en usedvanlig hgy vekst i forhold til KPI
som vi ikke har sett sa lenge indeksene har vert publisert. Vi ser i 2007 at "boligblokk i alt”
har gkt nesten atte ganger sa mye som KPI. Vi kan av disse ssmmenhengene se at vi na
(2003-2008) er inne i en tid hvor boligblokk i alt” for farste gang er hayere enn KPI (justert
med felles startpunkt i 1978), og at dette har satt et stgrre fokus pa viktigheten av slike
indekser. Indekser er helt ngdvendig for a klare seg innenfor kostnadsrammene i tider med

ekstrem markedsendring.

4.4.1.3 Forskjellen pd materialdelen av indeksene og i alt”

Det kan veere nyttig a se pa hvor mye av veksten som skyldes gkning i materialpriser, og hvor
mye som skyldes gvrige elementer som for eksempel lgnn. Vi viser i Figur 19 forholdet

mellom materialdelen av boligblokkindeksen og i alt”.

Masteroppgave i Industriell gkonomi og informasjonsledelse, Universitetet i Agder, 2008 69

Jarl M. Jakobsen & Espen S. Pedersen



Hvordan handtere ekstrem markedsvekst? _
- en analyse og diskusjon av mater & regulere rammer og kontrakter i byggebransjen. '@ |

Forholdet mellom materialdelen og "i alt" for
boligblokkindeksen
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Figur 19 Forholdet mellom materialdelen og i alt” for boligblokkindeksen (Tallmateriale fra SSB, 2008)

Vi ser av dette at de endrer seg ganske likt, med unntak av en noe stgrre vekst i materialpriser
i perioden 2004-2007. Det kan ogsa vere interessant a se hvor mye som skyldes materialer og
hvor mye som skyldes gvrige faktorer i delindeksen for elektrikerarbeid, som er den som har
steget mest. Dette vises i Figur 20.

Forholdet mellom materialdelen og "i alt" for
delindeksen "elektrikerarbeid"

1200,0
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600,0 —
400,0 //
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Elektroi alt

ANV

Elektro materialer

Figur 20 Forholdet mellom materialdelen og i alt” for delindeksen elektrikerarbeid” (Tallmateriale fra
SSB, 2008)

Vi ser at for elektroarbeidsindeksen har materialer steget klart mest. Dette skyldes mangel pa
en del ravarer som for eksempel kobber, og tilhgrende prisvekst pa dette.
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4.4.1.4 Input og outputpris

Vi har i avsnitt 2.6.5 beskrevet input og output indekser. ”Boligblokk i alt”-indeksen har ikke
en tilsvarende outputindeks. Det er imidlertid slik at byggekostnadsindeksen for boliger
(bolighyggeindeksen) har en tilsvarende outputindeks som heter prisindeksen for nye
eneboliger. For a finne ut om man kan sammenlikne boligblokk med prisindeksen for nye
eneboliger, ma vi farst finne ut om boligblokk og boligbyggeindeksen korrelerer. Denne

sammenlikningen vises i Figur 21.

Korrelasjonen mellom "boligblokk i alt" og
boligbyggeindeksen
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0,0 . T .
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Boligblokk

Boligbyggeindeksen

Figur 21 Korrelasjonen mellom boligblokk i alt” og boligbyggeindeksen. (Tallmateriale fra SSB, 2008)

Vi ser av Figur 21 at "boligblokk i alt” og boligbyggeindeksen korrelerer bra og at vi derfor
kan gjare en sammenlikning mellom bolighyggeindeksen og prisindeksen for nye eneboliger.
Pa dette grunnlag kan vi trekke konklusjoner som ogsa kan omfatte "boligblokk i alt”. Det
skal sies at det kan vare forskjell pa hva som kommer i tillegg av produktivitetsendringer og
fortjenestemarginer for boliger og boligblokk, men en slik sammenlikning kan allikevel vise

noen trender. Denne sammenlikningen vises i Figur 22.
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Input vs output
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Figur 22 Inputpris (boligbyggeindeksen) versus outputpris (prisindeksen for nye eneboliger),
(Tallmateriale fra SSB, 2008)

Vi ser av Figur 22 at outputpris har hatt en vesentlig hgyere vekst enn inputpris. Dette er
grunnen til at byggherrer har problemer med a holde seg innenfor kostnadsrammene i slik
vekst. Vi ser at inputpris har en jevnere vekst, og svinger ikke like radikalt i forhold til
markedet som outputprisene gjer. Det er derfor naturlig a tro at produktiviteten gar ned og
fortjenestepaslagene opp i gode tider. Outputpris blir mer pavirket av markedssituasjonen, og
det er derfor naturlig & tro at det er den som vil ga kraftigst ned i nedgangstider. Dette kan
veere grunnen til at det ser ut som boligblokk i alt” har en forsinkelse. Den reagerer mer
moderat pa markedsendring enn det outputpris gjer. For & undersgke hvor stor pavirkning
produktiviteten har hatt pa gapet mellom inputpris og outputpris har vi forsgkt & finne noen
trender ved bruk av statistikkbanken til SSB. Vi har i Figur 23 generert en graf som viser

arlig volumendring i prosent basert pa bruttoprodukt per utfarte timeverk.
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Produktivitet
Arlig volumendring (prosent) i bruttoprodukt per utferte timeverk

14

12 h
10
8
B
. 4
g 2
2 5
)
-4
- B
-8
-10

1978 1980 1982 1984 1986 1938 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006

Figur 23 Produktivitet. Arlig volumendring (prosent) i bruttoprodukt per utfarte timeverk. (Fritt etter
SSB Statistikkbanken, 2008)

Vi kan av Figur 23 se at produktiviteten i byggebransjen, malt i bruttoprodukt per utfart
timeverk, hadde en kraftig vekst frem til 1994. Dette stemmer godt med den informasjonen vi
har tilgjengelig om at byggebransjen hadde en nedgangstid og at produktiviteten da
sannsynligvis gkte grunnet skjerpede kostnadsrammer og mindre bruk av ufagleert
arbeidskraft. Vi ser fra Figur 23 at etter 1994 falt produktiviteten betraktelig da det ble bedre
tider i byggebransjen. De siste arene (2003-2007) er det ikke like lett & se ssmmenhengen da
produktiviteten har svingt opp og ned. Vi ser at produktiviteten gar noe ned, men at dette
fallet ikke pa langt nzr er nok for til & forklare hele gapet mellom input og output. Denne
grafen ser dog kun pa produktivitet per utfarte timeverk pa laveste niva, og sier ikke noe om
produktiviteten i de gvrige ledd.

Til slutt kan det ogsa vaere innterresant & sammenlikne den endelige pris til bruker, som

kalles salgspris, med input- og outputindeksene. Dette har vi gjort i Figur 24.
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Input vs output vs salgspris
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Figur 24 Sammenlikning mellom input, output og salgspris. (Tallmateriale fra SSB, 2008)

Vi ser av Figur 24 at salgspris har hgyere vekst enn outputpris. Dette er i trad med logikken
om at i gode tider gker paslagene jo neermere man kommer sluttbruker, men at det ogsa er der
det farst kuttes nar det blir darligere tider og konkurransen om kundene gker. | tillegg har
tomteprisene ogsa hatt en kraftig gkning de siste arene som kan bidra til gapet mellom
output- og slagspris. Vi ser her at salgsprisveksten avtar, noe som kan veare en indikasjon pa
hvordan markedet i byggebransjen kanskje begynner a stagnere.

4.4.1.5 Oppsummering

Ut fra analysen av tallmaterialet fra SSB kan vi se flere trender. Markedet har pa
innsatsfaktorer veert ganske jevnt stigende, med en kraftigere gkning fra 2003. Dette
reflekterer ikke den situasjonen dagens entreprengrer og byggherrer opplever. Da snakker
man om reell” prisstigning som er vesentlig hayere enn hva "boligblokk i alt” skulle tilsi.
Dette skyldes at "boligblokk i alt” ikke tar hensyn til alle faktorer, som for eksempel
fortjenestemarginer, risikoavsetninger og produktivitet. SSB har ikke levert outputindeksen
"prisindeksen for nye eneboliger” lenger enn fra 1989, men den ser ut til a falge var hypotese
om at paslagene er det som stiger mest i gode tider, og synker mest i darlige tider. Vi vil
derfor konkludere med at hvis man skulle vurdere & bruke en indeks som tar hensyn til de
nevnte faktorer i offentlige byggeprosjekter, er det viktig at en slik indeks brukes i gode, sa
vel som darlige tider. Selv om byggherren i nedgangstider sannsynligvis far regulert

kostnadsrammene mer ned enn ved bruk av "boligblokk i alt”.
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4.4.2 Har "boligblokk i alt” en forsinkelse?

Det er vanlig a tro at "boligblokk i alt” har en forsinkelse. Vi tok derfor kontakt med SSB for
a hare deres syn pa dette. Det viser seg at tallene som blir samlet inn for materialer blir
regulert for den maneden det blir samlet inn. Det vil si at nar det for eksempel blir samlet inn
statistikk for materialer i mars, og entreprengren/byggherren far disse tallene i april, er det
mars som blir regulert. Riktig maned blir regulert siden fakturaene man regulerer er fra
samme maned som SSB sine data er innhentet fra. Det samme gjelder for justering av
kostnadsrammer. Det er derfor ingen forsinkelse for materialdelen av "boligblokk i alt”. Nar
det gjelder lgnn brukes lgnnsstatistikk som utarbeides hvert kvartal. Her er det derfor noe
starre feilmargin, uten at denne er spesielt betydningsfull. Forsinkelsen som blir registrert av
byggherrer og entreprengrer er i realiteten ikke en forsinkelse, men at man forholder seg til
kontrakter og rammer pa output- eller byggherrekostnadsniva med en indeks som regulerer pa

inputniva.

4.4.3 Muligheter for forbedring av SSB sine metoder

Vi kontaktet Prognosesenteret, som selv jobber med alternativer til SSB sine indekser, for &
hare hva de hadde a si om "boligblokk i alt” og om det var noen rom for forbedringer fra SSB
sin side. Vi fikk da hare at de mente SSB var landets beste pa det de drev med, og at det
indeksene var ment til & fange opp gjorde de pa en god og korrekt mate. Det eneste som
kunne forbedres var & oppdatere vektingen hyppigere (omtalt i delavsnitt 2.6.4.1 og
Laspeyres formel i delavsnitt 2.6.8). Men dette er svaert ressurskrevende og de hadde god

forstaelse for at SSB ikke gjorde dette oftere.

4.4.4 Hva tenker SSB om a produsere en outputindeks for boligblokk

SSB vurderer fortlgpende om de skal ta ut eller innfgre nye indekser. De har sett
byggemarkedets gnske om en indeks pa outputniva, men har per dags dato (2008) ikke funnet
en god nok mate & samle inn data pa som er i trad med de strenge kravene som stilles til

ngyaktigheten av indeksene.

Masteroppgave i Industriell gkonomi og informasjonsledelse, Universitetet i Agder, 2008 75

Jarl M. Jakobsen & Espen S. Pedersen



Hvordan handtere ekstrem markedsvekst?
- en analyse og diskusjon av mater & regulere rammer og kontrakter i byggebransjen.

4.5 Alternativer til SSB

Det er blitt brukt alternativer til SSB sine indekser i enkelte offentlige byggeprosjekter i regi
av Statsbygg. Indeksen har ofte blitt omtalt som “rikshospitalindeksen”. Vi har ikke hatt
muligheten til & finne ut akkurat hvordan denne utarbeides, da de er veldig varsomme med a
gi ut informasjon. Statsbygg har i samarbeid med Prognosesenteret utarbeidet en
byggherrekostnadsindeks som skal ta hensyn til de elementene boligblokk i alt” ikke fanger
opp. Denne indeksen er blant annet bruket pa Operaen i Bjgrvika og Rikshospitalet, samt syv
andre mindre prosjekter i regi av Statsbygg. Noe av dataene hentes inn med en liknende
metode som SSB bruker, ved bruk av skjemaer som sendes til bedrifter, men det gjeres ogsa
noen analyser utover dette. De bruker blant annet en produktivitetsindeks utgitt av SSB,
kombinert med flere andre faktorer, som for eksempel en usikkerhetsanalyse. Dette er det vi
har fatt vite fra flere kilder, uten a ha klart a fa tak i ngyaktig hvordan det gjgres. Denne
indeksen er ikke en outputindeks, men en byggherrekostnadsindeks. Den tar i tillegg til
fortjeneste og produktivitet ogsa med tomtekostnader, arkitekt- og ingenigrkostnader med
mer. Den er altsa basert pa alle de kostnadene byggherren ma forholde seg til.

4.6 Hva pavirker fortjenestemargin, risikoavsetninger og

produktivitet?

For & finne ut om det er riktig & regulere prosjekter etter en outputindeks kan det vere lurt &
se pa hva som pavirker elementer som fortjenestemarginer, risikoavsetninger og
produktivitet. Dette for & finne ut hva byggherren kan ha innflytelse pa og hva som eventuelt
er utenfor byggherrens innflytelse. Vi har i Figur 25 visualisert dette.
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Kausaldiagram over noen av de elementene som pavirker
fortjenestemarginer, risikoavsetninger og produktivitet

Valgav
giennomfgringsmodell

. Fortjenestemarginer

Markedssituasjonen 3 £ Risikoavsetninger

Produktivitet

Figur 25 Kausaldiagram over noen av de elementene som pavirker fortjenestemarginer, risikoavsetninger
og produktivitet

Vi kan av Figur 25 se at markedssituasjonen pavirker alle elementene. Det eneste som kan
forandre markedssituasjonen er en nedgang/oppgang eller valg av gjennomfgringsmodell.
Som vi ser bgr ogsa valg av gjennomfaringsmodell vaere basert pa en markedsanalyse. Som
vi har nevnt i avsnitt 4.2 vil en oppdeling av entreprisene fare til mer konkurranse og bedre
markedssituasjonen for byggherren. Mer konkurranse vil presse ned prisene. Hvilke
gjennomfgringsmodeller byggherrer velger vil samlet sett ogsa pavirke markedssituasjonen.
Gjennomfaringsmodeller som resulterer i fa tilbydere vil gi entreprengrene fa incentiver til &
ga ned i pris. Valg av gjennomfaringsmodell pavirker ogsa direkte risikoavsetningene. Velger
man en gjennomfagringsmodell med lav gkonomisk risiko og fremdriftsrisiko for byggherren
vil dette gke risikoavsetningene til entreprengren. Det er mye som tyder pa at slike modeller
gker i omfang i et opphetet marked, blant annet fordi mange uprofesjonelle byggherrer
kommer pa banen. Produktivitet blir pavirket av markedssituasjonen, og det er lite
byggherren kan gjare for & endre pa dette. Eneste lgsning vi har kommet frem til, og som vi
ogsa fikk inntrykk av var riktig fra vart entreprengrintervju, var at markedet matte ga ned for

a pke produktiviteten.
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4.7 Etikk og samfunn

Som nevnt i delavsnitt 2.5.4 er det en del etiske og samfunnsmessige aspekter som dukker
opp nar man vurderer alternative indekser. Det er en fare for at en indeks kan skjule
kostnader og fare til en overregulering av kostnadsrammene. Det er derfor viktig at det blir
gjort ngye refleksjoner over hva en slik indeks vil innebare for samfunnet. Pa den annen side
er det viktig & ha forstaelse for byggherrens situasjon i et marked slik det er i dag
(2007/2008). Byggherren har ikke mulighet til & kjgpe alt av materialer og arbeidskraft pa
inputniva. Dette farer til at det kan bli vanskelig a klare seg innenfor kostnadsrammene nar
disse reguleres etter input indeksen boligblokk i alt”. Spesielt om rammene er bevilget i
forkant av en ekstrem prisvekst, og byggingen starter etter eller i denne prisveksten. Som
offentlig byggherre har man et ansvar overfor skattebetalerne om a gjennomfare prosjektet
innenfor de rammene som er bevilget og godtatt, og at det ikke brukes mer midler en det som
er ngdvendig. Som nevnt i avsnitt 2.5.4 er det kostnadsdrivende & overregulere. Derfor er det
viktig at en eventuell alternativ indeks ikke farer til overregulering. Indeksen bar ikke bli

pavirket av hvilke valg man tar med hensyn til for eksempel gjennomfaringsmodell.
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5 Konklusjon

Vi vil i denne delen av oppgaven forsgke a drgfte og svare pa de fire utdypende

forskerspagrsmalene vare og pa denne maten belyse den overordnede problemstillingen.

5.1 Hvordan skal man indeksregulere kontraktene og

kostnadsrammene pa en riktig mate?

For & finne ut hva som er riktig mate a regulere pa, ma man farst stille seg sparsmalet; "riktig
for hvem?”. Det kan virke meget lite riktig for en byggherre a regulere etter en inputindeks,
da den i realiteten ikke samsvarer med den prisstigningen byggherren forholder seg til. Pa
den annen side kan en regulering av kostnadsrammene pa byggherrekostnadsniva fare til en
generell overregulering, da byggherren selv pavirker byggherrekostnadene. Dette er pavirket
av for eksempel valg av gjennomfaringsmodell. Skal man vurdere a regulere offentlige
prosjekter etter en indeks som er pa byggherrekostnadsniva, ma dette gjeres pa en slik mate at
den ikke er pavirket av slike valg. Dette vil ikke vaere lett, og vi mener derfor at slik
situasjonen er na (2007/2008) sa er "boligblokk i alt” den mest korrekte maten totalt sett &
regulere offentlige byggeprosjekter pa. Men det er igjen viktig at de som bevilger midlene er
klar over at "boligblokk i alt” ikke tar hensyn til alle faktorer. | ekstreme markedssituasjoner
kan det veere vanskelig for en byggherre a klare seg innenfor kostnadsrammene som kun
reguleres etter "boligblokk i alt”, og de som finansierer prosjektet ma da ha forstaelse for en
overskridelse. Det kan ogsa hende byggherren ma redusere prosjektomfanget hvis
kostnadsrammene er absolutt. Men overskridelse er bedre enn overregulering. Dette fordi en
eventuell overskridelse vil gjgre kostnadene synlige. Videre forskning pa dette temaet bar
derfor veere om det er mulig & lage en indeks som ikke er pavirket av byggherrers valg, og
som ikke farer til overregulering. Dette er ingen enkel problemstilling, og noe som vil kreve

forskning utover den tid og ressurser som er tilgjengelig ved var masteroppgave.

5.2 Finnes det gode alternativer til SSB sin boligblokkindeks?

Den mest relevante indeksen i denne sammenhengen er rikshospitalindeksen” utviklet av
Prognosesenteret i samarbeid med Statsbygg. Informasjonen om denne indeksen er ikke

dekkende nok til & trekke noen klare konklusjoner rundt kvaliteten av denne. Det kan virke
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som det er mye synsing, og at det er tatt inn tall fra kontrakter som kan vare pavirket av ulike
valg som for eksempel gjennomfaringsmodell. Det er derfor naturlig a tro at denne indeksen
ligger litt i grasonen, og at dette kanskje er noe av grunnen til at den er sapass vanskelig & fa

noe handfast informasjon om.

5.3 Hvordan pavirker valg av gjennomfaringsmodell
kostnadsbildet?

Valg av gjennomfaringsmodell er et omfattende tema. Vart hovedmal ved a trekke frem dette
var a fremheve hvordan det kunne pavirke prisen byggherren ma betale, og derfor igjen
kunne pavirke indekser pa byggherreniva. Nar det gjelder gjennomfgringsmodeller har vi
fokusert mest pa entrepriseformer. Det er ikke én entrepriseform som er riktig i alle
situasjoner, og det er fordeler og ulemper ved alle formene. En totalentreprise der en
entreprengr administrerer hele prosjektet og beerer all fremdrifts- og gkonomisk risiko kan
vaere riktig a velge hvis det er essensielt for byggherren a ikke beere slik risiko, samt & komme
i mal innen den tidsfristen som er satt. Dette kan ogsa vare en riktig mate a gjore det pa om
byggherren ikke har den kunnskapen som skal til for a kunne lage beskrivelser, samt
administrere og lede prosjekteringen selv. Det vil allikevel vaere mulig a leie inn bedrifter
eller personer til & gjere denne jobben. Det vil da veere mulig & unnga og bruke
totalentrepriseformen, som ofte er den mest kostbare. Som nevnt i avsnitt 4.3.5 kan enkelte
deler av prosjektet fa béade tre og firedoble fortjeneste- og risikopaslag. A benytte seg av
sterkt oppdelte sideentrepriser vil da vare den rake motsetning av totalentreprise. Dette
krever at byggherren har evne til a lede og administrere entreprengrene selv. Hvis man har
mulighet til & ta pa seg den gkonomiske risikoen og lede og administrere selv kan dette veere
det minst kostbare totalt sett. Dette vil i tillegg veere den maten der man har minst
kvalitetsrisiko da man selv overvaker alle lgsninger. Ved sterkt oppdelte sideentrepriser vil
man da fa minst mulig fortjeneste- og risikopaslag og vil vaere det mest lannsomme for store
offentlige byggeprosjekter. Det finnes i tillegg til disse formene mellomliggende
entrepriseformer som generalentreprise og hovedentreprise. Disse vil ofte vare de mest
aktuelle for byggherrer med mindre ressurser, og kanskje ogsa det korrekte valget i mange
sammenhenger for disse. Som entreprengrbedriften vi intervjuet sa, sa var en godt beskrevet

generalentreprise ofte den rimeligste maten & gjennomfare et prosjekt pa.
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Selv om valg av gjennomfgringsmodell er et kontroversielt tema, er det ingen tvil om at det
har stor pavirkning pa den endelige prisen, og pavirker derfor ogsa det endelige
kostnadsbildet.

5.4 Hvilke samfunnsmessige aspekter er viktige i denne

sammenhengen?

Det er i all hovedsak to aspekter som er viktige samfunnsmessing.
1. Man ma ikke overregulere eller bevilge mer enn det som er ngdvendig. Dette vil virke
som en kostnadsdriver og prosjektet blir mer kostbart en det burde veere.
2. Kostnadsrammene ma ikke settes sa lavt at det ikke henspeiler den faktiske kostnaden

til prosjektet.

Det er altsa en balansegang mellom a bevilge for lite eller for mye penger. Det & skjule
overskridelser via en eventuell tvilsom indeks vil veere det minst hensiktsmessige lgsningen.
Lov om offentlig avskaffelse sier:
$ 1. Formal
Loven og tilhorende forskrifter skal bidra til okt verdiskapning i samfunnet ved d sikre
mest mulig effektiv ressursbruk ved offentlige anskaffelser basert pd
forretningsmessighet og likebehandling.

Lov om offentlig anskaffelse fremmer tanken om likebehandling og skal forhindre ugunstig
bruk av penger og ressurser. Vi mener derfor at alle offentlige byggherrer bar spille etter de
samme spilleregler, og at det er ugunstig at noen blir regulert etter andre indekser enn resten.
Dette er ikke tilfelle for rikshospitalindeksen” som det er vanskelig & fa tak i, og som det kan

se ut som gnskes minst mulig brukt fra finansdepartementets side.

Problemet ved a overregulere eller sette for hgye rammer er at det vil bli en kostnadsdriver i
seg selv. Den offentlige byggherren forholder seg til de pengene som er bevilget og vil ikke
ha de samme incentivene til & spare nar kostnadsrammene er for romslige. Det & ha for
romslige kostnadsrammer vil gjennomsyre hele prosessen, senke produktiviteten pa alle
nivaer og begrense incentivene til a spare. Pa den andre side vil for lave kostnadsrammer

gjere det umulig for den offentlige byggherren a gjennomfare prosjektet pa en
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tilfredsstillende mate uten kostnadsoverskridelser. Redusering av omfanget vil da vere
resultatet dersom kostnadsrammen er absolutt. Bruk av utsettelsesopsjoner vil i sa fall veere

en klok lgsning for byggherren og prosjektorganisasjonen.

En alternativ indeks kan, om ikke annet, brukes til & vise trendene i markedet, men a regulere
etter en slik indeks kan veere samfunnsmessig tvilsomt. Om man starter med a regulere
prosjektene etter en alternativ indeks, vil det bli enklere a fa igjennom prosjekter i gode tider
grunnet romsligere kostnadsrammer. Dette vil trolig fere til flere prosjekter, som igjen
kanskje vil hindre den fornuftige stagneringen markedet trenger for a korrigere seg selv. Med
fornuftig stagnering, mener vi den utflatningen av veksten som skal til for a fa
produktiviteten opp pa et mer korrekt niva, samt fa fortjenestemarginene ned. Var hypotese er
at det offentlige bar stimulere til nybygging i darlige tider, og bremse opp i gode tider. Dette
vil ikke alltid veere mulig, men det bgr vaere noe som strebes etter. Settes prosjekter i gang
nar markedet er i stor vekst, bar man vare klar over hvilken risiko byggherren patar seg for
mulige kostnadsoverskridelser. Dette fordi regulering etter boligblokk i alt” ikke fanger opp
de kostnadene som kommer pa toppen av material- og lgnnskostnader. Herav
risikoavsetninger, fortjenestemarginer, produktivitet, tomtekostnader og mva. Skal det
vurderes en alternativ indeks, er det viktig at den er sa lite pavirket av byggherrers
beslutninger som mulig. Man ma altsa preve a finne ut hva fortjenestemarginene blir om man
planlegger prosjektet slik at man far konkurranse. Vi har ikke funnet en metode som er sa god

at den ikke blir pavirket av beslutningene til byggherrene.

5.5 Avsluttende oppsummering

Slik som situasjonen er nd mener vi "boligblokk i alt” er det beste valget for kontrakts- og
rammeregulering. SBB sin byggekostnadsindeks er en god indikator og retningslinje for a
regulere kontrakter og kostnadsrammer. SSB sine byggekostnadsindekser fungerer utmerket
til det de er tiltenkt, nemlig & gi en prisindeks for innsatsfaktorene. En god utnytting av
markedet vil minimere paslagene, og det bar i de fleste sammenhenger vaere mulig a klare seg
innenfor kostnadsrammene. Det er allikevel viktig a veere klar over at i enkelte situasjoner,
seerlig der det er tidspress, kan det veaere nermest umulig a klare dette hvis markedet er i stor

vekst. Lavere terskel for tilgivelse ved rammeoverskridelser i slike tider kan vaere fornuftig.
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5.6 Selvkritikk og feilkilder

Oppgaven har i hovedsak et problem; man praver a objektivt svare pa en problemstilling,
men star overfor subjektive kilder. Dette er tilfelle med en stor del av all forskning som
bruker kvalitative metoder. Nar vi har intervju med en entreprengransatt er det jo gjerne av
apenbare grunner slik at personen ikke vil fortelle hvordan alt gjares, og hvilke strategier de
bruker. Informasjonen vi har fatt fra bade prosjektledere, analytikere og entreprengransatte
beerer derfor preg av en subjektiv oppfatning. Dette forer til noe sprikende informasjon, men
vi har forsgkt & behandle dette pa en mest mulig objektiv mate, og kommet til vare egne
konklusjoner. Det er derfor rom for feil i kildematerialet, og det burde om tiden hadde tillatt
det veert tatt inn enna flere respondenter. Oppgaven ville ogsa dratt nytte av forskere med mer

erfaring innen byggebransjen.

5.7 Videre forskning

Det er flere muligheter for videre forskning rundt temaet indeksregulering, som kan gjeres
ved for eksempel en doktoravhandling. De etiske dilemmaene om hvordan offentlige
prosjekter bar drives ber veare et omrade med konstant forskning. Dette omhandler alle i
starre eller mindre grad. Indekser bar det ogsa forskes dypere pa, for  se om det kan vare
gunstig a lage en alternativ indeks. Klarer man a finne en mate a gjere dette pa som ikke
skader samfunnet, og som er korrekt, kan det vaere en god mate a gi byggherren muligheten
til & klare seg med de midler som er bevilget selv nar det er ekstrem markedsvekst.
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7 Vedlegg 1: Eksempel pa en intervjuguide

Intervjuguide
Intervjuprosessen

e Presentasjon av 0ss
e Presentasjon av var undersgkelse
o Formalet med var oppgave er a undersgke hvordan en byggherre kan handtere
ekstrem markedsvekst og utfgre en analyse og diskusjon av mater a regulere
rammer og kontrakter i byggebransjen.
o Formalet med dette intervjuet er & fa en innfaring i hvordan en profesjonell
entreprengr bygger opp sine kalkyler som grunnlag for tilbud.
e Forespgrsel om diktafon
o Vi vil for & sikre mest mulig riktig gjengivelse av samtalen gjerne bruke
diktafon
e | Igpet av samtalen vil vi stille sparsmal rundt falgende temaer:
o Tilbudsoppbygging
o0 Indeksregulering
o0 Risiko
e Intervjuets form
0 Intervjuet vil veere samtalepreget og uformelt.
e Anonymitet
0 @nsker De a vaere anonym i denne oppgaven?

Intervju

Vi vil gjerne farst stille noen bakgrunnsspgrsmal

Navn? (hvis ikke anonym)

Din alder?

Din stillingsbetegnelse?

Hvor lenge har du veert ansatt i firmaet?
Hvor mange ar har du jobbet som kalkulater?
Antall ansatte i firmaet?

o U s wh e

Tilbudsoppbygging

1. | et stort prosjekt av sterrelsesorden 1mrd+ NOK hvor stor del av arbeidet produseres
av dere og hvor mye hentes inn fra deres underleverandgrer?

2. Hvordan bestemmer dere hva av bygningsarbeidet som skal kjgpes eksternt og hva
som skal gjares internt?
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3. Bruker dere priskonkurranse i valg av underleverandgrer?

4. Har dere samme utvelgingsprosess uansett kjgp av tjenester? For eksempel
konsulenter og underentreprengrer? Eventuelt bruker dere andre Kriterier nar
strategiske tjenester skal kjgpes inn som radgiving og konsulenttjenester?

5. Har dere faste partnere eller velges disse for hvert prosjekt?

6. Hvordan er den logiske oppbygningen av et pristiloud i deres firma (helt i fra kjgp av
materiale osv. og helt ut til ferdig prising mot kunder (alle ledd), og hvor ligger
paslagene?

7. Hvor kommer paslagene for administrasjon, fortjeneste, risiko og
konkurransetilpassning og hvor plasseres de?

8. Hvordan beregnes enhetsprisene?

9. Er det kalkulatgren eller "administrasjonen” som legger pa fortjenestemarginene og
risikokostnaden? Dvs.; Lager kalkulatgren et fettfritt” tiloud for sa at paslaget blir
plassert utenfor, eller plasseres dette pa strategiske punkter i enhetsprisene?

10. Har dere noen spesielle strategier for hvor dere legger inn marginer?

11. Er marginene synlig ved at alt legges i bygningsdel 1(rigg og drift), eller er det fordelt
over bygningsdel 1-7?

12. Hender det at dere legger hgyere enhetspris pa omrader dere tror vil fa endringer?

13. Hvordan er prispaslaget for organisering og administrasjon av en totalentreprise, og
hvor legges det inn?

14. Hvordan handterer dere den spesielle markedssituasjonen dere er i na (fa, eller ingen
tilbydere pa offentlige byggekontrakter)?

Indeksregulering

1. Hvordan forholder dere dere til indeksregulering?

2. Huvis dere bruker delindekser, er det da slik at dere strategisk velger enhetspriser
basert pa hva som historisk sett gker mest?

3. Tar dere noen gang forbehold om f. eks reel prisvekst og har dere noen
beregningsmetode for a finne denne?

Risiko
1. Hvordan tar dere hensyn til risikoen for underleverandgrens arbeid?

2. Hvordan priser dere risikoen, da dere er ansvarlig for underleverandgrene ved f. eks
forsinkelser og mangler?

Avsluttende samtale
Vi vil gjerne takke for samarbeidet. Kan vi kontakte Dem ved en senere anledning for a fa

utfyllende informasjon?
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:Eksempel pa utregning av tallmateriale for

8 Vedlegg 2

grafer, med Figur 18 som eksempel
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Dette er et utsnitt fra Excel-arket som er laget for & generere Figur 18. Kolonne B viser de
“boligblokk i alt” hentet fra SSB. Kolonne C viser boligblokk i alt” justert til felles
starttidspunkt 100 i 1978. Kolonne E viser den prosentvise veksten “boligblokk i alt” har hatt
fra ar til ar. Dette blir s& gjentatt for KPI, og i kolonne L vises den prosentvise veksten
“boligblokk i alt” har hatt i forhold til KPI.

Prosentvis vekst av "boligblokk i alt" i forhold
til KPI
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200,0 %
100,0 %

0,0%

1979 1981 1983 1985 1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007

Til slutt genererte vi en graf ved bruk av Excel. Denne grafen passet best i histogramform og

er gjengitt som Figur 18 i oppgaven.
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