Universitetet
| Agder

i Ui

En sammenligning av livssykluskostnader
for offentlig privat samarbeid og
tradisjonell gjennomfaringsmodell ved
bygg og drift av skole

Arve Listaul og Elias Angell Spikseth

Veileder
Anne Wenche Emblem

Universitetet i Agder, 2019
Handelshgyskolen ved UiA



Forord

Masteroppgaven er skrevet som en avsluttende oppgave i studiet skonomi og administrasjon

ved Universitet i Agder, varen 2019.

Vi har i studiet valgt & fordype oss innen international management og finansiell ekonomi.
Innenfor spesialiseringene har vi hatt fag som inneberer prosjektledelse og styring,
nettverksorganisering i offentlig sektor og real estate economics. Det var derfor naturlig for
oss a gripe tak i denne oppgaven med begge hender nér vi ferst fikk muligheten.

Arbeidet har vert en laererik og morsom prosess for oss begge, og vi har fétt opparbeidet oss

mye erfaring om oppgaveskriving.
Vi ensker 4 rette en stor takk til var hovedveileder ved Universitet i Agder, Anne Wenche

Emblem, for gode tips og veiledning i forbindelse med arbeidet. Vi vil ogsé takke

Kristiansand kommune for gode meter og tilbakemeldinger underveis.

Kristiansand, 29.05.2019

Arve Listaul og Elias Angell Spikseth



Sammendrag

Temaet for denne masteroppgaven er en sammenligning av livssykluskostnader (Life cycle
costs (LCC)) for skoler bygget i trad med tradisjonell gjennomferingsmodell og som offentlig
privat samarbeid (OPS). Livssykluskostnadene til et bygg bestér av alle arlige kostnader til
forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling (FDVU) gjennom byggets levetid, samt
kapitalkostnader.

Vi sammenligner de to gjennomferingsmodellene pé bakgrunn av blant annet hvor stort belop
som er investert i et skolebygg, opp mot bygningens fremtidige utgifter til forvaltning, drift
og vedlikehold (FDV). Dermed ble vére problemstillinger som folger:

Hvordan vil valg av gjennomfaringsmodell pavirke investeringsandel og andel fremtidige

FDV-kostnader ved bygg og drift av skole?
Hvordan vil valg av gjennomfaringsmodell pavirke livssykluskostnadene for et skolebygg?

I teorikapittelet blir det gjennomgétt prosjektteori, byggeprosessen, de ulike
entrepriseformene, OPS, prinsipal-agent-teori, LCC, FDV, beregningsmodell for LCC, og
usikkerhet.

Vére undersgkelser gjores ved hjelp av casestudier og skonomiske analyser av de tre ulike
skoleprosjektene Justvik, Fagerholt og Torridal i Kristiansand. P& bakgrunn av dette er det

valgt bade kvalitativ og kvantitativ metodetiln@rming.

Forst i den innledende analysen ser vi pa kostnadsoppstilling, en sammenstilling av
kostnadene, kalkulasjonsrenten og et tilherende utregningseksempel fra Fagerholt skole.

I casestudien presenteres forst Kristiansand eiendom og de tre skolene i Kristiansand. Det
omhandler ogsé utvalgte beregnede neokkeltall pa Fagerholt og Torridal skole (tradisjonell
gjiennomferingsmodell), og Justvik skole (OPS).



I var hovedanalyse sammenlignes forst andel investeringskostnad, opp mot andel FDV-
kostnad. Hovedanalysen innebzaerer ulike beregninger vi har gjort pa tall mottatt fra
Kristiansand Eiendom, der vi har valgt 4 legge vekt pa m”. bruttoareal per elev, og FDV-
kostnad per elev. Vi ser ogsé pd utnyttelsesgraden og mulige arsakssammenhenger til
sammenstillingene i dette kapittelet. Avslutningsvis blir det foretatt drofting og konklusjon pa
bakgrunn av var egen utvalgte teori, metode og analyse, for vi tar for oss begrensningene som

oppgaven forer med seg.

I prosessen mette vi pa ulike utfordringer, blant annet knyttet til tilgang pa de tre kontraktene
til skolene, og i tillegg onsket ikke Veidekke & dele sine tall fra Justvik skole med oss.
Heldigvis hadde vi god hjelp fra kommunen slik at vi fikk tak i kontraktene og tilstrekkelig
med tallmateriale. Holte AS sine erfaringsdata blitt tatt i bruk, som har

gjennomsnittsberegninger for skolebygg i Norge.

Viére beregninger indikerer at OPS som gjennomferingsmodell er gjennomgéende dyrere.
Funnene fra masteroppgaven indikerer ogsé at den tradisjonelle gjennomferingsmodellen ber
oke sitt fokus pa & ha heyere kvalitetsmaterialer, og investere i losninger som er innovative
og som varer pa sikt. OPS-skolen Justvik har en heyere investeringsandel i forhold til andelen
FDV-kostnad, sammenlignet med de to skolene bygget med tradisjonell
gjennomferingsmodell. Dette er positivt for OPS-skolen, men de totale livssykluskostnadene
(Investering + FDV) kostnadene til Justvik skole er langt dyrere enn Fagerholt og Torridal

skole.

Det er vanskelig & trekke konklusjoner sa tidlig 1 kontraktsperioden for begge
gjennomferingsmodellene. Det er forst senere i prosjektperioden man tydeligere kan se

hvordan prosjektene utvikler seg, med tanke pd FDV-kostnader og kvalitet pd byggene.
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Kapittel 1: Innledning

Kristiansand Kommune har i de siste drene brukt store ressurser pa & gjennomfoere utbyggelse
og renovering av sine skoler. I dag stilles det store krav til moderne skolebygg, og det er
viktig at skolen har en utforming som fremmer bade sosiale og miljemessige forhold.

12016 ble Fagerholt og Torridal ferdigstilt, og i det samme aret ble det bestemt at den 50 ar
gamle skolen Justvik skulle fornyes. Det var bystyret som sikret at utbyggingen av Justvik
skole ble et OPS-prosjekt, og dermed fikk Kristiansand kommune sin ferst OPS-skole (gr,
2016)

Interessen og hovedmotivasjonen for & skrive om temaet var stort da oppgaven ble foreslatt
under mote med vér hovedveileder Anne Wenche Emblem. Dette fordi temaet er dagsaktuelt,
i tillegg til at det er forste gang det ble gjennomfert OPS-skole i Kristiansand. Vi utforsker et
tema hvor en langsiktig prosjektinvestering blir vurdert i et helhetlig perspektiv, og der

fokuset ikke kun er knyttet til storrelsen pa investeringskostnaden.

Vi gjor en casestudie av skolene, og en sammenligning av andelene tilknyttet investering og
FDV av LCC-kostnaden pa de to gjennomferingsmodellene. Formélet med oppgaven er &
undersoke og analysere livssykluskostnadene knyttet til skolebyggene pa Fagerholt, Torridal
og Justvik, og se om det er stor forskjell med hensyn til valg av gjennomferingsmodell. Alle
tre skolene ble bygd i en tidsperiode fra 2016-2018, og det er derfor naturlig & velge

Fagerholt og Torridal som de to skolene som skal sammenlignes med Justvik skole.

1.1 Presentasjon av problemstilling

Det har veaert en prosess oss imellom, sammen med veileder og Kristiansand kommune for vi
kom frem til de to folgende problemstillingene:

Hvordan vil valg av gjennomfaringsmodell pavirke investeringsandel og andel fremtidige
FDV-kostnader ved bygg og drift av skole?

Hvordan vil valg av gjennomfaringsmodell pavirke livssykluskostnadene for et skolebygg?

Problemstillingen skal undersekes med forankring i teori og bruk av metodisk verktay.



1.2 Oppgavens oppbygning

Oppgaven bestar av seks hovedkapitler med ulike delkapitler.

Kapittel 1 inneholder en innledning til oppgaven og bakgrunn for temavalg, i tillegg gjores
det rede for oppgavens problemstilling. Innledningen skal gi et klart bilde p& oppgavens
innhold.

Videre i kapittel 2 tar vi for oss teori som danner grunnlaget for resten av oppgaven. Dette
kapittelet tar for seg hovedsaklig teori om prosjekt og byggeprosessen, de ulike
entrepriseformene, offentlig privat samarbeid, prinsipal-agent-teori, livssykluskostnader og

usikkerhet.

Kapittel 3 beskriver den metodiske tilneermingen som blir brukt for & belyse
problemstillingen. Her gjennomgés ulike forskningsmetoder og hvilke metoder som er

benyttet i masteroppgaven.

Kapittel 4 tar for seg en innledende analyse av vére case der vi ser pd kostnadsoppstilling, en
sammenstilling av kostnadene, kalkulasjonsrenten og et tilherende utregningseksempel fra
Fagerholt skole. I casestudien presenteres Kristiansand eiendom og de tre skolene 1
Kristiansand. Analysen omhandler vére utvalgte beregnede nekkeltall pa Fagerholt, Torridal,

og Justvik skole som inngar i oppgaven.

Kapittel 5 inneholder var hovedanalyse der vi underseker naermere vére to problemstillinger.
Hovedanalysen inneberer ulike beregninger vi har gjort pé tall mottatt fra Kristiansand

Eiendom. Vi ser ogsa pd mulige arsakssammenhenger til sammenstillingene i dette kapittelet.

Avslutningsvis i kapittel 6 dreftes det og trekkes konklusjoner fra var analyse. Til slutt
beskrives begrensningene som foreligger i oppgaven.



Kapittel 2: Teoretisk rammeverk

Kapittelet tar for seg relevant teori for & belyse problemstillingene pa en best mulig méte. Det
teoretiske rammeverket i oppgaven gjor rede for de ulike elementene som inngéar i

byggeprosjekt og kostnadene som inngar i bygg og drift av skole.

2.1 Om Prosjekter

Store deler av all verdiskapning som skjer i Norge i dag kommer fra prosjektarbeid (Karlsen,
2016, s.17). Ofte blir prosjekter omtalt som midlertidige eller temporere organisasjoner,

opprettet av en utenforstdende eller fast organisasjon for & utfere et oppdrag pé dennes vegne
(Andersen, 2010). Prosjekter utvikler seg stadig til & bli en vanligere arbeidsform, og flere og

flere av oss tilbringer mer tid i prosjekter (Jacobsen, 2016, s.9).

Prosjekter kjennetegnes blant annet ved at de har en livssyklus med en bestemt start og
sluttdato. Livssyklusen anerkjenner at et hvert prosjekt har en begrenset levetid, men ogsa at
det er nedvendig med endringer i innsatsniva og fokus pé levetiden prosjektet har (Larsson &
Gray, 2011, s.7). For at et prosjekt skal lykkes er det nedvendig at man tar hensyn til
kostnads- og tidsrammene som innebzrer i prosjektet. Selv om prosjektet har hoy prioritet, er

det nedvendig 4 unnga slesing av ressurser for at prosjektet skal lykkes (Karlsen, 2016, s.19).

2.2 Byggeprosessen

Innledningsvis starter byggeprosessen med a sette krav til & definere og utforme den
bygningen eller den ombyggingen som enskes fullfort. Malet til delaktivitetene hos
byggeprosessen er & utvikle et nytt eller et modifisert byggverk tilpasset en
brukerorganisasjon eller en mer generell bruksfunksjon (Meland, 2000, s.9). Det ber vare et
investeringselement i prosjektet, et nybygg eller nytt anlegg. Dette fordi risikobilde er mer
oversiktlig og lettere 4 avdekke ved nybygg enn ved et eksisterende bygg (Difi, 2015). Man
kan beskrive byggeprosessen med utgangspunkt i bygget sin livssyklus, fra det er en idé til
det eventuelt blir utrangert. Under byggeprosessen er det flere ulike akterer som blir involvert
i ulike faser av prosessen. Akterene kommer fra ulike selskaper og engasjeres ofte gjennom
en anbudskonkurranse (Meland, 2000, s.32). Dette forer til at den organisasjonen som har
byggeprosjektet er bundet sammen med et sett av kontrakter mellom flere akterer (Meland,

2000, s.33).



Selve bruken av bygningen har kommet mer i fokus de siste arene pé grunn av et sterre fokus
pa bygningens totale livslopskostnader eller livslepsfortjeneste. Svein Bjerberg, et al., (2007)
definerer livssykluskostnad som: Summen av kapitalkostnad og ndverdien av alle kostnader
til forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling (FDVU) i levetiden (evt brukstiden), dvs
neddiskontert verdi av livssykluskostnaden. (Bjorberg, Larsen & Qiseth, 2007, s.3). Basert pa
en bestemt kalkylerente blir alle kostnader henfort til samme tidspunkt, diskontert til naverdi
(Meland, 2000, s.11). Arskostnaden brukes som et alternativ til begrepet livssykluskostnad.
Den inneholder livssykluskostnader utlagt som en annuitet over bygningens forventede
fremtidige levetid, der kalkylerenten ma fastsettes. Livslapsfortjeneste derimot, fokuserer pa
nettofortjeneste og ikke bare kostnadselementene selv om det er en parallell til
livssykluskostnaden. Investeringens inntektskilder som for eksempel husleie medtas her.
Bygningens totalekonomi har fatt et stadig sterre fokus som har medfort at byggeprosessen
omfatter bruksperioden og utrangering av bygget. Dermed blir byggeprosessen
sammenfallende med et byggverks livssyklus. Planleggingen av bygget ber derfor inkludere
bruk, lepende tilpasning og utrangering for byggingen er igangsatt (Meland, 2000, s.12).

Bruksperioden starter ved at brukerorganisasjon tar i bruk bygningen og en forvaltnings-,
drifts-, vedlikeholds-, og etter hvert utviklings- og fornyingsprosess (FDVU-prosessen)
starter opp. FDVU-prosessens kvalitet er avgjerende for en hver bygnings levetid. Det er
verdt & merke at selv om det ofte opereres med en total levetid for bygninger, er det i
realiteten slik at ulike komponenter i bygningen har en ulik levetid fra selve bygget. Solid
programmering og prosjekteringsprosesser, og hay kvalitet av materialer bidrar til at
utskiftning av byggets deler kan gjennomferes med minimerte konsekvenser for de ovrige

komponentene i bygget (Meland, 2000, s.12).

2.3 Gjennomferingsmodell

Gjennomferingsmodell for et byggeprosjekt blir definert gjennom kontraktene mellom
partene og i forarbeidet med dem. Man kan kombinere de ulike entreprise- og
kontraktsformene, kontraheringsstrategier, vederlagsformer og organiseringsmodeller, og
deretter se pa gjennomferingsmodeller som kan legges til grunn for ulike enkeltprosjekt
(Meland, 2000, s.15). Det vil inneholde generelle retningslinjer for utforming, planlegging og
oppfelging av prosjektet i en gjennomferingsstrategi (Rolstadas, 2011, s.44).



2.3.1 Valg av entrepriseform

Nér det gjennomfores bygg- og anleggsprosjekt er det vanlig & benytte seg av ulike

entrepriseformer (Karlsen, 2016, s.215). Entrepriseformen bestemmer hvem det skal inngés

kontrakter sammen med, hvordan prosjektet blir organisert og hvordan ansvar skal fordeles

(Leedre, 2006, s.52). Hvilken entrepriseform som velges er avhengig av type prosjekt. Det er

situasjonsavhengig og gjelder i forhold til hva man ensker & oppna. For a velge riktig

gjiennomferingsmodell, er det viktig & bli kjent med de ulike problemstillingene som avgjer

hva som er riktig modell for ditt prosjekt (Difi (a), 2013).

Finansiering

Modeller ™~ BH.styrt deleatreprise Hovedentreprise| Generalentreprise Totalentreprise| IFT Taktisk outsourcing  [Strategisk Outsourcing (43|
Kontraktsform 402 NS 3430 NS 3430 NS 3430 NS 3m Lesekontrakt Lesekontrakt
Kun egen spesialitet X X X X X X X X X
Avgreaset arbeldspakke X X X X X X X X
Koodrinerende ansvar X X X X X X X
All bygging X X X X X X
Pros| ktering X X X X X
Brukermedvirkning programmering X X X
Drift x) X X

X

Figur 2.3.1-1: Valg av entrepriseform (Buskeland et al., 2003, s.4).

Construction management (CM), byggherrestyrt sideentrepriser (BH-styrt), hovedentreprise

og generalentreprise inngar i en delt leveranderorganisasjon. I en delt leveranderorganisasjon

er ansvar for prosjektering og produksjon delt mellom ulike leveranderer (Buskeland,

Eikeland, Warberg, Frolich & Rognlien, 2003, s.5).

2.3.2 Construction Management (CM)

Construction Management modellen har sterkt oppdelte entrepriser, dette for &

konkurranseutsette hver leveranse maksimalt. Istedenfor & bruke egen administrasjon som

delte entrepriser, leies det inn et eget CM-firma som administrerer byggesaken for

byggherren (Buskeland et al., 2003, s.6). Byggherren er i oppdragsgiver posisjon med direkte

kontrakt med prosjekterende, og med en eller flere entreprenerer som er ansvarlig for hele

eller deler av produksjon. Ved at prosjekteringsarbeidene kontraheres i tidlig prosjektfase,

sikrer dette byggherren full styring og kontroll pa prosjektene. Dette er med pa & gi en

maksimal mulighet for & pavirke de ulike losningene (Buskeland et al., 2003, s.5).




Byggherre

CM-firma

Sideentreprenerer Arkitekter/Radgivende ing.
Figur 2.3.2-1: Construction Management (CM) (Buskeland et al., 2003, s.7).

2.3.3 Delte entrepriser

Delte entrepriser kalles ogsa for byggherrestyrte entrepriser, der byggherren inngar kontrakt
med entreprenerer for alle fagene i prosjektet. I denne entrepriseformen koordinerer
byggherren arbeidene mellom entreprenerene og er ansvarlig for kvalitet og fremdrift i
prosjekteringen (Difi(b), 2013). Denne modellen kjennetegnes ved stor oppdeling 1
entrepriser og oppdelingen er avhengig av prosjektets art og storrelse. Rikshospitalet er et
prosjekt som tok i bruk delte entrepriser, sykehuset hadde en kostnadsramme pa 5 milliarder
og 105 leveranderer var involvert i byggearbeidet (Karlsen, 2016, s.217). Delte entrepriser gir
konkurranse pé alle leveranser, og flere sma firmaer kan konkurrere om ulike oppdrag som

kan vaere svert fordelaktig (Buskeland et al., 2003, s.7).

Byggherre

Prosjektorganisasjon

Sideentreprenarer Arkitekter/Radgivende ing.
Figur 2.3.3-1: Delte entrepriser (Buskeland et al., 2003, s.7).



2.3.4 Hovedentreprise

I hovedentreprise samles de bygningsmessige entreprisene i en kontrakt med
hovedentreprener og egne kontrakter for de evrige fagene (Difi (b), 2013). Byggherren inngar
derfor kontrakt med begrenset antall entreprenerer og i tillegg er det begrenset ekonomisk
ansvar og risiko ved denne entrepriseformen (Buskeland et al., 2003, s.7). Norges Banks

bygg i Trondheim er et eksempel pa et prosjekt hvor hovedentreprise er benyttet (Karlsen,
2016, 5.216).

Byggherre

1

Ej Prosjekterganisasjon

* — Hovedridgiver

gL e == T

Underentr. Arkitekter/ radg. ing.
Figur 2.3.4-1: Hovedentreprise (Buskeland et al., 2003, s.8).

2.3.5 Generalentreprise

Ved generalentreprise inngar byggherren kontrakt med en entreprener for alle entreprisene,
men han stér selv ansvarlig for prosjekteringen (Difi (b), 2013). Det er fordelaktig & ha kun
en kontraktspart & forholde seg til pa byggeplassen og i tillegg er det begrenset gkonomisk
ansvar og risiko (Buskeland et al., 2003, s.7).

Byggherre
E Prosjektorganisasjon
|
Hovedradgiver
Generalentr . | | | |
Underentr . Arkitekter / radg. ing.

Figur 2.3.5-1: Generalentreprise (Buskeland et al., 2003, s.8).



2.3.6 Integrert organisasjon og totalentreprise

Integrerte organisasjoner inneholder ulike former for integrert samarbeid mellom
oppdragsgiver (byggherren) og leveranderene (radgivere/entreprenerer). Den integrerte
organisasjon kan variere bade i innhold, juridiske forpliktelser, i tid og rom samt fordeling av

ansvar og risiko (Buskeland et al., 2003, s.11).

Totalentreprise ligger inn under den integrerte leveranderorganisasjon og kalles ogsé for
turnkey-kontrakt. Byggherren setter opp kravspesifikasjon utformet som funksjonskrav i
denne entrepriseformen (Karlsen, 2016, s.215). Kjennetegn pa totalentreprise er at
entreprenoren er ansvarlig for bade prosjekteringen og utferelsen (Buskeland et al., 2003,
s.9). Dette betyr at byggherren overlater alt ansvar for prosjektet til entreprener og forventer a
fi et ferdig bygg med nekkelen i dera (Karlsen, 2016, s.215). Byggherren har bare kontrakt
med totalentrepreneren, og totalentrepreneren har kontakt med de prosjekterende og
underentreprengrene. Byggherrens kommunikasjon med disse gar gjennom

totalentrepreneren (Laedre, 2006, s.53).

Byggherre
Prosjektorganisasjon
Totalentreprengr
Underentreprengrer Arkitekter/ radg. ing.

Figur 2.3.6-1: Totalentreprise (Buskeland et al., 2003, s.10).

Total entreprise gir bedre oversikt over kostnader ved prosjektet pa et tidligere tidspunkt
(Difi(a), 2013). Denne entrepriseformen sees pa som den mest effektive, og det er fordelaktig
at forpliktelser skjer tidlig i totalentrepriser nar det gjelder kostnad og planlegging (Forbes &
Ahmed, 2010, s.11).



2.3.7 Integrert prosjektteam, taktisk outsourcing og strategisk outsourcing
Integrerte organisasjoner utgjor integrert prosjektteam (IPT) som integrerer samarbeidet
mellom entreprener og oppdragsgiver i planleggings/gjennomferingsfase. Taktisk
outsourcing innebarer et naert samarbeid pa enkle virksomhetsomrader/funksjonsrom, den
har ingen strategisk virkning pé oppdragsgivers kjernevirksomhet og har en kort varighet

(Buskeland et al., 2003, s.11).

Strategisk outsourcing er et integrert samarbeid pa omfattende og komplekse
virksomhetsomréder/funksjoner og prosesser, der betydning fra oppdragsgivers

kjernevirksomhet er bade stor og med en lang varighet (Buskeland et al., 2003, s.12).

2.3.8 Privat Finansieringsinitiativ (PFI)/ Eksternt Finansieringsinitiativ (EFI)
Privat finansieringsinitiativ og eksternt finansieringsinitiativ innebarer anskaffelse av nye
kapasiteter, og erstatning av eksisterende kapasiteter. Det er oppdragsgiver som definerer
krav til bade ytelse og kvalitet, og privat/ekstern part sitter pd ansvaret (Buskeland et al.,
2003, s.12). PFI/EFI kan identifisere seg med dagens OPS-modell som involverer private
aktorer 1 statlige virksomheter. Samarbeidet anvendes i all hovedsak som en type partnerskap

(Buskeland et al., 2003, s.14).

2.4 Offentlig privat samarbeid (OPS)

Et samarbeid mellom privat og offentlig sektor om et prosjekt eller en tjeneste kalles for
offentlig privat samarbeid (OPS) , der tar det private en betydelig del av ansvaret nar det
kommer til utvikling og/eller drift av prosjektet. Det kan vaere et virkemiddel for det
offentlige a forbedre tjenester, samtidig som de kan gi brukerne bedre kvalitet og f sterre
tjenesteyting per krone (KPMG, 2003, s.8). Samarbeid mellom det offentlige og private har
lange tradisjoner internasjonalt, der det gdr under navnet “Public-private partnership” (PPP)

(Hodge & Greve, 2017, 5.55).

Det finnes ingen entydig definisjon av OPS, men KPMG definerer begrepet med folgende:
“En offentlig tjeneste som utvikles og/eller drives av det private (eller sammen med det
offentlige) etter foresporsel fra det offentlige, og der risiko fordeles mellom privat og offentlig
sektor” (KPMG, 2003, s.3).



En typisk organisering av en OPS-prosjektorganisasjon er fremstilt i figur 2.4-1.

OPS PROSJEKTORGANISASJON

OFFENTLIG BESTILLER

EGENKAPITAL

LEVERAND@RER

DESIGN 0G BYGG DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Figur 2.4-1: OPS-prosjektorganisasjon (Skanska, 2016, s.14).

I et OPS-prosjekt beskriver det offentlige, behovet som skal dekkes og funksjonen som skal

leveres, og bestiller en tjeneste som skal leveres gjennom kontraktsperioden. Betalingen av
denne tjenesten kalles for vederlag ved veiprosjekt, mens leie benyttes for formalsbygg.

Kontrakten er tilgjengelighetsbasert og er i tillegg basert pa definerte kvalitative ytelser, s

lenge avtalt tjeneste leveres til avtalt kvalitet fair OPS-selskapet betalt (Skanska, 2016, s.15).

Fra dagen prosjektet er ferdig bygd og kan tas i bruk til kontraktsperioden utlgper, betaler
bestilleren en avtalt leie eller vederlag per mnd. eller per kvartal. Dersom ikke tjeneste
leveres 1 henhold til kontrakten kan oppdragsgiver gjore fradrag i betaling. Dette er en

betalingsmekanismen som OPS skiller seg fra den tradisjonelle gjennomferingsmodellen

(Skanska, 2016, s.15).
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2.4.1 Tidligere OPS-prosjekt pa Serlandet
E18 Grimstad - Kristiansand

Det var i 1998 at okt ansvar i vegbygging skulle utbedres og regjeringen la fram mulige
proveprosjekt innenfor OPS. Nasjonal transportplan 2002-2011 besluttet & gjennomfoere tre
praveprosjekt pa landsbasis, som inneholdt blant annet E18 Grimstad - Kristiansand pé
Serlandet. De tre prosjektene er bygd med avtale om levering av vei med en avtalt kvalitet 1
en periode pa 25 ar. Statens Vegvesen star for kontroll av alle krav i kontrakten og de private
selskapene fér jevnlig betalt gjennom avtaleperioden (Samferdselsdepartement, 2015, s.23).
Grimstad - Kristiansand er en firefelts strekning pa 38.3 km, arbeidet hadde en byggeperiode
fra juni 2006 og til august 2009. OPS-prosjektet hadde en totalkostnad pé 3,3 milliarder
kroner, som ble finansiert av staten og av bompenger. Det er Agder OPS-Vegselskap som far

en arlig avtalt godtgjerelse fra Vegdirektoratet frem til 2034 (Statens Vegvesen, 2010).

Aquarama Bad
Aquarama Bad er bygd pa Bystranda i Kristiansand og ble dpnet varen 2013. Kruse Smith AS

sammen med BR-gruppen AS utviklet Aquarama som et OPS-prosjekt, som svar pa en
konkurranse som var utlyst av Kristiansand Kommune. Aquarama er et helhetlig konsept som
inneholder svemmehall, badeland, idrettshall, helse- og velvaresenter, treningssenter, hotell,
restaurant og naringsvirksomheter som er med a bidra til helse og velvare. Byggherre var
Aquarama Kristiansand AS sammen med Kristiansand kommune og byggeperioden var fra
2010-2013. Det har en sterrelse pa totalt 42.600 m? og ble bygget med entrepriseformen
totalentreprise. Sett bort fra gigantprosjekter i veisektoren, blir Aquarama med sin totale

kostnad pé rundt en milliard kroner, Norges sterste OPS-prosjekt (Joelson, 2013).

2.4.2 Tidligere erfaringer med OPS-skoler 1 Norge

Norske erfaringer med bruk av OPS stemmer overens med internasjonale funn. Det er en
potensiell gevinst ved & se pa utvikling, bygg, drift av for eksempel skolebygg i en
sammenheng. Riktig utformet OPS-prosjekt kan dermed gi effektivitetsgevinster.
Risikofordeling er viktig i forhold til hvor stor kostnadsbesparelse eller effektivitetsgevinst
som realiseres. Det er registrert tidligere nytterealisering og kortere gjennomferingstid. Det
uttrykkes i store trekk tilfredshet med kvalitetsforbedringer (Rasmussen & Strem, 2008,
s.30). Men tidligere erfaringer i Norge viser at det er haye transaksjonskostnader forbundet
med OPS-prosjekt (Rasmussen & Strem, 2008, s.31). Det blir lagt ned mye arbeid 1

tilbudsfasen for leveranderene. Det foreligger svert haye krav til dokumentasjon og
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revisjoner av tilbudet som kan fore til haye kostnader for leveranderene (Difi, 2018). I tillegg
er det hayere finansieringskostnader ved at privat finansiering forer til hoyere rente, det
foreligger en risiko for konkurs hos den private part. Samtidig kan forpliktelsen ved en OPS-

kontrakt binde opp politikken.

Oslo kommune er en tilflyttingskommune med press pa utbygging av sosialinfrastruktur,
muligheten for tidligere realisering gjennom OPS har spilt en stor rolle (Rasmussen & Strom,
2008, s.26). Dermed valgte Oslo kommune & benytte seg av OPS-modellen for utbygging av
Hoybraten og Persbréten skole. Det var selskapet Coor som gjennomforte drift og
vedlikehold av skolebygget. Byggeperioden var fra oktober 2005 til april 2008 og
kontraktsverdien var pé ca. 600 millioner kroner for utbygging, drift og vedlikehold av
byggene i 25 &r (Rasmussen & Strem, 2008, s.25). Hoybraten inneholder blant annet et
avansert varmepumpeanlegg som krever hoy kompetanse i driftsfunksjon (Berg &

Edvardsen, 2009, s. 35)

I Beerum kommune ble skolen Budstikka, det forste OPS-skolebygget i kommunen.
Kommunens samarbeid var med Entra Eiendom, og kommunen métte arlige betale 7,9
millioner kroner i leie til eieren, pluss ytterligere 1,7 millioner kroner arlig for
flerbrukshallen. Budstikka skole kostet rundt 120 millioner kroner (Rasmussen & Strem,

2008, s.25).

Bogstad skole er ogsd et OPS-prosjekt som er gjennomfert i Oslo kommune, hvor Veidekke
stod for bygging, forvaltning, drift og vedlikehold av skolen. Skolen ble ferdigstilt i 2005.
Erfaringer fra dette prosjektet viser til at alle er svaert forngyde, men at det pekes mot enkelte
losninger som kunne vaert bedre. Blant annet kunne det vart andre garderobelgsninger, bedre
plass til lererne, ganglosningene var ikke optimale, og fliser i stedet for belegg ville vert &

foretrekke (Berg & Edvardsen, 2009, s.35).

Det viser seg at kommuner som har tatt i bruk OPS-kontrakter har opparbeidet seg erfaring
med anbudskonkurranser og organisering av modellens utforming. Det er stor kommuner
med god kunnskap og erfaring fra tradisjonelle kontraktsformer som har tatt i bruk OPS-
modellen. Dette gir muligheter til & sammenligne kvalitet, kostnader og lgsninger. I tillegg
viser erfaringene til at alle de involverte partene mé vare tjent med 4 ha felles mal for at

modellen over tid skal kunne fungere (Rasmussen & Strem, 2008, s.31).
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2.4.3 OPS-selskapet

OPS-selskapet utever eierskap i alle faser av prosjektet, og dette innebarer at de leder
prosjektet som byggherre gjennom utvikling og bygg i driftsfasen (Skanska, 2016, s.35). Pa
bakgrunn av konkurransegrunnlaget utvikles OPS-prosjektet, og der mé det kalkuleres
samlede leiekostnader i kontraktsperioden. Dette baseres pa investeringskostnad og
livssykluskostnader for bygget gjennom hele kontraktsperioden. I prosjektet ma FDV
losningen bli implementert optimalt i OPS-selskapet. Derfor md OPS-selskapets
prosjektledelse handtere og styre grensesnitt mellom alle de involverte fagomradene. Det kan
by pé utfordringer at det er forskjellige selskaper eller juridiske enheter som ivaretar bygg,
drift og vedlikehold. OPS- selskapet skal vaere kundens kontaktpunkt og de ma sammen med
bestiller ivareta bade samfunnskontakt og nedvendig brukermedvirkning (Skanska, 2016,
s.36). Et OPS-selskap forholder seg til mange akterer og deres relasjoner til andre akterer kan

organiseres slik som det illustreres i figur 2.4.2-1.

Forsikrings-

Banker Investorer
selska

[ I

Underentrepengr

- Avtale om
Offentlig / ‘ \  bygging Hoved-
/ entrepener
Konsesjonsavtale l
Leverander- Driftsavtaler Utstyrs-
[ avtaler | leveranderer
Leveranderer av Drifts- og
forbruksmatriell vedlikeholds-
selskaper

Figur 2.4.2-1: OPS-selskapet (KPMG, 2003, s.15).

2.4.4 OPS-modellen og tradisjonell giennomferingsmodell

I OPS-modellen er betalingen avhengig av at bygningen eller anlegget til enhver tid har
tilfredsstillende kvalitet og funksjon i forhold til avtale. Betaling av bygg/anlegg skjer
gjennom en avtalt arlig leiepris som starter den dagen bygget stér klart til bruk og varer hele
avtaleperioden. I den tradisjonelle gjennomferingsmodellen er betaling mer rettet mot

enhetspris, mengde og innsatsfaktor (NHO, 2014, s.6).
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Man kan se forskjellene i betaling ved de to ulike metodene ved hjelp av figur 2.4.3-1. Den
tradisjonelle gjennomferingsmodellen gir haye utbetalinger for oppdragsgiver i
byggeperioden. Det er oppdragsgiver som berer risikoen for overskridelser pé tid og kostnad
1 byggeperioden og det samme gjelder i driftsperioden nér det gjelder drifts- og
vedlikeholdskontrakter (NHO, 2014, s.6).

radisjonel Ise:
OPS anskaffelse: ; atdllfjone | ansxafrelse
Betaling etaling

L

Kostnads-
over-
skridelser

Beregnede
Ingen Betaling basert pa bruk Kapital-
betaling Kostnader

f?r Betaling basert pa tilgjengelighet
fasilitet

Tidsforsinkelser

Kostnadsoverskridelser

er ferdig
Beregnede kostnader
_ Antall ar
0 5 10 15 20
0 5 10 15 20
Bygge Drifts- og :
: i Bygge Drifts- og
fase vedlikeholdsfase fase ved|ikeholdsfase

Figur 2.4.4-1: OPS-modell og tradisjonell gjennomforingsmodell (KPMG, 2003, s.12).

Ved OPS-modellen betaler ikke offentlig oppdragsgiver for investeringen i byggefasen, og
forst nar bygget er ferdigstilt betales det arlige avtalte vederlaget. Dette er forst og fremst for
a dekke renter og avdrag for investeringselementet og en mindre del av kostnadene i forhold
til drift og vedlikehold. Leverander kan fa trekk i vederlaget om bygget ikke er ferdigstilt til
avtalt tid, driftsstandarden er av dérligere kvalitet enn avtalt, eller hvis deler av bygget er

utilgjengelig. Leveranderen tar ogsé risikoen for kostnadsoverskridelser ved drift/vedlikehold

(NHO, 2014, 5.7).

Ved 4 benytte seg av et OPS- prosjekt kan det gi offentlig bestiller mulighet for
benchmarking mot prosjekt gjennomfert med tradisjonell giennomferingsmodell. Det kan
sammenlignes bdde investerings- og FDV-kostnad som kan bidra til 4 holde kostnadsnivéet,

og kvaliteten pa offentlige prosjekter pa et riktig niva (Skanska, 2016, s.24).
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2.4.5 Prinsipal-agent-teori

Prinsipal-agent-teori er noe som oppstar nér en akter er avhengig av en annens handling, som
er noe som skjer i de fleste bedrifter. Agenten utferer en oppgave pa vegne av en prinsipal. |
jobbsammenheng er det arbeidsgiver som er prinsipal og de ansatte er agenter (Langeland,
1999, s5.39). Tanken bak agent prinsipal relasjonen er at den skal reflektere en effektiv

organisering av informasjon og kostnader ved risikobaring (Eisenhardt, 1989, s.59).

Relasjon mellom agent og prinsipal oppstér hvis agenten besitter ferdigheter som prinsipal
mangler eller hvis agenten kan utfere en oppgave mer effektivt (Petersen, 1993, s. 278).
Relasjonen starter ved inngaelse av en gjensidig bindende kontrakt og relasjonen avsluttes nar
kontrakten oppherer (Langeland, 1999, s.39). Teorien forutsetter at menneske har
egeninteresser, innehar en begrenset rasjonalitet og er risikoavers (Eisenhardt, 1989, s.59).
Dette er noe agentteorien har fatt kritikk for bade fra ekonomisk, sosiologisk og psykologisk
hold. Kritikken fra psykologisk og sosiologisk hold er rettet mot den ekonomiske
kontraktsteori, og de mener at den er urealistisk pd grunn av sosial og kognitiv reduksjonisme

(Langeland, 1999, s.49).

Moral hasard er et kjent begrep innenfor agent-teori, og problemet oppstar nar agent og
prinsipal har ulike mél. Ved slike tilfeller vet ikke prinsipal om agenten utferer oppgaven
som gjer at det innfrir hans forventninger. Prinsipal utforer ikke arbeid med innsatsen som er
avtalt, men handler med egeninteresse (Eisenhardt, 1989, s.61). Avviket mellom prinsipalens

onske og handlingene til agenten, kan lgses gjennom belenningssystem eller incentivkontrakt

(Langeland, 1999, s.45).

2.4.6 Incentiver

Incentivkontrakter kan veere med pa & kontrollere moralsk hasard problemet, der arbeidsgiver
kan bestemme hva som skal belonnes og vurdere tilfeldige faktorer som kan pavirke
resultatet. Produksjonsbedrifter kan for eksempel belonne produsert mengde, men resultatet
trenger ikke avhenge av ansattes kapasitet og innsats. Den kan avhenge av tilfeldige faktorer
utenfor den ansatte sin kontroll. Dette er med pa & gjore den ansatte mer utsatt for risiko, og

det gjor det vanskelig 4 utforme effektive eller optimale incentivkontrakter (Langeland, 1999,

5.43).

15



2.4.7 Value for money (VFM)
Et av milene med bruk av OPS er et onske om at det skal gi mer verdi for pengene. Begrepet
Value for Money kan forklares som: med de ressursene som er tilgjengelige, leveres bedre

tienester med en hoyere standard, enn det som ellers ville veert tilfelle (KPMG, 2003, s.13).

Valg av gjennomferingsmodell kan bestemmes ut fra en analyse av det konkrete prosjektet
med hensikt & avklare om gjennomferingsmetoden gir value for Money. Value for Money
sammenligner de totale kostnadene ved 4 gjennomfere et OPS-prosjekt i forhold til en
tradisjonell gjennomferingsmodell. Analysen gir svar pa hvilken gjennomferingsmodell som
gir lavest totalkostnad og gir dermed steorst nytte av investeringen. VFM er er en analyse for
valg av gjennomferingsmodell, det er ikke en metode for & vurdere om prosjektet skal

gjennomfores eller ikke (Skanska, 2016, s.22).

Value for money er standard praksis i land der OPS benyttes, og er et godt verktey hvis det
offentlige ensker & vurdere risikoen i et prosjekt (Skanska, 2016, s.24).

Men VFM er en krevende analyse, og det er mange usikre parametere som ma tas med og
verdsettes i regnestykket (Skanska, 2016, s.21). Det anbefales & gjore en overordnet
evaluering av prosjektets OPS potensiale for man benytter value for money analyse siden det
krever store ressurser. Analysen har ogsa fatt kritikk for 4 kunne styre resultatene dit man

selv gnsker (Skanska, 2016, s.24).

2.5 Livssykluskostnader

Analyse av livssykluskostnader (LCC) er sett pa som et av de viktigste verktoyene dersom
man har som formél & oppné best avkastning pa investeringsmidler. Verktoyet skal gjore det
enklere & velge den lesningen som gir mest kostnadseffektivt balanseforhold mellom FDV-
og kapitalkostnader. Et viktig delmél tilknyttet formélet er at LCC-beregningene kan innga
som parametere for en vedlikeholdsplan under byggets brukstid (Holthe & Barlindhaug,
2004, s.10). Analysen vil ogsad minimere sannsynligheten for feil ved byggets funksjonalitet
allerede 1 tidlig fase (Bjerberg et al., 2007, s.3). Det mest sentrale blir & sammenligne hva

som kan vinnes pa driftssiden opp mot utlegg pé kapitalsiden (Bjerberg et al., 2007, s.4).
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Beregninger av livssykluskostnader kan benyttes under flere ulike formél, eksempelvis
benyttes det ved valg av ulike materialer og tekniske losninger. Det er viktig at det ikke kun
tas hensyn til anskaffelseskost pa tidspunktet, men ogsa hva produktet/tjenesten vil medfere
av fremtidige kostnader knyttet til drift og vedlikehold. Livssykluskostnader kan benyttes ved
beregning av kostnadsdekkende husleie eller til a sette opp driftsbudsjett for eiendommer.
Om det ikke foretas livssyklusberegninger, er det lett a feilvurdere behovet for skonomisk
dekning knyttet til forvaltning, drift og vedlikehold. Som grunnlag for de ekonomiske
analysene er det viktig a ta med hele prosjektets livssyklus (Haugen, 2008, s.23).

Malsettingen er ikke & ha lavest mulig livssykluskostnad, men a synliggjore
livssykluskostnadene overfor de valgene man har. De som prosjekterer skal legge frem
kostnadskonsekvenser for de ulike alternativene man har & velge mellom, mens byggherren

har rett til & velge hvilket alternativ han foretrekker (Bjerberg, 2007, s.4).

Hvordan LCC-beregninger utferes varierer fra byggherre til byggherre. De fokuserer gjerne
pa hvilke formal bygningene har nar det gjelder & benytte seg av LCC-beregningene. Ved
salg av bygg, fokuseres det gjerne pé salgspris, og det gjores ofte vurderinger mellom
investeringskostnader og senere FDV-kostnader pa vegne av fremtidige eiere. For byggherrer
som bygger for leie, vil totalokonomien vaere mer i fokus. Lave FDV-kostnader vil fa mer
innflytelse pa avgjorelser knyttet til investeringer tidlig i byggeprosessen (Holthe &
Barlindhaug, 2004, s.9).

2.5.1 Kostnadssammenhenger

Kostnader som er indirekte knyttet til bruken av produktet kalles drifts- og
vedlikeholdskostnader. I offentlige investeringer er det som oftest nyinvesteringene som
vektlegges, mens i livslapsperspektiv er det drift- og vedlikeholdskontraktene som er de
storste. Man kan dele en nyinvestering i to atskilte deler, bruks- og ekstrainvesteringer

(Austeng, Midtbg, Jordanger, Magnussen & Torp, 2005, s.126).
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Okt bruksinvestering bidrar til a redusere andre kostnader enten pga. okt kvalitet som
reduserer drifts- og vedlikeholdskostnadene, eller pga. bedre bruksegenskaper som reduserer
brukskostnadene. Hensikten med ekstrainvestering er gjerne miljemessige, estetiske eller
opplevelsesmessige forhold. Ekstrainvesteringer medforer gkte drifts- og
vedlikeholdskostnader. Dette fordi i et system med budsjettrestriksjoner, vil ekstrainvestering
gi reduksjon i bruksinvesteringene og dermed eke FDV-kostnadene (Austeng et al., 2005,
s.126). Figur 2.5.1-1 viser hvordan kostnadene pavirker hverandre. Positiv korrelasjon er
angitt med plusstegn, negativ korrelasjon er angitt med minustegn (Austeng et al., 2005,

5.127).

Drifts-
kostnad

Ekstra- Bruks - | Bruks-
investering investering | kostnader

Vedlikeholds
+ | kostnad

Figur 2.5.1-1: Kostnadssammenhenger (Austeng et al., 2005, s.127).

Drifts- og vedlikeholdskostnad styres grovt sett av tre forhold: Hvor mye man har 4 drifte og
vedlikeholde, hvilken kvalitet man ensker, og prisnivdet pd det som mé gjores. Driftskostnad
har hensikt 4 oppna det enskede bruksegenskap. Det samme gjelder for vedlikehold, i tillegg
er det en funksjon for & redusere kapitalslitet (Austeng et al., 2005, s.127).

Pa kostnadssiden sett fra et samfunnsekonomisk perspektiv er det viktig & minimere
livssykluskostnadene. Det kan gjores ved at investeringskostnader og drifts- og
vedlikeholdskostnader balanseres slik at summert néverdi av drifts- og
vedlikeholdskostnadene og kapitalslitet blir minst mulig. Det finnes et teoretisk optimum
hvor summen av kostnad pé vedlikehold er pa sitt laveste. Brukes det for lite penger pa
vedlikehold vil ekstra kostnad pé brukeren kunne overstige eier sin “besparelse”. Og det
samme gjelder motsatt, sterre vedlikehold enn det som er optimalt kan medfere kostnader for

eier som ikke kan veies opp av besparelsene for brukeren (Austeng, 2005, s.128).
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2.5.2 De ulike kostnadsbegrepene

Livssykluskostnad kan defineres som den totale summen av kapitalkostnader og naverdien av
de totale forvaltning, drift, vedlikehold og utviklingskostnadene (FDVU) gjennom
brukstiden, fratrukket restkostnaden (Haugen, 2008, s.23). Det kan vare vanskelig a skille
flere av begrepene fra hverandre fordi de kan oppleves som relativt like (Bjorberg et al.,
2007, s.6). Figur 2.5.2-1 viser sammenhengen mellom prosjektkostnader, drlige kostnader,

livssykluskostnader, levetidskostnader og arskostnader.

F / Prosjektkostnader

Livssykluskostnader (NS 3454)
A

e ™
Arlige kostnader
A

Tid

Levetidskostnad
(Néverdi av livssykluskostnader)

» Tid

Arskostnader
(Annuitet av levetidskostnaden)

A0 AA[A, .

Figur 2.5.2-1: De ulike kostnadsbegrepene (Bjerberg et al., 2007, s.6).

Restkostnad kan defineres som avhendingskostnaden ved utgangen av byggets brukstid som
det koster for & rive bygget (Bjorberg et al., 2007, s.6). Man kan forklare rskostnader med
livssykluskostnader som er annuitetsfordelt gjennom bygningens brukstid (Haugen, 2008,
s.23). Denne kostnaden kan beregnes ved a multiplisere livssykluskostnaden med
annuitetsfaktoren, som er en faktor for 4 fa like arlige belop over brukstiden, som kun er
avhengig av brukstiden og renter (Bjerberg et al, 2007, s.8). Arskostnaden er ulik fra de
arlige kostnadene, dette fordi de periodiske tiltakene varierer fra ar til ar (Bjorberg et al,

2007, s.9).
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Annuitet brukes for & justere for fremtidig kroneverdi, denne metoden kalles for diskontering.
Den faktoren som konverterer den fremtidige kroneverdien til kursen som er i dag, kalles for
diskonteringsfaktor. Denne faktoren tar hensyn til realrente, som er prisen det koster for & lane

penger (Bjarberg, 2007, s.8).

Allerede i planleggingsfasen ved nybygg eller utviklingsarbeid ber det lages en oversikt over
FDV-kostnader basert pa de ulike alternativene akterene har a velge i. I planleggingsfasen
kan man redusere de arlige kostnadene ved at man planlegger FDV-kostnadene gjennom
byggets levetid (Bjerberg et al, 2007, s.5).

Figur 2.5.2-2 viser fordelingen av livssykluskostnader mellom kapitalkostnader og FDV-
kostnader. Tallene til figur 2.5.2-2 er hentet fra "Livssykluskostnader for bygninger” hvor
Bjerberg et al., (2007), har hentet tallene fra tidligere erfaringstall. Disse tallene er basert pa

7% kalkylerente og strekkes over en 60 ars levetid.

Skolebygg
DV
\. 9 %
\ 19 %
40 % ‘

60 /0

/ 72 %
OFDV Kapital OForvaltning Drift OVedlikehold

Figur 2.5.2-2: Livssykluskostnader for bygninger (Bjerberg et al., 2007, s.4).

2.5.3 NS 3454 Livssykluskostnader for bygg

I Norge er FDV et godt innarbeidet begrep som ble standardisert i 1985 gjennom utgivelsen
av standarden NS 3454. Standarden er et hjelpemiddel og et rammeverk for beregning av
livssykluskostnader for byggverk. NS 3454 har siden utgivelse blitt revidert opp til flere
ganger, noe som videre har fort til at begrepet har fétt flere bokstaver i forkortelsen for & gi

uttrykket et mer dekkende bilde av en livssyklus (Haugen, 2008, s.9).
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NS 3454 gjelder for alle typer byggeprosjekter og bygningsdeler (Bjorberg et al, 2007, s.9).
Selve begrepet FDV er fortsatt tilknyttet bygningen og de tekniske installasjonene i bygget.
Forvaltning, drift og vedlikeholdskostnader faller derfor under den samme posten pa
kontoplanen i NS 3454. Kapitalkostnader er summen av investerings eller prosjektkostnader
etter NS 3454, mens restkostnad er summen det koster & rive bygget. Denne kontoplanen er
brukt som basis for bade offentlig og privat sektor, men det er verdt 4 merke seg at
budsjettering og oppfelging kan variere stort mellom de ulike akterene (Haugen, 2008, s.19).
Facilities management, ogsé kalt FDVUSP, omfatter ogsd administrasjon av service og
tjenester, og er stottefunksjonene for kjerneaktivitetene som skjer i bygningen (Haugen, 2008,

s.4). Begrepet FDVUSP utgjer livssykluskostnadene knyttet til bygget.

2.5.4 Kostnadsoppstilling, NS 3454

"Livssykluskostnader for byggverk, prinsipper og struktur" i Norsk Standard (NS) 3454
inneholder oppdeling og klargjering av forholdet mellom de ulike hovedpostene. Standarden
gjelder for alle byggeprosjekt og bygningsdeler. Ved prosjektering og under forvaltning, drift,
vedlikehold, utvikling (FDVU) fungerer standarden som et godt hjelpemiddel. Fering av
kostnader er med pd a synliggjere utgiftene og ber vere med i en standard kontoplan, og

hovedpostene i kostnadsoppstillingen er vist i tabell 2.5.4-1 (Bjerberg et al., 2007, s.8)

1 2 3 4 5 6
Anskaffelses- og | Forvaltnings- Drifts- og Utskiftings- | Forsynings- Renholds-
restkostnader kostnader vedlikeholds- og kostnader kostnader
kostnader utviklings-
kostnader
11 Tomt 21 Skatter og 31 Drift 41 Utskifting |51 Energi 61 Regelmessig
avgifter renhold
12 Nybyag 22 Forsikringer 32 Vedlikehold 42 Utvikling 52 Vann og avligp | 62 Periodisk
renhold
13 Hovedombygging | 23 Eiendoms- 33 Reparasjon av |43 53 Renovasjon 63 Ekstra-
ledelse og skader ordineert
administrasjon renhold
14 Restkostnad 24 34 44 54 64 Rengjerings-
relaterte
oppgaver
15 25 35 45 55 65
16 26 36 46 56 66
17 27 37 47 57 67
18 28 38 48 58 68
19 29 39 49 59 69

Tabell 2.5.4-1: Norsk Standard 3454 (a), 2013, s.1.
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2.6 Forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling

2.6.1 Bakgrunn for FDV-dokumentasjon

Tradisjonelt sett tenker man pé & lgse de behovene man har i dag nér man planlegger og
prosjekterer losninger ved nye bygg, i tillegg til at bygningene skal kunne fungere over lang
tid. Med en ekende befolkningsvekst og faerre ledige tomter i tettstedene blir forholdet
mellom utbygging og vedlikehold viktigere. Derfor har offentlige og private tiltakshavere og
bygningsforvaltere i storre grad tatt hensyn til det som skjer gjennom en bygnings livslep,
med fokus pa forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling fra planlegging av nybygg til
sanering (FDVU) (Haugen, 2008, s.4).

2.6.2 Forvaltning (F)

Forvaltning innebarer alle administrative og styringsoppgavene knyttet til en eiendom. Dette
gjelder blant annet forsikringsavtaler, ekonomisk forvaltning med budsjett, regnskap,
okonomiske analyser, personalledelse og HMS. I sammenheng med FDV er forvaltning
synonymt med forvaltningskostnader. Disse kostnadene er kostnader som ma dekkes
uavhengig om bygget er i bruk eller ikke. Selv om enkelte av postene her vil gke nér bygget

driftes, skal de likevel kategoriseres som forvaltningskostnader (Haugen, 2008, s.6).

2.6.3 Drift (D)

Drift omfatter alle sentrale oppgaver og rutiner som er avgjerende for at bygninger og utstyr
skal fungere som det skal. Driften serger for de ressurser og tjenester som lopende ma
benyttes for a tilfredsstille brukerens behov. Begrepet omfatter planlegging av oppgaver,
ansvar for serviceavtaler, ettersyn av bygningsdeler og installasjoner, kontroll av tekniske

installasjoner, renhold etc. (Haugen, 2008, s.6).
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2.6.4 Vedlikehold (V)

Vedlikehold er nedvendig for & opprettholde og forlenge byggverkets kvalitet og dets
tekniske installasjoner. Vanligvis skiller man mellom det som kalles for forebyggende og
lopende vedlikehold. Forebyggende vedlikehold er planlagt og periodisk vedlikehold, ment
for & hindre forfall basert pa normal slitasje. Lapende vedlikehold er vedlikehold som ikke er
planlagt, men nedvendig for 4 rette opp uforutsette skader. Vedlikeholdskostnader er

kostnadene knyttet til reparasjoner og forebygging av disse skadene (Haugen, 2008, s.6).

2.6.5 Utvikling (U)

Utvikling dreier seg om at man ferdigstiller eller fornyer byggverket eller deler av det for &
opprettholde eller gke byggets verdi (Haugen, 2008, s.6). Det kan vaere mindre ombygginger
som folge av omorganisering, nytt utstyr eller nye krav fra myndighetene (Bjorberg et al.,
2007, s.7). Dette kan vere nedvendig for at bygget skal tilfredsstille krav fra brukere eller
myndigheter. Om oppussing kategoriseres som vedlikehold eller utvikling kommer an pa

intensjonen med oppussingen (Haugen, 2008, s.6).

2.6.6 Service (S)

Service stotter oppunder kjernevirksomheten, men oppgavene er ikke direkte knyttet til
eiendomsforvaltning (FDVU). Eksempler pa service oppgaver kan veare sentralbord,
resepsjon, IKT-tjenester, kantine etc. Kostnadene knyttet til disse oppgavene er typiske

servicekostnader (Haugen, 2008, s.7).

2.6.7 Potensiale (P)

Det siste punktet angar eiendommens potensiale i forhold til utvikling og det & gjennomfere
ombygging, pabygg eller utvikling av uteomrader. Potensialer knyttet til eiendommer er en
strategisk verdi som ikke er knyttet til LCC, men herer til i facility management (FM), og
bygg,- eiendomsforvaltningskostnadene (Haugen, 2008, s.7). Denne strategiske posten harer

til under planlegging og budsjettering, neermere bestemt en fremtidig kapitalkostnad

(Bjerberg et al., 2007, s.7).
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2.6.8 FDVU ved tradisjonell gjennomferingsmodell og OPS

Risikoen for FDV-kostnad 1 avtaleperioden ligger hos OPS-leveranderen. Derfor ma bestiller
folge opp avtalte krav til ytelse og ikke styre leveranderens valg. Endringer og
tilleggsinvestering forekommer og i avtaleverket for skoler har OPS-leveranderen plikt, men

ikke rett til & gjennomfere endringsarbeid hvis prisen er markedsmessig konkurransedyktig

(Skanska, 2016, s.54).

En hensikt med OPS-modellen er at det offentlige ikke skal baere noen av kostnadene under
byggingen av prosjektet. Kostnadene det offentlige baerer skal kun vare knyttet til driftsfasen.
I en sammenligning av kostnader ved OPS og tradisjonell gjennomferingsmodell er det
nedvendig at man ser pa de samlede kostnadene til bygging, drift, og vedlikehold. Derfor
beregnes néverdi av alle kostnader for & sikre at ssmmenligningsgrunnlaget blir korrekt

(KPMG, 2003, 5.18).

Ifolge regelverket for offentlige anskaffelser ma oppdragsgiver ta hensyn til LCC nér
prosjektet skal planlegges. I tradisjonell gjennomferingsmodell er dette et hensyn som gjores
gjeldene ved behovsvurderingen og ved utforming av eksempelvis bygningsmessige
kvaliteter ved bygget. Leverander har en sterk egeninteresse i en OPS-kontrakt nar bygget

tegnes og prosjekteres, slik at fremtidige FDVU blir lavest mulig (NHO, 2014, s.10).

I figur 2.6.8-1 er det fremstilt hvordan vedlikehold prioriteres i tradisjonelle
gjennomferingsmodell vs. OPS-modell. De siste arene har oppmerksomheten rettet mot
vedlikeholdsetterslep pa offentlige bygg og anlegg vert stort. De offentlige budsjettene er
ofte svaert presset og vedlikehold blir derfor nedprioritert, som dermed er med pa a skape et
vedlikeholdsetterslep. Derfor oker stadig det ikke realiserte finansieringsbehovet pa offentlig
side (NHO, 2014, s.10).
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I en tradisjonell gjennomfaringsmodell er standarden
pd bygget hoyest nir bygget er ferdig. Etter Under OPS er standarden pa bygget like hey gjennom
ferdigstillelse synker standarden pa bakgrunn av hele driftsfasen. Dette er fordi den private parten ikke
manglende prioritet av FDVU i offentlige budsjetter. far betalt hvis FDVU ikke er slik kontrakten forutsetter.

Figur 2.6.8-1: FDVU ved tradisjonell gjennomferingsmodell og OPS (NHO, 2014, s.10).

OPS-prosjekt skal overleveres etter kontaktens slutt til en avtalt standard som medferer at det
sjeldent oppstér vedlikeholdsetterslep i slike prosjekter. P4 denne méten fér det offentlige en
garanti for at standard og kvalitet opprettholdes kontinuerlig gjennom 25 ar, og de far ogsé

overlevert et godt testet produkt (Skanska, 2016, s.19).

2.7 Benyttet beregningsmodell for livssykluskostnader

Kroneverdien varierer fra ar til ar, alle belop ma fores til det samme gitte tidspunkt for at man
skal kunne sammenligne kostnadene. Omregningen til dagens tidspunkt gjeres med hjelp av
naverdiberegninger. Naverdi kan forklares som den verdien et gitt fremtidig belop 1 fremtiden
er verdt pd ndvarende tidspunkt (Meland, 2000, s.11). For & beregne néverdi, trengs det som
kalles for diskonteringsfaktor, som viser hvor mye et belep pé kr i ar n er verdt i dag, hvis
kalkulasjonsrenten er » (Bredesen, 2005, s.88). Kalkulasjonsrenten vil bli gjennomgatt
grundigere 1 kapittel 4.1.3, men kan kort forklares som den renten eller avkastningen man
forventer 4 fa pa en investering (DFQ, 2018, s.120). Formelen som brukes for & finne

diskonteringsfaktoren er:

1

(1+7)"

Formel 2.7-1 Diskonteringsfaktor
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Néverdien (NV) finnes ved & multiplisere fremtidig verdi (FV) med diskonteringsfaktoren:

1
n

1+7)

NV = FVx -

Formel 2.7-2 Néverdi.
I henhold til NS 3454 (2013 (a), er livssykluskostnaden K, definert med folgende formel:

K=Ky +Z_,[(1+7)*%XFDV,] - R(1+1r) "
Formel 2.7-3 Livssykluskostnad

Det forste leddet Ky representerer investeringskostnaden eller kapitalkostnaden som er den

XEDVl yttrykker

ene andelen som inngar i livssykluskostnadene. Det neste leddet®:-:1(1 +7)
summen av de neddiskonterte verdiene knyttet til forvaltning, drift og vedlikehold (FDV)

som er kostnadene som inngar i a opprettholde byggets funksjonelle standard. T - er et

uttrykk for antall ar med 1ast kapital over tidshorisonten knyttet til bygget frem til eventuell

sanering eller salg av bygning. Liten ¢ - uttrykker antall ar fra byggets ferdigstillelse og -

representerer kalkulasjonsrenten.

Livssykluskostnaden kan ogsa annuitetsfordeles for over den benyttede tidshorisonten for

prosjektet, som gir prosjektets arskostnad. Arskostnaden er et uttrykk for de gjennomsnittlige

arlige kostnadene som péfaller prosjektet hvert ar, og representerer det arlige belopet som

trengs for & dekke FDV-kostnader, renter og avskrivninger pa bundet kapital. Arskostnaden

(AK), finnes ved & multiplisere livssykluskostnaden med en annuitetsfaktor, a.

AK =axk

Formel 2.7-4: Arskostnad

Der annuitetsfaktoren tilsvarer

-

TI-aenT

Formel 2.7-5: Annuitetsfaktor
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2.8 Usikkerhet

Begrepet usikkerhet kan forstas som at det dreier seg om mangel pd nedvendig viten
(Austeng et al., 2005, s.20). Usikkerhet er i situasjoner der det ikke er mulig & kalkulere
risiko. Man kan definere usikkerhet som en kontekst for risiko, en hendelse som har negativ
pavirkning pa prosjektets utfall, eller muligheter, hvor hendelsen har fordelaktig pavirkning
pa prosjektets ytelse. Man ser utfra definisjon at usikkerhet er todelt, den kan ha positiv og

negativ innvirkning pa et prosjekt (Perminova, Gustafsson & Wikstrem, 2008, s.75).

Usikkerhet kan pavirke prosjekt bade internt og eksternt (Perminova et al., 2008, s.76). De to
ulike formene for usikkerhet er den usikkerhet som skyldes mangel pa kunnskap (internt), og
det er den usikkerheten som skyldes at verden er i forandring (eksternt). Det er derfor viktig &
skille mellom usikkerhet knytt til planlegging og de involvert personene, og den som er
knyttet til variasjoner av objektet eller omgivelsene. Den forste typen kan pévirkes, mens
usikkerhet knyttet til hvordan objektet eller omgivelsene vil opptre er vanskeligere & pavirke.
Det er derfor viktig & gjore forhandstiltak selv om dette er kostbart, og det er avgjerende a

vare best mulig forberedt pa & takle det som matte komme (Austeng, 2005, s.20).

Usikkerhet kan reduseres ved informasjonsinnhenting, prosjektering, planlegging, formelle
beslutninger, forpliktelser som er inngétt og kontrakter. Ved en normal, rasjonell
byggeprosess vil graden av usikkerhet reduseres med tiden. Prosjektets egenskaper defineres
mer detaljert etterhvert som utviklingsprosessen skrider frem. Det er fordelaktig med en raskt
fallende usikkerhet i et normalt prosjektforlep siden da kan arbeidsoppgaver legges til rette
pa et mer sikkert grunnlag. De akkumulerte kostnadene derimot gar motsatt vei som illustrert
i figur 2.8-1. Idefasen utgjor en liten andel av den totale investeringen, og det er forst i
utviklingsfasen der bade antall involverte akterer og kostnadskrevende aktiviteter oker

(Eikeland, 2001, s.38).
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BYGGEPROSESSEN: USIKKERHET og AKKUMULERTE KOSTNADER
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Figur 2.8-1: Usikkerhet og akkumulerte kostnader (Eikeland, 2001, s.38).

2.9 Kostnader og usikkerhet

Usikkerhet 1 kostnadselementene tas hensyn til i form av estimatusikkerhet.
Estimatusikkerhet viser en mulig variabel i tid/kostnad for aktiviteter og poster som vi vet
skal utferes eller forhold vi vet er tilstede og pavirker. Kostnadsoverslaget innebzrer en
forventet effekt av hendelsesusikkerhet. Hendelsesusikkerhet innebaerer sannsynligheten for
at en hendelse inntreffer, og konsekvensen av den. Det er viktig 4 ha midler til & hndtere

hendelsesusikkerheten dersom de inntreffer (Austeng et al., 2005, s.23).

I ulike usikkerhetsanalyser som omfatter prosjekter og deres gjennomferingsmulighet, dreier
det seg om & avdekke og kvantifisere inntekts- og kostnadsusikkerhet (Austeng et al., 2005,
s.120). Kostnader i et prosjekt bestar av direkte og indirekte kostnader tilknyttet identifiserte
kostnadsbeaerere. Det foreligger ogsa en del ikke identifiserte kostnadsberere som
representerer usikkerhet i prosjektet. Man finner de ikke identifiserbare kostnadsbearerne i de
fleste kostnadsoverslag under betegnelser som “uteglemt” eller “uspesifisert” (Austeng et al.,
2005, s.122). Bade de identifiserte kostnadsbarerne og de ikke identifiserbare vil bli gitt en
sannsynlighetsfordeling. I denne vil det vare forventet en viss heyreskjevhet som man kan se
i figur 2.9-1. Skjevheten i sannsynlighetsfordelingen medferer at forventet kostnad av

kalkyleelementet vil bli sterre (Austeng et al., 2005, s.122).
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Mest Forventet
sannsynlig

Figur 2.9-1: Sannsynlighetsfordeling (Austeng et al., 2005, s.123).

Kostnadene forbundet med denne skjevheten legges inn som egen post i figur 2.9-2, under
forventet tillegg til konkrete poster. Usikkerhet knyttet til prosjektintern- eller indre
pavirkningsfaktorer er for det meste styrbare og har ikke definerte egne kostnadsbarere. Ytre
pavirkningsfaktorer og ytre- eller kontekstuell usikkerhet innebaerer uventede hendelser med
konsekvenser som folgelig bare har en viss sannsynlighet for & opptre. Avsetning for a
handtere effekten av den identifiserte usikkerhet hensyntas som man kan se i figur 2.9-2
(Austeng et al., 2005, s.125).

Sannsynlighet for at
kostnaden ikke over-
skrider (k) kroner

A

100%
X% Forventet tillegg
Avsetning for
50% / X% sikkerhet
1, Restusikkerhet
Kostnad for 4 utfarc ctsett |44 -] Av Ram- Kostnad (k)
av spesifiscrte jobber med | 4 - | set me
gitte normalforutsetninger |4 4 - | nin

Uspesifisert (%) Forv. Iillcgg til —~ Forv. tillegg fra
konkrete poster  usikre poster

Figur 2.9-2: Kostnader og usikkerhet (Austeng et al., 2005, s.125).
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Kapittel 3: Metode

3.1 Problemstilling

En formulering av problemstillingen skjer ved & beskrive hva man ensker & belyse gjennom
arbeidet (Holme & Solvang, 1996, s.40). Det er et krav til at data ma vere relevant for
problemstillingen. Bade nér man seker data 1 litteraturen og nar mennesker er

informasjonskilden (Dalland, 2012, 5.120).

Vi analyserer investeringskostnader og FDV-kostnader for & underseke livssykluskostnader

innenfor de tre skolebyggprosjektene. Problemstillingene ble derfor folgende:

Hvordan vil valg av gjennomforingsmodell pavirke investeringsandel og andel fremtidige
FDV-kostnader ved bygg og drift av skole?

Hvordan vil valg av gjennomfaringsmodell pavirke livssykluskostnadene for et skolebygg?

3.2 Metodisk fremgangsmate

Metode kan beskrives som det & folge en viss vei mot et mal, og forsker utfordres til &
beskrive denne veien og redegjore hvilke valg som er tatt pa veien mot mélet (Dalland, 2012,
s.114). Ved forskning ensker man a frembringe gyldighet og troverdig kunnskap om
virkeligheten. For 4 klare dette trenger forskeren en strategi, og denne strategien er metoden.
Nér man jobber med metode handler det om hvordan man tilnaermer seg og forseker &
avdekke virkeligheten (Jacobsen, 2015, s.15). Metode er en form for redskap eller
fremgangsméate som brukes for 4 lase problemer, og 1 tillegg komme frem til nye
erkjennelser. Alle midlene som er med pa & fremme dette mélet, er en metode (Holme &

Solvang, 1996, s.14).

Metode inneholder ulike prosedyrer som mé folges for at studenter skal kunne fa reliabilitet
og validitet ut fra kunnskap som de produserer (Briggs et al., 2012, s.117). Det er to
hovedformer for metodisk tilnaerming, og de velges ut fra om de data som undersgkes er myk
eller harddata. Det er ut ifra dette som man taler om kvalitativ og kvantitative metoder

(Holme & Solvang, 1996, s.15).
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3.3 Valg av metode

Vi ensker 4 undersegke om det er mest fordelaktig & benytte seg av tradisjonell
gjennomferingsmodell eller OPS-modellen. Dette gjores blant annet ved hjelp av casestudier
og ekonomiske analyser fra de tre ulike skoleprosjektene Justvik, Fagerholt og Torridal i
Kristiansand. P4 bakgrunn av dette har vi valgt bade kvalitativ og kvantitativ
metodetilnerming. Vi ensker skonomiske forklaringer pé hvorfor Kristiansand kommune
skal prioritere den ene gjennomferingsmodellen fremfor den andre. Vi har benyttet oss av
litteraturstudium, case med dokumentstudier og ekonomisk analyse. En gkonomisk analyse
bidrar sterkt til & se nyanser av hvilken metode som gir det mest gunstige LCC tilbudet. Om
vi kommer frem til samme resultat ved bruk av ulike metoder, er dette med pé a gi oppgaven

en gkt validitet.

3.4 Litteraturstudium

Ved oppstart av teoridelen ble det gjennomfert litteraturstudie for & finne informasjon om den
tradisjonelle gjennomferingsmodellen og OPS. Det er blitt brukt sekemotorer som Oria,
Google, Google Scholar og Web of science. Det er reservert og bestilt baker ved hjelp av
Bibsys. Vi har ogsé gétt gjennom flere litteraturlister pd ulike publikasjoner for a finne kilder

som passer til var oppgave.

3.4.1 Casestudier

Alle definisjoner av casestudier har til felles at det vektlegges en inngaende studie av en eller
noen fi undersekelsesenheter (Jacobsen, 2015, 5.97). Casestudie er godt tilpasset for a
beskrive og gi en dypere forstielse av et studieobjekt. Forskeren innhenter mye informasjon
fra studieobjektene gjennom detaljerte datainnsamlinger over en bestemt tidsperiode. Casen
blir studert i en setting, og det vil si for eksempel fysisk, sosialt, historisk og/eller ekonomisk.
Det er ofte kvalitative tiln&erminger og metoder som blir brukt i forbindelse med casestudier
selv om det ogsé er mulig & bruke kvantitative tilneerminger. Caseundersekelser handler om &
samle store mengder informasjon om et bestemt fenomen (Johannessen, Tufte &
Christoffersen, 2016, s.80). For & unngé de svake sidene ved enkeltcase studier, kan man
velge et undersgkelsesopplegg der man studerer to eller flere caser. Grunnen er desto flere

caser, desto sterre blir muligheten for & generalisere funn til andre caser, som ikke undersokes

(Jacobsen, 2015, s.102).
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3.4.2 Valg av Case

I var casestudie sammenligner de tre skolene, og med hjelp fra Kristiansand Eiendom fikk vi
tilgang pd bade konkurransegrunnlag og kontrakter. Dette gjorde det mulig for oss & gjere en
grundig sammenligning. Justvik skole har vert driftet siden 2018, mens Fagerholt og
Torridal skole har veert i drift siden 2016. Det er derfor ikke lenge siden de stod ferdigstilt og
klare til bruk. Det ga oss enkelte utfordringer i den ekonomiske analysen, ved at de tre
prosjektene er i en sd tidlig fase. Vi fikk tilgang til Holte AS sine sider i forbindelse med vart
arbeid med masteroppgaven. Holte AS sine erfaringstall brukes for & kunne sammenligne opp

imot andre skoler pa landsbasis.

3.4.3 Dokumentstudier

Vi gjennomferer dokumentstudier som bestar av konkurransegrunnlag, rapporter, kontrakter,
offentlige dokumenter og nyhetsoppslag. Fra kommunen fikk vi tilgang pd kontraktene til alle
tre prosjektene som ga oss gode muligheter for & gjennomfere dokumentstudier. De ga ogsa
tilgang til LCC kalkylene for Torridal og Fagerholt skole, og i tillegg var det nyttig
informasjon om prosjektene hos akterenes og skolenes hjemmesider.

I dokumentstudiene fantes det noen dokumenter som kunne veert til nytte men som vi ikke tak

1, dette kan vare en svakhet med metoden.

3.5 Forskningsmetode

Det skilles mellom foelgende to typer data ved innsamling, det er kvalitative og kvantitative
data. Kvalitative data baseres gjerne pa menneskelige erfaringer hvor malet er a fange opp
meninger, opplevelser og lignende som ikke kan méles eller fremstilles med tall (Dalland,
2012, s.112). Kvantitative metoder er former for undersokelser som analyserer et stort antall
enheter. Denne metoden er 1 storre grad preget av kontroll fra forskeren sin side, der
opplegget er preget av selektivitet og avstand til datakilden (Holme & Solvang, 1996, s.15).
Kvantitativ data gir stor grad av presisjon som gjeor det lettere & strukturere informasjon ved a
trekke frem hovedtrekkene og skille det fra avvikene. Denne metoden gir mulighet til &
generalisere fra de vi underseker, til dem vi er interessert i a uttale oss om (Jacobsen, 2015,

5.134).
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Den grunnleggende forskjellen mellom de to metodene er at innenfor kvantitative metode
omformes data til tall og mengdestorrelser (Holme & Solvang, 1996, s.73). Kvantitativ
metode har den fordelen at det gir data i form av malbare enheter og tallene gir mulighet til &
foreta utregninger (Dalland, 2012, s.112). Ved den kvalitative metoden er det forskerens
forstéaelse eller tolkning som stér i forgrunnen (Holme & Solvang, 1996, s.73). Ved bruk av
kvalitative data tar man sikte pd a fange opp mening og opplevelse som ikke lar seg tallfeste
eller méle (Dalland, 2012, s.112). Man gér i dybden og datainnsamlingen er i direkte kontakt
med feltet (Dalland, 2012, s.113).

Problemstillingene vére gjorde det naturlig 8 kombinere de to metodene. I vare tre case-
studier har kvalitative vurdering av metoder for FDV-kalkulasjoner blitt gjennomfert. Det er
ogsa gjennomfort kvantitativ analyse av bygningsdata og eksisterende nekkeltall fra
Fagerholt, Torridal og Justvik skole. Vi samler inn data fra forhdndsstrukturerte elementer
som vil si at vi gnsker informasjon om bestemte elementer fra bestemte skoler. Det hentes inn
sekundaerdata som bestar av kostnadstall til de tre skolene, gjennomferingen av prosjektene,

og informasjon om skolebyggene.

3.6 Validitet og reliabilitet

Begrepene validitet og reliabilitet er sentralt ndr man utferer et studium. Det avhenger av
stadig kritisk preving og neyaktighet i behandlingen av materialet, hvis man skal kunne

oppna en tilfredsstillende validitet og reliabilitet (Holme & Solvang, 1996, s.152).

Validitet (gyldighet) gar ut pa & méle det man ensker a male, og at vi faktisk far svar pé de
spearsmélene vi stiller (Jacobsen, 2015, s.17). Validiteten avhenger av hva som er mélt og om
dette er egenskaper man ensker avklart gjennom problemstillingen (Holme & Solvang, 1996,
s.153). Jacobsen (2015) skiller mellom det som kalles for intern og ekstern gyldighet. Intern
gyldighet gér ut pa om vi har dekning i1 vére data for de konklusjoner som blir trukket. Mens
ekstern gyldighet gér ut pd om resultater fra et avgrenset omrdde ogsd kan generaliseres

(Jacobsen, 2015, s.17).
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Reliabilitet gar ut pd at undersokelsen er pélitelig og troverdig. Reliabilitet handler om at
funnene i en undersgkelse samsvarer, desto mindre sprik mellom funnene, jo mer troverdig er
undersekelsen (Jacobsen, 2015, s.17). Reliabiliteten blir bestemt i forhold til hvordan
maélingene er gjort og hvor negyaktig man er i behandlingen av dataene (Holme & Solvang,
1996, s.153). Man kan gjennomfore pilot testing eller test-retest prosedyre hvis man ensker
reliabilitet til sin forskning. Da ber i tilfelle den samme personen eller den samme gruppa
oppnd ca. samme resultat under alle forsekene for & oppné hey grad av reliabilitet (Briggs et

al.,2012, s.77).

Malingene som er gjort er grundig gjennomgétt, og vi mener 4 ha belegg for & si at det er hoy
grad av reliabilitet i oppgaven. Datamaterialet er ikke dekkende nok for & oppné ekstern
gyldighet. Men med vére data har vi dekning for de konklusjoner som blir trukket, og derfor
innehar var oppgave intern gyldighet. I oppgaven har vi valgt & benytte oss av erfaringsdata
fra Holte AS for & sikre kvaliteten til tallene vi har mottatt fra Kristiansand Eiendom. Det er
benyttet FDV- og kalkulasjonsnekkelen til Holte AS, som er et manuelt system og et
oppslagsverk bygget pa barneskolebygninger fra flere kommuner i Norge. FDV- og
kalkulasjonsnekkelen kan man se i vedlegg E1 og E2. Vi sammenligner tallene fra Holte AS
pa hoy standard med OPS-prosjektet Justvik skole. Skolene med tradisjonell

gjennomferingsmodell Torridal og Fagerholt, ssmmenlignes med normal standard.

3.7 Metodetriangulering

Tanken bak metodetriangulering er at de ulike metodene man benytter seg av forer frem til en
bredere forstaelse av problemet som analyseres. Triangulering er ofte forbundet med blandet
forskningsmetode, som kombinerer den kvalitative og kvantitative metoden. Denne
kombinasjonen er stadig hyppigere brukt innenfor business research (Sekaran & Bougie,
2016, s.106). Triangulering kan vere et godt hjelpemiddel for & oke validiteten til dataene,
enten ved & bruke blandet forskningsmetode eller ved & involvere et stort antall deltakere

(Briggs et al.2012, 5.86).
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Kapittel 4: Innledende analyse

Med utgangspunkt i oppgavens problemstilling vil dette kapittelet ta for seg en presentasjon
av hvordan kostnadene for de tre skolene er beregnet. Det vil ogsé gi en presentasjon av hver
av de tre skolene. I tillegg vil det bli diskutert hvilke justeringer og antakelser som er gjort

under beregning og bearbeiding av tallmaterialet som er grunnlaget for analysen.

4.1 Kostnadsoppstilling

Kostnadsdata for de tre skolene er samlet inn og inndelt etter Norsk Standard (NS) 3454 som
er presentert i det teoretiske rammeverket i kapittel 2.5.3. Denne standarden gjelder for alle
typer byggeprosjekter. Standarden gjor det enklere & fastlegge hovedposter og kategorisere
kostnadsgrupper for livssykluskostnader (Bjerberg et al., 2007, s.9). Pa bakgrunn av dette
registreres erfaringstall og nekkeltall som vil bli presentert senere i oppgaven.
Livssykluskostnadene er oppdelt i hoved- og underposter etter NS 3454, som tabell 4.1.-1
viser. Tabellen viser de fem standardpostene som inngar i livssykluskostnadene.

Kapitalkostnadene er skilt ut fra de andre fordi de, som nevnt, ikke gir under FDVU-

kostnadene.
Standardposter
FDVU
2. 4.
1. Kapitalkostnader | Forvaltningskostnader | 3. Driftskostnader | Vedlikeholdskostnader | 5. Utviklingskostnader
10. (Ledig) 20. (Ledig) 30. (Ledig) 40. (Ledig) 50. (Ledig)
11. 41. Planlagt
Prosjektkostnader | 21. Skatter og avgifter | 31. Lgpende drift vedlikehold 59. Diverse
12. Restkostnad 22. Forsikringer 32. Renhold 42. Utskiftninger
19. Diverse 23. Administrasjon 33. Energi 47. Utenders
29. Diverse 34.Vann og avigp | 49. Diverse
35.
Avfallshandtering
36. Vakt og sikring
37. Utendgrs
39. Diverse

Tabell 4.1-1 Standardposter (Norsk Standard 3454 (b), 2013).
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Innsamlede kostnadsdata til de tre skolene er i hovedsak blitt tilsendt av kontaktpersoner i
Kristiansand eiendom. Enkelte av skolenes kostnadsposter er justert for at de skal ha et sé likt
sammenligningsgrunnlag som mulig. En annen hovedarsak til at justeringer matte gjores er
pa grunn av utfordringer med datainnsamling knyttet til OPS-skolen Justvik. Justeringene er
gjort i all hovedsak etter opplysninger fra kontaktpersoner i Kristiansand eiendom,
opplysninger i dokumenter og kontrakter, relevant skjenn og sunn fornuft. Hvilke justeringer

som er gjort, er spesifisert under presentasjon av hver enkelt skole.

Den teoretiske levetiden for skolebygg viser til 60 &r (Bjerberg et al., 2007, s.4).
Skolebyggene Fagerholt og Torridal som vi studerer har i henhold til Kristiansand Eiendom
en levetid pa 30 ar. Justvik skole opererer med en 25 &rs levetid, hvilket er den tiden
Kristiansand kommune leier Justvik skole av Veidekke. Vi velger & vike fra den teoretiske
levetiden, og heller bruke den faktiske levetiden. Selv om det er ulik levetid pa skolene
bygget med tradisjonell gjennomferingsmodell og OPS, sa er det fremdeles verdifullt &

sammenligne med faktisk levetid fremfor & justere for de fem drene som skiller.

4.1.1 Sammenstilling av kostnader

For at man skal kunne sammenligne kostnadene, mé de vare uttrykt i samme kroneverdi.
Kostnader som paleper over flere ar vil ikke ha lik kroneverdi grunnet inflasjon. FDV-
kostnadene prisjusteres i henhold til inflasjonsraten pé 2,5% for néverdiberegningene kan
gjennomfores. Etter at kostnadene er justert for inflasjonsraten er tallene realtall. Realtallene

skal sa diskonteres med en realrente.

Med diskontering menes det at FDV-kostnadene regnes om til kroneverdien for et valgt
tidspunkt. Forutsetningen for 4 bruke formelen til annuitetsfaktoren er at alle &rets kostnader
m4é vare henfort til regnskapsarets siste dag. Derfor er FDV-kostnadene diskontert til
regnskapsérets siste dag fra det aret skolene ble ferdigstilt, altsa 31.12.2016 for Torridal og
Fagerholt skole og 31.12.2018 for Justvik skole.
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Néverdien av FDV-kostnadene bygges pa formlene som vist i teoridelen og er beregnet etter

folgende formler:

. _ Ko _ T , FDV
NV, Kapitalkostnad = RETAE NV,FDV — Kostnader = Zt=1((1+k)z
Formel 4.1.1-1: Néverdi av K. Formel 4.1.1-2: Néverdi av FDV-kostnad.

FDV = FDV-kostnader per ar

T = Levetid

t = antall ar fra ferdigstillingstidspunkt
1/(1+k)' = diskonteringsfaktor

k = Kalkulasjonsrente

Ko- = Prosjektkostnad / Investeringskostnad
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4.1.2 Kalkulasjonsrenten

Kalkulasjonsrenten kan forklares som den samfunnsekonomiske alternativkostnaden ved a
binde kapital til et tiltak og reflekterer kapitalens avkastning i beste alternative anvendelse.
Det anbefales at kalkulasjonsrenten inneholder en risikofti realrente og et paslag som skal
gjenspeile tiltakets systematiske risiko (DF@, 2018, s.120). Kalkulasjonsrenten kan tolkes
som avkastningskravet til et prosjekt (Bredesen, 2005, s.330). Sammenhengen mellom
realrente og nominell rente kan uttrykkes slik:

1+i

Formel 4.1.2-1: Kalkulasjonsrenten

r = realrenten
r, = nominell rente
i = inflasjon

Anbefalingen i rundskrivet til direktoratet for ekonomistyring er & bruke en risikofti rente og
et normalt risikotillegg, slik at kalkulasjonsrenten blir pa 4% for offentlige organisasjoner.
Skolebygg er drevet av demografisk plassering og har en relativt stabil utnyttelsesgrad og har
en lav konjunkturfelsomhet. I det nevnte rundskrivet heter det at for statlige tiltak skal det
benyttes en kalkulasjonsrente pa 4 prosent for analyseperioden de forste 40 arene. Om det er
valgt en analyseperiode som strekker seg fra 40 til 75 ar brukes en kalkulasjonsrente pé 3
prosent, om analyseperioden er lenger enn 75 &r brukes en kalkulasjonsrente pa 2 prosent
(DF@, 2018, 5.120). Arsaken til at kalkulasjonsrenten faller over tid, kan uttrykkes ved at
usikkerheten pé den alternative avkastningen eker over tid (DF@, 2018, s.121). P4 bakgrunn
av dette har vi 1 oppgaven valgt & bruke en konstant kalkulasjonsrente pd 4 prosent som

avkastningskrav for tidligere og fremtidige kostnader.

Fallende kalkulasjonsrente over tid

Tidsintervall 0-40 ar | 40—-75ar | Fra75ar

Kalkulasjonsrente 4% 3% 2%

Tabell 4.1.2-1: Kalkulasjonsrente for statlige tiltak (DF@, 2018, s.121)
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Denne kalkulasjonsrenten gjelder for Fagerholt og Torridal skole. Kalkulasjonsrenten
forutsettes a vaere konstant gjennom prosjektets levetid, altsd 1 30 &r for de to skolene, og er

brukt som avkastningskrav for de beregnede FDV-kostnadene.

Justvik Skole har en annen kalkulasjonsrente enn de to andre skolene. Dette fordi Justvik
driftes og eies av den private akteren Veidekke. Kalkulasjonsrenten som er lagt til grunn for
Justvik skole er den nominelle renten de barer. Renten er den faktiske renten som ligger til
grunn i kontrakten mellom Veidekke og Kristiansand kommune. Renten er ogsé spesifisert i

vedlegg D3.

Ar Nominell
rente
1 7,97%
2 7,81%
3 7,65%
4 7,49%
5 7,34%
6 7,18%
7 7,02%
8 6,86%
9 6,70%
10 6,54%
11 6,38%
12 6,22%
13 6,06%
14 5,91%
15 5,75%
16 5,59%
17 5,43%
18 5,27%
19 5,11%
20 4,95%
21 4,79%
22 4,64%
23 4,48%
24 4,32%
25 4,16%

Tabell 4.1.2-2: Nominellrente, Justvik skole
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4.1.3 Utregningseksempel: Fagerholt Skole
For a fa en klarere oversikt av utregningene som er gjennomfert, skal vi vise og forklare
utregningene som er gjort for Fagerholt skole. Dette utregningseksempelet er selve

beregningsmetoden som er gjort for de tre skolene.

FDV-Kostnad 2016:

r FDV, 50 FDV:
NV31122016 = Zt=1 ((1 T k)t = A= 1+ k)t

— FDV2016 FDV2017 FDV2018 FDV2045
A+ A+k? A+k)3 1+ k)%
2900000 2972500 3046812 5934581

A 40,00 (A+0002  A+0,08° (1 + 0,04)30

= 68300946

Total naverdi for den totale FDV-kostnaden for Justvik skole blir dermed = kr 68 300 946.

Videre kan livssykluskostnaden regnes ut ved bruk av felgende formell:

K=K, + Zzzl[(l + k)_tXFDVt] —R(1 - k)_T
Formel 4.1.3-1:Totale livssykluskostnader

Restkostnaden for Fagerholt Skole er lik 0 etter 30 ars levetid. Dette er teoretisk da
Kristiansand Kommune vil bestemme seg for hva de vil gjore med skolen nar det er igjen ca.
7 ar av den anslétte levetiden pa 30 ar. Det forutsettes at restkostnaden er lik 0, dermed kan

formelen for livssykluskostnaden utrykkes slik:

FDV; )
(1+k)t

K=Ky +Z_[(1+k)T'XFDV,] = Ko+ 229 (

=91210876 + 68300946 = kr 159 510 946 i Livssykluskostnader.

For 4rskostnaden (AK) brukes formelen AK = a x K der a = l_(lﬁ
Det gir en drskostnad for Fagerholt skole lik:

0,04
1—(1+0,04)-3

Arskostnadpagerholt = x Kapitalkostnad = ( >x 159510 946

1—(A+k)T
= 0,05783 x 159 510 496 = kr 9 224 533
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4.2 Kristiansand Eiendom og de tre skolebyggene

Casestudien er basert pa innsamlede kostnadsdata tilherende de folgende skolene representert

i dette delkapittelet. Forst en liten presentasjon av Kristiansand Eiendom.

4.2.1 Kristiansand Eiendom

Kristiansand Eiendom er en enhet innenfor Kristiansand kommunes tekniske sektor. De har
227 fast ansatte i enhetene; kjop og salg av eiendommer, tilrettelegging for bolig- og
naringsomrader, renhold, administrasjon, vaktmestertjenester, vedlikehold, styring av

energisparing og prosjektering og byggeledelse av nye bygg (Zoran, 2016).

I Kristiansand Eiendoms dokument (Fuhr, 2013) finner man foelgende politiske vedtak som
omfatter valg av gjennomferingsmodell/kontraktsstrategi.
Handlingsprogrammet 2013-16 inneholder en beslutning fra Bystyret: “Bystyret ber om at
nybygg i oppvekstsektoren vurderes utfort som OPS-prosjekter. Bade pd bygging og drift.
Innsparte kostnader FDV tilfores kompetansebygging til lcererne.”
I det samme handlingsprogrammet 2013-16 ble det ogsa avsatt midler til oppstart av felgende
skoleprosjekter:

- Fagerholt skole, ferdigstilt i 2016

- Torridal skole, ferdigstilt 1 2016

- Justvik skole, ferdigstilt i 2018

Kristiansand Dyrepark @
Q Fagerholt skole
o Hanes Skole
m
G
@ presteneia skole
Kristiansand o
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Figur: 4.2.1-1 Skolene i Kristiansand.
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4.2.2 Fagerholt skole

Fagerholt skole ligger ca. 7 km utenfor Kvadraturen. Skolen ble bygd med tradisjonell
gjennomferingsmodell der Kristiansand Kommune var byggherre, og det ble tatt i bruk
totalentreprise som prosjekttype. Skolen hadde en entreprisekostnad pd 92 millioner kroner
eks. mva. (Eskedal, 2016). BRG entreprener AS inngikk en avtale med Kristiansand
Eiendom/Kristiansand Kommune om oppfelging av nye Fagerholt Skole. Gamle Fagerholt

skole matte rives og saneres, og det ble bygget ny skole i 2 etasjer (BRG, u.a.).

BRG Entreprener AS har vert selvstendig ansvarlige for prosjektering, prosjektledelse og
hatt egne betong og temrerarbeidere. Planlesningene av Fagerholt skole tok utgangspunkt i
prefabrikkerte moduler som ga kostnadseffektiv produksjon og transport, i tillegg til at det
ogsa ble lagt vekt pa belysning. Bygget har en passivhusstandard som gir hensyn til miljo og
energiokonomi (Eskedal, 2016). De utvalgte nokkeltallene som tilherer Fagerholt skole er
hentet fra skolens kontrakt og data mottatt fra kontaktpersoner i Kristiansand Eiendom.
Antall elever og totale antall elevplasser er opplyst etter samtale med skolens rektor.
Utnyttelsesgraden har vi beregnet ut ifra antall elever 1 2019 dividert pa antall elevplasser
totalt, og de utnytter naermest kapasiteten maksimalt pa Fagerholt skole. Vi har selv beregnet
areal per elevplass og areal per elev pa bakgrunn av mottatt data fra kommunen. Forst
divideres bruttoareal pa antall elevplasser totalt, deretter divideres bruttoareal pa antall elever
som gér pa Fagerholt Skole 1 2019. Det gir et hoyere areal per elev 1 2019, sett i forhold til

areal per elev som tar hensyn til skolen sin maksimale kapasitet.

Utvalgte nekkeltall

Byggeperiode: 01.09.14-01.03.16 Bygningstype: Nybygg
Levetid: 30 ar Prosjekttype: Totalentreprise
Antall elever, 2019: 481 Antall elevplasser totalt: 500
Bruttoareal: 5.771 m’ Areal per elevplass:11.54m’
Bruksareal: 4650 m® Areal per elev i 2019: 12.00m’

Utnyttelsesgrad: 96 %

De érlige FDV-kostnadene tilknyttet skolen, er basert pa kostnadsdata opplyst av
Kristiansand Eiendom. Sammen med opplyst investeringskostnad er det mulig & beregne de

totale livssykluskostnadene.
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Antakelser og justeringer av innsamlede data:

e Inflasjonsrate for analyseperioden er lik 2,5%.

e Tallene innebarer hele prosjektet, med utendersanlegg.

e Forvaltningskostnader er lik kr 0.

e Finanskostnader, lost inventar og tomtekostnader er ekskludert.

e FDV-kostnadene er de samme for hele perioden kun multiplisert med inflasjonsraten,

selv om det i realiteten vil skje storre utskiftninger gjennom perioden. Utskiftningene

er ekskludert med hensyn til at det foreligger mindre detaljer rundt kostnadstallene fra

Justvik skole, og at det er vanskelig & forutse nar utskiftninger skjer.

Fagerholt skole Investeringskostnad Beregnet FDV-kostnad | Beregnet Beregnet
Levetidskostnad Arskostnad

Kr %-andel | Kr %-andel | Kr Kr

Totale Kostnader 91210 876 57 % 68 300 946 43 % 159 510 946 9224533

Kostnader per:

Kostnad per elev 189 627 57 % 141 997 43 % 331623 19177

Bruttoareal, m2 15 805 57 % 11835 43 % 27 640 1598

Bruksareal 19 615 57 % 14 688 43 % 34303 1983

Tabell 4.2.2-1: Beregnet kostnadsdata, Fagerholt Skole.

Tabell 4.2.2-1 viser de totale investeringskostnadene, FDV-kostnadene, beregnede

livssykluskostnadene og de beregnede rlige kostnadene til Fagerholt skole. Videre viser den

hvordan de totale kostnadene blir dividert pé antall elever, bruttoareal og bruksareal. Tabellen

viser ogsa hvordan investerings og FDV-andelene er fordelt med hensyn pa de beregnede

livssykluskostnadene. FDV-kostnadene som er vist i tabellen er vist som naverdi for de 30

arene som er levetiden Fagerholt skole er planlagt 4 ha.
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4.2.3 Torridal skole

Torridal skole ligger ca. 13 km utenfor Kvadraturen. Prosjektets byggherre var Kristiansand
eiendom, Kruse Smith sto for byggeprosjektet, mens Trollveggen Arkitektstudio sto for
detaljstyringen av prosjektet. Prosjektet innebar rivning av tidligere bygg og reisning av nytt
skolebygg. Uteomrddet fikk moderne utstyr og kan skilte med klatreapparater, tunneler,
sklier, kunstgressbaner, grillplass, scene og mye mer. Skolen er ogsé velutstyrt for de elevene

med nedsatt funksjonsevne (Amundsen (b), 2016).

De utvalgte nokkeltallene som tilherer Torridal skole, er hentet fra skolens kontrakt og data
mottatt fra Kristiansand Eiendom. Antall elever og totale antall elevplasser er opplyst etter
samtale med skolens rektor. Utnyttelsesgraden er beregnet ut ifra antall elever i 2019, dividert
pa antall elevplasser totalt. Torridal har en utnyttelsesgrad pd 106%. Det vil si at skolen har
flere elever enn skolen i utgangspunktet har plass til. Konsekvensen er at det gir et lavere

areal per elev 1 2019, sett i forhold til areal per elev som tar hensyn til skolen sin maksimale

kapasitet.

Utvalgte nekkeltall

Byggeperiode: 01.04.15-01.08.16 Bygningstype: Nybygg
Levetid: 30 ar Prosjekttype: xfTotalentreprise
Antall elever: 223 Antall elevplasser totalt: 210
Bruttoareal: 2000 m” Areal per elev: 9.52 m®
Bruksareal: 1600 m® Areal per elev i2019: 8.97 m*

Utnyttelsesgrad: 106%

De arlige FDV-kostnadene tilknyttet skolen er som Fagerholt basert pé kostnadsdata opplyst
av Kristiansand Eiendom. For at de tre skolene skal ha det samme utgangspunktet er det
viktig at skolene skal ha de samme forutsetningene for at de kan vere sammenlignbare.

Derfor er det gjort noen justeringer som er nevnt nedenfor.
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Antakelser og justeringer av innsamlede data:

e FDV-kostnader er opplyst fra Kristiansand Eiendom.

e Inflasjonsrate for analyseperioden er lik 2,5%.

e Forvaltningskostnader er lik 0.

e Investerings/prosjektkostnad er trukket fra.

e Det er ikke inkludert finanskostnader, lgst inventar eller kunstnerisk utforming.

e Tallene inneberer hele prosjektet, inkludert utendersanlegg.

Torridal skole Investeringskostnad Beregnet FDV-kostnad | Beregnet Beregnet
Levetidskostnad Arskostnad

Kr %-andel | Kr %-andel | Kr Kr

Totale Kostnader 38 804 449 54 % 33 680 001 46 % 72 480 002 4191 525

Kostnader per:

Kostnad per elev 174 010 54 % 151 031 46 % 325022 18 796

Bruttoareal, m2 19 402 54 % 16 840 46 % 26 240 2095

Bruksareal 24252 54% 21050 46 % 45300 2619

Tabell 4.2.3-1: Beregnet kostnadsdata, Torridal skole.

P& samme mate som tabell 4.2.2-1, viser tabell 4.2.3-1 de totale investeringskostnadene,

FDV-kostnadene, beregnede livssykluskostnadene og de beregnede arlige kostnadene til

Torridal skole. Videre viser den hvordan de totale kostnadene blir dividert pa antall elever,

bruttoareal og bruksareal. I tillegg viser tabellen hvordan investerings og FDV-andelene er

fordelt med hensyn pa de beregnede livssykluskostnadene. Torridal skole har p4 samme mate

som Fagerholt 30 ars levetid. De totale FDV-kostnadene er opplyst til ndverdi.
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4.2.4 Justvik Skole

Justvik skole ligger ca. 9 km utenfor Kvadraturen. Justvik barneskole er et OPS-prosjekt som
driftes og eies av Veidekke. Prosjektet inkluderte rivning av eksisterende skole og
opparbeidelse av komplett uteomrade. Veidekke konkurrerte med blant annet de lokale
entreprenorselskapene Kruse Smith og BRG om a fé prosjektet, men Veidekke fikk

oppdraget. Kristiansand Kommune er leietaker av skolen (Amundsen (a), 2016).

Kristiansand Kommune valgte Veidekke som vinner basert pd planlesning, uteomradet, og de
hadde det beste FDV-tilbudet. Veidekke er et stort konsern som har mye kunnskap, og de har
gjennomfort flere skoleprosjekter som OPS tidligere (Eskedal, 2016). Prosjektlederen i
Veidekke uttaler at det er brukt betongelementer som er svert holdbare og trenger minimalt
med vedlikehold (Eskedal, 2016). Skolen inneholder allmenne klasserom og tilherende
arbeidsvarelser for leererne. Bygget er ogsa utstyrt med mer spesialiserte laeringsarealer som
bibliotek, skolekjokken, forskerrom, kunst og hdndverksrom, sleydsal, gymsal og et
samlingsareal som ogsd fungerer som skolens musikkrom og amfi. I andre etasje har skolen

en egen administrasjonsdel med kontorer og lererverelse (Veidekke, u.a.).

Ved hjelp av kontrakten mellom Kristiansand kommune og Veidekke har vi fatt et
sammenligningsgrunnlag pa OPS-skolen Justvik. Tall pa antall elever som gar pa skolen idag
fikk vi utdelt i samtale med rektoren pa Justvik. Areal per elevplass, areal per elev i 2019 og
utnyttelsesgrad er noe vi selv har beregnet. Skolen har nesten 10% ledig kapasitet, og dette

medferer en hoyere m* per elev i 2019 sammenlignet med om skolen var fylt opp.

Utvalgte nekkeltall

Byggeperiode: 01.07.16-01.12.17 Bygningstype: Nybygg
Prosjekttype: Totalentreprise Levetid: 25 ar

Antall elever: 272 Antall elevplasser totalt: 300
Bruttoareal: 3666 m” Bruksareal: 3150 m®

Areal per elev: 12.22 m* Areal per elev i 2019: 13.48 m*

Utnyttelsesgrad: 91%
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De érlige FDV-kostnadene tilknyttet skolen er i motsetning til de to foregaende skolene ikke
opplyst av Kristiansand Eiendom, men fra kontrakten mellom dem og Veidekke. Det
foreligger ikke de samme detaljene rundt kostnadene for Justvik som det gjor med de andre
skolene. Veidekke sa pé kalkyleberegningene sine som et konkurransefortrinn og var dermed
ikke interessert i a dele sine kostnadsdata. Det er ogsé verdt & minne om at et OPS-prosjekt
kan sees pa som en form for finansiell leasing. Derfor er disse FDV-kostnadene ikke noe som
paleper Kristiansand Kommune direkte, men de paleper Veidekke. Kristiansand Kommune
betaler en leiepris drlig, som indirekte dekker FDV-kostnadene med mer. For at de tre
skolene skal ha det samme utgangspunktet, er det viktig at skolene skal ha de samme
forutsetningene for at de kan vaere sammenlignbare. P4 grunn av dette er det gjort noen

justeringer som er nevnt nedenfor.

Antakelser og justeringer av innsamlede data:
e Inflasjonsrate for analyseperioden er lik 2,5%.
e Tallene er basert pa avtaledokument og ikke LCC-kalkyler som de to andre skolene.
e FDV-kostnaden er opplyst FDV-kostnad i kontrakten mellom Veidekke og
Kristiansand eiendom multiplisert med inflasjonsraten pa 2,5% for fremtiden.
e Inkluderer renhold og energi. (Renhold utgjer arlig kr 715 208 og energi utgjor arlig
kr 204 434).

e Kostnadene er kostnader som pélgper for Veidekke.

Justvik Skole Investeringskostnad Beregnet FDV- Beregnet Beregnet
kostnad Levetidskostnad Arskostnad
Kr %-andel | Kr %-andel | Kr Kr
Totale 122 767 702 69 % 55503 31% 178 263 649 14 587 286
Kostnader 649

Kostnader per:

Kostnad per 451 351 69 % 204 057 31% 655 381 53 629
elev

Bruttoareal, 33 488 69 % 15140 31% 48 626 3979
m2

Bruksareal 38973 69 % 17 620 31% 56 591 4630

Tabell 4.2.4-1: Beregnet kostnadsdata, Justvik skole.
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Tabell 4.2.4-1 viser de totale investeringskostnadene, FDV-kostnadene, beregnede
livssykluskostnadene og de beregnede rlige kostnadene til Justvik skole. Videre viser den
hvordan de totale kostnadene blir dividert pé antall elever, bruttoareal og bruksareal. Tabellen
viser ogsa hvordan investerings og FDV-andelene er fordelt med hensyn pa de beregnede
livssykluskostnadene. Justvik skole har en 25 érs levetid, som er ulikt fra Fagerholt og

Torridal skole.

4.3 Oppsummering

Beregningene for de tre skolene er gjort med utgangspunkt i faktiske tall hentet fra
byggekontraktene og fra LCC-kalkyleberegninger fra Kristiansand Eiendom.
Investeringskostnadene er faktiske tall. Ut ifra LCC-kalkylene for Fagerholt og Torridal er
det onskelig & kun ta med kostnadene for selve skolebygget. Vi fikk derimot ikke de samme
kalkylene for Justvik skole. Veidekke ville ikke dele informasjon rundt sine LCC-beregninger
annet enn belopene som star oppgitt i kontrakten. Siden disse kostnadene er tilknyttet hele
prosjektet og ikke kun for skolebygget, métte uteomradet inkluderes i kostnadsberegningene

for at de tre skolene skulle vaere sammenlignbare.

Det er verdt & nevne at i realiteten vil det veere ar der FDV-kostnadene er betydelig storre enn
andre ar. Dette gjelder nér det er behov for utskiftninger, men dette er ikke hensyntatt i
beregningene. P4 samme maéte gjelder det utviklingskostnader, og det er derfor ikke medbrakt
1 beregningene. FDV-kostnadene for tidsperioden er konstante, kun multiplisert med
prisstigning per ar. Prisstigningen pa 2,5%, er brukt med hensyn pa det som var Norges
inflasjonsmal da skolene ble ferdigstilt i henholdsvis 2016 og 2018. De to
gjennomferingsmodellene har, som nevnt, ulik levetid. Fagerholt og Torridal har 30 ars
levetid, mens Justvik skole har 25 ar. Det er interessant a se at selv om Justvik skole har fem
ar kortere levetid, er livssykluskostnadene fremdeles betydelig sterre hos Justvik. Arsaken til
at tabellene tar for seg kostnadene fordelt per elev og per m” er for at dette gir bedre

sammenligningsgrunnlag.
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Kapittel 5: Hovedanalyse

5.1 Sammenstilling av kostnader

Forst skal det ses n&ermere pa om observasjonene tilknyttet investeringskostnadens storrelse
oker eller reduserer FDV-kostnadene til skolebygningene. Det vil ogsa bli undersekt hvilken
skole som har den laveste arskostnaden i forhold til investeringskostnadens andelssterrelse.
Formalet er & finne ut om valg av gjennomferingsmodell viser noen tydelige skiller med

hensyn til hvordan kostnadene blir fordelt.

5.1.1 Investerings- og FDV-kostnadsandeler av totale livssykluskostnader

Ut ifra erfaringstallene til Bjorberg et al. (2007, s.4) knyttet til skolebygg i Norge som ogsa
ble nevnt i kapittel 2.5.2, utgjor investeringsandelen 60% av livssykluskostnaden. Mens de

resterende 40% andelen er FDV-kostnader. KPMG (2007) viser til erfaringstall fra England

at okte investeringer 1 byggeperioden, kan gi store utslag i besparelser i drift og vedlikehold.

Skole Andel investering | Andel FDV | Ferdigstilt
Justvik 69 % 31 % 2018
Fagerholt 57 % 43 % 2016
Torridal 54 % 46 % 2016

Tabell 5.1.1-1 Andel investering og FDV av LCC.

Tabell 5.1.1-1 viser fordeling av andel investerings- og FDV- kostnad pa de tre skolene. Fra
tabellen kan man se at Justvik skole har en investeringsandel pa 69%, sammenlignet med

Fagerholt og Torridal skole som har 57% og 54%.

LCC-beregninger utfores forskjellig fra byggherre til byggherre, men ofte fokuseres det pa
hvilket forméal bygget har (Holthe & Barlindhaug, 2004, s.9). Et av formalene med bruk av
LCC-beregninger er a kunne skaffe seg et beslutningsgrunnlag for investeringsvalgene man
star ovenfor 1 prosjekteringsfasen. Dette gjelder da under valg av oppvarmingssystem, valg av
materialer, vinduslesninger etc. Som nevnt i kapittel 2.5 er et viktig delmél at LCC-
beregningene kan inngd som parametere for en vedlikeholdsplan under bygningens brukstid

(Holthe & Barlindhaug, 2004, s.10).
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Det kan vere store variasjoner ndr det kommer til vedlikehold. Dette kan skyldes at det er
investert i kvalitetsmaterialer og vedlikeholdsfrie materialer, men det kan ogsa skyldes at det
spares pa a ikke vedlikeholde. Dette vil 1 fremtiden skape et etterslep pa vedlikehold, noe som
vil fore til at levetiden pa bygget blir redusert. Det eksisterer et stort vedlikeholdsetterslep pa
mange kommunale og fylkeskommunale bygg. I Berg & Edvardsen sin rapport (2009)
anbefales det en fornuftig og god totalekonomi, og i tillegg sette av et relativt stort belop til
vedlikehold. Det vil ofte vaere dyrere hvis vedlikeholdet tas "nér det er for sent" enn 4 ha

heye vedlikeholdskostnader underveis (Berg & Edvardsen, 2009, s.20).

Skolebyggene vil ha en kortere levetid hvis ikke det brukes nedvendige penger pa
vedlikehold. Bygget vil forfallet tidligere og gi en heyere FDV-kostnad, som igjen krever
storre rehabilitering tidligere. Hvis kvalitet og gode planlesninger ikke prioriteres, kan FDV-
kostnadene oke mer enn det de hadde gjort med riktig prioritering av kvalitet og planlesning.
Renhold inneberer 25-30% av FDV-kostnadene med gulvrengjering som den sterste posten.
For & oppné god renholdsekonomi ma man se pa renholdsvennligheten der kostnaden varierer

med hyppighet, enhetstid, timepris og areal pa bygget (Bjorberg et al., 2007, s.20).

En forklaring til at OPS-skolen har vesentlig hoyere investeringsandel enn Fagerholt og
Torridal er at betalingsmekanismen ved OPS-prosjekter er utformet slik at OPS-selskapet blir
belonnet gkonomisk ved god kvalitet, og far redusert betaling ved lavere kvalitet (KPMG,
2007, s.22). Som teorien viser til er OPS-prosjekter utfort med hoy kvalitet/standard, og det
hevder ogsd Kristiansand Eiendom og Veidekke i sine uttalelser. I samtale med
kontaktpersoner i Kristiansand Eiendom ble det utdypet at Torridal og Fagerholt skole er
bygg med normal standard. Dette understettes av funn i tabell 5.1.1-1 som viser at det ikke er

store andelsforskjeller ndr det kommer til investering og FDV-andeler til de to skolene.
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5.1.2 Kostnader fordelt per m* av bygningens bruttoareal

Tabell 5.1.2-1 tar for seg kostnadsforholdet mellom de tre skolene Justvik, Fagerholt og
Torridal. Holte AS er en kalkulasjonsnekkel og en FDV-ngkkel som brukes som et
kalkyleverktoy. Verktoyet viser til priser, arealpriser, og tar med bygningselementer og
materialforbruk basert pd norske standarder. Prisene oppdateres to ganger i aret. Holte AS er i
analysen med som sammenligningsgrunnlag for skole med normal og hey standard. Se

vedlegg E1-E4. Kostnadene i tabell 5.1.2-1 er fordelt per kvadratmeter av bruttoarealet.

Investeringskostnad per | FDV-kostnad LCC-kostnad per | Arskostnad per
Skole m?2 per m2 m?2 m?2
Justvik 33488 15 140 48 626 3979
Fagerholt 15 805 11 835 27 640 1598
Torridal 19 402 16 840 36 240 2096
Holte-Normal 25427 24 625 50 052 2895
Holte-Hoy 30981 31476 62 451 3998

Tabell 5.1.2-1 : Sammenstilling av kostnader per m? (bta.).

Justvik skole er som vist tidligere i tabell 5.1.1-1 den skolen som har den hoyeste
investeringsandelen med 69%. I tabell 5.1.2-1 vises det at investeringskostnaden per m” ogsa
er den storste hos Justvik, samtidig har skolen den nest laveste FDV-kostnaden fordelt per
m?, kun bak Fagerholt skole. Justvik sine investeringskostnader per m* er over dobbelt s&
store som FDV-kostnadene per m”. Investeringskostnaden til Justvik per m* er over dobbelt
s4 hoy som investeringskostnaden per m” til Fagerholt skole. Fagerholt Skole har lavest
kostnader per m” pa alle omrader. Fagerholt er ogs4 den klart storste skolen basert pa
bruttoareal, hvor bruttoarealet utgjer hele 5771 m®. Torridal skole har lavest totale FDV-
kostnader med sine kr 33 680 001, men ser man pd sammenstillingen i tabell 5.1.2-1 fordelt
per m* har Torridal de hoyeste totale FDV-kostnadene. Skolen er derimot den skolen som er
den minste med tanke pé bruttoareal, sa skolen har den laveste nevneren og har den hoyeste
FDV-andelen av LCC-kostnadene i forhold til de to andre skolene. Dette kan forklare hvorfor
Torridal har de sterste FDV-kostnadene per m”. Men det tyder ogsé pa at det er budsjettert
mye penger til & dekke kostnadene knyttet til FDV ved Torridal skole.
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Ut ifra tallene til holte ser man at andelene mellom investering og FDV er relativt 50/50
fordelt bade for normal og hey standard. Man kan ogsé se at investeringskostnaden for begge
Holte standardene er lavere enn Justvik, men at FDV og LCC-kostnadene per m” er hoyere.
Arskostnaden for Holte med hoy standard er 19 kr dyrere enn Justvik ut fra vre beregninger,

men for normal standard er arskostnaden beregnet til kr 2 895.

Sammenstillingen viser at drskostnaden for skolene i Kristiansand eker med
investeringskostnadens storrelse. De skolene med lavest &rskostnad har en vesentlig lavere
investeringskostnad enn byggene med hey arskostnad. Med tanke pa hvilken
gjennomferingsmodell som er brukt, ser man at tradisjonell gjennomferingsmodell gir en
vesentlig lavere drskostnad enn OPS-modellen, ndr man sammenligner de tre skolene i
Kristiansand. Ser man derimot pa FDV-kostnadene per m” ser man ingen sammenheng pé

samme mate som investeringskostnaden utgjor pa arskostnadens sterrelse.

5.1.3 Kostnader fordelt pa antall elevplasser 1 bygningens bruttoareal

En alternativ méte & sammenligne kostnadene til skolebyggene pé er & male kostnadene per
elevplass. Byggebransjen fokuserer hovedsakelig pa kostnader per m”. Vi synes ogsa det kan
vare interessant & se pa hvordan kostnadene blir fordelt per elev. Det kan vare mer nyttig a
se kostnad per elevplass fremfor kostnad per m” av bruttoarealet. Dette fordi et skolebygg kan
bygges med mye ubrukt areal som ikke skaper elevplass, men en lavere pris per m®. Et
skolebygg med mye korridorer har ikke den samme nytten som en skole som utnytter
arealene mer hensiktsmessig. I tabell 5.1.3-1 sammenstilles investeringskostnad, FDV-

kostnad, LCC-kostnad og arskostnad per elevplass.

Investeringskostnad | FDV-kostnad per | LCC-kostnad per | Arskostnad per
Skole per elevplass elevplass elevplass elevplass
Justvik 409 226 185012 594 212 48 624
Fagerholt 182 422 136 602 319022 18 449
Torridal 184 783 160 381 345143 20 958
Holte-Normal 193 794 187 682 381476 22 061
Holte-Hoy 236 120 239 899 476 018 30471

Tabell 5.1.3-1: Sammenstilling av kostnader per elevplass.
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Med utgangspunkt i kostnad per elevplass er Justvik skole det skolebygget med den hoyeste
investeringskostnaden. Malt per elevplass er Justvik ogsa den skolen som har heyest FDV-
kostnad per elevplass og LCC-kostnad per elevplass. Justvik har den klart storste
arskostnaden per elevplass, og OPS-skolen har en investeringskostnad per elevplass som er

nesten det dobbelte av de andre skolene.

Ut ifra sammenstillingen har Fagerholt skole lavest kostnader per elevplass pa alle omrader.
Tabell 5.1.1-1 viser at Fagerholt har en investeringsandel pa 57%, skolen har den laveste
arskostnaden per elevplass i forhold til den prosentandelen investeringskostnaden utgjer av
livssykluskostnaden. Fagerholt skole har som nevnt en elevkapasitet pa 500 elever som er
hele 290 fler enn elevkapasiteten til Torridal skole, og 200 flere enn elevkapasiteten til
Justvik. Dette kan vaere noe av grunnen til at Fagerholt skole er den billigste skolen nar man

fordeler kostnadene per elevplass.

Torridal skole er totalt sett den skolen som koster minst med en beregnet total
livssykluskostnad pd kr 72 480 002. Men siden det kun er en elevkapasitet pd 210 elever, blir
skolen dyrere malt per elevplass enn Fagerholt som har en beregnet total livssykluskostnad pa

kr 159 510 947.

Etter samtale med en kontaktperson i Holte AS, fikk vi vite at det opereres med et elevantall
pa 325 elever for de to skolene til Holte. Begge Holte skolene har hoyere kostnader enn
Fagerholt og Torridal ut ifra vare beregninger, men lavere enn Justvik. FDV-kostnadene er
hayere enn Justvik skole for begge standardene til Holte. Ut fra tabell 5.1.3-1 ser det ogsé her
ut til at drskostnadens sterrelse har en tendens til & avhenge av sterrelsen pa
investeringskostnaden. De to skolene til Holte er med pa & vise til disse tendensene.
Arkostnaden til Holte-hoy utgjor 12.90% av investeringskostnaden, og Holte-normal utgjer
11,38%.

53



5.1.4 Skolenes utnyttelsesgrad
Ut ifra nekkeltallene knyttet til hver av skolene, viser det seg at det er forskjeller nar det

kommer til utnyttelsesgraden i forhold til elevkapasitet.

Skole Utnyttelsesgrad
Justvik 91 %
Fagerholt 96 %
Torridal 106 %

Tabell 5.1.4-1 Skolenes utnyttelsesgrad

Justvik har en elevkapasitet pd 300 elever, mens det er 272 elever som gér pa skolen varen
2019. Ut ifra dette far Justvik skole en utnyttelsesgrad pé 91%. Hvis skolen hadde hatt full
elevkapasitet, ville beregnet arskostnad per elevplass blitt lik kr 40 274. Men med det antallet
elever som gér pa Justvik varen 2019 sa har skolen en drskostnad per elev pa kr 44 419. Dette
vil si at skolen betaler kr 4 146 mer per elev na, enn det de ville gjort om utnyttelsesgraden
var 100%. Totalt sett utgjor det at utnyttelsesgraden ikke er fullt benyttet en merkostnad pé 4
146 x (300-272) = 116 083 kr per ar som skolen betaler for kapasiteten som ikke blir fullt
benyttet. Om vi antar at dette gjelder hele kontraktsperioden pa 25 ar for Justvik skole, vil
dette si at det blir betalt kr 2 902 067 for ubenyttet elevkapasitet.

Det er verdt & nevne at Justvik omrade er en av bydelene i Kristiansand kommune som er i
storst vekst for 1 2016 var Justvik den bydelen som hadde klart sterst tilflytter vekst med
5,4% (Kristiansand kommune, 2016). Derfor antas det at flere elever vil begynne pa Justvik
skole i de kommende &rene pa bakgrunn av bydelens vekst. Torridal Skole, som er den minst
arealeffektive skolen, har derimot en overkapasitet av elever med 106% utnyttelsesgrad.
Arskostnaden per elev ligger pa kr 18 796. Om skolen hadde hatt det antall elever som er satt
til maksimal kapasitet lik 210 elever, ville arskostnaden blitt lik kr 19 960 per elev. Derfor
sparer skolen kr 1 164 per elev, pd 4 ha 13 elever mer enn det som er kapasiteten pa 210
elever. Totalt sparer Torridal skole kr 15 126 i dret pa dette. Men i henhold til den overfylte
kapasiteten, er det ikke bare positive virkninger av denne innsparingen. Det dukker opp
behov for flere klasserom. Overfylte klasserom gir mindre rom for leering, og det gar utover
elevene. En overfylt kapasitet krever ogsa sterre tilpasning av lokalet og sterre krav til de

ansatte, ved at det blir flere elever per larer.
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5.1.5 Mulige drsakssammenhenger til sammenstillingene

For det forste ser man ut ifra sammenstillingen at Justvik skiller seg ut fra de andre skolene.
Det er ulike prioriteringer i LCC-beregningene nar bygninger skal leies ut i forhold til nar det
skal eies. I tillegg foreligger det hoye transaksjonskostnader i OPS-prosjekter. Det er ogsé
hayere risiko nér private akterer baerer den i forhold til offentlige organer. Den private parten
tar seg betalt for & bare risikoen, og kommunen ma altsa betale for at den bares av Veidekke.

Veidekke har ogsa et hoyere avkastningskrav enn det offentlige organet opererer med.

Kvaliteten pa Justvik skole er som nevnt hey, og det er blant annet blitt brukt
betongelementer som trenger minimalt vedlikehold og leringsarenaene er svart spesialiserte
(Eskedal, 2016). Dette forklarer hvorfor Justvik har en vesentlig hoyere investeringsandel enn
de to andre skolene. Veidekke ble tildelt oppdraget da de hadde det beste FDV-tilbudet, som
kan vere en annen forklaring pé hvorfor de har den laveste prosentandelen knyttet til FDV-

kostnader.

Fagerholt og Torridal har relativt lik fordeling mellom investering og FDV-kostnader.
Kostnadene per m* og per elev er ogsé relativt likt fordelt mellom de to skolene, selv om det
er vesentlig stor forskjell pa skolenes storrelse og elevkapasitet. Dette viser at de to skolene
har relativt likt kostnadsforhold med tanke p4 totale kostnader og storrelse. Arsaken er
muligens at de to skolene er bygd med samme gjennomferingsmodell, i samme by, og i
samme dr og begge skolene eies og driftes av Kristiansand kommune.

Det er observert at skoler med en hoy investeringsandel ikke sparer nok i forhold til lavere
FDV-kostnader, med tanke pa & gi en lavere drskostnad slik som skolene med en lav
investeringsandel. Sammenstillingene viser at ser ut til at hey grad av investeringskostnader
gir utslag i en hoyere arskostnad. Dette kan forklares med at investeringskostnadene gir

betydelig storre utslag enn det de fremtidige FDV-kostnadene utgjer over tid.
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Kapittel 6: Drofting og konklusjon

6.1 Oppgavens utgangspunkt

Oppgavens tema omhandler livssykluskostnader for tre skolebygg i Kristiansand.
Livssykluskostnader for bygg innebarer alle byggets kapitalkostnader samt alle arlige
kostnader tilknyttet forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling over byggets totale levetid.
Utgangspunktet for denne oppgaven var & undersgke og analysere livssykluskostnadene til
skolene Fagerholt, Justvik og Torridal, og & se om det var store forskjeller med hensyn til
valg av gjennomferingsmodell. I tillegg ville vi underseoke om det fantes en sammenheng
mellom hvor stort belep som er brukt pé investering, 1 forhold til skolenes fremtidige utgifter
tilknyttet forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling. P4 bakgrunn av dette, valgte vi

problemstillingene som vi presenterte i kapittel 1.1.

6.2 Drefting

Kvalitet
Vi skal forst drefte kvalitet, som er en av hovedkostnadsdrivere som nevnt i kapittel 2.5.1.
Kvaliteten til et prosjekt er med & pavirke hvor stor andel som blir satt til investerings- og

FDV-kostnad, og dermed ogsé de totale LCC-kostnadene til skolebygget.

I samtale med kontaktpersoner fra Kristiansand kommune kom det frem at nar det
gjennomfores bygg av skole med tradisjonell gjennomferingsmodell, planlegges det ut fra en
restverdi pé kroner 0 etter bygningens levetid pé 30 ar. Dette kan vere med pa & stille lavere
krav til kvaliteten pd materialene og pd innovative lesninger, som forer til en lavere
investeringskostnad. Det kan ogsa gi et mindre fokus pd kostnader til FDV underveis i
kontraktsperioden. Fokuset til kommunen kan dermed skifte fra kvalitet og vedlikehold, til
innsparte kostnader relatert til investering og FDV. Det kan bli mer fristende for kommunen &
la bygget forfalle nar det n&ermer seg endt levetid pa 30 &r, noe som har vist seg a vare et

problem med norske offentlige bygg (NHO, 2014, s.10).
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OPS har et spesifisert krav i1 kontrakten til hvilken kvalitet som bygget skal inneha ved
kontraktslutt. Dette gker krav til investering i materialer med hoy kvalitet og fokus pé a bruke
innovative holdbare lgsninger. Det kan vare fornuftig 4 ha et storre budsjett til forvaltning,
drift og vedlikehold, slik at bygget ikke forfaller. Etter 25 ar vil et OPS-skolebygg fortsatt
kunne fungere til undervisning, selv om det vil kreve moderniseringer med tiden. Var analyse
antydet at den tradisjonelle gjennomferingsmodell ber sette krav til en restverdi, slik som

OPS-modellen.

Béde i vért casestudiet og i var hovedanalyse, fremgar det at OPS-skolen er relativt dyrere
enn Torridal og Fagerholt pé alle omrader. Selv om Justvik er en skole med hoy standard og
kvalitet som ogsa gjenspeiles 1 den haye investeringsandelen, er de totale
livssykluskostnadene svart hoye sammenlignet med den tradisjonelle modellen. Det er opp til
Kristiansand kommune hvor mye de verdsetter hoy kvalitet og innovative lesninger som
varer over 25 ar, signaler vi har fétt fra kontaktpersoner i kommunen tyder pé at det blir for

dyrt.

Prinsipal-agent-teori

I jobbsammenheng er det arbeidsgiver som er prinsipal og de ansatte er agenter (Langeland,
1999, 5.39). Den tradisjonelle gjennomferingsmodellen opplever prinsipal-agent forholdet
under utbygging av skolen, men under drift av skolen er det kommunen selv som star
ansvarlig. Mens ved en OPS-kontrakt varer denne relasjonen gjennom hele kontraktsperioden
pa 25 ar. Ved bygg og drift av Justvik skole er Kristiansand kommune prinsipalen, og
Veidekke er agenten. Kristiansand kommune sitter med forventninger om at kontrakten blir
fulgt til punkt og prikke gjennom kontraktsperioden, mens Veidekke kan sitte med en
egeninteresse. P4 den maten kan moralsk hasard problemet oppsta i OPS-prosjekt, som
beskrevet i kapittel 2.4.5 sa er dette en teori som forutsetter at eksempelvis ansatte kan ha

egeninteresser bak sine handlinger.

Kristiansand kommune og Veidekke har gjensidig avhengighet til hverandre ved & jobbe mot
samme mal, nar de inngér en OPS-kontrakt. De fordeler risikoen, og risikofordelingen er en
viktig og kritisk faktor for hvor store kostnadsbesparelser eller effektivitetsgevinstene blir
(Rasmussen, 2008, s.30). Veidekke kan ha en egen agenda ved & enske om & fordele risikoen
med kommunen. I forbindelse med vér analyse etterspurte vi tilgang til LCC-kalkylene til

Veidekke, vi fikk nei fra dem og de forklarte at dette var en av deres bedriftshemmeligheter.
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Eksempelvis kan Veidekke levere produkt som inneholder skjulte mangler, eller at de tar seg
betalt langt over den reelle prisen for arbeidet. Derimot har en OPS-kontrakt den fordelen at
den inneholder tydelige krav nar det kommer til betaling og til forventninger om kvalitet.
Som forklart 1 kapittel 2.4.6 foreligger det incentiver som medferer mindre sjanse for at
moralsk hasard problemet skal oppsta. Det fremstilles krav fra kommunen om at skolebygget
skal inneholde en viss kvalitet gjennom hele avtaleperioden for at Veidekke skal fé betalt for
arbeidet. Som vi har funnet ut i var hovedanalyse, brukes det en stor andel av de totale
livssykluskostnadene til oppstart og investeringskostnad til et OPS-prosjekt. Anbudsrunde pa
et OPS-prosjekt og ferdigstillelse av kontrakt er et omfattende og kostbart arbeid, men det

kan vaere med & redusere sjansen for at et moralsk hasard problem skal oppsta.

Usikkerhet

Usikkerhet er som nevnt i kapittel 2.8 mangel pa nedvendig viten, og inneholder de to ulike
formene intern og ekstern usikkerhet (Austeng et al., 2005, s.20). Vi ensker a drofte om valg
av den tradisjonelle gjennomferingsmodellen eller OPS-modellen kan vere med & redusere
usikkerheten tilknyttet et skoleprosjekt. Reduserer man usikkerhet tilknyttet et prosjekt kan
dette medfere en okt effektivitet og en lavere total LCC-kostnad.

Som det ogsé ble nevnt i kapittel 2.8 sa er den interne usikkerheten mulig & pavirke, og
gjelder mangel pa kunnskap internt (Austeng, 2005, s.20). OPS-modellen har mulighet til &
innhente ekstern kunnskap pa sine prosjekter under bygg og drift av skolen, og dermed
redusere sjansen for mangel pa kompetanse innad i prosjektet. Dette fordi det private og det
offentlige har et tett og naert samarbeid som kan medfere okt gjensidig forstaelse, og kan gi
stor verdi pd sikt. Den tradisjonelle gjennomferingsmodellen har ikke den samme muligheten
til & innhente ekstern kunnskap slik som OPS-modellen under bygg og drift av skole. Det er
ikke et like tett samarbeid mellom kommunen og utbygger ved bruk av denne

gjennomferingsmodellen, og samarbeidet avsluttes ndr bygget er ferdigstilt.
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Ulempen med OPS-prosjekter kan vere at de er avhengige av den private part gjennom hele
kontraktsperioden. Det er to ulike sektorer som har ulik bakgrunn, det private har
markedsstyrte systemer, og det offentlige er vant til byrakratisk hierarki. Som beskrevet 1
kapittel 2.8 kan usikkerhet reduseres av neye informasjonsinnhenting, planlegging,
prosjektering, formelle beslutninger, inngétte forpliktelser og kontrakter (Eikeland, 2001,
s.38), som et OPS-prosjekt er avhengig av. Det er en fordel med den tradisjonelle
gjennomforingsmodellen at den ikke mé forholde seg til privat sektor. Det kan gjore det
enklere 4 holde oversikt og kontroll under drift av skolen, ved at det ikke er like mange parter

a forholde seg til.

Den eksterne usikkerheten er rettet mot omgivelsene, hvordan objektet eller omgivelsene vil
opptre er vanskeligere & pavirke (Austeng, 2005, s.20). Ved bruk av den tradisjonelle
gjennomferingsmodellen innebzrer det at det offentlig baerer all usikkerheten selv. Ved
Torridal og Fagerholt skole stir Kristiansand kommune med det fulle og hele ansvaret. Den
eksterne usikkerheten kan reduseres ved & gé for et OPS-prosjekt, da kan man fordele
usikkerheten rettet mot omverdenen mellom det offentlige og det private. Justvik skole er et
prosjekt som deler den eksterne usikkerheten mellom Kristiansand kommune og Veidekke,

dette er en av styrkene til et OPS-prosjekt.

Den interne usikkerheten er noe man selv kan styre over, og kan gi bedre oversikt og kontroll
ved bruk av den tradisjonelle gjennomferingsmodell. Mens den eksterne er mer uhdndterlig.
Faktorer som prisutvikling og lanerente er typiske eksempler pa ekstern usikkerhet som man
ikke har noen makt over. Det at man kan fordele den eksterne usikkerheten mellom to parter i
et OPS-prosjekt, er derfor en viktig faktor som det offentlige ber tenke neye gjennom ved

valg av type gjennomferingsmodell.
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6.3 Konklusjon

I hovedanalysen ble det undersgkt om det er en sammenheng mellom investeringskostnadens
storrelse og FDV-kostnadens storrelse malt per m’ og per elevplass. Resultatet viste til at det
er en vesentlig hoyere andel av investeringskostnad hos OPS-skolen og lavere andel knyttet
til FDV-kostnader av de totale LCC-kostnadene. Det ble ogsé observert en tendens til at desto

heyere investeringskostnad skolene hadde, desto sterre var arskostnaden til skolene.

Selv om Justvik skole har en fem ars kortere kontraktsperiode enn Torridal og Fagerholt, er
fremdeles de totale livssykluskostnadene for Justvik veldig mye hoyere enn hos Torridal og

Fagerholt. Dette gjelder ogsa kostnaden fordelt per elev og per me av bruttoarealet.

Kalkulasjonsrenten for Fagerholt og Torridal er en nominell rente som er satt til 4%.
Kalkulasjonsrenten gjelder for offentlige organisasjoner og er anbefalt av Direktoratet for
okonomistyring (2008, s.120). Justvik skole har en nominell kalkulasjonsrente som gér fra
7,97% det forste aret og synker gradvis ned til 4,16% i det siste aret. Den heye renten gjelder

for den private akteren som barer en hoyere risiko enn et offentlig akter ville gjort.

Det kom frem i1 hovedanalysen at Torridal har en svaert hoy kapasitetsutnyttelse med hensyn
til elevplasser. Skolen var den rimeligste & bygge i forhold til Fagerholt og Justvik skole, men
skolen har overfylt kapasiteten. I forhold til den overfylte kapasiteten har skolen en lavere
arskostnad per elev enn det som er budsjettert. Men ogsa fremtrer spersmélet om det er behov

for flere klasserom og forbedre tilpasningen av lokalet.

Ved en OPS-skole far man spredt risikoen i prosjektet mellom det private og det offentlige,
og man kan realisere byggeprosjektet raskere gjennom bruk av OPS. Ulempene er at ut fra
vére beregninger ser det ut til at det er mye dyrere & finansiere, dette stottes ogsé av tidligere
erfaringer. Tabellene i vare analyser viser det, og det ser man spesielt nér det gjelder
rentekostnadene. Rentekostnadene er vesentlig hayere ved et OPS-prosjekt. Ved bruk av
OPS-modellen har man bundet seg til en leieavtale over et bestemt tidsperspektiv som man
ikke kan trekke seg fra. Under OPS-prosjekter er det kontraktsfestet krav om kvalitet ved
overlevering av prosjektet, dermed er ogsd FDV-kostnadene laste. Man er ogsa bundet under
den tradisjonelle gjennomferingsmodellen, for eksempel ved a ta opp lan i banken ved bygg

av skole. Hvis prosjektet ikke skulle lykkes, kan man velge a selge skolen.
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Konklusjonen fra analysen er at de totale livssykluskostnadene er vesentlig hayere for OPS-
skolen. Med tanke pé innovative lgsninger og den haye kvaliteten p& materialer som blir
brukt pa bygningene ser det ut til at prosentandel tilknyttet FDV-kostnader, er mindre
sammenlignet skolene bygget med tradisjonell gjennomferingsmodell. I tabell 5.1.1-1, ser
man hvordan livssykluskostnadene til de tre skolene blir fordelt pa investerings og FDV-
andeler. De statistiske dataene til Bjorberg, et al,. (2007), viser at for FDV-kostnadene utgjor
40% av LCC-kostnadene, og 60% er tilknyttet investeringskostnader. OPS-skolen Justvik har
en investeringsandel pd 69% og en FDV-andel pa 31% av livssykluskostnadene. Det viser seg
at ved en bevisst planlegging kan det oppnds reduksjoner i de drlige kostnadene. Dermed vil
de totale kostnadene bli redusert over bygningenes levetid, dermed vil investeringsandelen
utgjere en andel av kaken. Som nevnt i kapittel 2.4.2 er et av kriteriene for at et OPS-prosjekt
skal fungere at det blir lagt vekt pa kontraktsinngéelser og meter angaende prosjektering,
dette forklarer hvorfor andelene til Justvik skiller seg mer ut sammenlignet med de to andre

skolene.

OPS-prosjekter har hgye transaksjonskostnader, og de private barer en hegyere risiko enn det
offentlige. Derfor far det private andre ldnebetingelser og lanekostnader enn det offentlige.
Men kvaliteten basert pa tidligere erfaringer pd OPS-prosjekter i Norge, er i store trekk
tilfredsstillende (Rasmussen & Strem, 2008, s.30). I samtale med kontaktpersoner i
Kristiansand Kommune kom det frem at det var gjennomgéende hoy kvalitet i losningene til
Justvik skole. Dette kan vaere mulige forklaringsfaktorer bak de hoye kostnadene forbundet

med OPS-skolen. Disse funnene stottes ogsa fra det teoretiske rammeverket.
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6.4 Begrensninger

En begrensning ved oppgaven er at det er brukt sekundarkilder. Dette betyr at teksten kan ha
blitt tolket av noen andre for vi benytter oss av kilden. OPS-prosjektet Justvik strekker seg

over 25 ér, og den ble dpnet januar 2018. Derfor finnes det lite dokumentasjon pa prosjektets
drifts- og vedlikehold. Vi ser kun pé tendenser da man ber komme lenger i driftsperioden for

man uttaler seg om et OPS-prosjekt er vellykket eller ikke.

Utvalget vart pa tre skoler er for lite til & kunne trekke konklusjoner om hvilken
gjennomferingsmodell kommunen ber benytte seg av. Det kan ikke trekkes generaliserende
beslutninger fra analysen pa bakgrunn av vart utvalg. Vi har ogsé foretatt flere antakelser
rundt kostnadstallene til skolebyggene, og de kan derfor vaere annerledes enn de virkelige
kostnadene. Dette fordi det foreligger begrensninger i tilgang til regnskapstall knyttet til de

tre skolene.
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Fagerholt skole, vedlegg B1 — Avtaledokument

1. KONTRAKTSARBEIDET ( Ihht NS 8407)

Tctalentreprenaren skal levere kontraktsgjenstand: 9010040 — Fagerholt skole

Felgende dokumenter inngar i kontrakten

Dette avtaledokument.

Kontraktsmete referat.

Notat 1 avklaringsmete.

Tilbud fra tibyder.

Klareringer av spersmal gitt pa Doffin

PA bok.

Tilbudsgrunnlag lagt ut pa Doffin,15.06.2012 - Referansenr: 2014-788055
Betalingsplan.

Rammetillatelser.

- Xk 2l adt ot ask odt bt

o

NS 8407

AVTALEDOKUMENT

Denne aviale har gyldighet som inngdelse av kontrakt etter NS 8407.
Partene:

|Byggherre: | Kristiansand Eiendom | Organisasjonsnr.: | 963296746 |
Postadresse: | Serviceboks 417, Lund [ Telefonnr.: 97619368 |
Postr.: 4604 | Poststed: | Kristiansand Telefaxne.: n_ |
og

{Toul ‘ BRG Entreprenor AS Organisasjonsnr.: | 992 604 956
entreprenor:
Postadresse: | Tangen 8 Telefonnr.: 380 96200
Postnr.. 4608  Poststed: | Kristiansand Telefaxnr.: 380 96201
Partenes representanter:

| Byggherre: | Kristiansand Eiendom | Organisasjonsnr.: | 989 261 932 ]
og
Efternavn ' Stensrud _\Fornavn Morten Hallvard
E-postadresse  morten stensrud@kristiansand.kommune. | Telefon 97619368 ‘

no 1 |

| Total BRG Entreprenor AS Organisasjonsnr.: | 992604956 |
entreprenor: J
Etternavn Hille —TFomawn Geir ]
E-postadresse _ geirhille@brgruppen.no Telefon 48101444 l
er det inngatt folgende avtale:

sidetav3
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2. KONTRAKTSSUM

Opprinnelig tilbud kr 109 741 015
Opsjon 1 kr 437 500
Opsjon 2 kr 281 250
Opsjon 3 kr 311 250
Opsjon 4 kr 75 000
Fastpris kr 1 875 000
Sum kr 112 721 015

Alle priser er inkl. mva

g

5.

6.

6.a

INDEKSREGULERING

Alternativ 1: Kontraktsummen indeksreguleres
Prisene skal reguleres for prisstigning ihht SSB indeks «boligblokk i alts pr xx.mnd.20xx.

Alternativ 2: Kontraktsummen indeksreguleres ikke
Fastpris.

Regningsarbeider gjeres opp etter timesatser og materialpaslag oppgitt i tilbudet.
Rutiner i PA bok er gjeldende.

TOTALENTREPREN@RENS SIKKERHETSSTILLELSE

Tetalentrepreneren stiller sikkerhet for sine kontraktsforpliktelser i utferelsestiden med

10% av kontraktsummen.
Belopet nedtrappes i reklamasjonsperioden i henhold til NS 8407, punkt 7,2

BYGGHERRENS SIKKERHETSSTILLELSE
Byggherren stiller ikke sikkerhet.

FORSIKRING
Forsikring av kontraktsgjenstanden
Totalentreprenaren skal forelegge byggherren forsikringsbeviset til kontroll,

side2av3
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10

Det er avtait folgende tidsfrister for totalentrepreneren som er dagmulktbelagte:
Ferdigstilleise bygg og rengjering: 15.03.2016
Oppstart av testing, innregulering og opplaring: 15.03.2016

Overtageise bygg: 12.06.2016
Overtageise uteomrade: 21.09.2016

o««wmwno&mw

Ved forsinkelse iht. NS8407 § 40

For evrig gjelder tidsfrister i evrige kontraktdokumenter.
TILTRANSPORT

Eventuell titransportering av sideentreprise og/ eller prosjekterende.
ALMINNELIGE KONTRAKTSBESTEMMELSER

For denne avtale gjelder NS 8407 med de endringer som fremkommer av tilbudsgrunniaget.

SARLIGE BESTEMMELSER:
Ref. til gitt krav i Dok0.

WMME&&NW&WMMM
Entreprener gir i god tid beskjed om siste dato for disse arbeidene.

Avtalt plassering av risikoen for forhold ved grunnen (NS 8407 pkt 23)
Totalentrepreneren har risikoen for forhold ved grunnen, jf. NS 8407 pkt 23.2.

Avtalt risikoovergang — prosjektering (NS 8407 pkt 24.2)
Tmrmmmmwhamogmwmuma
byggherren for kontrakisinngaeise.

Dette avtaledokument med eventuelle bilag er utferdiget i 2 (to) eksemplarer, hvorav partene beholder
hvert sitt.

Kristiansand, den  13.08.2014 Kristiansand, den  13.08.2014

side3av3
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Fagerholt Skole, vedlegg B2 - LCC-beregning

Fagerholt Skole
Ferdigstilt: 2016
Levetid: 30 ar
Inflasjon: 2,5%
Kalkulasjonsrente: 4%

Investeringskostnad: kr 91 210 876, 56

Ar Ari realiteten Beregnet FDV -kostnader
3 2016 2,90 millioner kr
2 2017 2,97 millioner kr
1 2018 1,05 millioner kr
0 2019 1,12 millioner kr
2020 1,20 millioner kr
2 2021 1,28 millioner kr
1 2022 1,36 millioner kr
4 2023 1,45 millioner kr
5 2024 1,53 millioner kr
3 2025 1,62 millioner kr
7 2026 1,71 millioner kr
8 2027 1,81 millioner kr
9 2028 1,90 millioner kr
0 2029 4,0 millioner kr
11 2030 4,10 millioner kr
2 2031 4,20 millioner ke
3 2032 4,31 millioner ke
4 2033 4,41 millioner kr
5 2034 4,52 millioner ke
3 2035 4,64 millioner ke
17 2036 4,75 millioner kr
8 2037 4,87 millioner kr
19 2038 4,99 millioner ke
20 2039 5,12 millioner kr
21 2040 5,25 millioner kr
p7] 2041 5,38 millioner kr
23 2042 5,51 millioner kr
24 2042 5,65 millioner kr
25 2044 5,79 millioner kr
26 2045 5,92 millioner kr
Total FDV.Kost 127 317 839, 20 kr
Niverdi FDV 68 200 946, S5 kr

Total Niverdl LCC 159 510 946, 55 kr




Torridal Skole, Vedlegg C1 — Kontrakt

KRISTIANSAND EIENDOM

KONTRAKT

TOTAL ENTREPRISE — NS 8407

9141010 - TORRIDAL SKOLE, BARNTRINNET 1-7.

KRISTIANSAND EIENDOM KRUSE SMITH ENTREPRENOR AS
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ZelCEECe —F

Honvendeise om bianketien reties 8- Standard Oriine AS Telefon 67 §3 87 00 E-post saig@standard no

BYGGBLAN »

(e

Formular for kontrakt om totalentreprise

Bygoherre.
Navn Organsasponsre
Kristiand komemune viKristiansand Eiendom NO 963296 746
Adresse Postne. Poststed
Radhusgt 18 4604 Kristiansand
Telelon Mobitelefon E-postadesse
38075000 91344822 post@Kristiansand kommune.no
T cualentreprener
Nawn Organsasponsey
Kruse Smith Entreprenor AS 916050445 MVA
Adresse. Poste. Poststed
Kjoita 40 4630 Kristiansand
Tololon Mabneleton E-postadresse
38145600 90055895 sverre hile@kruse-smith no

standard
nor

|
3
3
§

9141010 17
Folgende dokumenter innge | kontrakten:

den 28.11. 2014

Klargjoring av mottatt sporsmél med svar gitt pd www doffin no
4.Bok 0 del1 09 2

Egenenimang HMS

6. Egenerklasing ved. sosial dumping

7. Bokreftolso etisk handel

8 SHA plan

9. PA bok.

10. Toudsgrunniaget gt ut p& www dofinno, ref. 2014-872321.
11 Rammetiateiso

12.NS 8407

De dokumentene som inngd | kontrakten, uttyler hverandre. Innehokder
elder yngre okumenter foran edre.

L R T R RS —————
reT——— Titudssum K 3267125200
Etemawn Fomavn Sum for aventuetie komeksjoner e 0,00
Harildstad Hévard Haray ytetsar som of v belagh ikl horreksioner Slop
Adresse Postrr. Poststed e
Rédhusgt. 18 4604 Kristiansand X
Telefon E-postadresse ™
91344822 havard haridstad@kristiansand kommune.no s
L
Totakentreprenarens representant er
Sum ylaisor som or mva belagtekskl. v Kr 3257125200
Ettomavn Fomavn
e Svere WA 2% K 814281300
Adrosse Postr. Poststed Sum ytelsar som oc mva belagt ikl e Kr 40714 065,00
Kjoita 40 4630 Kristiansand
Teloton E-postadresse Kontrakissum bl e Ke 40714 065,00
90055895 sverre hile@kruse-smith.no
[ Aternasy | Kontrakissummen incekseguieres.
© Standard Norge. Byggblanket 8407 A Juk 2011 Uigave 2 Sdo 1(5) © Standard Norge, Byggblanket: 8407 A Jull 2011 Uigave 2 Side 2(5)
((( W standard
Hasvenditon cm laskuten roes B Stsaderd Teloton 6783870 norge
14 un
™ Aemativ . ©934 stihes. 90m Wyvarer

IR Atematv 3 1: Ved roguleringen brukes SSBs indeks “Bolighlokk. | 8

[~ Anemasv a 2: Ved reguieringen benyties fsigende indeks:

Follos for 3 0g b: Avregningsperioden (astseties i

[~ Anemativ 2. Kontrakissummen indeksreguieres ke

|

Iht. tibudet

e
Iht. tibudet ®
Iht. tibudet e
It tibudet [
Pistag for materialer: % 10
Pisiag for andre kostnader: %
IR Anemaw 1: 407140600 ‘som tisvarer
0% ponkt 72
I Asernatv
24
[ Anematv2: -

r ‘som tisvarer 17.5 % av
hontraktssummen. . NS 8407 purkt 7.3

™ Anermatv a: Skkerheten skal siles i form av selvakyldnerkausion.

© Standard Norge, Byggblankett 8407 A Jul 2011 Uigave 2 Side X!

2

[ Anermativ 2: Byggherren stller ikke skkeret

104 Foraikring av kontraktsgjenstanden
[ Anernativ 1: Totakentreprenacen forsikrer

Tidstrister for totalentreprenoren:

Igangsetieise pé yggeplassen 15.01. 2015, riving
Sttt 06.07.2016
Andre dagmuiktbelagte frister
Tott bygg 20.11. 2015
Ferdigstileise og rengjenng.
Fordigattest 06.06. 2016
Overtagelse/siuttirist 06.07. 2016
Overtageise av tekniske anlegg: 06.07. 2017
Tidsfristor som ikke or dagmulkibelagt:

It godkjent fremdriftsplan

Tidstristor for byggherrens ytelser:

05.05. 2016

R Asernat 1 9 reider

™ Anemane 2

[T Totalertreprenaren kan 18 tvansportert innot

[ Totalertrepreneren kan 14 transportert inntk

Piislag ved tiransport av sideentreprener, jf. NS 8407 punkt 122: 7.0 *

Pisiag ved tiranspont av prosjekterende, . NS 8407 punkt 13 7.0 »

© Standard Norge. Byggblankett 407 A Jull 2011 Utgave 2 Sido &




standard
norge

R Totalentrepreneren kan f bygoeptassadministrasion og fremdriftiskontroll avinnit 3 (antall) sideentreprenare.

Paslag for byggeplassadminisirasion o emdrifiskontroll av sideenireprener, ji. NS 8407 punkt 12.4: 20 %.

Aviaite adresser for varsier og krav.
Kristiansand Eiendom, Radhusgt. 18, 4604 Kristiansand Mrk. Torridal skole

< Anernativ 1: Varsier og krav kan gis ved e-post il foigende o-postadresser:
havard harildstad@kristiansand kommune.no

[ Anernativ 2: Varsler og krav kan ikke gis ved e-post.

- Ref. il gitte krav i Bok 0.

- Byggherre har rett til 3 ta ut bygningselementer pa bygget som skal saneres. Entreprener giri  god tid beskjed om siste
dato for slike arbeider.

- Opsjoner iht. tilbud bestiles separat og etter behov.

- BH bestiller byggeplassadministrasjon og fremdriftskontroll av utomhus arbeider, egen entreprise.

- Avtalt risikoovergang iht. NS 8407 pkl. 23 og 24.

Dette kontraktscokumentet er utferdigel | 10 eksemplarer, med el eksemplar til hver av partene.

Kristinsand, 8.12. 2014 _ Kristiansand, 8.12. 2014 ﬂ
Sted

T

© Standard Norge, Byggblankett 5407 A Juk 2011 Uigave 2 Sde 5(5)
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Torridal Skole, vedlegg C2 - LCC-beregning

Torridal Skole
Ferdigstilt: 2016
Levetid: 30 ar
Inflasjon: 2,5%
Kalkulasjonsrente: 4%

[nvesteringskostnad: kr 38 804 449 80

Ar Arirealitcten Beregnet FDV -kostnader
3 2016 1,40 millioner kr
2 2017 1,44 millioner kr
1 2018 1,47 millioner kr

0 2019 1,54 millioner kr

2020 1,58 millioner kr

2 2021 1,62 millioner kr

1 2022 1,66 millioner kr

4 2023 1,70 millioner kr
5 2024 1,75 millioner kr

6 2025 1,79 millioner kr
7 2026 1,84 millioner kr

g 2027 1,88 millioner kr

9 2028 1,93 millioner kr
10 2029 1,98mill:oner kr
11 2030 2,03 millioner kr
12 2031 2,08 millioner kr
13 2032 2,13 millioner kr
4 2033 2,18 millioner kr
15 2034 2,24 millioner kr
6 2035 2,29 millioner kr
17 2036 2,35 millioner kr
18 2037 2,41 millioner kr
19 2038 2,47 millioner kr

20 2039 2,53 millioner kr

21 2040 2,59 millioner kr

2 2041 2,66 millioner kr

23 2042 2,73 millioner kr

24 2043 2,79 millioner kr

25 2044 2,86 millioner kr

26 2045 2,93 millioner kr

Total FDV.Kost 62 857 879,78 kr

Niverdi FDV 13 680 001, 88 kr

Total Ndverdl LCC T2 480 001, 88 kr
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Justvik skole, vedlegg D1 - Tilbudsskjema

Konkurranse med forhandlinger over EQS-terskel

sipENg: 16 av 17

VEDLEGG 1A TILBUDSSKJEMA
(Det leveres ett tilbudsskjema per alternativ gitt i punkt F)
Ny Justvik barneskole
A Leverandor: VEIDEKKE
° ?S?;'#’ ::r:nan m? (BTA) m? 3 66 4
Totalt antall m*(NTA) Eksl. tekn. rom og m* 235

kommunikasjonsarealer
C. Prosjektkostnad og husleie:

Prosjektkostnad (spesifiseres i vedlegg 1B)ink. mva kr | L) 367 FO -
Leiesum (kapitalleie per ar). Kr . B -
FDVS - kost per ar inkl renhold og energi.
Renhold

Faktisk levert energikostnad

Opsjonspris, utkjep ved ferdigstillelse.
(Spesifiseres i leveranders eget vedlegg 1C) [09. 330.005.-
7. Total leiepris per ar (kapitalleie, FDVS-kostnad

inkl renhold, energikostnad og inventarleie).

Altemativ 172, jir punkt F under. 4 Ro ke //313.058-

Ll ol

o

D. Tilbudte timepriser for utforelse av variable
servicetjenester Kr 6 v b/ //me

E. Forbehold (Kryss av)
Dettasi forbehold )
Det tas . forbehold som er listet opp i
tilbudsbrevet. X

F. Vedlegg:
Tilbudsskjema skal utfylles med folgende
forutsetning:
1. Leieavtalen inngas for en periode pa 25 ar. Ved
oppher av leieavtalen tilfaller leieobjektet leietaker
vederlagsfritt.

Alle priser skal oppgis eksklusiv mva.
NB! pkt C1. Prosjektkostnad (fra vediegg 1B) er inkl. mva.
Alle andre priser pa dette skjema er eksl. mva.
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Konkurranse med forhandlinger over EQS-terskel

sk 17 av 17
VEDLEGG 1B PROSJEKTKOSTNAD: BASERT PA NS 3453

Post nr. | Sammenstilling - Prosjektkostnad Justvik barneskole
0 Riving av eksisterende skole 1-935. 950~
; ;«;:cdmnadm 16. Y436, 4re-
ning -
3 VWS-instaliasjoner 7?.' oS-
4 Elkraft installasjoner . 5. 100. 358,-
5 Tele- og automatiseringsinstallasjoner 23, ¢35~
6 Andreinstaliasioner | - =
(sum 0-6) 34.210. 66/ -
7A Utendorsarbeid 993.9%5,-
78 Vei, vann og aviep .33 .50, |
7C 1 i $ 6.4,
(sum0-7) QQ, ?“0.@(}
Generelle kostnader:
1. Administrasjon/prosjektering
8 2. Offentiige gebyrer
3. @vrige kostnader 3. 468,000,
Byggekostnad (sum 0 - 8) 46.228.00.~
9A Spesielle kostnader (diverse byggherrekostnader) Inid.
9B . i Inkl,
o MVA (25 % av avgiftsplikti 1Y.953. 0o0- |
9D Tomtekostnad (festeavgiften er 1,- krone per ar) 27
9E isstigning frem til leietidens i
oF (renter i byggetiden) 2470 635-
Prosjektkostnad (sum 0 - 9) 1%.36}.702.

P ot 14 14

1b  Faktisk levert energi kWh pr m? iht. NS 3031 - Justvik skole

Beregninger etter NS 3701:2012 og NS 3031: 2014

Med bakgrunn i vi foretatt passi i ing og arssil ved bruk av
programvaren Simien. Vi har valgt 3 utferer beregninger samlet for skolen og gymsalenn.
Netto energibehov: 58,3 kWh/m?

Levert energi: 388 kWh/m?

viser at prosjektforslaget tilfredsstiller kravene i passivhusstandarden.
Evaluering mot NS 3701: 2012, se Vedlegg 1 i Notat RIEnO1
Beregninger etter NS 3031: 2014, men med prosjektspesifikke inndata

Vi har gjort simuleringer med beskrevne inndata for ekt driftstid og endret personbelastning,
ref. Konkurransegrunnlaget Ill, kap. 0.5.3 og beskrevne endringer gitt i Notat RIEnO1 (Milje).

Netto energibehov: 81,7 kWh/m?
Levert energi: 51,4 kWh/m?

Arssimulering av netto energibehov og levert energi, Vedlegg 4 til Notat RIEnO1
Beregning av energiforbruk utomhus

Levert energi: 45 kWh/m?
(Ved 8 timer i snitt hver dag: Forbruk ca 16000 KWh/ar fordelt pa areal 3666 m2)

Tilbudt energikostnad pr. ar

Forutsatt driftstid og oppgitte temperaturer i Konkurransegrunniaget lll, kap. 0.5.3
Dimensjonerende krav til inneklima og internlaster, tilbyr vi fglgende:

Levert energi skolebygg: 51,4 kWh/m?
Levert energiforbruk utomhus: 4,5 kWh/m?
Energikostnad skole: 3.666 m2 x 51,4 kWh/m? x 1 kr/kWh kr. 188.432,-
Energikostnad utomhus: kr. 16.002-
Sum tilbudt energikostnad pr. &r kr. 204.434,-

|
| Sidetav1 .
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Vedlegg1C

Opsjonsavtale Justvik skole

Beregning av verdi av Skulegard AS (aksjene og eiendommen)

Dersom Kristiansand kommune velger 3 benytte seg av opsjonen pa 3 kjgpe prosjektet ved
ferdigstillelse skal folgende elementer inngd i prisen:

Ved kontraktssignering | Ved ferdigstillelse

A | Prosjektkostnad uten byggeldnsrenter | 96.228.000 kr oppdateres
B | Byggelansrenter 2.482.675 kr oppdateres
C | Innskutt egenkapital i selskapet (EK) 5.119.330 kr oppdateres
D | Avbruddsbetaling EK 2.500.000 kr oppdateres
E | Avbruddsbetaling gjeld 2.500.000 kr oppdateres
F Avbruddsgebyr 500.000 kr 0,5 mill. kr

Sum 109.330.005 kr oppdateres

Dersom det ikke tilkommer endringsarbeider blir prisen som i kolonnen «Ved

kontraktssignering», 109.330.005 kroner.

Dersom det tilkommer endringsarbeider som gker linje A, skal linje B, D og E gke prosentvis
lik linje A. Linje C skal tilsvare faktisk innskutt egenkapital ved ferdigstillelse. Linje F er fast.
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Justvik skole, vedlegg D2 - LCC-beregning

Justvik Skole
Ferdigstilt: 2018
Inflasjon: 2,5%

Investeringskostnad: kr 122 767 702

Ar | Arirealiteten | Beregnet FDV- Naverdi FDV Nominell
kostnader rente
-1 | 2018 3,25 millioner kr | 3,01 millioner kr 7.97%
0 2019 3,33 millioner kr | 2,86 millioner kr 7.81%
1 2020 3,41 millioner kr | 2,73 millioner kr 7.65%
2 2021 2,50 millioner kr | 2,62 millioner kr 7.49%
3 2022 3,59 millioner kr | 2,51 millionerkr | 7,34%
4 2023 3,68 millioner kr | 2,42 millioner kr 7.18%
5 2024 3,77 millioner kr | 2,40 millionerkr | 7,02%
6 2025 3,86 millioner kr | 2,27 millioner kr 6,86%
7 2026 3,96 millioner kr | 2,20 millioner kr 6,70%
8 2027 4,06 millioner kr | 2,15 millioner kr 6,54%
9 2028 4,16 millioner kr | 2,10 millioner kr 6,38%
10 | 2029 4,26 millioner kr | 2,06 millioner kr 6,22%
11 | 2030 4,37 millioner kr | 2,03 millioner kr 6,06%
12 | 2031 4,48 millioner kr | 2,00 millioner kr 591%
13 | 2032 4,59 millioner kr 1,98 millioner kr 5,75%
14 | 2033 4,71 millioner kr 1,97 millioner kr 5,59%
15 | 2034 4,82 millioner kr 1,96 millioner kr 5,43%
16 | 2035 4,95 millioner kr 1,96 millioner kr | 5,27%
17 | 2036 5,07 millioner kr 1,96 millionerkr | 5,11%
18 | 2037 5,20 millioner kr 1,97 millioner kr | 4,95%
19 | 2038 5,33 millioner kr 1,99 millioner kr | 4,79%
20 | 2039 5,46 millioner kr | 2,01 millioner kr 4,64%
21 | 2040 5,60 millioner kr | 2,04 millioner kr 4.48%
22 | 2041 5,73 millioner kr | 2,07 millioner kr 432%
23 | 2042 5,88 millioner kr | 2,12 millionerkr | 4,16%
Total FDV-Kost 111012 732,8
Niverdi FDV 55 503 649,05
Total Naverdi 178 263 649,05
LCC
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Vedlegg 3 - leiesum basert pa serielansstruktur

Justvik skole, vedlegg D3 - Leiesum basert pa serielansstruktur

Andel av
endring
prosjekt-
kostad som
skal
tillegges
finansiell

Ar Avdrag Renter Total leie Restlan IB | Restlan UB |leie
0 98 710 675
1] 3948 427 3919773 7868200| 98710675| 94 762248 7,97 %
2| 3948427 3762982 7711409 | 94762248 | 90813 821 7,81 %
3| 3948 427 3606 191 7554618 | 90813821 | 86865394 7,65 %
4| 3948427 | 3449400 7 397 827 | 86865394 | 82916 967 7,49 %
5| 3948427 | 3292609 7241036 | 82916967 | 78968 540 7,34 %
6 3948 427 3135818 7084245| 78968540 | 75020113 7,18 %
7| 3948 427 2 979 027 6927454 | 75020113 | 71071686 7,02 %
8| 3948 427 2 822 237 6770664 | 71071686| 67 123 259 6,86 %
9| 3948 427 2 665 446 6613873 | 67123259| 63174 832 6,70 %
10| 3948 427 2 508 655 6457 082 | 63 174 832 | 59 226 405 6,54 %
11 3 948 427 2 351 864 6 300 291 | 59 226 405 | 55277 978 6,38 %
12| 3948 427 2195073 6143 500 | 55277978 | 51 329 551 6,22 %
13| 3948 427 2 038 282 5986 709 | 51329551 | 47 381124 6,06 %
14| 3948 427 1881 491 5829918 | 47381124 | 43432697 5,91 %
15| 3948 427 1724 700 5673127 | 43432697 | 39484 270 5,75 %
16| 3948 427 1 567 909 5516 336 | 39484 270 | 35535843 5,59 %
17| 3948 427 1411118 5359545 | 35535843 | 31587 416 5,43 %
18| 3948 427 1254 327 5202754 | 31587416 27638989 5,27 %
19| 3948 427 1097 536 5045963 | 27638989 | 23690 562 511 %
20| 3948 427 940 746 4889173 | 23690562 | 19742135 4,95 %
21 3 948 427 783 955 4732382 19742135| 15793708 4,79 %
22| 3948 427 627 164 4575591 | 15793708 | 11 845 281 4,64 %
23| 3948 427 470 373 4418 800 | 11 845 281 7 896 854 4,48 %
24| 3948 427 313 582 4 262 009 7 896 854 3948 427 4,32 %
25| 3948 427 156 791 4105218 3 948 427 -0 4,16 %
Sum (nom.) | 98710675 | 50957 049 | 149 667 724
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Holte, Vedlegg E1 - FDV-Nokkel

Barneskole
Beskrivelse Prinsippeskisse Drift Vedlikehold Reparasjon av skader Utskifting Renhold
Enkel sta Normal standard Hey standard
NS3453 Kr/m? BTA Kr/m? BTA Kr/m? BTA
Drift 0,00 107,41 165,66
Vedlikehold 0,00 137,38 215,19
Reparasjon av skader 0,00 165,01 247,19
Utskifting 0,00 194,73 292,77
Renhold 0,00 608,19 879,50
Pris pr. m? 0,00 1212,72 1800,31
Total 0,00 3003 900,06 4459 378,78
Mengde = 2477 m? A Bruttoareal 2477 Innerveggsareal 2383
v . ;
Opparbeidet omrade 2477 Antall etasjer 1
Opparbeidet volum 9260 Antall parkeringsplasser 0
Ytterveggsareal 2050
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Holte, Vedlegg E2 - Kalkulasjonsnekkel

Barneskole

Beskrivelse Prinsippskisser Felleskostnader Bygning WS

Elkraft Tele og automatisering Generelle

kostnader

Barneskole for 1-8 klasse, med 2 paralleller. Bygd som 2 separate skolebygg. Alle byggene er utfart i ett plan med enkle silefundamenter og gulv pa grunn.

Yttervegger av tre med en blanding av teglsten og trepanel utvendig.

Enkel standard Normal standard Hey standard
NS3453 Kr/m? BTA Kr/m? BTA Kr/m? BTA
1. Felleskostnader 0 1407 1752
2. Bygning 0 9993 11912
3.Ws 0 2378 3296
4, Elkraft 0 1816 1999
5. Tele og automatisering 0 594 796
6. Andre inst. 0 0 0
Huskostnad (1-6) 0 16188 19754
7. Utenders 0 0 0
Entreprisekostnad (1-7) 0 16188 19754
8. Generelle kostnader 0 2129 2564
Byggekostnad (1-8) 0 18317 22318
9. Spesielle kostnader 0 0 0
10. Merverdiavgift (konto 01 til 09) 0 4539 5530
Basiskostnad (sum 01 til 10) 0 22856 27848
Pris pr. m? 0 25427 30981
Total 0 62982937 76 738901
Mengde | 2477 m2 : Bruttoareal 2477 Innerveggsareal 2383
Opparbeidet omrade 2477 Antall etasjer 1
Opparbeidet volum 9260 Antall parkeringsplasser 0
Ytterveggsareal 2050
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Holte skole - Normal, vedlegg E3 - LCC-beregning
Holte skole - Normal
Ferdigstilt: 2016
Levetid: 30 ér
Inflasjon: 2,5%
Kalkulasjonsrente: 4%

[nvesteringskostnad: kr 62 982 937,00

Ar Ari realiteten Beregnet FDV -kostnader
3 2016 2,59 millioner kr
2 2017 2,65 millioner kr
1 2018 2,72 millioner kr

0 2019 2,79 millioner kr

2020 2,86 millioner kr

2 2021 2,93 millioner kr

1 2022 3,00 millioner kr

4 2023 1,08 millioner kr

5 2024 1,16 millioner kr

3 2025 1,23 millioner kr

7 2026 1,32 millioner kr

g 2027 1,40 millioner kr

9 2028 1,48 millioner kr
10 2029 1 5Tmillzoner kr
11 2030 1,66 millioner kr
12 2031 1,75 millioner kr
13 2032 1,84 millioner kr
4 2033 1,54 millioner kr
5 2034 4,04 millioner kr
6 2035 4,14 millioner kr
17 2036 4,24 millioner kr

2037 4,35 millioner kr

9 2038 4,46 millioner kr

20 2039 4,57 millioner kr

21 2040 4,68 millioner kr

2 2041 4,80 millioner kr

23 2042 4,92 millioner kr

24 2043 5,04 millioner kr

25 2044 5,17 millioner kr

26 2045 5,30 millioner kr

Total FDV.Kost 113708 001,20 kr
Niverdi FDV 60 999 810, 89 kr

Total Naverdl LCC 123 979 810, 89 kr




Holte Skole - Hoy, vedlegg E4 - LCC-beregning

Holte Skole - Hey
Ferdigstilt: 2018
Levetid: 25 ér
Inflasjon: 2,5%
Kalkulasjonsrente: 4%

[nvesteringskostnad: kr 76 738 901, 00

Ar | Arircaliteten | Beregret FDV . kostnader
1 2018 3,84 millioner kr

0 2019 3,94 millioner kr

1 2020 4,03 millioner kr

2 2021 4,14 millioner kr

3 2022 4,24 millioner kr

4 2023 4,34 millioner kr

5 2024 4,45 millioner kr

6 2025 4,56 millioner kr

7 2026 4,68 millioner kr

8 2027 4,80 millioner kr

9 2028 4,92 millioner kr

10 2029 5,04 millioner kr

11 2020 5,16 millioner kr

12 2031 5,29 millioner kr
13 2032 5,43 millioner kr
14 2033 5,56 millioner kr
15 2034 5,70 millioner kr
16 2035 5,84 millioner kr
17 2036 5,99 millioner kr
18 2017 6,14 millioner kr
19 2038 6,29 millioner kr

20 20139 6,45 millioner kr

21 2040 6,61 millioner kr

22 2041 6,78 millioner kr

23 2042 6,95 millioner kr

Total FDV-Kost 131 165 813,50 kr

Niverdi FDV 77 965 931,08 kr

Total Ndverdi LCC 154 705 931,08 kr




Refleksjonsnotat, Vedlegg F1 - Elias Angell Spikseth

Vi har fatt i oppgave & utarbeide et refleksjonsnotat i forbindelse med vir masteroppgave
varen 2019. Notatet skal reflektere rundt temaene internasjonalisering, innovasjon og ansvar.
Forst oppsummerer vi oppgaven, for vi ser pd sammenhengen mellom oppgaven og de tre

temaene.

Oppsummering

Tema for denne masteroppgaven er sammenligning av livssykluskostnader (LCC) for skoler
bygget i trad med tradisjonell gjennomferingsmodell og som offentlig privat samarbeid
(OPS). Livssykluskostnadene til et bygg bestar av alle arlige kostnader til forvaltning, drift,
vedlikehold og utvikling (FDVU) gjennom byggets levetid, samt kapitalkostnader. Det var
Kristiansand kommune som ensket en sammenligning av de to gjennomferingsmodellene. Vi
sammenligner de to gjennomferingsmodellene pd bakgrunn av blant annet hvor stort belop
som er investert i et skolebygg, opp i mot bygningens fremtidige utgifter til forvaltning, drift
og vedlikehold (FDV). Deretter ser vi pa hvordan valg av gjennomferingsmodell pavirker

livssykluskostnadene for et skolebygg.

Forst i analysen ser vi pa en sammenstilling av kostnadene med tilherende eksempel fra
Fagerholt skole. I casestudien omhandles utvalgte beregnede nekkeltall pa Justvik skole
(OPS), Torridal og Fagerholt skole (tradisjonell gjennomferingsmodell).

I hovedanalysen sammenlignes prosentvis andel investeringskostnad, opp imot andel FDV-
kostnad.

Hovedanalysen inneberer ogsé ulike beregninger pa tall fra skolene, der vi har valgt a legge

vekt pa kvm. bruttoareal per elev, og FDV-kostnad per elev.

Viére beregninger indikerte at OPS som gjennomferingsmodell er gjennomgaende dyrere.
Funnene fra masteroppgaven indikerer at den tradisjonelle gjennomferingsmodellen ber oke
sitt fokus pé & ha heyere kvalitetsmaterialer og investere i lasninger som varer pa sikt. De ber
inspireres av OPS-modellen ved & sette krav til en restverdi, fremfor & estimere restverdi pa

kr 0.
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Internasjonalisering

Internasjonalisering er dagsaktuelt og gir bade muligheter og utfordringer for ulike bransjer.
Grensene mellom ulike land viskes ut ndr det kommer til politikk, kultur og ekonomi, ved at

det har blitt enklere & krysse landegrenser.

Dette pavirker byggebransjen med ekt konkurranse fra utenlandske akterer. De utenlandske
akterene er vanskelig 4 matche pa pris, men de kan utkonkurreres nar det kommer til kvalitet
og innovative lgsninger. Dette kan vare fordelaktig for OPS-modellen, det offentlige kan
trekke inn det private med en leasingavtale over 25 ar. Det kan fore til mer effektive
losninger ved at private personer med hey ekspertise trekkes inn og gjennomferer oppgavene.
Internasjonalisering forer til at man kan hente arbeidskraft pa det internasjonale markedet,

dette er en av styrkene til OPS-modellen.

OPS-modellen kommer fra England og har spredt seg grunnet internasjonalisering. Et
eksempel der norske og internasjonale akterer samarbeider er OPS vei-prosjektet Grimstad-
Kristiansand som er bygget av tyske og danske utenlandske akter. Det gir ikke bare okte
muligheter, men det dukker ogsa opp problematikk som kulturforskjeller. Lokalkunnskap er
lett & undervurdere og hvis det blir innhentet for mange internasjonale akterer sa kan sentrale

elementer lett bli glemt.

Innovasjon

Innovasjon vil si & skape noe nytt, eller forbedre noe som eksisterer allerede. Et av
argumentene for & benytte OPS-modellen er at det er en konkurransemodell som stimulerer
innovasjon og nyskapning (Rasmussen & Strem, 2008, s.31). OPS-modellen er en innovativ
losning i seg selv, ved & vere en ny metode ut fra den tradisjonelle modellen. Den inneholder
et onske om & trekke det beste ut av offentlig og privat sektor. Innenfor byggsektoren er det
ikke lett & konkurrere pd pris mot utenlandske akterer. Derfor md de konkurrere med & levere
blant annet gode innovative lgsninger. Innovative lgsninger kan derfor vare et

konkurransemessig fortrinn, som OPS-modellen drar nytte av.

Det er et vedlikeholdsetterslep pé Norges offentlige infrastruktur. Som nevnt i oppgaven sa
har OPS-skolen Justvik en heoy andel investering i forhold til FDV andel. Dette kan vere tegn
pa at Veidekke har prioritert varige innovative lesninger, som kan ha god holdbarhet utover

de 25 &rene som leasingavtalen strekker seg.
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_Ansvar

Det er et stort ansvar overfor virksomhetens pavirkning pd mennesker, samfunn og milje.
Den tradisjonelle gjennomferingsmodell har et ansvar om 4 levere offentlige skolebygg som
krever en god holdbarhet og vedlikehold underveis. Det har vaert et vedlikeholdsetterslep pa
norske offentlige bygg og den tradisjonelle gjennomferingsmodellen har ikke overholdt dette
ansvaret. Det ble derfor naturlig & for norske politikere & teste ut den internasjonale modellen
OPS. OPS-metoden inneholder en avtale der lik kvalitet skal opprettholdes gjennom 25 r,
noe som kan vere med & sikre at dette ansvaret blir overholdt. Resultatet av at dette ansvaret

blir overholdt kan vare at det gir et bedre rom for lering for brukere av skolen.

OPS er en modell som kombinerer det beste fra to sektorer. Dette gir en gjensidig
avhengighet mellom de to sektorene, der det forutsettes at begge tar sin del av ansvaret. Det
er viktig & ta seg god tid til 4 utvikle kontrakt som danner grunnlaget for samarbeid. Som
nevnt i oppgaven er moral hasard et problem som kan oppsté hvis ikke det private og det
offentlige handler slik som den andre part forventer. Det offentlige har et ansvar om & betale
det private, og det private stdr ansvarlig for a levere bygget til avtalt kvalitet og overholde
frister. Dette er med pa & komplisere OPS-modellen i forhold til den tradisjonelle

gjennomferingsmodellen, der det offentlige slipper & gi fra seg styringen.
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Refleksjonsnotat, Vedlegg F2 - Arve Moen Listaul

Dette refleksjonsnotatet er skrevet 1 anledning avslutning av mitt sivilekonomstudiet ved
handelshoyskolen UiA. Jeg har fullfert alle de fem arene ved UiA, hvor jeg forst tok en
bachelorgrad innenfor @konomisk Styring. P4 masterstudiet valgte jeg & spesialisere meg
innenfor Financial Economics for & utvikle mine analytiske ferdigheter og laere mer om

finansbransjen.

Oppsummering av masteroppgave

Oppgaven omhandler en sammenligning av livssykluskostnadene til tre skolebygg i
Kristiansand Kommune, hvor en skole er bygget og driftes gjennom offentlig privat
samarbeid og to skoler er bygget og driftes gjennom den tradisjonelle
gjennomferingsmodellen. I Agder har man hatt flere OPS-prosjekter som for eksempel
utbyggelse av E18 strekningen mellom Grimstad og Kristiansand og utbyggelsen av
Aquarama Bad. 1 2018 kom den forste OPS-skolen til Kristiansand, under forste mete med
veileder Ane Wenche Emblem ble vi spurt om vi hadde lyst & sammenligne OPS-skolen med
andre skoler I Kristiansand, etter et par dager tok vi utfordringen pa strak arm. Temaet var
veldig interessant og motiverende & skrive om. Vi fikk samarbeidet tett med Kristiansand
Eiendom og hatt leererike samtaler med flere kontaktpersoner pa UiA. Vi matte ogsa velge et
tema som passet for en med spesialisering innenfor Financial Economics og en med

spesialisering innenfor International Management.

Forste delen av oppgaven gir en innledning og presentasjon av oppgaven, hvor blant annet
problemstillingene blir fremstilt. Etter mye diskusjon ble problemstillingene folgende:
- Hvordan vil valg av gjennomforingsmodell pavirke investeringsandel og andel
fremtidige FDV-kostnader ved bygg og drift av skole?
- Hvordan vil valg av gjennomfaringsmodell pavirke livssykluskostnadene for et
skolebygg?
Videre presenteres det teoretiske rammeverket for oppgaven. Det teoretiske rammeverket er
delt opp 1 tre hovedkategorier. Forst tar det for seg teori knyttet til prosjektarbeid,
byggeprosessen og teori tilknyttet ulike entrepriseformer. Den andre delen bestér av teori
tilknyttet OPS og viser til erfaringer med gjennomferingsmodellen. Til slutt tar det teoretiske

rammeverket for seg teori tilknyttet livssykluskostnader og hva som inngér i dem.
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For a kunne besvare oppgavens problemstillinger pa best mulig méte ble det valgt &
kombinere bruk av kvantitativ og kvalitativ metode, en sékalt metode triangulering. Analysen
er delt inn i en innledende analyse og en hovedanalyse. Den innledende analysen presenterer
hvordan utregningsmetodene er gjort for de tre skolecasene og gir en presentasjon av
Kristiansand Eiendom og de tre skolene Justvik, Fagerholt og Torridal skole. Hovedanalysen
sammenstiller kostnadene til skolene og sammenligner de totale livssykluskostnadene,
kapitalkostnadene og FDV-kostnadene til skolene. Analysene forte til en del funn;
OPS-skolen er dyrere enn de to skolene med tradisjonell gjennomferingsmodell, forklaringen
kan 1 hoy grad beskrives med at det er haye finanskostnader, med heyere renter og risiko. I
tillegg til hoy kvalitet. P4 grunn av skolenes utnyttelsesgrad varierer kostnadene til de tre
skolene nir man baserer kostnadene per m” og nér de fordeles per elev. Hvordan
kostnadsandelene blir fordelt ser ogsa ut til 4 variere med valg av gjennomferingsmodell, i
tillegg er det tendenser til at desto heyere investeringskostnaden er, desto heyere blir

arskostnadene til skolene.

Internasjonale trender

Internasjonalt er det okende grad av forpliktende samarbeid mellom naringslivet og det
offentlige organ. Offentlig privat samarbeid stammer fra England (Public Private
Partnership). Byggebransjen blir som flere andre markeder pavirket av internasjonalisering,
det er lettere & eksportere varer og tjenester. Bransjen er ogsa mer preget av globalisering og
digitalisering ved at man bruker programvarer og handbeker fra internasjonale selskaper
under prosjekteringen av byggverk. Offentlig privat samarbeid er mer benyttet og det er mer
erfaring fra denne gjennomferingsmodellen uten ffor Norges landegrenser. Det er
gjentakende ganger vist til utenlandske erfaringer under argumentasjon for 4 ta i bruk denne
gjennomferingsmodellen i norske kommuner. Det viser seg at erfaringen med offentlig privat
samarbeid viser til de samme fordelen og ulempene med gjennomferingsmodellen i Norge
som den gjor internasjonalt. Det er ofte store selskaper som er med pé anbudskonkurransene
for OPS-prosjekter, vi har sett Skanska, Veidekke og AF gruppen. Dette er store selskaper
som ogsa er pa det internasjonale markedet og opererer utenfor bade de norske og nordiske

landegrensene.
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Innovasjon

Et av argumentene som brukes for offentlig privat samarbeid er at gjennomferingsmodellen
forer til innovative og nyskapende, losninger og tjenester. Det kan tenkes at forklaringen bak
graden av innovative lesninger kan ligge i kontrakten mellom den offentlige og private
akteren. Organisatoriske og kontraktsmessige innovative lgsninger er funnet i flere OPS-
prosjekter. (Rasmusen & Strom, s.31). Det kan tenkes at arsaken til at de innovative
losningene er knyttet til det organisatoriske og kontraktsmessige, er fordi OPS-prosjekter er
forelapig relativt lite brukt i Norge. Det kan virke som at i forste omgang har det vert viktig a
heste erfaringer med bruk av OPS-modellen. Rammebetingelser blir som oftest bestemt tidlig
i prosjektets fase. Desto tidligere den private akteren blir trukket inn i prosessen, desto mer

innflytelse har de nar rammebetingelsene og kravene skal bestemmes.

Riktig bruk av offentlig privat samarbeid skal kunne gi muligheter for okt effektivitet, og
stotte opp under innovasjon og teknologisk utvikling, dette er to viktige faktorer som gir
okende verdiskapning for naringslivet. Ofte har leveranderen mer kunnskap om nye
losninger enn byggherren. Dette skal kunne gi gode incentiver til & finne gode losninger for

forvaltning, drift og vedlikehold.

Ansvarlighet

Ansvarlighet er et viktig aspekt ved OPS-modellen. OPS inneberer blant annet at en
kommune har ansvaret for & definere hvilke type tjenester eller produkter brukerne skal motta
og hvilken kvalitet den skal ha. Dermed fir den private akteren ansvaret for & levere
tjenestene med den forventede kvaliteten. I Norge har OPS-modellen blitt brukt til ulike typer
prosjekter, for eksempel veier, jernbaner, skolebygg, sykehus og fengsler. Den private
akteren har hatt ansvaret for & pd mest hensiktsmessig mate produsere tjenesten, finansiere,
gjennomfore bebyggelsen og std for forvaltning, drift og vedlikehold av fasilitetene. I tillegg
er det viktigste med modellen at OPS-kontrakten skal fungere som et styringsverktoy som
fordeler ansvar og definerer samarbeidsforholdet mellom den offentlige og private akteren.
Nér det gjelder ansvaret for bygging, forvaltning, drift og vedlikehold av et skolebygg som er
eksempelet i denne oppgaven, vil den private akteren ha incentiver om a utvikle lgsninger

som skal kunne gi reduserte livssykluskostnader for den avtalte kontraktstiden.
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Det er ingen tvil om at mye av ansvaret ligger hos den private akteren, men det offentlige har
ogsa svert mye ansvar under et OPS-prosjekt. Av erfaringer ser det ut til at de fleste OPS-
prosjekter har en bindende avtale som varer i 20-30 ar. OPS blir ofte sett p4 som en finansiell
leasing avtale hvor det offentlige betaler leieinntekter til den private akteren. Dermed har det
offentlige bundet opp vesentlig store leieutgifter for en relativt lang tidsperiode som kan
binde opp flere kommunestyrer frem i tid. Risiko er ogsa et viktig tema nar det gjelder OPS-

prosjekter, ansvarlighet er ogsa tett knyttet opp til risiko.
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