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1 / Kort om oppdraget
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Sammenlikning av skoleprosjekter

» Gjennomgang av kostnader for Bentsebrua skole og Torvbraten skole sett opp mot hverandre

»  Gjennomgangen skal gi en vurdering av forskjellene mellom de ulike skolebyggene og peke pa arsaker til
kostnadsforskjeller

Torvbraten skole
Bentsebrua skole

Ungdomsskole Barneskole
Oslo kommune Asker kommune
Byggefase til august 2024 Ferghgs't:/zf 2021
' - Ferdigstilt iht plan
Forsinket iht plan
8 857 BTA 6 712 BTA
1,4 BNF

1,6 BNF
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2 / Forutsetninger



Sammenligning av kostnadsunderlag

Vi tar utgangspunkt i mottatt kostnadsunderlag og arealoversikt fra

Bentsebrua skole og Torvbraten skole

Kostnadsunderlaget omfatter:

. Bentsebrua: Prognosetall
» Kronear: mars 2023

. Torvbraten: Sluttkostnader
« Kronear: lgpende kroner ferdigstilt april 2021

. Tallene oppgis inkl. mva.

For a sammenligne kostnadsunderlagene hensiktsmessig ma
tallunderlaget justeres:

1.  Justere kronear for Torvbraten til mars 2023-kroner

2. Trekke ut seeregne kostnader fra begge skoleprosjektene

y_ MENON



3 |/ Hovedresultater

Kvadratmeterpris

Kostnadselementer

« Saeregne kostnader

* Prosentvis andel av kostnadsposter
* Post 02 - 06 Huskostnad

* Post 01 Felleskostnader og Post 08 Generelle kostnader



Oversikt over differanse i kvadratmeterpris
fra Torvbraten til Bentsebrua*

Tall oppgitt i kvm.pris mars 2023-kroner inkl. mva.

16 147
. &
-1408
-2825
85 788
Total Saeregne Total prosjektkostnad ~ @kning 01 @kning Huskostnad @kning 07 @kning 08 Generelle @kning Total Saeregne Total
prosjektkostnad, kostnader, Torvbraten, ekskl. Felleskostnader, (Post 02 - 06), Utomhus, kostnader, 09 Spesielle prosjektkostnad kostnader, prosjektkostnad,
Torvbraten Torvbraten seregne Bentsebrua Bentsebrua Bentsebrua Bentsebrua kostnader, Bentsebrua, ekskl. Bentsebrua Bentsebrua

Bentsebrua saeregne

*prognose
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Oversikt over totale prosjektkostnader

Oppgitt i kvadratmeterpris mars 2023-kroner inkl.

«  Bentsebrua har en betydelig
hayere kvadratmeterpris
sammenlignet med andre

skoleprosjekter
* Gjennomsnittet av Oslo

02-06 .
kommunes (27 skoler) ligger over
08 | kvadratmeterprisene for tre andre
[ 09 | referansebygg (Asker kommune

og Lagrenskog kommune)

W, MENON

90 000
85000
80 000
75000
70 000
65 000
60 000
55000
50 000
45000
40 000
35000
30 000
25000
20000
15 000
10 000

5000

mva.

85788

H Bentsebrua

52130

Torvbraten skole

59942
56 996

54 501
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Saeregne kostnader per skoleprosjekt

Bentsebrua skole

* Treschowsgate

Materiell, administrasjon, mm.

* Miljgsanering

* Materiell, administrasjon, mm.

*  Mur og park

Materiell, administrasjon, mm.

* Byggelansrente
* Sentraladministrasjon

* Omlegging av hgyspent

Utgjar en kostnad tilsvarende 143 mill. 2023- kroner inkl. mva.

Torvbraten skole

« Midlertidig skole
» Leie og skyss

* Loast inventar
» Forberedende arbeider til Speiderhus
« Omlegging av hgyspent

Utgjer en kostnad tilsvarende 16,7 mill. kroner inkl. mva.
(lepende kroner)

Bentsebrua har betydelig mer saeregne kostnader, og i stort utlgses disse kostnadene av regulering og rammebetingelser ved at
Treschowsgate, miljgsanering og mur og park er inkludert i skoleprosjektet.
Vi trekker saeregne kostnader fra for a8 kunne sammenligne kvm.priser

W, MENON



Saeregne
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Prosentvis andel av kosthadsposter

Seeregne kostnadsposter er fratrukket sammenligningen.

. 01 Felleskostnader Bentsebrua skole, kostnadsfordeling Torvbraten skole, kostnadsfordeling

 Bentsebrua: 16 %
« Torvbraten: 10 %

. Huskostnad, 02 Bygning — 06 Andre
installasjoner
* Bentsebrua: 56 %
* Torvbraten: 69 %

. 07 Utendgars

* Bentsebrua og Torvbraten: 6 %

. 08 Generelle kostnader
» Bentsebrua: 19 %

o m Felleskostnader
+  Torvbraten: 10 % - Byening - Eigi?rfgsmader
. m VS m VS
° 09 SpeS|e| |e kOStnader = Elektro, tele og automatisering, andre installasjoner m Elektro, tele og automatisering, andre installasjoner
Utendgrs Utendgrs
e Bentsebrua: 3 % = Generelle kostnader m Generelle kostnader
m Spesielle kostnader m Spesielle kostnader

e Torvbraten: 5 %

For Bentsebrua skole utgjar 01 Felleskostnader og 08 Generelle kostnader en betydelig starre andel
av de totale kostnadene enn for Torvbraten. For Torvbraten skole utgjgre huskostnadene (Post 02 —
W, MENON Post 06) en starre andel av de totale kostnadene enn for Bentsebrua.




Saeregne
01
07
08
09

Huskostnad, «det fysiske bygget»

Post 02 Bygning — Post 06 Andre installasjoner

. Bentsebrua pa 39 918 kr/BTA ligger over
gjennomsnittlig Huskostnad for Oslos
skoleportefalje pa 36 896 kr/BTA

. Torvbraten ligger i overkant av medianen (34 426
kr/BTA) av skoleportefaljen til Oslo kommune

. Det er stor variasjon i Huskostnad i
skoleportefaljen, som ogsa reflekterer stor
variasjon i byggeprosjektene

_

-

P

Sammenlignet med skoleportefgljen er huskostnaden for Torvbraten i
nedre del av boksen. Huskostnaden for Bentsebrua ligger over snittet for
en Oslo-skole og har en relativt hgy huskostnad.

MMENON

kroner / BTA
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B Bentsebrua skole, huskostnader kroner / BTA

B Torvbriten skole, huskostnad kroner / BTA

39918

34 246

Kroner / BTA, inkl. mva. oppgitt i 2023-kroner



Saeregne
01
07
08
09

Bentsebrua Huskostnad - utvikling i tallene

Fra sentralt styringsdokument (SSD) 2020 til sluttprognose 2023

Huskostnad

34 662 kr/BTA
(SSD, desember 2020)

W, MENON

Huskostnad
39912 kr/BTA
(SSD, mars 2023)

Huskostnad

39 918 kr/BTA
(Prognose, mars 2023)

«  Ved a se til Huskostnad i opprinnelig
estimat fra sentralt styringsdokument, og
justere disse i henhold til BKI fra desember
2020 til mars 2023, er estimerte kostnader
relativt like.

«  Den totale kostnadsgkningen fra vedtak til
sluttprognose (+ 29,3 %) er hagyere enn
prisgkningen i perioden (BKI, 14,5 %)

Kostnadsgkningen i Huskostnad er i all hovedsak forarsaket av
prisstigning. @kningen i prognose for sluttkostnad er hgyere enn BKI, og
kostnadsgkningen over ordinaer prisstigning drives hovedsakelig av
andre faktorer enn huskostnaden.




Saeregne

02-06
07

09

01 Felleskostnader og 08 Generelle kostnader

. Bentsebrua har en hgyere Huskostnad (rosa) enn
Torvbraten, men relativt utgjer det en mindre
andel av totale prosjektkostnaden

. Felleskostnader og Generelle kostnader utgjer en
betydelig starre andel av prosjektkostnaden og er
sentrale kostnadselementer for hgy
prosjektkostnad for Bentsebrua skole

Det er flere faktorer som driver kostnadspostene 01 Felleskostnader og
08 Generelle kostnader:

» Leveransebeskrivelse

» Kontraktstrategi

* Markedsutvikling/-situasjon

» Prosjektorganisasjon

W, MENON

Bentsebrua skole,
kostnadsfordeling

|

Torvbraten skole,
kostnadsfordeling

A




Analyse og vurdering

Kostnadsdrivere

* Markedsutvikling/-situasjon

» Lokale forhold

* Regulering og rammebetingelser
» Kontrakt

* Prosjektorganisasjon og samarbeid



Kostnadsdrivere

Samarbeid

Organisasjon

Kontrakt

Regulering og
rammebetingelser

Markedsutvikling

Lokale forhold
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Lokale forhold

Observasjoner

Det var i utgangspunktet et gnske a ha flere funksjoner pa
tomten, bade et gnske om autistavdeling pa skolen og en
stgrre flerbrukshall.

Pa grunn av begrensningene i reguleringsplanen var det ikke
mulig a frigi ngdvendig areal til formalet, og
autistavdelingen ble besluttet fjernet fra prosjektet og
stgrrelsen pa flerbrukshallen ble redusert. Det ble ogsa
ngdvendig a bygge flerbrukshallen under bakken, med
gvrige funksjoner plassert i to etasjer over flerbrukshallen.
Dette ga en mer krevende konstruksjon, da det stilte
betydelige krav til baeringen i bygget og resulterte i en mer
kompleks bygning.

| tillegg ble det ngdvendig & ha grgntareal pa tak.

Adkomsten har veert krevende, fotavtrykket ligger tett pa
Treschowsgate og Akerselva begrenser adkomsten fra gst.

Av ulike arsaker ble det ogsa forsinkelser i oppstarten av
prosjektet, med 6 mnd.

MMENON

Var vurdering

Bygget er plassert pa en trang og krevende tomt, med
heydeforskjell. Flerbrukshall under bakken og funksjoner
oppa har gitt en konstruksjonsmessig krevende bygning.
Dette kan tyde pa for stramme rammebetingelser som
utgangspunkt.

En kompleks bygning har imidlertid kun gitt tilsynelatende
sma tillegg i huskostnad. Det kan tyde pa underestimering
og kan vaere grobunn for krevende tilnaerming fra
entreprengr.



Regulering og rammebetingelser

Observasjoner Var vurdering
« Reguleringsforslaget omfattet en BTA pa 11 500 m2 * Prosessen rundt disp'er kan tyde pa at konseptet var
med en maksimal byggehgyde pa kote +83. Dette ble, i for ambisigst.

politisk behandling, redusert til et BRA tilsvarende 9

000 m2 og maks byggehgyde pa kote +79 » Krevende prosess med BYM knyttet til plassering av

varelevering.

» PBE hadde regulert tomta. Det har i etterkant blitt sgkt
om disp. pa mengde solcelle, grgnne tak, starrelse og
materiale pa trafo, gesimshgyde, fasademateriale pa
deler av bygget, samt takoppbygg.

» Det var uenighet mellom OBF og totalentreprengr om
eierskap til risiko knyttet til prosessen rundt disp. til
reguleringen. Dette tyder pa en uryddig prosess fra
konkurransen, gjennom samspillet og inn i

| reguleringen er det gitt rekkefglgebestemmelser om totalentreprisen.
opparbeidelse av veg og friomrade og turvei langs
Akerselva i trad med krav fra BYM.

* Grunnet reduksjon av bebygd areal utarbeidet PBE et
skriv med et hierarkisk oppsett over dispensasjoner
som kunne sgkes for & oppna reguleringsformal og hva
som |3 fast.

MMENON



Markedsutvikling-/situasjon (l)

130 = Bustadblokk i alt (BKI jan 2019=100) = = Antatt 3% inflasjon e Konsumprisindeks (KPI jan 2019 = 100)

Torvbraten: Kontrahering Bentsebrua: Kontrahering
Totalentreprise Totalentreprise
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Markedsutvikling/-situasjon (ll)

Observasjoner

Prisveksten har vaert mye hgyere enn antatt i
estimatene.

| underlaget til Bentsebrua Ia det til grunn en arlig
prisvekst pa 3 % fra vedtak.

Entreprengrene konkurrerte med en prising av sitt
konsept allerede far samspillet. Fra Vedlegg C star det
at LPS avregnes fra april 2020; totalentreprisen er
inngatt november 2021.

« Torvbraten hadde fastpris i sin totalentreprise.

MMENON

Var vurdering

« Pa grunn av den gkte prisveksten, vil dette redusere

prosjektreservene betydelig uten at prosjektet kan
redusere risikoen slik det er beskrevet i kontrakten med
entreprengr.

Kontraktene for Bentsebrua er satt i en tid med mye
starre prisfluktuasjoner enn Torvbraten skole.

Byggekostindeksen har hatt en spesielt ugunstig
utvikling i perioden. Det gir gkte kostnader i seg sely,
men kan ogsa utlgse hgyere risikopaslag.



Kontraktstrategi og -utgvelse

Observasjoner
Bentsebrua
Samspillsentreprise basert pa prekval. pa lgsningsforslag.

Totalentreprise i gjennomfaring, vurderte ikke a lyse ut

konkurranse og hadde ikke tid for a rekke skolestart 2024.

Torvbrdten
Tradisjonelt forprosjekt
Anbudskonkurranse for totalentreprise

Tilstransportert ARK og deler av radgivergruppe til
entreprengr

MMENON

Var vurdering for Bentsebrua

God konkurranse for samspillsentreprisen, men
priskonkurransen var ikke pa gjennomfaring.

Samspill fase 1 gjennomfart pa Teams under Corona, som
kan ha gjort samspillet suboptimalt.

Oslobygg synes a ha undervurdert hva som kreves for et
godt samspill.

Tid ble viktigere enn kost ved overgangen til fase 2.

Riggf(kan veere hgyt priset, uten at vi kan vite det uten
markedsmessige priser.

Det ble inngatt kontrakt uten at viktige elementer som
varelevering, innkjgring og byggehgyde var avklart. Det
apnet for at entreprisen ville ende i store tillegg.

Store kontrakter har blitt inngatt pa uheldig tidspunkt
rent prismessig.

Torvbraten har i mye stgrre grad klart a utnytte
totalentreprisens styrke ved a avklare usikkerhet far
kontrahering og ta usikre elementer ut av
totalentreprisen.



Kontraktsgrunnlag Totalentreprise

Bade pa Bentsebrua og Torvbraten ble detaljprosjekteringsansvaret overlatt til totalentreprengren.

Observasjoner

Bentsebrua

SKOK 2015 ble lagt til grunn (straket og tillagt).

Vedlegg C ble vedlagt, mye uavklart bl.a..

« Store nye endringer medtatt (friomrade, turvei og mur
langs Akerselva samt vei opparbeidelse Treschows
gate). BH har ansvar for utarbeidelse av beskrivelser og
offentlige godkjenninger.

* Flere fravik (SKOK) under behandling

« Rammesgknad, sgkt om flere dispensasjoner fra
reguleringen.

Torvbraten

Hay modenhet pa konkurransegrunnlag, mer detaljert
enn en ren funksjonsbeskrivelse.

Klare grensesnitt mellom entreprisene og tilgrensende
prosjekter.

MMENON

Var vurdering

Bentsebrua

Mangler oa uklarheter gir grobunn for darlig samarbeid
og stor usikkerhet i prosjektet.

Vedlegg C vil etter var oppfatning medfgre at Bentsebrua
blir dyrere enn om dette hadde veert avklart pa forhand.

Forsinkelser som falge av uklarheter vil kunne gi
betydelige falgekostnader.

Torvbraten

Vi mener at en optimalisert balanse mellom
detaljeringsgrad og fleksibilitet har bidratt til lave
kostnader pa Torvbraten.

Klare grensesnitt mellom entreprisene gir sikkerhet for
totalentreprengren.



Totale prosjektkostnader, SKOK

2023 kroner inkl. mva. og inneholder saeregne kostnader for Bentsebrua

100 000

* Fra Oslo kommunes skoleportelef'e fremgar det at 90000 85 788
rosjekter som er by?(get I henhold til SKOK har noe
avere totale prosjektkostnader. 50000 15 697
 Prosjekter i henhold til SKOK har i gjennomsnitt en 70000
lavere huskostnad enn gvrige, men andre _ 14601 60 422 57 833
kostnadsposter har en hgyere kvadratmeterpris. o0 000 2273 —
- Bentsebrua har hgyere kvadratmeterpris pa samtlige 50000 120 12308
kostnader enn gvrige skoleprosjekter, uavhengig av om
de er bygget i henhold til SKOK eller ikke. 40000
« Bentsebrua har hgyere kvadratmeterpris pa samtlige 30000

poster sammenlignet med gvrige kostnadsposter.
20 000

10 000

_ - 0

) L ) Bentsebrua Nei Ja
Det er ikke grunnlag for a si at den hgye kvadratmeterprisen for Bentsebrua n=22 n=5
skole er forarsaket av SKOK.

Bruken av SKOK i konkurransegrunnlaget har fatt kostnadskonsekvens. SKOK 2015

W 1 Felleskostnader M 2-6 Huskostnad M7 Utomhus =18 Generelle kostnader ™9 Spesielle kostnader

MMENON



Prosjektorganisasjon og samarbeid

Observasjoner Var vurdering

Bentsebrua Manglende kontinuitet kan ha fart til suboptimalt
samspill, tapt informasjon, tapt samarbeidsklima og tapte

» Det var skifte av prosjektleder hos Byggherre far muligheter for optimalisering.

gjennomfgring

« Det var ogsa skifte av prosjektleder hos entreprengr i
fase 2

« Bade prosjektleder og teknisk prosjektleder ble byttet
for fase 2

Torvbraten

* Opplevde ingen utskiftning av ngkkelpersonell

W, MENON
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Oppsummering av hovedfunn

Rammebetingelser Samspillsfase 1 Gjennomfgring

Samarbeid

Organisasjon

Kontrakt

Regulering og
rammebetingelser

Lokale forhold

Marked

Tidsaspektet var undervurdert og farte
til et hastig gjennomfgrt forprosjekt

Begrenset erfaring med samspill

Korreksjoner til SKOK ble ikke inkludert
i konkurransegrunnlaget

Omfattende rekkefglge krav
Ambisigst prosjekt innenfor streng
regulering

Trang tomt med skraning og
begrensede arealer
Behov for miljgsanering

LPS ma kompenseres for i kontrakten

W, MENON

> P

Digital gjennomfgring av samspillsfase

Endring i ngkkelpersonell fra fase 1innii
fase 2

Flere iterasjoner mellom byggherre og
entreprengr for omforent
kontraktsgrunnlag

Oppfyllelse av rekkefglgekrav ble bestilt
fra entreprengr etter regning

Spknad om dispensasjoner fra

regulering
Omfattende avklaringer med BYM

Begrenset handlingsrom for rigg og
drift

Sterk prisvekst i perioden

A

Mye oppfelging av entreprengr for a
kontrollere at de leverer i henhold til
avtalt kvalitet

Avhengighet til ngkkelressurser

Rom for tolkning av
kontraktsgrunnlaget

Lenge uavklart rammetillatelse hvor
totalentreprengr er ansvarlig sgker,
mens byggherre baerer kostnadsrisiko

Utsettelser i prosjektet gir vanskeligere

arbeidsforhold

Innkjgp matte gjgres pa uheldige
tidspunkt

A
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