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TOTALENTREPRISE

Nyttige erfaringer fra et boligfelt i Baerum kommune

Av sivilingenier Ketil Hegge, Norges byggforskningsinstitutt

er vant til & arbeide under.

Pa boligfeitet Bryn—Rykkinn ble for ferste gang i Norge totalentre-
prise i sin egentlige form anvendt i boligbyggingen. Konkurransen
omfattet et boligomrade med ca. 700 leiligheter levert komplett med
interne veier, friareal og lekeplasser. | skrivende stund pagar kon-
traktsforhandlinger med det seirende firma Ragnar Evensen AS, og
det er kanskje for tidlig a trekke endelige konklusjoner. De erfaringer
man hittil har gjort er imidlertid absolutt positive, selv om denne kon-
kurranseformen byr pa nye problemer og strengere krav til syste-
matisk planlegging og administrative prosedyrer enn bransjen i dag

At dette forsok ser ut til & bl savidt
vellykket kan skyldes at det hadde
nyhetens interesse, men dersom
man er villig til & ta lzrdom av de
erfaringer som her er gjort, ber
man se det som et sprang fremover
for boligbyggingen. Spesielt bor
kanskje bemerkes at man ikke en-
sidig mA forsoke & presse denne
konkurranseformen inn 1 den tradi-
sjonelle organisasjon rundt en byg-
gesak, men at man ser fritt pA ar-
belds- og ansvarsfordeling og forse-
ker & bygge opp organisasjomen i
tilpassing til konkurranseformen.

HVA ER TOTALENTREPRISE?
Begrepet totalentreprise har i den
senere tid blitt aktuelt som det
sesam-sesam som skal lgse de av
byggebransjens problemer, med lite
produksjonstilpasset prosjektering
og vanskelige kontraktsforhold, som
skyldes bramsjens splittede organi-
sasjon bade totalt og omkring den
enkelte byggesak.

Tanken bak totalentreprisen er
besnazrende enkel og grei. Byggher-
ren ber pid grunnlag av et program,
basert pd funksjonelle krav, om
konkurrerende tilbud pa det ferdige
byggverk. Den fysiske planlegging
og produksjon ligger dermed under
én ansvarlig part i et tosidig kon-
traktsforhold.

De erfaringer man hittil har kun-
net bygge pA kommer i forste rekke
fra Sverige hvor denne konkurranse-
formen en tid har vart popule®r, om
enn ofte i noe moderert form.

Hovedproblemene har veart 4 for-
mulere et program hvor byggherren
klart og entydig kan gi uttrykk for
hva han gnsker anbyderne skal kon-
kurrere om; og den store belastning
en slik omfattende planlegging vil

vere pA anbydernes ressurser.

Denne konkurranseformen har
vart mest anvendt i forbindelse med
storre boligprosjekter der ogsa re-
guleringsplanleggingen inngir i kon-
kurransen. Det synes &penbart at
en sd omfattende planlegging ma
bli for kostbar dersom erfaringene
ikke kan anvendes pd andre bygge-
prosjekter eller man kan utvikle
systematikken slik at de vesentlige
punkter i1 konkurransegrunnlaget
kan trekkes ut og de mindre vesent-
lige punkter vere dekket av gene-
relle forutsetninger. Arbeidet med
f. eks. ytelsesspesifikasjoner, stan-
dard beskrivelse og kontrakter, vil
her fa stor betydning. Vi ma imid-
lertid innremme at forelepig er
vart begrepsapparat meget mangel-
fullt.

KRAVENE TIL PROGRAMMET
Kravet til programmet vil vere at
det skal gi anbyderne en klar fore-
stilling av hva byggherren onsker,
og det mi ogsd vare slik formulert
at byggherren kan male i hvilken
grad ban fir sine onsker tlfreds-
stillet.

I en totalentreprisekonkurranse
vil ikke anbyderne konkurrere om
laveste pris pa et gitt produkt, men
innenfor en viss ramme om & tilby
et produkt med den heyeste verdi
som vi kjenner verdibegrepet fra

verdianalysen.
Verdi =
f (bruksfunksj., estetiske funksj.)
kostnad
R j s 4 i dag bli
elasjonen kostnad mi i dag bli

gienstand for en helt subjektiv be-
demmelse og vil vel alltid til en viss
grad matte vere det. For A lette be-
demmelsen har det i Sverige vert

forsekt bare 4 ta i betraktning de
funksjoner som var etterspurt i
programmet. Dette ma imidlertid
antas & vere et farlig prinsipp idet
det prosjekt programskriveren mat-
te ha i tankene lett kan bli priori-
tert og eventuell nytenkning negli-
sjert. For 4 redusere overfladig
planleggingskostnader har samtidig
anbudskonkurransen vaert oppdeit i
trinn slik at bare de beste anbud
pa hvert trinn far delta i den videre
konkurranse, og demn avsluttende
konkurranse stdr mellom to—tre
anbydere.

I Frankrike anvendes en variant
der anbyderme konkurrerer om kva-
litet til en gitt pris. Dette prinsipp
kan anvendes til alle anbudsformer.
Anvendt i forbindelse med anbuds-
konkurranse p3 grunnlag av et
«funksjonsprogram» vil man imid-
lertid fortsatt ha problemer med &
angi funksjonenes relative vekt.

ER TOTALENTREPRISE
ET ALTERNATIV?

De generelle erfaringer tilsier at to-
talentreprisen er velegnet il utbyg-
ging av storre boligomrider. Dette
fordi man innenfor boligbyggingen
har relativt enhetlig oppfatning av
de forskjellige funksjoners relative
vekt. En rekke tekniske krav og en
del miljokrav er dessuten generelle
og formulert i standarder og offent-
lige forskrifter.

I boligbyggingen kan derfor entre-
priseformen allerede nd anvendes
uten alvorlige problemer. En annen
grunn til at totalentreprisen er ak-
tuell i forbindelse med boligbyggin-
gen er at boligbyggingen i stadig
storre utstrekning har blitt en kom-
munal oppgave. Kommunen har an-
svaret for den fysiske planlegging
og opparbeidelse av offentlige an-
legg. Stadig sterre andel av tomte-
omsetningen har skjedd i kommu-
nal regi, og ogsid selve boligbyggin-
gen har blitt en kommunal oppgave.
Totalentrepriseformmen er et alter-
tiv som gir kommunene anledning
til en total planlegging og rasjonell
utbygging under full kontroll uten
at kommunens engasjement griper
uheldig inn i konkurranseforhold-
ene i bransjen.
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RASJONELL
PRODUKTUTVIKLING

Verdifullt er det dessuten, selv om
totalentreprisen bare anvendes 1
mindre omfang, at entrepriseformen
gir prosjekterende og produsenter
anledning til, gjennom fast sam-
arbeid, 3 drive rasjonell produktut-
vikling. Ogsa for andre typer bygg
kan totalenireprisen tenkes anvendt
med fordel, men man ma se i eynene
at til anvendelse pAd bygg med rela-
tivt kompliserte funksjoner er
grunnlaget for mangelfullt.

Skal man derfor svare pd om to-
talentreprisen er kommet for & bli,
ma man si at den er kommet for &
bli som alternativ entrepriseform.
De aller fleste problemer som har
dukket opp, er i realiteten ikke nye,
men snarere en bekreftelse av gam-
le problemer som vi i tradisjonell
bygging er blitt vant til 4 leve med.

PLANLEGGINGSOMRADE

Bryn — Rykkinn er et omride som
etter planen skal bygges ut med ca.
2000 leiligheter i variert bebyggelse.
Hele utbyggingen skal skje etter en
enhetlig plan under kommunens
ledelse. Et felt innenfor dette om-
rddet skal bebygges med ca. 700 lei-
ligheter i blokker pd grunnlag av en
totalanbudskonkurranse og det er
dette felt som har interesse i denne
forbindelse. Imidlertid er det riktig
4 se dette felt i sammenheng med
hele omridet av hensyn til det ad-
ministrative apparat som er bygget
opp for hele omridet, og som det
er meget vesentlig 4 ta i betraktning
ndr man skal diskutere problema-
tikken i forbindelse med totalplan-
legging av storre omrader.

ADMINISTRATIV OPPBYGGING

I dette tilfellet ansket byggherren
selv. & administrere utpyggingen.
Kommunen innsd at forvaltnings-
apparatet hverken hadde tilstrekke-
lig kapasitet eller var hensiktsmes-
sig oppbygget for en slik oppgave.
Videre var det klart at selv om kom-
munens administrasjon hadde god
kontakt med andre offersitlige instan-
ser og politiske myndigheter, ville
hensynet til en rasjonell planlegging
kreve at en del politiske avgjerelser
ble delegert kommunens administra-
sjon. Forutsetningen var imidlertid
at de politiske organer ble holdt
underrettet, og at det var den for-
melle behandlingsprosedyre som i
forste rekke ble fraveket.

Under isse forutsetninger eta-
blerte kommunen for dette omra-
det et eget prosjektkontor, under-
lagt eiendomssjefens kontor. Pro-
sjekikontoret fikk ingen faste med-
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arbeidere, bortsett fra en av kom-
munens funksjonzrer som koordi-
nator, men ble bygget opp eller ned
ctter behov. Det vesentligste av
planleggingsarbeidet skulle utferes
av engasjerte konsulenter som ble
irukket inn i prosjekteringen i den
utsirekning det var nedvendig. Der-
som et slikt fleksibelt oppbygget
prosjektkontor skulle virke etter
hensikten var god administrativ
planlegging en forutsetning.

PA grunnlag av en reguleringsplan
ble det utarbeidet teknisk-ekonomis-
ke karter og en investerings- eller
utbyggingsplan som tok sikte pa
en raskest mulig tilbakefering av
kommunale investeringer. Det ble
utarbeidet nettverksplaner som
viste fremdriften av planlegging og
utforelse, og som viste hvilke kon-
sulenter som skulle trekkes inn i
prosjekteringskontoret til gitte ti-
der. BAde av hensyn til kontorets
fleksible organisasjon og kommu-
nens ovrige administrasjon og folke-
valgte organer, ble det fra starten
innarbeidet faste rutiner for all
saksbehandling. Etter kommunens
eget utsagn var opplegget kanskje
ikke perfekt i alle henseende, men
gjennomfoeringen av prosjektet har
fulgt tidsskjemaet, og alvorlige kom-
plikasjoner har vart unngatt.

ANBUDSGRUNNLAG
FOR TOTALENTREPRISE

PA grunn av den mangelfulle erfar-
ing fra denne konkurranseform,
valgte kommunen i la anbyderne
konkurrere pA et meget rommelig
prog m. NAr kommunen valgte en
totalanbudskonkurranse, var det for-

di denne form passet naturlig inn

i den tankegang som l& bak hele

planleggingen. Anbyderne skulle der-

for stA friest mulig i utformingen
av sitt prosjekt.

Det viktigste innholdet i anbuds-
grunnlaget var kort:

— Reguleringsplan for hele omradet.
Planen var lite detaljert, men
reguleringsbetingelsene ga rela-
tivt godt inntrykk av intensjon-
ene bak planen.

— Utnyttelsesgrad 0,5 og gitt ensket
fordeling av leilighetstyper.

— Husbankfinansiering var en for-
utsetning.

— Kommunens planer for vei, vann
og kloakk skulle folges.

— Geotekniske undersokelser av
omridet var utfert av byggher-
ren.

— Presentasjon av anbudsmateria-
let var til en viss grad beskrevet.

— Generelle kontraktshestemmel-
ser.

Det var en forutsetning at anbyd-
erne skulle f3 tilleggsopplysninger
under anbudsregningen. PA bak-
grunn av en forste utsendelse fikk
anbyderne anledning til 4 gi uttrykk
for hvilke mangler anbudsgrunnla-
get var beheftet med, og pd dette
grunnlag ble materialet supplert.

Det viste seg at det ikke boed pa
spesielle problemer 4 gi anbyderne
tilstrekkelig arbeidsgrunnlag. Som
vi skal komme tilbake til, viste det
seg derimot at kravet til presenta-
sjon av anbudet var for lest formu-
lert. Likesd var kontraktsforhold-
ene for lite gjennomtenkt.

De generelle kontraktsbestemmel-
ser er utarbeidet pA grunnlag av
konvensjonelle anbudsformer og lar
seg ikke uten videre overfore. Imid-
lertid har disse mangler ikke med-
fort andre problemer enn at vur-
dering av anbudene har blitt rela-
tivt tidkrevende.

ANBUDSREGNINGEN

Entreprenoren kommer naturlig
sterkere inn i planleggingen ved
bruk av denne anbudsform, og en
skulle kanskje vente at den nye si-
tuasjon medferte en del problemer.
Det er imidlertid tydelig at dette
var en utfordring som var ensket.

De fleste entreprenerer hadde un-
der planleggingen sekt bistand hos
frittstdende arkitektfirmaer, og den-
ne nye konstellasjonen har virket
bra. Opplysningene i anbudsgrninn-
laget synes 4 ha vart tilstrekkelige,
men den disponible tid (6 mndr.)
til utarbeidelse av anbud har vart
noe kmapp.

Omkostningene er av storrelses-
orden 1—2 Arsverk pr. anbyder, og
selv med en dekning pa kr. 30000
fra byggherren vil anbudsregningen
bli en belastning dersom erfaring-
ene fra dette prosjekt ikke kan over-
fores. I alt syv anbydere deltok i
denne konkurransen. I fremtiden
boer antallet reduseres. Denne forste
gang var det imidlertid naturlig &
la flere delta da denne konkurran-
sen mer eller mindre var akseptert
som et eksperiment. Det er ogsa ri-
melig 4 vente at dersom entrepreno-
rer og arkitekter fAr etablert fastere
samarbeid og entreprenorene utvik-
let og tilpasset sin produksjonstek-
nikk, vil planleggingsomkostningene
bli redusert.

I hvilken grad anbudsgrunnlaget
skal vere rommelig er avhengig av
om byggherren vil ha et bestemt re-
sultat eller om han ensker forskjel-
lige alternativ belyst. Det siste er
imidlertid et av totalentreprisens
formal, og det var tydelig at anbyd-
erme hadde lagt vekt pa forskjellige
kvaliteter, selv om spredningen var
relativt liten.

Det ville kanskje vare onskelig
om byggherren i anbudsgrunnlaget
kunne gi en fullstendig prioritering
av de kvaliteter han ensker, men
man ma bare akseptere at dithen vil
man aldri nd, og forsone seg med
at enkelte anbydere vil matte priori-
tere de «gale» kvaliteter.

ANBUDSBEDOMMELSE

Den endelige avgjorelse av konkur-
ransen skulle skie 1 formannskapet
etter innstilling fra eiendomssjefen.
Kommunen fikk imidlertid, 1 sam-
arbeid med berorte organisasjoner,
oppnevnt en frittstdende bedem-
melseskomité bestdende av to arki:
tekter, hvorav den ene hadde utar-
beidet reguleringsplan for hele om-
radet, en entreprenerrepresentant
og en representant fra Bzrum kom-
mune.



PA grunn av den frie konkurran-
serammen ventet man visse proble-
mer med 4 finne malbare kriterier
for prosjektets verdi. Norges bygg-
forskningsinstitutt ble derfor kon-
taktet for 4 delta i samarbeid med
bedommelseskomitéen for 4 finne
bedemmelseskriterier som kunne gi
grunnlag for en objektiv vurdering.
Man visste at kvantifiserbare kri-
terier ennd ikke var utviklet, og at
man ikke kunne regne med 4 finne
noe komplett system for bedommel-
se av de enkelte prosjekters «verdi»
slik vi har tolket verdibegrepet tid-
ligere. Mye ville vere vunnet om
man kunne fremstille prosjektma-
terialet slik at de forskjellige kvali-
teter kom oversiktlig frem og ma
kunne foreta relative vurderinger
av deler av prosjektene.

Selve fremstillingen viste seg imid-
lertid ogsd 4 by pa problemer. Kra-
vet til presentasjon av anbudene var
relativt lest formulert i anbuds-
grunnlaget, og da det ikke finnes
noen standard for hvordan et pro-
sjekt skal beskrives, var fremstillin-
gen meget variabel.

Prisene lot seg ikke sammenligne
uten vesentlig bearbeidelse, og en
stor del av de opplysninger bega -
melseskomitéen trengte av teknisk
art mAtte bygge pa antagelser. Imid-
lertid lyktes det 4 lage en fremstil-
ling som ga et tilfredsstillende
grunnl] ag for en kvalifisert bedem-
melse.

VURDERINGEN

Vurderingen ble foretatt etter den-
ne hoveddeling:

— Ytre fysisk miljo

— Planlgsning

— Materialer og konstruksjoner

— VVS og el.installasjoner

— Produksjonstekniske forhold

Av disse var det ytre miljo van-
skeligst & kvantifisere, men det fikk
til gjengjeld stor oppmerksomhet
fra bedemmelseskomitéen. Vurder-
ing av planlgsninger bygde pa lang
erfaring fra NBI's planlaboratorium
og kan gi grunnlag for en endelig
vurdering.

Materialer og konstruksjoner bed
P4 sterst problemer nAr det gjaldt
a trekke opplysninger ut av anbuds-
materialet. Den fremstilling av pro-
sjektet man kom frem til ga imid-
lertid god oversikt over materialet.
For VVS og el.installasjoner var an-
budsmaterialet mangelfullt i sterre
grad enn for materialer og kon-
struksjoner.

. Den kﬁroduksjonstekn.iske vurder-
Ing gikk bl. a. ut pd en vurdering

av innflytningstakt, sjenanse fra pa-
gdende arbeid for innflyttede og
fremdriftens innflytelse pa torking
av materialer, og byggemetodens
virkning pd terrenginngrep.

Man hadde siledes forsekt A gi en
fremstilling av alle kvaliteter som
inngikk i prosjektet. Hver kvalitet
ble bare bedemt — dirlig — til-
fredsstillende eller god. Med en si
vidt lite gradert vurderingsskala
hadde det ingen hensikt & fore vur-
deringen frem til en konklusjon for
hele prosjektet. Grupper av kvalite-
ter innenfor hver hoveddeling ble
imidlertid slAtt sammen i den grad
hensynet til en god oversikt krevde.
Delingen i tre grader viste seg til-
strekkelig til & gi en klar forestil-
ling av prosjektenes innbyrdes to-
tale kvalitet. Selve anbudsbedom-
melsen bed derfor ikke pad alvorlige
problemer, men det ville utvilsomt
vert en stor fordel om systematik-
ken i vurderingen hadde vart klar
og innarbeidet i anbudsgrunn]aget.

Bedommelseskomitéen bearbeidet
deler av materialet videre og fore-
tok den rene vurdering av prosjek-
ene. Denne asubjektiver vurdering
ma man alltid regne med som ned-
vendig bade til kontroll av de «sy-
stematiske» vurderinger og til A
dekke kvaliteter som ikke lar seg
kvantifisere.

For innstillingen fra kommunen
ble utarbeidet, ble de aktuelle pro-
sjekter kontrollert i fagetatene og
Husbanken.

En rekke suppleringer av anbuds-
materialet er nadvendig for kontrakt
sluttes, men da kontraktsforhand-
linger pAgir, er det vanskelig 4 si
om disse har budt pa spesielle pro-
blemer.

TIDS- 0G KOSTNADSRAMMER

Planleggingen av hele Rykkinn-om-
rddet startet i mars 1966 med tomte-
ervervelser. Utbyggingsplaner for
vei-, vann- og kloakkanlegg ble pa-
begynt januar 1968, da regulerings-
planen forela.

Start offentlige hovedkanaliser-
ingsarbeider, spillvann og overvann
for den nevnte blokkbebyggelse ble
foretatt oktober 1968.

For totalentreprisen ble folgende
tidssskjer]r;a f;\lgt: -
— Start bygegherr, planleg-

ging og forberedelser jan. 1968

— Anbudsgrunnlag
utsendt 10.11.1968
— Anbudsfrist 16. 5.1969
— Vurdering avsl. (NBI,
bedommelseskornité) 27. 5.1969

)

Bildet viser det prosjekt Rag-
nar Evensen AS leverte og
vant konkurransen med. Bort-
sett fra at anbudet 14 desidert
lavest 1 pris, hadde prosjektet
relativt hey kvalitet 1 alle de-
ler. Entreprenoren opplyste at
de hadde lagt stor vekt pd &
konkurrere i pris, men at et
meget vellykket samarbeid
med arkitektene hadde mulig-
gjort et rasjonelt driftsopp-
legg. Videre opplyste entre-
prenoren at alle kostnader var
basert pA eksakte masser og
reelle priser.

Det som bade gir reguleringen
sarpreg og muligheter for ra-
sjonell drift, er konsentrerin-
gen av blokkene langs begge
sider av en «gate». Anleggs-
omrédet ligger mellom blok-
kenes ytterside. Det utenfor-
liggende omrade forblir ube-
rort, og gaten mellom blok-
kene gir anledning til & lage
et livlig nermiljo med gang-
veier, lekeplasser o.l. som
trekker interessen bort fra
naboen tvers over gatem

Biltrafikk ledes gjennom tun-
neler til og fra parkerings-
plasser i kjellere. Etter an-
budsprisene & domme faller
plassering av parkeringsplas-
ser i kjellere heldigere ut enn
plassering | egne parkerings-
hus. Reguleringsmessig er los-
ningen utvilsomt bedre.

— Innstilling fra kommu-
nale etater.
Vedtak i forrnannskap 16. 8.1969
— Entreprenorens detalj-
planlegging.
Kontraktsforbandlinger,
frem til byggstart 1.12.1969

Totalt sett har planleggingen av
feltet som omfattes av totalentre-
prisen tatt knapt 2 Ar frem til bygg-
start, Med erfaring fra tilsvarende
prosjekter ma dette sies 3 vare me-
get akseptabelt.

De kommunale <«grunnlagsinves-
teringer» for hele omrddet beleper
seg til ca. 40 mill. kroner, og uten
at konkrete tall kan legges frem me-
ner kommunen & ha spart betyde-
lige belop gjennom en rasjonell
planlegging og utbygging.

Byggeprisen, inklusive offentlige
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anlegg, interne veier, lekeplasser og
friareal, varierte fra ca. 850 kr/m?*
husbankareal til 1100 kr/m?2 inkl.
garasjer og biloppstillingsplasser.

Anbudssummen for vinnende pro-
sjekt 14 pA ca. 42 mill. kr for 715
leiligheter med gjennomsnittlig
storrelse 72 m?® GjJennomsnittsiei-
ligheten kommer dermed ned i en
pris pa ca. 60 000 kr., en meget rime-
lig leilighet etter dagens priser.

KONKLUSJION
Forseket med totalentreprise pa
Bryn—Rykkinn har totalt sett vert
meget vellykket og viser at formen
er velegnet i forbindelse med utbyg-
ging av sterre boligomrAder.
Bxzrum kommunes erfaring er
imidlertd at det administrative ap-
parat lett blir meget stort, og kom-

munen er lkke forberedt pA 3 ga
les pa nye oppgaver av tilsvarende
omfang for denne utbyggingen er
avsluttet og en total vurdering av
hele opplegget er foretatt. Flere
endringer 1 opplegget kan bl aktuel-
le ved neste totalanbudskonkurran-
se, men verdifulle og positive erfar-
inger er likevel vunnet, og byggher-
rer som onsker 4 preve denne an-
budsform ber seke informasjon om
disse erfaringer.
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