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Forord

Siden 1995 har Norges byggforskningsinstitutt (NBI) og Norske Boligbyggelags
landsforbund (NBBL)/Boligsamvirket (BS) - samarbeidet om a styrke kompetansen
til prosjektledere i NBBLs medlemslag. Et sentralt grep har vart i & utvikle et
eksempel pa et enkelt kvalitetssystem, kalt "BS Basis". "BS-Basis" har mye til felles
med andre modell-systemer som NBI har utviklet for delbransjer i BAE-sektoren fra
starten i 1983-85, da 3B-programmet finansierte arbeidet som resulterte i modell-
systemer for rarleggerforetak, byggentreprengrer og betongelementprodusenter.
Senere kom modellsystemer for arkitekter, eiendomsselskaper,
ventilasjonsentreprenarer og betongvareprodusenter. I 1994-96 ble et manstersystem
for byggesaksbehandling utviklet etter samme prinsipper.

Utviklingsarbeidet har fokusrt kvalitet, dvs. "Hva gjer vi for a sikre at véare kunder
mottar en leveranse som avtalt?". Det kan her vare pa sin plass a peke pa at
"kvalitet" ikke er et mal i seg selv, men et middel for styrking av et foretaks
konkurranseevne. Kvalitetsstyring er a sikre god skonomi gjennom identifisering av
tekmsk - og administrativ - risiko, og iverksette risikoforebyggende tiltak.

Okonomistyring er metoder og verktgy til bruk for 4 begrense gkonomisk risiko.
Kwvalitetsstyring og ekonomistyring kan dermed forstées som to sider av det & styre
aktivitetene i en organisatorisk enhet mot malet styrket konkurranseevne. Da er det
naturlig a tenke seg styringsteknikkene/metodene og hjelpemidlene som elementer 1
ett "metode- og hjelpemiddelarkiv", dvs. i foretakets Styringssystem. Denne
hypotesen er lagt til grunn i prosjektet som her er rapportert. Med utgangspunkt 1 det
"metode- og hjelpemiddelarkiv" som ble introdusert gjennom "Kvalitetsprosjektet” -
og som er en forenklet versjon av NBI Monster for kvalitetssystem - gjennomgar
rapporten byggeprosessens hovedaktiviteter og knytter eksempler pa
gode/risikobegrensende gkonomirutiner og -hjelpemidler til disse.

Prosjektet har utviklet et elektronisk hjelpemiddel for praktisk skonomistyring i
byggeprosjekter. Dette har fatt betegnelsen "BS - Budsjetterings- og
budsjettoppfelgingsverktey"”, og er et regneark som gir prosjektleder mulighet til
lopende & etablere/sikre oversiktlige, dagsaktuelle sluttprognoser for prosjekt og
leverandgrkontrakter. Med denne rapporten, og den tilherende disketten, tror vi at
BAE-nazringens mange sma foretak vil fa effektiv hjelp til & utvikle sitt eget, enkle
budsjetterings- og budsjettoppfolgingsverktoy. For BAE-foretak som har
dokumentert sine kvalitetssystemer vil rapportens eksempelsamling kunne gi
Inspirasjon til videreutvikling 1 retning av foretakets samlede styringssystem.

Rapportene og det elektroniske hjelpemidlet er utarbeidet i samarbeid med
Emnst&Young, Bergen, og med NBBLs Tekniske utvalg som referansegruppe.

Oslo 1. desember 2001

Age Hallquist Thorbjem Ingvaldsen
Adm. direktor Prosjektleder
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Sammendrag

Denne rapporten bestar prinsipielt av to hoveddeler. Den ene omfatter kapitlene 1 — 4
og kan kalles ’Statusdelen”. Den andre - "Utviklingsdelen” - omfatter kapitlene 5 og
6, samt vedleggene 1, 2 og 4.

I Statusdelen belyses det formelle grunnlaget for skonomiprosjektet (Kap. 1),
boligsamvirkets byggevirksomhet generelt (Kap. 2), den teoretiske referansen for
prosjektet (Kap. 3) og de konkrete kartleggingstiltak som er gjennomfert for 4 kunne
utvikle et materiale for kompetansebygging og praktisk anvendelse i NBBLs
medlemslags tekniske avdelinger (Kap. 4).

I Utviklingsdelen finnes de utviklede produktene. Veien til kunnskap og ferdighet
gar gjennom ord og uttrykk. Derfor er Utviklingsdelens farste kapittel redigert som
en alfabetisk opplisting av ord og uttrykk som er knyttet til de overordnete begrepene
prosjekt, styring og okonomi (Kap. 5).

Styring av byggeprosjekter er en kompleks oppgave. Det finnes en rekke modeller
for kommunikasjon/forklaring av styringsprosessen. En slik modell er tidligere
innarbeidet i NBBL-miljget. Denne modellen ligger til grunn for en drafting av
styring av gkonomien i byggeprosjekter (Kap. 6). Prosjektet har utviilet et
‘hjelpemiddel, et regneark (Excel) kalt "BS-Budsjetterings- og
budsjettoppfolgingsverktey” (vedlegg 4). Vedlegg 1 er en veileder for installering og
lapende bruk av dette hjelpemidlet.

En byggeprosess kan beskrives som summen av et antall delprosesser (rutiner).
Beskrivelsen av delprosessene vil normalt vere en beskrivelse av bruken av
prosessens hjelpemidler, enten dette er et regneark eller en huskeliste/sjekkliste.
Prosjektet har utarbeidet eksempler pa rutiner og hjelpemidler som vedrerer
prosjektakonomien, direkte eller indirekte (Vedlegg 2).

“@konomiprosjektet” er en fortsettelse av et systemutviklingssamarbeid mellom
NBBL og Norges byggforskningsinstitutt (NBI) som ble innledet i 1995 med
prosjektet "Kvalitetssikring 1 byggeprosessen”. Gjennom dette prosjektet ble
"NBBL-Basis” skapt. "NBBL-Basis” er en enkel modell for
kommunikasjon/dokumentasjon av styringssystemet til teknisk avdeling i et
boligbyggelag. Modellen bestar av en systemstruktur og en dokumentstruktur, dvs.
mater 4 ordne/arkivere dokumenter — og innholdet i hvert dokument — pa.
“Kvalitetsprosjektet” og den dokumentasjon som ble utviklet gjennom dette, utgjor
en viktig del av fundamentet for "@konomiprosjektet”. En annen del er
forprosjektrapporten som ble utarbeidet i 1999 og som har lagt feringer for det videre
kartleggingsarbeidet i prosjektet, jfr. kap. 4. Sentrale rammebetingelser for NBBL er
Lov om borettslag (1960/2000) og Lov om boligbyggelag (1960/2000). Disse gir
klare retningslinjer for gjennomforing av byggeprosjekter for nye borettslag i
boligbyggelagets regi, bl.a. skriver nokkeldokumentet "Bygge- og finansieringsplan”
seg herfra. Regelverket — borettslovene og regnskapsloven - er en viktig del av



rammen for boligbyggelagenes byggevirksomhet. Prosjektets ulike former for risiko
er en annen del av rammebetingelsere.

Boligbyggelagenes rammer er endret 1 lapet av NBBLs vel femtiarige historie, de
siste ti &r sterkere enn de forste forti. Endringen stiller andre krav til styring av bbl-
" byggeprosjekter. Presset pa “gkonomien” gker stadig. Alt er skonomi - direkte eller
indirekte. De fleste andre forhold er virkemidler 1 det krevende arbeidet med 4

a) etablere beslutnings- og styringsgrunnlag for prosjektet, dvs. et budsjett

b) lepende sikre at utviklingen skjer som forutsatt/budsjettert

Forutsetningene er at prosjektet kan avsluttes med et skonomisk resultat som ikke
svekker boligbyggelagets evne til & gjennomf{ore flere byggeprosjekter. Dette krever
gode beslutninger, forst pa overordnet nivd, dernest pé operativt niva. Det er dette
som er “pkonomistyring” — nér det sees sammen med metodene og hjelpemidlene for
overvakning av de igangsatte prosessene (kontrolltiltakene).

Endring av rammebetingelser i retning stadig mer konkurranse er en alvorlig
utfordring for enhver akter i et slikt marked - vinn eller forsvinn” er spillets brutale
regel. Boligsamvirkets medlems]ag synes & mote utfordringene pa forskjellig méte.
Enna er det for tidlig 2 spd om hvem som er prosjektadministratorer 1 fremtidens
boligmarked. Det er & hdpe at den kompetansebygging som "@konomiprosjektet” er
en del av, vil sette mange boligbyggelag 1 stand til & bevare det samlede, flerfaglige
miljeet som “teknisk” inngar 1. Sannsynligvis er dette en garant: for gode boliger i et
godt bomiljg til anstendige pris.

Gjennom en sporreundersgkelse til alle lag med teknisk avdeling/funksjon har
prosjektet fatt frem et godt bilde av méten lagene arbeider pa for & begrense
gkonomisk risiko. Hva som finnes av ulike typer elektroniske hjelpemidler for
gkonomistyring er ogsé belyst. Gjennom intervjuer 1 fire lag har prosjektet sa fatt
utdypende informasjon og fordeler og ulemper ved ulike typer
“gkonomistyringsverktey”, egenutviklede og kommersielle produkter. Etter drafting
i NBBL/Teknisk Utvalg (TU) ble kursen for utvikling av "BS—Budsjetterings- og
budsjettoppfolgingsverktey” lagt.

Utviklingsdelen innledes med kapittel 5 - "Ord og uttryklc” (NBBLs
pkonomistyringsordliste). I alfabetisk opplisting behandles ord og uttrykk med
utspring i de tre overordnets begrepene prosjekt, styring og okonomi. Méilet har vart
korte beskrivelser (“definisjoner”) av hvert ord, men noen steder er ordet benyttet
som “overskrift” for en mer omfattende tematisk belysning. Ordlisten inneholder
krysshenvisninger, samtidig som det under mange av ordene er gjort henvisninger til
eksempler pa rutinebeskrivelser og hjelpemidler 1 bade “den gamle”
eksempelsamlingen ("NBBL-Basis/Kvalitet”) og til eksemplene 1 Vedlegg 2.
Dermed er det mulig for en leser & finne frem til gode eksempler pa rutiner og/eller
hjelpemidler ved a sgke i ordlisten. (Ambisjonen er at BS-Basis med tid og stunder
skal "hel-elektronifiseres” og at sekeordene skal vare én rask vei inn i
styringssystemsmodellen).

Kapittel 6 drofter prosjektstyring med fokus pa gkonomi. Byggeprosjekter og
byggeprosessen er svert detaljrik. Derfor synes mange det er viktig 4 ha en
forklaringsmodell som gir oversikt og viser sammenhenger. BS-Basis er en slik



modell. I kapittel 6 har prosjektet tatt utgangspunkt i prosjektdokumentasjonen fra
“Kvalitetsprosjektet” og bearbeidet stoffet videre med god pedagogikk som mal.

Som fundament finnes den modellen NBBL-miljset — og store deler av norsk
byggevirksomhet forgvrig — har lagt til grunn:
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For hvert trinn i byggeprosjektets utvikling dreftes gkonomisk risiko og tiltak for
begrensning av denne. Serlig vies idé- og prosjektutviklingsfasen, som av ’alle”
defineres som vanskelg og risikofylt, stor oppmerksomhet.

Rutiner og hjelpemidler for sikker styring i prosjektets ulike faser omtales. Ett
hjelpemiddel som gar igjen-er gkonomistyringsverktgyet — "BS- Budsjetterings- og
budsjettoppfolgingsverktey”. Dette Excel-regnearket anbefales brukt fra prosjektets
“dag 17 til siste sluttoppgjer. Regnearket finnes pa en diskett som er vedlagt denne
rapporten. Det er utviklet med sikte pa at “nybegynnere” raskt skal kunne ta det i
bruk. Til stette for innarbeidelse finnes brukerveiledningen, Vedlegg 1.

I pninsipp er verkteyet en bearbeidet/forbedret versjon av det mange boligbyggelag
har gjort med forskjellige versjoner av regneark og med ulik grad av innbygget
automatikk. Det overordnede malet for dette prosjektet har vaert & utvikle et enkelt
regneark som alle boligbyggelag med Windows Excel 5.0/1995 eller nyere kan
bruke. Videre har prosjektet hatt i tankene utbyggingsmuligheter for lag som har
kompetanse og kapasitet til dét.

Det er prosjektets tro at boligbyggelaget vil redusere den skonomiske risiko 1 et
prosjekt, hvis det sgrger for at verktoyet blir tatt i bruk fra forste dag. Dette
begrunnes nermere 1 rapporten. Elektronikken gjer det enkelt & etablere stadig nye
versjoner av en fil, og med god navngiving kan prosjektleder utarbeide stadig
forbedrete versjoner av et forelgpig prosjektbudsjett, inntil hun/han har grunnlag for
a fastsette det endelige budsjetter og fremme det for ledelsen/styret gjennom Bygge-
og finansieringsplanen.

Kontraktsstyring, endringsadministrasjon, lenns- og prisstigningsoppfelging og
fakturastyring kan ivaretas og underlettes med verktoyet. Det er lagt vekt pa oversikt
og fleksibilitet, bl. a. ved at et lag — eller prosjekt — kan velge den kontoplan som
passer dem best. Vedlegg 1 besknver “’steg-for-steg” hvordan regneark-malen
installeres, tilpasses og brukes i et prosjekt. Forutsetningen for a nyttiggjore seg
verktgyet er alminnelige kunnskaper om bruk av Excel. Det er prosjektets hap at det
vil bidra til at flere prosjektledere fér en lettere arbeidsdag.

Med utgangspunkt i de impulser prosjektet har fitt gjennom samarbeidet med
NBBL-miljeet er det dokumentert et antall eksempelrutiner og -hjelpemidler som er
spesielt innrettet pa & begrense skonomisk risiko, jfr. Vedlegg 2. Disse viser




praksisen i et tenkt (virtuelt) bolighyggelag. Forutsetningen er at hvert lag bruker
dem som inspirasjon til & dokumentere sin spesifikke arbeidsform. Den prosessen
som kreves for 4 utvikle lagets egen systemdokumentasjon er beskrevet 1 "BS-Basis,
Kvalitet”, del Steg-for-steg (NBI Prosjektrapport 306). Mellom “teorien” i kapitte] 5
og 6 og de praktiske eksemplene i Vedlegg 2 er det gjort henvisninger for 4 lette

" bruken av rapporten i lerings- og oppslags-gyemed.

NBBL har satt 1 gang en overordnet prosess for kompetansesikring av
boligbyggelagenes tekniske personale. Det begynte med "Kvalitetsprosjektet” og har
fortsatt med “@konomiprosjektet”. Resultatet et foreliggende dokumentasjon,
sentrale oppleringstiltak og lagsinterne systemutviklingsprosesser. I kapittel 7
dreftes behov og muligheter 1 et langsiktig perspektiv og med ”Basis” som “’rgd
trdd”. Pr. dags dato finnes “Basis Prosjekt-Kvalitet” og "Basis Prosjekt-@konomi”.
Malet ma vare "Basis Prosjekt Helhetlig styring”, hvor alle viktige styringsaspekter;
gkonomi, kvalitet, personsikkerhet, helse, ytre miljg, estetikk, regelverk,
kontrakter/innkjep, tid/fremdrift mv. inngér. Og derfra kan arbeidet fortsette — fra
prosjektet og inn i linjen; “Basis-Teknisk”, “Basis-Salg” osv. Fundamentet er etablert
— boligbyggelagene har fatt det grunnlag de trenger for & bygge og vedlikeholde sine
respektive, totale styringssystem,

Prosjektet er gjennomfert av en gruppe bestaende av

Sivilingenigr Thorbjem Ingvaldsen, Norges byggforskningsinstitutt (prosjektleder),
Sivilgkonom Bjsm Aadland, Ernst&Young, Bergen

Sivilgkonom Merete Skage, Emst&Young, Bergen

Medlemmene i NBBLs tekniske utvalg (YU)

Per Dagfinn Fagerli, Kristiansund boligbyggelag (formann)

Erling Gripsgard, VESTBO

Per Furuheim, Skien boligbyggelag

Tore Jan Leinaas, Tensberg og omegn bolighyggelag

Stig Paugard, boligbyggelaget USBL

Per Fjordvang, NBBL (sekretar),

har medvirket aktivt og konstruktivt under prosjektgjennomferingen. I TUs meter har
prosjektets fremdrift blitt rapportert, dokumentasjonen’kommentert og produktet
”BS-Budsjetterings- og budsjettoppfolgingsverktoy” droftet og vurdert i lys av
brukervennlighet.

I tillegg til disse har arkitekt/ingenier Geir Svenningsson : VESTBO vart en nyttig
samtalepart 1 tilknytning til utvikling av ”BS Budsjetterings- og
budsjettoppfolgingsverktoy”.

Rapporten foreligger ogsa 1 en NBBL-intern versjon med tittelen ””’BS Basis —
Prosjektgkonomi. Pkonomistyring av byggeprosjekter 1 boligsamvirket”, med eget
forord og datering august 2001.



1 Grunnlaget for @konomiprosjektet

1.1 Systemutvikling

1.1.1 Generelt

11996 innledet NBBL v/det Vestbo-ledete prosjektet “Kvalitetssikring i
byggeprosessen” et samarbeid med Norges byggforskningsinstitutt (NBI) om
utvikling av en kvalitetssystemmodell for gjennomfering av byggeprosjekter i regi av
et boligbyggelag. Prosjektet ble giennomfert med hovedvekt pa de inteme
utviklingsprosessene i fem lags tekniske avdeling (Vestbo, BOB, Stor-Bergen, Bods
- BBLP A/S og OBOS - OBOS Prosjekt A/S).

Resultatet ble folgende NBBL-rapporter

1) Veiledning til NBBL-medlemslag som skal soke om sentral foretaksgodkjenning
(1998) ..

2) "NBBL-Basis”; Modell-systemet med eksempler for ”vanlige” boligbyggelag,
papirversjon og pd CD-ROM (1998)

3) Veileder for prosjektledere i boligsamvirket (1999)

NBBL har distribuert dokumentasjonen til de boligbyggelag som har meldt interesse.
Det er ikke gjennomfprt noen systematisk oppfolgende undersekelse av
‘bruk/innarbeiding. Uformell informasjon gir inntrykk av at mange lags tekniske
avdelinger har tatt 1 bruk “Basis” som grunnlag for utvikling/dokumentasjon av
prosjektdelen av eget styringssystem og at flere er i ferd med a gjere det.

1.1.2 Vedr. rapporten "Veiledning til NBBL-medlemslag som skal soke om sentral
Joretaksgodkjenning”

Pr. januar 2000 er ca. 16 boligbyggelag registrert i Det sentrale foretaksregister
(Statens bygningstekniske etat; BE). Av de ca. 50 lag' med egen teknisk funksjon,
dvs. lag som ber ha faglig forutsetning for & vere sentralt godkjent — og som sikkert
har fatt /okal godkjenning for gjennomferte byggeprosjekter 1 1999-2000 — er det
altsd ca. 35 lag som enna ikke har sokt sentral foretaksgodkjenning. Dette kan
forklares med det enkle faktum at de fleste lag opererer (svart) lokalt og er godt
kjent av de kommunale myndigheter i “’sin” kommune/’sine” fa kommuner, mens det
vesentlige argumentet for Den sentrale godkjenningsordningen er a lette
sokeprosessen for foretak som opererer landsdekkende eller geografisk vidt. En
annen begrunnelse for ikke 4 spke er at det er tungt & komme over den terskelen
sokeprosessen representerer, bl.a. redegjorelse for eget styringssystem, jft.
Godkjenningsforskriftens §8. (Segknadsveilederens mal var & gjare arbeidet lettere).
Fra 1. januar 2001 gjelder kravet om dokumentert styringssystem alle foretak som
involveres 1 sgknadspliktige byggeprosjekter — ogsa til de foretak som har sett lokal
godkjenning som tilfredsstillende. (Kanskje vil situasjonen gjore sitt til at noen flere
boligbyggelag 1 samme slengen” velger ogsé a synes pa listen over sentralt
godkjente foretak, jfr. http//:be.no).

' Pr. 2000 har NBBL 103 medlemslag. v disse har ca. 50 lag egen avdeling — med fra ' til ca. 30
stillinger, som administrerer gjennomforing av byggeprosjekter pva. borettslag under stiftelse
(nybygg) og/eller eksisterende boretislag (rehabilitering og vedlikehold).
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1.1.3 Vedr. "NBBL-Basis"; Modell-systemet med eksempler for vanlige”
boligbyggelag
"Dette er en "lzrebok” som er utarbeidet for & hjelpe boligbyggelagene med

dokumentasjon av eget kvalitetssystem. Grunnlaget er byggebransjens generelle

systemerfaring, som under prosessen ble supplert med noe av de fem boligbyggelags

spesielle erfaring.

“Laereboken” gir

- teonbakgrunn for dokumentasjon av styringssystemer og systematisk
forbedringsarbeid,

- grundig omtale av arbeidsprosessen med & dokumentere egen praksis 1 den nye
strukturen

- eksempler pa styringsdokumentasjon med henvisning til byggeprosessens
tnnnvise utvikling.

Det er ikke gjort noen formell undersgkelser av hvordan “Basis” er forstatt og i
hvilket omfang den er tatt i bruk, men tilfeldig informasjon gir inntrykk av at de lag
som har valgt 4 g1 hey prioritet til arbeidet med dokumentasjon av eget
styringssystem gjerne ogsa bruker ”Basis”.

Dette ”gamle” produktet utgjer en fundament for det gkonomistyringssystem
rapporten vil omhandle.

1.1.4 Veileder for prosjektledere i boligsamvirket (1999)

Denne vetlederen har faget prosjektledelse som fokus, mens NBBL-Basis har system
for arkivering (av styringsdokumentasjon) som fokus: Veilederen beskriver en
generell fremgangsmate, mens NBBL-Basis er en modell for strukturering/arkivering
av et lags egne hielpemidier/maler, samt tilhagrende skriftlige beskrivelse av egen
fremgangsmate ved bruk av disse. Veilederen og NBBL-Basis erstatter fullt ut
NBBLs PA-bok fra 1986.”

Prosjektet “@konomistyring av byggeprosjekter 1 boligsamvirket” skal bl.a. utarbeid
en konomiveileder. Denne skal harmonere med den "gamle” veilederen.

1.1.5 Utvikling av Qkonomistyringssystem

I prosjektet ” Kvalitetssikring 1 byggeprosessen” var mélet & utvikle et eksempel pa
et styringssystem som hadde kundetilfredsstillelse gjennom produkt- og
prosesskvalitet som fokus. Prosjektet "@konomistyring byggeprosjekter i
boligsamvirket” skal vise eksempler pa et styringssystem som har fokus pa
resultatsilring (lonnsomhet) gjennom begrensing av skonomisk risiko.

Prosjektets "grep” er & forutsette at strukturen pa systemet, dvs.. arkivngkkel og
dokumentstruktur, kan vare den samme, enten fokuset er kvalitet eller skonomisk
risikobegrensning - eller for den sakens skyld helse, milje og sikkerhet (HMS) eller
baerekraftig utvikling ("Milje”). Det siste er en fremtidig oppgave, jfr. kap. 7.

% NBI Prosjektrapport 306 Ledelse av byggeprosjekter i bolighyggelag, er en sammenfatning av de to
rapportene/lereboken (1.1.3 og 1.1.4)



Forutsetningen om en felles struktur innebarer at eksemplene 1 denne rapporten
(Vedlegg 2) 1 utseende vil skille seg lite fra "Kvalitets-eksemplene”. I det felles
arkivet for styringsdokumenter — Styringssystemet — vil dokumentenes fokus kun
fremkomme gjennom det navn det har. Eksempel: Rutinen A etablere
prosjektbudsjett” forteller at fokus er pa “skonomi”, mens rutinen "A kontrollere
utforelsen av malerarbeidene” har “kvalitet” som fokus. Jfr. videre 1.1.6.

1.1.6 Okonomiveilederen

Maélet med modell for kvalitetssystem (1.1.3) var a skape verktsy for systematiske
prosesser i hvert bolighyggelags tekniske avdeling for utvikling av egne
styringssystemer. Méalet med modell for okonomisystem er det samme, men har i
tillegg det mal & utarbeide et enkelt, elektronisk verktoy for budsjettering og
budsjettoppfolging som kan tas 1 bruk straks av de lag som ennd ikke har dette, ev.
lag som finner at eget elektronisk verktsy er modent for modemisering.
@konomiveilederen (Vedlegg 1) skal gi den informasjonen en prosjektansvarlig og
hans/hennes prosjektleder i et boligbyggelag trenger for 4 installere, tilpasse og bruke
dette verktoyet.

1.1.7 Andvre styringsfokus

En byggherres krav/mal kan - nesten uten unntak - formuleres som: “Feilfritt
produkt, levert til avtalt tid og innenfor det vedtatte budsjett”.

Samfunnet har satt opp andre mal: "Regelverksoverensstemmende produkt, fremstilt
.uten skader eller helsesvekkende langtidseffekter pa personer som bygger og/eller
bruker bygget — og heller ikke med forurensning av byggets ytre miljg”.

I bygge-, anleggs- og eiendomssektoren (BAE-sektoren) i Norge diskuteres det om
de to mal — byggheirrens og samfunnets — kan forenes, mao. om
“lennsomhetsstyring” kan forenes med “samfunnskravs-styring”. Stadig flere synes &
tro at de to mal kan forenes. For det forste har BAE-naringen innsett at lennsomhet
er et spprsmal om 4 handle "langsiktig og med kunden i fokus”, mao. i trad med
kvalitetsteorien/”ISO-9000-tenkingen”. Mange har erfaring for at
kundetilfredsstillelse, byggkvalitet, personellsikkerhet og miljghensyn gjensidig
stotter hverandre, dvs. at med god styring mot ett.av malene oppnas effekter ogsa pa
de andre. Hvilket styringsfokus som gir sterst totaleffekt kan det herske uenighet om
—noen vil si "Kvalitet”, sier noen, "Miljg” sier andre, mens andre igjen vil si
”HMS”. Under enhver omstendighet vil behovet for lonnsom forretningsvirksomhet
alltid "hgge 1 bann” og et godt system for styring av gkonomien alltid vare et viktig
element i et helhetlig styringssystem. Malet for FoU-prosjekt “@konomistyring av
byggeprosessen” er & utvikle gode eksempler pa gkonomielementer i
boligbyggelagenes styringssystem-modell "NBBL-Basis”.?

? Heretter brukes betegnelsen "BS-Basis.......", jfr. ogsa kap. 7.
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1.2 Samarbeid

1.2.1 "Basis”

1.1.1 — 1.1.4 beskriver samarbeidet mellom fem boligbyggelag og NBI, hvor maélet
var & utvikle en boligbyggelagsforankret kvalitetsystemmodell. Dette samarbeidet

- har strukket seg over perioden 1996 - 98 og har samarbeidsprosessen i seg selv som
et sentralt element. Dette er viktig, fordi en slik samarbeidsprosess gjenspeiler
byggeprosjektenes og bbl-prosjektlederens situasjon: Vellykket
byggeprosjektgjennomfering er 4 fa til gode prosesser mellom akterene 1 prosjektet.
Forstielsen og aksept av Prosjektlederfunksjonen som prosessveileder fremfor
makiperson, er et vesentlig element 1 den utviklingen teknisk sektor 1 NBBL — og
resten av "bygg-Norge” - star overfor. Det ber det vare et mal for NBBLs tekniske
sektor 4 fa alle utviklingsaktiviteter satt inn 1 denne sammenhengen, jfr. kap. 7.

1.2.2 Okonomiprosjektet

Dette prosjektet har ogsa systemutvikling som et méil, men hovedmalet er overforing
av substanskunnskap pé omradet "gkonomi”, samt veiledning i bruk av ett bestemt
verktey; regnearket for budsjettering og budsjettoppfalging. Det er desto viktigere at
boligbyggelagene selv, serlig lederen av “teknisk™, setter det hele inn 1 en intern
systemutviklingsprosess, dvs. serger for & klargjore ansvar, myndighet og
giennomferingsopplegg (rutine) og motiverer til dokumentasjon av dette”.
Kvalitetsprosjektet stottet seg til NBls kompetanse. @konomiprosjektet bringer inn
en annen interessant dimensjon: Prosjektet bygger pa samarbeid mellom

- NBBL/Teknisk sektor

- personer 1 utvalgte lag

- byggfaglig og systemfaglig ekspertise (NBI)

- pkonomiekspertise fra Emst&Young AS

Dette har gitt god erfaring i det som kan bli en utfordring ved kompetansesikring og
opplering innenfor teknisk sektor i boligsamvirket, dvs. & samordne ulike
fagmiljoers bidrag til effektiv, kontinuerlig utvikling av "BS-Basis”.

@konomiprosjektet har veert helt avhengig av samarbeid med medlemslagene i
NBBL, forst gjennom sparreundersgkelsen og senere gjennom intervjuer 1 utvalgte
lag, jfr. kap. 4. Velviljen som prosjektet har mott under henvendelsene har veaert av
betydning for resultatet. Na kan det pdpekse at dette erhjelp til selvhjelp, og det er
sant. Men det svert positive er at det gjerne er de lag som er kommet lengst pa et
omréide som ogsa har vart raskest til 4 la andre fa ta del 1 egen erfaring. Dette er en
egenskap som méi fremheves og fremelskes, for uten dette vil utvikling av "BS-
Basis” (les: Kompetanseoppbygging av medarbeidere 1 teknisk sektor — og gjerne
andre deler av NBBL-miljeet) bli umulig. Det kan sies mye om nytten av a dele egen
kunnskap med andre. Erfaring viser at "vi fér alltid mer enn vi gir”. Denne innsikten
—som gjerne trenger tid pa & vokse frem hos de involverte organisasjoner, ledere og
medarbeider - er energien 1 enhver endringsdrevet utviklingsprosess.

* "Teknikken som anbefales for dokumentasjon av egen praksis pa et omradet er 4 samle oppmerksomheten om
et konkret hjelpemiddel (f. eks. et instrument, et skjema, et regneark) og bruke de seks sparreordene (hvem, hvor,
hva, hvorfor, hvordan og ndr) til 4 fortefle alt som er a vite om hjelpemidlet.

10



1.3 Forprosjektet

Hesten 1999 gjennomforte BS (NBBL v/Vestbo) og NBI forprosjektet
“@konomistyring i1 byggeprosessen”. Forprosjektrapporten inngar som Vedlegg 3 i
denne rapporten. Nedenfor (1.3.1 — 1.3.5) kommenteres kort de viktigste momentene.

1.3.1 Rammer

“Forprosjektet skal definere struktur og innhold 1 et hovedprosjekt med navn

Okonomistyring i byggeprosessen. Dette forstaes slik at det er

- byggeprosjektets “okonomi” som skal drefies, ikke boligbyggelags totalgkonomi

- styringsaspektet som skal dreftes, dvs. definisjon av mal og de planmessige tiltak

for na malet

- "riktig pkonomi” er (bare) et delmal i det overordnede mal A skaffe gode,
attraktive/verdifaste boliger til BBL-medlemmer”.

1.3.2 Systemstruktur

"NBBL-Basis er en systemstruktur og en dokumentstruktur som (begge) har som
formal 4 tydeliggjere en enhets (avdelings) praksis og derigjennom legge til rette for
endringsledelse (forbedringsledelse).

Systemstrulturen bygger pa en forstielse av en sentral del av verdiskapningen 1
boligbyggelag er initiering av bygging og styring av byggeprosessen . Denne
verdiskapmingsprosessen kan defineres gjennom sine typiske hovedaktiviteter (trinn)
- Idé, initiativ

- Programmering

- Prosjektering

- Forberedelse av produksjon

- Produksjon

- Overlevering

- Forvaltning, drift og vedlikehold

Idé-arbeld, \ Pragrammere, Irosjeksere; Forberede, \ Produsere; Ovrrta, \ FDV, Drive,
- i gang - bestemme - spesifisere - sorge for at - utfore de - kontrollere forvalie og, Rive bypget
lomnsomme ramme-, bruks- losninger som produksjon spesifisate at avialarer vedlikeholde
prosjekier og dekker kan shye losminger opplylt byzgel
funksjonskray kravene / cfTekiivt
iy / /

Fig.l Byggeprosessen - illustrert med sine hovedaktiviteter

1.3.3 Pris, tid og kvalitet

“Det er vanlig a bruke uttrykket “pris, tid og kvalitet” 1 ssmmenheng med omtale av
byggeprosjekter. Dette impliserer at man med kvalitet mener noe annet enn “riktig
pris” og “riktig ferdigstillelsestidspunkt”

Kvalitet er lonnsomt for enhver organisasjon som konkurrer 1 et marked, - seerlig i
det lange lep, dvs. som middel til & bygge tillit og respekt. Pa kort sikt kan det hende
at kvalitet og skonomi kan bli konkurrenter” 1 den forstand at en for sterk
fokusering pa kortsiktig lennsomhet kan svekke oppmerksomheten pa
teknisk/funksjonell kvalitet.
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1.3.4 Sporreundersokelse

Forprosjektet gjennomferte en sperreundersgkelse med henvendelse til ca. 35 lag,

hvorav sju svarte:

” De sju lagene, som trolig er (i n®rheten av a vere) representative for

medlemslagene 1 NBBL, har gitt en del viktige poengtering:

"~ Tidligfasen representerer den store risikoen

- Verktoyene som brukes er hjemmelagede regneark, - mer eller mindre avanserte

- Forholdet mellom PL og beslutningstakeren i prosjektet er viktig & formalisere

- Verktayet mé ikke kun vare en registrering av historien, men hjelp til styring

- Kommunikasjon mellom de involverte BBL-enheter/personer oppnas med bruk av
elles verktoy

- 7Kjope-verktgy” er lite brukt; - uten at det fremgar hvorfor.

- Opplering i gkonomistyring er ikke nevnt som et behov, - uten at det fremgar
hvorfor.

1.3.5 Konklusjon

"Okonomiprosjektet skal vise elekironisk(e) verktay som hjelper et bolighyggelag til
a begrense okonomisk usikkerhet/risiko i byggeprosjekter, samt omtale disse pa en
mate som gjor det lett for bolighyggelag a forbedre den okonomistyring de i dag har.
Dokumentasjonen bor ha forankring i den overordnete strukiur som er skapt
gjennom Kvalitetsprosjektet .

“Det virker praktisk & dele prosjektet 1 fglgende hovedaktiviteter:

1 Kartlegge, analysere og gruppere bbl-praksis/bbl-verktay (utvidelse av denne

rapportens avsnitt 31)

Kartlegge, analysere og gruppere andre aktarers praksis/verktey ( jfr. avsnitt 32)

Kartlegge og analysere produkter 1 markedet

Skrive rapportens del 1A; - status vedr. gkonomistyringsverktey

Drofte/anbefale en NBBL-modell for fremtidens skonomistyring (rapportens del

2)

6 Se nzrmere pa et utvalg representative boligbyggelag og dokumentere eksempler
pa rutiner/hjelpemidler for deres praksis 1 prosjektets ulike faser ("NBBL-Basis-
@konomi”)/Rapportens del 1B).

7 Beskrive BBL-praksis generelt, dvs. utarbeide hovedinnholdet 1
“@konomiveilederen” (Rapportens del 1C)

8 Identifisere god pedagogisk fremstilling av gkonomiteori og bearbeide denne til et
hensiktsmessig innledningskapittel 1 @konomiveilederen (rapportens del 1C)”

h b W

1.3.6 Kommentar til forprosjektrapportens konklusjon

Hovedprosjektet har tatt utgangspunkt i 1.3.5. Imidlertid har prosessen, samspillet
mellom prosjektet og NBBL/Teknisk Utvalg, fort til endringer som vi mener gir
NBBL-lagene "mer for pengene”. Den vesentlige endringen er at prosjektet selv har
gjennomfort et utviklingsarbeid, jfr. hjelpemidlet "BS- Budsjetterings- og
budsjettoppfolgingsverktoy" (Vedlegg 1) og Eksempelsamling over
"gkonomirutiner/-hjelpemidler (Vedlegg 2).



2 Bygging i bbl-regi - utviklingstrekk

2.1 Generelt

Boligsamvirkets rammebetingelser har endret seg - og endres stadig’. Etter hvert
synes de fleste lag a ha tilpasset seg en langt mer &pen markedssituasjon enn den som
var gjeldende for tjue ar siden. I dette kapitlet omtales den generelle utvikling for
boligsamvirket. Samtidig forsekes byggevirksomheten - og gkonomiske aspekter ved
denne - saft inn 1 sammenhengen.

+

Bygninger utgjor ca. 50% av realkapitalen 1 Norge.

Av den totale bygningsmassen pa ca. 325 mill m? gulvflate representerer boliger ca.
2/3, dvs. ca. 210 mill m2.

Av dette arealet er ca. 10% boliger i borettslag - eller av landets totalt ca. 1,8 mill
boenheter er ca. 250.000 enheter/ca. 15% boliger forvaltet av NBBLs medlemslag
(NBBL-Arsstatistikk 1999).

Av igangsatt boligbygging 1 2000 pa samlet ca. 23.500 utgjorde bygging i regi av
boligbyggelag ca. 3300 enheter/ca. 14%.

Det finnes ca. 4.100 borettslag. Tallet har i de senere ar gkt, men samtidig har antall
boenheter pr. lag gatt ned®

Praktisk talt hele boligmassen 1 boligsamvirket, ca. 250.000 m? - er bygget etter 2.
verdenskrig.’

2.2 Utviklingen

NBBL-rapport nr. 20 "Roller og ansvarsfordeling i kooperativ boligbygging” (Bente

Lauritsen, mai 1999) sammenfatter utviklingen slik:

"Det gis her en kort beskrivelse av boligsamvirkets utvikling fra den spede start i siste halvdel av
forrige arhundre, til dagens situasjon. Vesentlig betydning fikk boligsamvirket forst i
mellomkrigstiden og 1 tiden etter den annen verdenskrig. Byggene ble da som regel organisert som
aksjeselskaper og underlagt dagjeldende aksjelovsbestemmelser.

Etter krigen ble det imidlertid mer og mer vanlig & organisere borettslag som andelslag og 1 1960 ble
borettslovene som bygger pé denne organisasjonsform vedtatt. I forarbeidene til lovene ble det pekt pa
at det boligsamvirket som utgves gjennom et boligbyggelag med tilknyttede borettslag utgjer et hele.

Perioden efter 2. verdenskrig var preget av stor boligmangel. Det tverrpolitiske gnske i Norge var flest
mulig boliger, raskest og rimeligst mulig. Som redskap for & oppné dette, satset det offentlige pa

boligsamvirket. Det var et nzrt samarbeid mellom staten v/Husbanken, kommunen og boligsamvirket.
Husbanken gav billige lan og stetteordninger, samtidig som bankens kostnads- og arealgrenser forte til
at det ble oppfert flere boliger til lavere kostnader. Kommunen sorget for oppkjep og tilrettelegging av

® For tiden er f. ks. Lov om boligbyggelag under revisjon.

® Ifr. http:/www.boligsamvirket.no/statistikk. Arsakene til dette er sikkert flere. Forholdet draftes ikke
1 dette prosjektet.

7 Ca. 75% av boligmassen er bygget i tiden ctter annen verdenskrig, dvs. etter 1945,
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tomtegrunn som boligsamvirket ble begunstiget til a feste pa nmelige vilkar. Boligsamvirket bygget
nekterne boliger til selvkost.

Pa begynnelsen av 70-tallet var det en gkende opposisjon mot reglene om forkjopsrett og
prisregulering, noe som farte til stadige forsgk pa a omga regelsettene. For 4 prove & hindre slike
omgaelser ble det gjennomfart flere lovendringer.

I 1980-arene opplevde boligsektoren et redusert offentlig engasjement i form av ferre reguleringer og
reduserte overfaringer. Rammevilkarene for boligsamvirket ble saledes radikalt endret. Blant annet
ble den offentlige boligfinansieringer gjennom Husbanken strammet inn og prisreguleringen ble
flernet. Dette skjedde omtrent samtidig som kredittmarkedet ble deregulert og det ble foretatt en
gradvis omlegging til mer skatt pa bruttoinntekt.

I begynnelsen av 80-arene sark ettersporselen etter nye boliger, noe som ogsa rammet boligsamvirket.
For a hindre at boliger ble staende tomme over lengre tid, ble flere solgt uten at byggekostnadene ble
dekket. For 2 unnga at merkostnadene skulle ramme for hardt, ble det i flere av de sterre
boligbyggelagene opprettet nisikofond. Rundt midten av tiaret steg igjen ettersparselen etter boliger
for sa 4 synke frem mot 1990 da Jandet opplevde en tiltagende gjeldskrise.

For 4 mate markedet og de nye utfordringen matte boligsamvirket rustes opp. Tiden krevde starre
profesjonalitet enn tidligere, bade nar det gjaldt ledelse, organisasjonsutvikling, skonomisk styring og
kontroll. Dette gjaldt bade 1 NBBL sentralt og i boligbyggelagene og borettslagene lokalt.
Boligsamvirkets evne til 8 vazre til nytte for sine medlemmer mitte styrkes.

Ved inngangen til 90-drene var boligsamvirket derfor inne i en oppryddingsperiode. For a hjelpe til
med denne oppgaven bevilget Stortinget i 1992 100 millioner kroner. Som overordnet formél med
stottetiltakene ble det lagt vekt pa at boligsamvirket skulle kunne viderefgre sin rolle som sentral
forvalter og byggherre for boliger og byggeomrader. Stattetiltakene skulle forst og fremst brukes til &
forbedre lagenes langsiktige posisjon.

Den 5. juni 1997 nedsatte regjeringen et utvalg for & revidere borettslovene. Tanken er at lovene skal
moderniseres for best mulig 4 kunne ivareta brukernes interesser.”

NBBL-rapport 20/kapittel 2 er en 23 siders grundig beskrivelse av boligsamvirkets
utvikling. Denne bor leses i sin helhet for den som ensker full innsikt 1 denne svart
interessante delen av samfunnsutviklingen i Norge etter krigen.

NBBL ble stiftet 1 1946. Borettslagsmodellen/boligbyggelagsmodellen var et
virkemiddel! for gjenoppbyggingen av landet, i nart samvirke med Husbanken (-
ogsé stiftet like etter krigen) og landets kommuner. Mal: Flest mulig boliger, s&

rimelig og raskt som mulig. (Jfr. Husbankens hjemmeside, www.Husbanken.no: "I
hele etterkrigstiden har det overordnede malet for boligpolitikken veert at alle skal kunne bo i
en god bolig, til kostnader som star i et rimelig forhold til inntekten. | de senere arene er det
dessuten lagt starre vekt pa boligenes kvalitet og innpasning i bomiljget, samt utbedring og
fornyelse. Husbanken har ogsa en viktig rolle nar det gjelder a bista mennesker med behov
for spesialtilpasset bolig.”).

I femtidrsperioden 1950 til 2000 er det produsert fra 15.000 (min.) til 45.000 (maks.)
boliger pr. ar. [ samme periode er det 1 boligsamvirkets regi produsert mellom 900
(min.) og 10.000 (maks.) boliger pr. r. Den mest hektiske perioden i boligsamvirkets
byggevirksomhet var 1960-1980, da en rekke av drabantbyene 1 Oslo og de andre
store byene ble gjennomfart. Fra 1990 til 1999 har boligbyggingen svingt fra ca.
15.000 enheter/ar (1992) til ca. 21.000 (1997). I samme periode har bygging av
borettslagsboliger svingt fra ca. 1000 (1994) til 2.157 (1999).

Utviklingen pé boligsektoren og boligsamvirkets virksomhet 1 perioden fra 1945 til
2000 har hatt folgende hovedtrekk:

- franed til overflod

- fra generell boligmangel til generell dekning
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- lokaliseningsmessig balanse til press pé storbyer og sarlig Osloregionen
- fraregulering til "frislepp” (full markedsstyring)

- fra eksklusiv tomtetilgang til priskonkurranse

- fra store feltutbygginger (drabantbyer) til “utfyllingsprosjekter”

- fra nekternhet til standardfokusering

- fra volum til individualitet

Folgende forhold synes & prege utviklingen innefor teknisk sektor tidlig pa 1990- .
tallet:
1) Sterk reduksjon 1 nybyggingsvirksomheten ( - "Full stopp” i enkelte lag)
2) Nedbygging av enhetene
3) Fremvekst av rehabiliterings- og ombyggings produktet” (tak, fasader,
balkonger, vatrom...)
4) (etter hvert) satsing pa andre, nye ”produkter”, jfr. omsorgs- og
serviceboliger, utleieboliger oa.
5) Forsterket konkurranse om kunder og ressurser

2.3 Omstillingsprogrammet (1993 - )8

Pa bakgrunn av sgknad fra NBBL ble det 1 Nasjonalbudsjettet for 1992 satt av 100
mill NOK for & sikre at boligsamvirket skulle kunne fortsette som en sentral akter
som forvalter og byggherre innen boligsektoren pa lang sikt.

Den brutale medfarten boligsamvirket fikk 1 1989 — 93 bidro i seg selv til

. fornyelsesprosessen. Stortingets tillitserklering og konkrete bidrag ble en ytterligere
padnver. En rekke tiltak er gjennomfert og det generelle inntrykket er at
boligbyggelagene er betydelige aktorer 1 et marked som siden 1997 for de fleste deler
av landet m4 betegnes som "hett".

2.4 Markedet — behov

Nordmenns behov for boliger er endret fra ”For” til "Na”. Sannsynligvis vil de
kommende tidr innebzre ytterligere endringer 1 folks behov og ensker vedr. boliger
og bomiljg.

Landets ca. 100 boligbyggelag er etablert og utviklet med "rammene"

- boligunderskudd

- god og bbl-eksklusiv - delvis subsidiert - tomtetilgang

- ’selgers marked”.

Folks behov var en bolig. Detaljer av typen beliggenhet og teknisk standard var

underordnet. Selv sa sent som pa attitallet eksisterte slike rammebetingelser, om enn

i et lite antall pressomrader.

I dag er behovet endret radikalt:

- det norske samfunn er bhitt et velstandssamfunn hvor forbrukere ettersper stadig
heyere standard pa alle varer og tjenester

- det finnes et annenhandsmarked av boliger som fanger opp” en del av det enkle
behovet (et sted & bo”’-behovet). (Jfr. det faktum ar boligbyggelagene alene
omsatte 1 1999 ca. 18.500 “bruktboliger™).

¥ Prosjektet "@konomistyring av byggeprosessen” er, s vidt forfatteren vet, det siste blant alle de
prosjekter/tiltak som ble finansiert med omstitlingsmidlene.
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- forbrukemes behov er stadig mer differensierte;
- storre grad av komfort og fleksibilitet
- (enda mer) pris- og ytelsesbevissthet
- (lommer av) helse- og miljebevissthet

"I dag er boligmarkedet “’kjopers marked”, om enn ikke alltid og ubetinget.
Forklaringen p4 forbeholdet er at 1kke alle boliger i ett prosjekt/et borettslag er like
attraktive. Til de “beste” boligene er det gjeme flere interessenter enn tilgjengelig
antall, mens det for de mindre ettertraktede enhetene kan mangle interessenter.

De to epokene, 60-70-tallet hhv. 90-tallet, representerer pa det n&mmeste ytterligheter
pa en ettersporselskala”. Det fremgar tydelig av den stadig mer sentrale/viktige
salgsfunksjonen i boligbyggelagene, men ogsa av andre forhold (tomteanskaftelse,
prosjektutvikling, omfanget av individuelle gnsker/kundetilpassing oa.). Det store
sporsmalet er nd: “Har omstruktureringen og markedstilpassingen som
boligbyggelagene matte gjennom i forrige tiar vert tilstrekkelig — og er lagenes
posisjon i sine respektive markeder 1 de kommende tiar slik at de er i stand til &
skaffe sine medlemmer boligene de gnsker til akseptabel pris?”.

2.5 Markedet - konkurranse

2.5.1 Generelt

Fra & vaere dominerende leverander av (relativt) rimelige boliger, serlig i byer og
tettsteder, er boligbyggelagene i dag én av flere, sterkt konkurrerende
boligleverandsrer.

Boligbyggelagenes tradisjonelt dominerende produkt, blokkleiligheter 1 store
borettslag/feltutbygginger, er ikke etterspurt 1 samme grad som for. Flere forhold
forklarer utviklingen:

- det akutte behovet er dekket; alle kan 1 dag fa dekket et grunnliggende bo-behov
- mindre tilgang pé store tomter

- tyngre planprosess

- sterre risiko

- endret ettersporsel

2.5.2 Tomt

Bolighygging forutsetter tilgang pa tomter - den som fér tak i en tomt som er regulert
for boligbygging, eller sannsynlig lar seg regulere for dette, er “vinner” blant
aktorenc. Som et resultat av den generelle politiske utviklingen er bindene mellom
boligbyggelagene og kommunene 1 stadig flere kommuner ikke lenger like sterke
som de var 1 50-, 60- og 70-arene. Resultatet er at boligbyggelagene konkurrerer om
tomter med en rekke andre akterer, fra “eplehageentreprenerer” til storre,
profesjonelle utbyggingsselskaper og landsdekkende entreprengrer. (De siste er, med
fa unntak, internasjonale selskaper med sver solid kapitalbase/finansieringsevne, stor
risikovilje og stor fleksibilitet mht. tomteutnyttelse og tid for bearbeiding — og
venting - frem til prosjektrealisering).

2.5.3 Standard

Nordmenns grunnleggende bo-behov er dekket. I dag er det en rekke andre forhold
som styrer valg av boligkjep. Beliggenhet, bomiljo og teknisk-funksjonell standard
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er de mest fremtredene. Kostnadsforskjellen mellom blokk og lavhus er blitt stadig
mindre, ja 1 enkelte prosjekter har det vist seg at to-etasjers rekkehus i tre er billigere
4 bygge enn heyhus 1 betong, - selv med tomtekostnadene inkludert i regnestykket.

2.5.4 Risiko

Tomtetilgangen er ett forhold som har pavirket utviklingen i retning mindre
utbyggingsprosjekter/borettslag. Et annet forhold er frykten for & bli sittende med
usolgte boliger. Denne risikoen ble hayst reell under ’nittitalls-krisen”. Selv om det
siden er utviklet forsikringsordninger for dette forholdet, preges nok beslutninger
enna sterkt av uvilje mot 4 ta hoy risiko.”

2.5.5 Konkurranse

”Smé-tomt-syndromet” har apnet for at mange sméa og kostnadseffektive aktgrer er
mer aktive i boligmarkedet: Grunneiere selv, grunnentreprengrer, byggmestere og
andre handverkere fremstar stadig oftere som utbyggere av boligfelt pa 10 — 20
enheter, gjerne ogsa starre - bade Husbankfinansierte og privatfinansierte - og er 1
dag reelle konkurrenter til boligbyggelagene.

2.5.6 Kompetanse

Tomtetilgang er én sentral faktor i konkurransen. En annen er byggherrekompetanse.
For a utvikle de gode prosjektene kreves nerhet til markedet/brukeme. Ofte er
“timing” for beslutninger om tomtekjep og prosjektgjennomfering/markedsforing
avgjerende for suksess. Boligbyggelagenes tunge beslutningsstruktur — tomtekjop
-skal styrebehandies osv. — kan vere konkurransesvekkende faktorer. To momenter
fra NBBL-statistikken (1999) underbygger synspunktene:

1) Boligettersporselen begynte & tilta igjen 1 1993-94. Den generelle boligbyggingen
okte med ca. 25% fra 1994 til 1995. Den markerte skningen av bygging av
borettslagsboliger skjedde forst fra 1996 til 1997. At den videre utvikling viser at
BBL-byggede boliger synes a ta en stigende del av en relativt stabil produksjon pa
ca. 20.000 enheter, tolkes 1 dag som positivt. Alternativet er at andre ser en nedgang i
ettersporselen, og at boligbyggelagene enna ikke har sett det samme (1?).

2) I gjennomsnitt realiserer bolighyggelagene 1000 enheter mindre enn det de har
planlagt. Det kan vre flere grunner til dette, men én grunn kan veaere
beslutningsprosessen. (Kommunal byggesaksbehandling er ofte fremholdt som en
“forsinker”, serlig etter pbl-reformen (1995/-97). Med andre utbyggeres tall for
forholdet Realisert/Planlagt pa bordet kan det avklares om dette fenomenet er ’bbl-
spesifikt” eller skyldes forhold som pbl-reformen og/eller andre “ytre” forhold.

2.5.7 Ledere og medarbeidere

Konkurranse om tomter og om kunde et to vesentlige faktorer; - stadig flere akterer
utfordrer boligbyggelagene her. Et annet omrade som i de senere ar ogsa synes a
representere en viktig konkurranseparameter er kvalifiserte ledere og medarbeidere.
Den generelle sgkningen til relevant utdannelse, fortrinnsvis teknisk (sivilingenigrer,
ingenigrer, teknikere og fagutdannelse innen bygg- og installasjonsfag) stiger ikke
like mye som det generelle behovet. Det kan se ut til av BAE-sektoren generelt
sakker akterut i konkurransen om utdanningssgkende ungdom.

? Mange lag har etablert egne risikofond. Boligsamvirkets Forsikring AS er et alternativ for lag uten
eget risikofond.
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I 1989 — 92 ble bemanningen av lagenes tekniske avdelinger “skaret til beinet”. [ dag
er giennomsnittssterrelsen av teknisk avdeling i de ca. femti lag som har egen teknisk
avdeling, tre personer. Dette sier noe om kapasiteten til & gjennomfare
byggeprosjekter. Nér rekrutteringssituasjonen synes vanskeligere enn for, og
"boligbyggelag slett ikke har tradisjon for & veere lonnsledende blant akterer som
rekrutterer teknisk personell, kan teknisk kapasitet og kompetanse bli en flaskehals
for boligbyggelagene. I stadig flere boligbyggelag synes kapasitetsunderskuddet & bli
dekket opp med kjopte tjenester (prosjektansettelse’). Om dette styrker
konkurransekraften pa lang sikt, er et apent spersmal. Det er en kjensgjerning at
idéarbeid, tomteanskaffelse og konseptutvikling er aktiviteter som ikke kan “kjopes”,
og at samspillet mellom forvaltnings-, drifts-, salgs- og teknisk kompetanse nettopp
er det konkurransefortrinn boligbyggelagene besitter. Utarming av et boligbyggelags
tekniske fagmiljo kan derfor vaere et forhold som er en trusel mot boligbyggelagenes
konkurransekraft pa lang sikt.

2.6 Strategiske grep og virkemidler

2.6.1 Generelt

Boligbyggelagene vil fortsatt vere aktive akterer markedet. Noen er kommet lengre
enn andre, og ulike lag bruker forskjellige virkemidler. Bildet som denne rapporten
tegner er derfor ikke formelt representativt, men sammenfatter en del inntrykk som
kanskje ikke skal vektlegges likt ved vurdering av typen “Hva er status for
boligsamvirkets plass og styrke 1 norsk boligbygging i1 dag og tiden som kommer?”.

Det synes a veere lagt mye arbeid i & gke bevisstheten om egne produkter og egen
kompetanse. Boligbyggelagenes ledere og medarbeidere ser ut til 4 erkjenne de
endrede rammevilkarene og forsta at ny situasjon krever nytt ’grep”. Slik erkjennelse
av status er normalt forutsetningen for a f& 1 gang de endringsprosesser/
forbedringsprosesser som kreves at hvert eneste foretak som vil overleve 1
“markedsjungelen”.

2.6.2 Organisatorisk

Den opprinnelige boligbyggelagsmodellen var totalleverandoren av boliger, samt
forvaltning av de etablerte borettslag. Planlegging, arkitekttjenester, tekniske
radgivningstjenester, prosjektadministrative tjenester og forvaltningstjenester inngikk
1 et hele, ofte uten klare skiller. Gradvis er deler av oppgavene flyttet ”ut av huset”,
jfr. det faktum at kun et par lag 1 dag har (noen fa) egne ansatte arkitekter som utferer
arkitektfaglige oppgaver i prosjekter.

Internt 1 lagene ser det ut til at ansvar/oppgaver defineres stadig klarere. Samspillet
mellom funksjonelle enheter og mellom administrasjon og BBL-styret/Byggestyret i
tomtesaker og andre formelle beslutninger synes & finne mer praktiske og effektive
former. Spesielt viktig er bevisstgjoringen av rollen til “teknisk avdeling” i
nybyggingsprosjekter som en ren prosjektadministrativ enhet med Styret/Daglig
leder/”Forvaltning” som oppdragsgiver/byggherre. Jfr. ogsi “Kvalitetsveilederen”.'?

"1 »Kvalitetsveilederen” (resp.NBI Prosjektrapport 306(Del 1), pkt. Oppgaver og roller er forholdet
mellom de forskjellige aktorene 1 byggeprosjekter grundig draftet.
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En ytterlighet i dette bildet er representert (forelopig) lag som etablerer egne BBL-
eide A/S’er for & ivareta prosjektadministrative oppdrag for lagets prosjekter, jft.
OBOS Prosjekt A/S, Bods Boligbyggelag Prosjekt A/S m.fl.

Ogsa eksternt skjer det ting som synes & vere initiert av behovet for 2 mete den nye
tiden: Effektivisering/kostnadsoptimalisering gjennom etablering av egne “tekniske”
selskaper er ett element, jfr. BBL Byggtek (Buskerud), Lier Eiendomsselskap
(Buskerud). Mindre formaliserte samarbeid, men hoyst reelle og effektive, ses klart 1
Ostfoldregionen og Vestfold-Telemark-Agderregionen.

Andre eksterne samarbeidsopplegg folger prinsippet ”if you can’t beat them, join
them”. Kreative samarbeidsavtaler med grunneiere, utbyggingsforetak/entreprengrer
og boligbrukere (kommuner oa.) synes & veare et vesentlig grep for boligbyggelag i
dagens marked. Enna er langt fra alle muligheter prevd. Utfordringen er 4 se det
enkelte tiltak/den enkelte kontrakt i en overordnet strategisk sammenheng, slik at det
styrker boligbyggelagets langsiktige konkurransekraft.

2.6.3 Okonomiske aspekter.

Et boligbyggelag er en “non-profit”’-organisasjon, dvs. det finnes ingen eiere som

forventer drlig utbytte pa sine investeringer. Dette er bade en styrke og en svakhet;

- styrke i den forstand at boligbyggelaget 1 prinsippet skal kunne selge en bolig
billiger enn en konkurrent som har eiere med utbyttekrav,

- svakhet i den forstand at klare eierkrav normalt synes & fa en organisasjon til &
handle mer effektivt.

Tradisjonelt har boligbyggelag bygget og “solgt” boliger etter selvkostprinsippet,
dvs. at andelseierne forst far vite hva de skal betale i innskudd og husleie nar
byggeregnskapet er avsluttet. Dette kan bety gkning av innskuddet og/eller husleien,
hvis byggekostnadene overskrider budsjettet. Det kan selvsagt ogsa bety
tilbakebetaling av deler av innskuddet og/eller reduksjon 1 stipulert husleie, hvis
byggingen blir gjennomfort til lavere kostnader enn forutsatt/budsjettert.

“Nittitallkrisen” viste at borettslagene 1 realiteten sitter med et stort skonomisk
ansvar for at igangsatte prosjekter utvikler seg i trdd med de overordnete planene.
Dette har fort til utvikling av forsikringsordninger, jfr. Boligsameiets forsikring A/S
sin fulltegningsforsikring, og til skt aksept for oppbygging av risikofond 1 lag som
ensket/klarte dette. Utviklingen har fortsatt og 1 dag bygger og selger stadig flere
boligbyggelag sine prosjekter etter et fastprisprinsipp, hvor Jagene selv sitter med
hele salgsrisikoen. Dette betyr at et bbl-medlem som ensker a kjope seg inn 1 et
stiftet borettslag med rett til & bebo en leilighet kan gjore dette til en pa forhand fast
og avtalt pris. Kostnadsoverskridelser — eller besparelser — i forhold til
budsjett/avtaleunderlag er borettslagets risiko. [ 1999 ble 47% av ferdigstilte boliger
solgt etter fastprisprinsippet, 53% etter selvkostprinsippet.

2.6.4 Hovedproduktet (boligen)

Utfordringene boligsamvirket har mett gjennom atti- og nittidrene har gjort ledelse
og medarbeidere kreative og flinke til & se og utnytte nye muligheter til &
opprettholde virksomhet innen alle funksjoner 1 laget. Dette har bl.a. resultert 1
folgende
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- sterk gkning i omfanget av ren prosjektadministrasjon for borettslag — og endatil
andre oppdragsgiveres - rehabilitering/ombygging/modernisering, jfr.
fasadeoppussing, balkongutskifting, vindusutskifting, vitromsmodermisering osv.

- utvikling av annet enn tradisjonelle borettslagsprosjekter, jfr. omsorgs- og
serviceboliger, organisert som borettslag

- kombinasjonshygg (bolig-nzring)

- prosjekter med alternative eierformer (sameier oa.)

- etablering av utleieselskaper og bygging av utleieboliger

- andre, enda mer uortodokse, prosjekter, hvor eierskap og
giennomforingskonsepter stiller store krav til serigsitet og samarbeidsevne.

“Lytteposten” mot markedet, dvs. Forvaltningsavdelingene - og etter hvert de stadig
mer fremtredende Salgsavdelingene - er effektive formidlere av endringer i
boligkjsperes behov og gnsker''. Fra 4 tenke “betongblokke pa flatt jorde” er
“skreddersem” - bade utbyggingsteknisk og bomiljeteknisk - blitt modellen, gjerne 1
form av sma borettslag med bebyggelse etter prinsippene ’tett-
lav”/”differensiering”’/”godt bomilje™ osv. Differensiert prising, fleksibilitet mht.
individuell tilpassing/endringsensker osv. er virkemidler som gjer
borettslagsleiligheter til gode altgmativer for boligsekende over det meste av landet.

2.6.5 Sekundeerprodukter (tjenestene)

Et borettslag er mer enn et alminnelig bofellesskap. Borettslagsformen, med utspring
i Lov om Borettslag, synes a ha fatt — etter en litt anonym mellomperiode i 70~ 80-
arene — en forsterket posisjon fra pd midten av nittitallet. Begrepet "Forpliktende
frihet” kan kanskje vare et uttrykk for den situasjon den enkelte andelseier/beboer
opplever. Utviklingen fra “kolossene” til de sméa borettslag med hagebylignende
bomiljeer — og med borettslagets administrative fordeler - synes a tiltale stadig flere.

P femti- og sekstitallet var oppfatningen at boligbyggelagene var uthyggingsforetak.
Senere, etter hvert som forvaltning av etablerte borettslag ble en stadig sterre del av
virksomheten i laget, ble oppfatningen at boligbyggelag er en organisasjon som
driver administrativ-gkonomisk og teknisk forvaltning av borettslagene og deres
bygninger'”. — Resultatet er forvaltningforetak med stor kompetanse og kapasitet.
Markedsutfordringene har fatt forvaltningsenhetene til a utvikle supplerende
tjenesteleveranser langt utenfor de tradisjonelle "bbl-tjenestene” for a tilby
borettslagsbeboerne praktiske og skonomiske fordeler av typen
prisoptimale/rabatterte leveranser av elektrisk energi, TV-signaler, kommunal service
OSV.

Gjennom boligbyggelagene blir hvert borettslag oppfattet som storkunde av alle
slags tjenester med de gkonomiske fordeler dette ofie innebarer. Samtidig gjor
boligbyggelagenes kompetanse p& administrativ bistand, juridisk bistand og drifts-
og vedlikeholdsteknisk bistand borettslagsformen til en fordelaktig og komfortable
boform. Kjennskap i boligmarkedet om disse elementene, og utvikling av nye
lignende "mediemsfordeler” kan etter hvert vise seg a bli vel sé viktig som den pris

" Fom. 2000 er den felles meglerprofileringen "*Garanti” det NBBL-felles initiativ som skal sarge for at
boligsamvirket er like synlig som andre boligomsetningsaktorer i de respektive markeder

12 Med veksten i forvalmingsoppdragene, skning i annenhandsomsetningen, stopp i nybyggingsvirksomheten og
nedbyggingen av tekniske avdelinger samtidig som virksomheten i “teknisk™ ble dreid mot rehabilitering og
ombygging, synes det somt om de tekniske fagmiljpenc i flere lag er blitt mer "anonyme" enn utfordringene tilsier
at de ber vare.
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boligen selges for. Mange boligbyggelag har satset pa en shk fokusering av
tilleggsverdiene, - og det kan tenkes at sekundarproduktene etter hvert utvikle seg til
a bli hovedproduktet for boligbyggelagene: "Her fdr du en total boservice som ingen
annen kan tilby. Og bolig er av minst samme standard og ikke dyrere enn andre
boliger i markedet!" .

2.6.6 Fellesressursen BS/NBBL

NBBL har i over femti ar veert boligbyggelagenes felles taleror utad og
serviceapparat for medlemslagene innad. Lagenes behov har endret seg gjennom
arene, og organisasjonen har 1 90-arene vart gjennom lignende
“virkelighetstilpassing” som lagene. Det syns som service-clementet blir stadig mer
fremtredende. Trolig finnes det betydelige muligheter enna til a styrke hvert lag i sitt
marked med NBBL som “bakspiller og ballfordeler”. Harfagre-verktoyet og BS-
Basis er to eksempler pa muligheter til lags-individuell kapasitets- og
kompetansestyrking med grunnlag 1 felles initiativ. Meglerkonseptet ”Garanti” er et
annet. - BS/NBBL representerer et element som ingen andre aktorer 1 bohgmarkedet
har, og hvis samspillet mellom organisasjonen selv og lagene bidrar til at BS/NBBL
er den tilleggskapasiteten og/eller tilleggskompetansen hvert lag trenger fra tid til
annen, sa har det enkelte lag en konkurransefortrinn fremfor konkurrenter som pa
egen hand ma skaffe seg slik kapasitet/kompetanse.

2.7 Fremtiden
2.7.1  NBBL — rapport 20
2.7.1.1 Generelt

NBBL-rapport nr. 20, kap. 6, analyserer - pé syttiatte A4-sider - Boligsamvirkets
plass 1 fremtiden. Alle tenkelige aspekter synes & vare behandlet. Nedenfor er det
gjort et sammendrag ut fra hva @konomiprosjektet har oppmerksomheten pa.

2.7.1.2 Kvalitet, feil og mangler

I alle delundersgkelsene for “rapport 20” viser det seg at service og kvalitet anses
som viktigere enn lav husleie.

Boligbyggelag ma 1 fremtiden regne med & bli vurdert minst like strengt som andre
aktorer 1 byggeprosessen, dvs. radgivere, entreprenerer og materialleverandorer. Feil
fra boligbyggelagets hand som paforer borettslag eller andelseiere tap, vil derfor
normalt vare erstatningsbetingende selv om boligbyggelaget har beregnet seg
honorar etter selvkostprinsippet.

2.7.1.3  Selvkost — Fastpris — Risiko for usolgte boliger

Sa lenge boligbyggelagsvirksomhet er en form for non-profitvirksomhet, dvs. at
lagene har det & skaffe boliger - ikke direkte skonomisk avkastning — til
medlemmene som mal, bor laget fa frihet til & skaffe seg markedsposisjon og
risikobegrensning pa linje med sine konkurrenter. Eksempler: Salg til fast pris, basert
pé prosjektets inntektspotensiale og avsetning av salgsoverskudd i ett prosjekt til
risikofond for ev. tap 1 andre prosjekter.



2.7.1.4 Beboermedvirkning — Endring av byggeprosjekter

Medlemmer som medvirkende i prosjektutvikling synes ikke & vere fremtidens
losning. Undersokelsen viste videre — noe overraskende — liten interesse for spesielle
tilpassingsensker fra hver andelseter etter tildeling av bolig. I kommunikasjon med
folk 1 tekniske avdelinger landet rundt virker slik leilighetsintern endringsstyring &
ver ett av prosjektieders/byggeleders store utfordringer.

Et annet forhold av tyngre, juridisk karakter er den endring boligbygelaget ev. ansker
4 foreta i et prosjekt som ma modifiseres for 4 tilpasses responsen 1 markedet, mens
samtidig noen medlemmer har “gatt inn” i prosjektet. Her er det enna mye a gjore for
boligbyggelag kan handle like fleksibelt som andre aktorer.

2.7.1.5 Boliger for grupper med scerlige behov

Serviceboliger, omsorgsboliger, integrerte spesialboliger, boliger 1 bofellesskap oa.
har et administrativt behov som synes & bli godt ivaretatt av borettslagsformen.
Mange boligbyggelag har satset pd, gjerne 1 samarbeid med kommunen, og/eller med
garantier fra denne, & bygge denne typen boliger. Utleieboliger er et annet konsept
som synes a vokse frem. Det synes apenbart at boligbyggelagene er godt egnete
instrumenter for boligbygging som inneberer organisatoriske og tekniske
serordninger. Det er viktig at boligbyggelagene er seg dette markedet bevisst, og at
de sarger for & opprettholde/supplere med relevant kompetanse i egen organisasjon.

2.7.1.6 Medlemsfordeler — Forkjopsrett mv.

Forvaltning, teknisk — administrativ — junidisk, er en kompetanse boligbyggelagene
besitter og som 1 fremtiden vil kunne vare et viktig produkt 1 seg selv, samtidig som
det er et virkemiddel for & beholde en posisjon som utbygger av nye boliger.

Forkjepsretten er en hevdvunnet rett medlemmer med lang ansiennitet vil tviholde
pa, men som kanskje ma ofres for & oppna de fulle forbrukervernbestemmelsene
andre har. Ett aspekt som ikke synes omtalt 1 rapporten er gkonomisk gevinst
gjennom annenhandsomsetning. Dette forholdet, som i moderne tid representerer
overfpring av betydelige belgp fra fellesskapet til den enkelte andelseier, er tkke hoyt
applaudert av de som arbeider med prosjektutvikling 1 en stadig mer
konkurranseutsatt situasjon.

2.7.1.7 Okonomiprosjektets sammenfattende kommentar

Borettslagsordningen og boligbyggelagenes rammebetingelser er i endring.
Boligbyggelagene var lenge skjermet, men siden midten av attitallet har lagene
opplevd stadig “taffere tider”. Det kommer trolig til & fortsette. Endring av
rammebetingelser er nemlig “loven” for alle aktorer i apne markeder. "Trylleordet”
innen organisasjonsutvikling var lenge "Kvalitet”. Senere ble det "Totalkvalitet” — i
dag er det "Endringsledelse”, "Risk Management” og Den lerende organisasjon”. I
stor grad samme 1nnhold, men et klarere budskap: "Ledere - veer beredt pa stadige
endringer i rammebetingelsene! Sorg for at ditt styringssystem er innrettet pa dette -
pd a gjore deg og dine medarbeidere til en organisasjon som ikke stivner, men som
gjennom stadig leering er parat til @ mote markedets utfordringene — igjen og
igjen!”.



2.7.2 De-regulering

I dag er boligbyggelagene spesielt oppmerksom pa det elementet i revisjonen av lov
om boligbyggelag som gjelder oppheving av bestemmelsen om at nye borettslag ma
bruke boligbyggelagets forvaltningstjeneste 1 de forste fem arene av sin “levetid”.
Fra & vere betegnet som et jordskjelv” ser det ut til at de fleste lag tar denne
utfordringen med fatning og velger a legge vekt pa & mgte situasjonen gjennom
profileringstiltak som fokuserer pa de fordeler det er for et borettsiag & kjope sine
tjenester av boligbyggelaget, altsa klassisk markedstilpassing. (Anslag 1 bbl-miljeet
gar ut pa at ca. 10% av forvaltningsvolumet vil bli tapt til konkurrenter av typen
advokatfirmaer, regnskapsbyréer ol.).

2.7.3 Tomtetilgang

For akterer i boligmarkedet synes kampen om tomter og/eller utbyggingsrettigheter &

vere hovedelementet i1 konkurransen. Tomtekostnadene synes & ugjore en stadig

storre andel av den totale kostnaden for et boligprosjekt, fordi

- ratomten koster mer

- stadig lengre “ventetid” pga. planavklaring, byggesaksbehandling og
markedsforing innebarer betydelige tilleggskostnader (renter)

- offentlige tilknytningsavgifter synes a bli stadig heyere.

Dermed er boligbyggelagets kompetanse pa det & ’finne de gode tomtene” en kritisk
faktor. Lagenes praksis mht. det & fa tak i tistrekkelig antall gode tomter til kostnader
som ikke gjer boligene dyrere enn det markedet taler, er en vanskelig oppgave. Det
er ogsd vanskelig for langene a beskrive denne praksisen, - del fordi det ikke er en
-utpreget rutinemessige aktiviteter, dels fordi litt av lagenes “forretningshemmelighet
ligger her.

3

Utfordringen 1 fremtiden vil vere 4 1kke overlate tomteanskaffelse til tilfeldighetene,
men definere det som en klar oppgave med entydig ansvar og mal, samtidig som det
settes in 1 en budsjettmessig sammenheng. (Hvor mye taler boligbyggelagets balanse
av "byggeklare” og “ikke byggeklare” tomter?). Jfr. Vedlegg 2 — eksempel 20-78.

2.7.4 Organisasjonsmodeller

Det klassiske boligbyggelaget finnes (trolig) ikke-lenger, - de fleste lagene har
giennomfort organisasjonsmessige tilpasninger til nye rammebetingelsene. Hvert lag
ma finne sin form. Mye av den tilpassing som har skjedd hittil har trolig ’bare
skjedd”, - i for liten grad har det vert gjennomfort strategisk tenking i lys av de mest
sannsynlige scenarier 1 det markedet laget skal konkurrere i. Den store utfordringen
hvert lag star ovenfor er & analysere sine sterke og svake sider, markedets trusler og
muligheter ("SWOT-analyse”), se pa alternative organisasjonsmodeller og velge den
som antas mest hensiktsmessig og effektiv.

- Skal boligbyggelaget "bygge selv” eller skal det kjope ferdige prosjekter fra
utbyggere som har spesialisert seg pa dette?

- Skal boligbyggelaget vaere aktive i konkurransen om tomter eller vaere snsket
alliansepart for profesjonelle utbyggere 1 kraft av sin unike kontaktflate mot
markedet, jfr. medlemsbladene!

- Skal boligbyggelaget sitte med kreativ kompetanse mht. nye produkter og nye
markeder eller skal det spesialisere seg pa effektiv forvaltning av klassiske
borettslag?
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- Hvilken teknisk minimumskompetanse og —kapasitet behaver laget for a vaere
markedets beste boservice-leverander?
- Hvilke alliansepartnere er aktuelle og mulige, og hvordan sikre at lagets rolle i
alliansen(e) ikke svekkes
- Hvordan skal laget skaffe seg de beste ledere og medarbeidere innefor de omrader
" laget skal konkurrere - og hvordan skal det klare 4 beholde dem?

Det finnes en rekke andre problemstillinger som ma defineres, drefies og gis
lgsninger, - det er kanskje den sentrale oppgaven for bbl-ledeme landet over i arene
som kommer & sgrge for at laget har en strategi og handlingsplaner som harmonerer
med lagets verdisyn og tanker om fremtiden, samt en organisasjon som sikrer
gjennomfpringen av planene.

2.7.5  Kompetanse og kapasitet

En rekke forhold gjer at det 4 bygge faktisk blir stadig vanskeligere:

- vanskeligere tomter/planforutsetninger

- mer kritiske naboer/nermiljg

- mer krevende byggesgknadsprosess/strenger krav til prosjektdokumentasjon
- strengere krav til foretakene/dokumentasjonskrav

- mer komplekse bygg/mer komplekse installasjoner

- mer fantasifulle kontraktsmodeller/gjennomferingsmodeller

- stadig nye materialer og lesninger

- heyere teknisk niva (IKT) i bransjen

- mindre "ferdige” kandidater fra utdanningsinstitusjonen, etc.

Tilegnet kunnskap har stadig kortere levetid. Behov for
“kompetansepafyll”/opplering/etterutdanning er stigene, samtidig som ledere og
medarbeider skifter jobb hyppigere enn far. Alle disse forhold, samt det faktum at
organisasjoners produkt- og markedsfokus endres rasker enn for, jfr. 2.2 — 2.6, gir
ledelsen en alvorlig utfordring. Néar samtidig markedet og rammebetingelsene er lite
forutsigbare forsterkes behovet for a ha analysert egen virksomhet og egen
organisasjon i lys av denne virkeligheten. Den vanskelige perioden 1 1989 — 93
skapte en “vekk-med-alle-unadige-kostnader"-tenkning som kanskje enna "henger i
veggene” . Det er en alvorlig utfordring for bbl-ledere og bbl-styrer 4 se lenger enn
kommende ars budsjett og virkelig g inn i problematif(kene “hva skal var
verdiskaping veere 1 det kommende tiar, hvilken kompetanse og kapasitet krever dette
og hvordan skal vi skaffe oss denne, vedlikeholde denne og fornye denne?”. Dette er
akonomistyring av (boligbyggelagets del av) byggeprosessen pa gverste niva.



3 Litt cgkonomiteori

3.1 Okonomistyring

@konomistyring kan defineres som resultatfokusert virksomhetsplanlegging. Det
omfatter alle aktiviteter som styrer, registrerer og evaluerer ressursflyt og
verdiskapning 1 en virksomhet, samt alle systemer som stetter disse aktivitetene,
eksempelvis:

Kunde- og produktlsnnsomhetsstyring

Evaluering og valg av virksomhetsstyringssystemer
Likwiditetsstyring

Resultatméaling

Intemprisingssystemer .

o Kostnadsstyring

Forméilet med gkonomistyring er a bidra til 2 styre ressursforbruket for a realisere
virksomhetens malsettinger pa en mest mulig rasjonell méte.

4.1.1 Okonomistyringssystem

@konomistyring og skonomistyringssystem — eller kun Gkonomisystem - nevnes
ofte i samme andedrag. Et godt skonomistyringssystem er nodvendig for & kunne
giennomfore effektiv skonomistyring 1 en bedrift.

Et skonomistyringssystem ber omfatte de fem elementene/hjelpemidlene i fig. 3.1"

- :-Béslutnings-
- regler

Organisering
', av gkonomi-
funksjonen

@konomiske
Styrings-
_brinsipper

-Dataverktmy

Rutiner

Fig. 3.1 Elementer i et okonomistyringssystem

B | kvalitetsteorien brukes gjeme "Politikk™ for overordnete prinsipper/regler og "Prosedyrer™/"Rutiner” for

beskrivelsen av fremgangsmater pd mer detaljert niva.
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e Styringsprinsippene skal bestemme hvilke omrader og objekter innenfor
virksomheten som skal vere gjenstand for skonomisk styring og kontroll, samt
definere hvordan dette skal méles 1 skonomiske termer.

o Beslutningsreglene angir pa hvilket niva de ulike beslutningstyper skal tas og
eventuelt hva som skal besluttes 1 ulike situasjoner.

‘e konomifunksjonen mé vare organisert pa en hensiktsmessig mate i forhold til
de styringsprinsipper og beslutningsregler man har kommet frem til.

e Dataverktgyet er et hjelpemiddel for & registrere, behandle, analysere og
rapportere styringsinformasjon. Det kan for eksempel vere et elektronisk
gkonomisystem med hovedbok, kunde- og leverandgrreskontro, anleggsregnskap
og prosjektregnskap. Pa noen nivéer/omrader kan et regneark ogsd veare et
tilstrekkelig dataverktoy.

e FEt godt dataverktey vil vaere til liten nytte dersom det ikke eksisterer rutiner for
bruken av det. Et godt skonomistyringssystem krever gjennomarbeidede og
skriftli ge 4nedfelte rutiner for blant annet innhenting, registrering og rapportering
av data.

Formalet med skonomistyringssystemet er a méle grad av maloppnéelse, samt
fremskaffe optimal gkonomisk informasjon for de oppgaver som virksomheten skal
lgse.

3.1.2 Okonomistyring i prosjekter

Niér gkonomer snakker om gkonomistyring tenker de gjerme foretaksnivé, dvs. at de
tenker pa gkonomistyring av en virksomhet som helhet med alle de aktiviteter dette
innebzrer. Jkonomistyring av prosjekter vil som regel veere av et mer begrenset
omfang enn pé foretaksniva. I prosjektet settes fokus pa en del av de samme, men
dog fzrre, elementer.

Prosjektformen er en stadig mer vanlig organisering av virksomheten i foretak. I
byggebransjen har det alltid vert slik. Eksempel: Radgiverforetaks og
entreprenerforetaks virksomhet er summen av byggeprosjektene de medvirker 1.
Mellom det ”store” skonomisystemet som holder orden pé alle transaksjoner i
bedriften, inkl. lenn oa., og hvert prosjekts skonomistyringssystem, mé det finnes
formelle og praktiske bindinger.

Denne rapporten har oppmerksomheten pa prosjektet og styringen av prosjektets
pkonomi, jfr. kap. 4- 6.

3.2 Regnskapsloven

Gjeldende regnskapslov, regnskapsloven av 17 juli 1998 nr. 56, erstattet
regnskapsloven av 1977 og arsoppgjerskapitlet 1 aksjeloven av 1976.
Regnskapsloven 1998 tradte 1 kraft 1.januar 1999 samtidig som de tidligere lovene
ble opphevet. Vi vil her kort ta for oss hovedelementene i loven.

* Vedlegg 2 viser eksempler pé slike skriftlig nedfelte rutiner. Se spesielt rutinene 10-67, 50-78 og
60-71 som er forskjellige rutiner som gjor bruk av samme verktoy.
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Av regnskapsloven gar det fram at en lang rekke foretak har arsregnskapsplikt.
Regnskapsplikt innebarer plikt til registrering og dokumentasjon av
regnskapsopplysninger og til utarbeidelse av arsregnskap og arsberetning.

3.2.1 Registrering og dokumentasjon av regnskapsopplysninger

I henhold til § 2-1 skal registrering omfatte alle opplysninger som har betydning for
utarbeidelsen av arsregnskap og annen rapportering, og minst inneholde: '

1. Dato for utstedelse av dokumentasjonen'’

2. Informasjon om belep og/eller mengde

3. Koder som viser tilordning i regnskapssystemet
4. Henvisning til tilhgrende dokumentasjon

Bestemmelsen om registrering er utformet slik at dette skal skje uten ugrunnet
opphold og innen de frister som gjelder for rapportering. Regnskapssystemet ma
kunne gjengi registrerte opplysninger pa papir 1 ti ar.

Plikten til registrering av opplysninger er mer omfattende enn hva som folger av
bokferingsbegrepet i den tidligere regnskapsloven. For mange foretak vil disse
reglene nodvendiggjere en endring av regnskapssystemet. I en overgangsperiode
frem til 1 januar 2002 kan imidlertid reglene om bokfaring fra 1977 anvendes i stedet
for de nye reglene i 1998-loven.

3.2.2 Arsregnskap og drsberetning

Regnskapspliktige skal avgi drsregnskap og arsberetning for hvert regnskapsar.
Arsregnskap og Arsberetning er separate dokumenter. Regnskapslovens paragraf 3-2
slér fast at drsregnskapet skal besta av

- Resultatregnskap

- Balanse

- Kontantstramoppstilling

- Noteopplysninger.

Smai foretak kan unnlate & utarbeide kontantstrgmoppstilling.

T henhold til § 3 - 3 1 regnskapsloven skal arsberetningen inneholde:
Opplysninger om virksomhetens art og hvor den drives

Redegjorelse for forutsetningen om fortsatt drift

Redegjorelse om arbeidsmiljoet

Opplysninger om forhold som kan pévirke det ytre miljo

Redegjorelse for arsregnskapet

Redegjorelse som gir grunnlag for & vurdere foretakets fremtidige utvikling, og
forslag til anvendelse av overskudd eller dekning av underskudd

Sma foretak trenger tkke & ta med det siste punktet.

Arsregnskap og arsberetning skal utarbeides innen seks méneder etter regnskapsarets
utlep. For de fleste foretak betyr dette seks maneder etter kalenderérets slutt.

" Med "dokumentasjon™ forstar forst og fremst fakturacr, men det kan ogsa gjelde kontrakter, bestillingsbrev oa.
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Dokumentene skal hver for seg undertegnes av samtlige styremedlemmer og daglig
leder. )

3.2.3 Annet

For pvrig tar regnskapsloven 1998 for seg grunnleggende regnskapsprinsipper og
god regnskapsskikk, vurderingsregler og krav til oppstilling av regnskapet.

3.2.4 Regnskap og okonomistyring

Et regnskap formidler forst og fremst Aistorisk informasjon. @konomistyring
inneberer aktiv, fremtidsrettet styring av ressurser'®. Likevel er det en viktig kobling
mellom regnskap og ekonomistyring.

En av regnskapets hovedoppgaver er & gi et dekkende tallmessig bilde av bedriftens
virksomhet og skonomi, intemt og 1 forhold til omverden.

En virksomhet har som regel to parallelle regnskap. Det regnskapet man utformer
etter regnskapslovens bestemmelser er finansregnskapet. Finansregnskapet er
virksomhetens offisielle regnskap overfor omverden, mens intemn- eller
driftsregnskapet i sterre grad er knyttet til bedriftens egen gkonomistyring.

Internregnskapet utarbeides ut fra bedriftens eget behov for skonomisk styring og
kontroll. Det skal gi svar pa spersmal av typen: “"Hvilke produkter er
lonnsomme/ulennsomme?”’ og "Hvorfor viser regnskapet 1 forhold til budsjett?”.

For 4 kunne forvalte ressurser og verdier pa best mulig mate ma man ha oversikt over
dem. Gjennom registrering av kostnader og inntekter far man slik oversikt.
Internregnskapet gir informasjonsgrunnlag til  ta fremtidsrettede beslutninger og
dermed et bedre grunnlag for sunn gkonomisk styring. P4 den maten er
intermregnskapet et hjelpemiddel for styring, hvor det vesentlige elementet er kontroll
mot de oppsatte planer/budsjetter.

3.3 Borettslag

3.3.1 Forskrift om arsoppgjor i bolighyggelag og borettslag

Borettslag er selvstendige juridiske enheter som er registrert 1 Foretaksregisteret.
Borettslag er regnskapspliktige og felger vurderingsreglene i regnskapsloven.

Regnskapsoppstillingen og notekravene til et borettslagsregnskap er regulert 1
Forskrift av 24 januar 1989 nr.59 om arsoppgjer i boligbyggelag og borettslag .
Denne forskriften gar videre med den nye regnskapsioven av 1998.

Borettslagsregnskapene avviker vesentlig fra et regnskap satt opp etter

regnskapsloven. I stedet for resultatregnskap er borettslag pliktet til & utarbeide en
driftsoversikt for hvert kalenderar. Forsknften inneholder mange detaljerte krav til
driftsregnskapets oppstillingsplan og noter. Denne skal folges for alle borettslag'’.

'® Ressurser: Penger, pkonomiske rettigheter, men ogsa tid, kunnskap ("know-how’), informasjon.
17 Under arbeidet med den nye regnskapsloven kom det fram mange kritiske synspunkter til denne forskriften.
Bide i Jovens NOU og Odelstingsproposisjon gar det klart fram at mange av lovutvalgets medlemmer ansker at
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Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag gjennom en forvaltningsavtale, er
det som regel den regnskapsansvarlige i boligbyggelaget som utformer borettslagets
driftsoversikt. P2 tilsvarende mate kjoper gjeme frittstaende borettslag tjenesten av
en ekstern regnskapsforer.

3.3.2 Lov om borettslag

Lov om borettslag av 4.februar 1960 regulerer alle formaliteter vedrerende
organisering og drift av borettslag. Lovens inndeling er som folger:

. Hvaer et borettslag

Stiftelse av borettslag

Vedtekter 1 borettslaget

Andeler og andelseiere

Bygge- og finansieringsplan. Borettsinnskudd.
Andelseiernes leie av bolig

Lag som er stiftet i medhold av § 5

Styre, forretningsforer og naboutvalg

. Representantskap (opphevet ved lov 26 juni 1992 nr.89)
10. Generalforsamling

11. Arsoppgjer

12. Revisjon og granskning

13. Opplesning/fusjon

14. Taushetsplikt

15. Straff og erstatning

00N o LR W

I henhold til kapittel 11 i loven skal styret serge for registrering og dokumentasjon av
regnskapsopplysninger og utarbeidelse av arsregnskap og arsberetning samsvar med
regler gitt i eller i medhold av regnskapsloven. Arsregnskap og arsberetning skal
vare utarbeidet innen fire maneder etter regnskapséarets avslutning. Sa snart som
mulig og senest atte dager for den ordinzere generalforsamling skal dette sendes til
alle andelseiere med kjent oppholdssted.

Lov om borettslag § 64 og forskriftenes § 7 omhandler kravene til innhold i
borettslagenes arsberetning. Kravene er imidlertid lite spesifikke.

3.4 Boligbyggelag

3.4.1 Bolighyggelaget utvikling — en (meget) skjematisk og forenklet fremstilling

Alle foretak har begynt i det sma, - ogsa boligbyggelag. Man kan tenke seg et
boligbyggelag som starter fra "null”, f. eks. ved at ti personer vil danne et borettslag
og bygge ti boliger for eget bruk. Boligbyggelagets oppgaver er begrenset til a
administrere de ti personenes felles anliggende. Dette betyr at

borettsiag skal falge regnskapsloven som andre regnskapspliktige foretak. Det er na sikkert at forskriften vil falle
bort. Fra NBBL' s side arbeides det med en utvidet regnskapsoppstillingsmodell for borettslag som bade ivarctar

regnskapstovens krav og borettslagenes ensker. Det er noe usikkert fra hvilket tidspunkt forskriften vil falle bort.
Det er mulig at den vil gjelde fram til de nye borettslovene trer i kraft, som vil vere ar 2002 eller 2003.
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- Laget ma ha en administrasjonsperson, fortrinnsvis en som ogsa kan fore et lite
regnskap som viser inn- og utbetalinger i fellesskapet.

- Séa skal bygging av boligen planlegges og gjennomferes. Laget ma finne en
person med nok teknisk innsikt til & administrere byggeprosessen.

- Byggeprosjektet innebzrer s& mye skonomiske transaksjoner at denne personen

' ma ha formell skonomikompetanse, eller s3 mé det engasjeres en egen
gkonomiperson.

- Sablir boligen ferdig. Husleie skal kreves inn, eiendommen skal dnves og
vedlikeholdes osv. Laget mé skaffe hjelp til & forvalte bygningen pa vegne av
borettshaveme.

- Etter hvert skjer folgende: Noen av de ti vil flytte og boligbyggelaget méa hjelpe
fellesskapet til 4 fa en ny person inn i den tomme leiligheten. En person med
kunnskaper om salg av boliger ma knyttes til boligbyggelaget.

- Med tiden gnsker de ti borettshaverne 2 modernisere bygningen de eier.
Boligbyggelagets person med teknisk kunnskap setter av mer tid, ev. lere seg
mer “teknikk” og administrerer ombyggingsarbeidet for borettslaget ogsa.

Slik kan utviklingen av de fleste boligbyggelag illustreres. Virkeligheten er noe
annerledes: Det er ikke bare én gruppe som vil ha hjelp til & fa dekket sitt bobehov,
men flere. Og gruppene var ikke pa ti personer, men pa flere hurdrede. Dette gjer det
nedvendig & gjere personen(e) 1 boligbyggelaget til avdelinger, noen forst og andre
etter hvert,

- administrasjon

- forvaltningsavdeling

- wpkonomiavdeling

- teknisk avdeling

- salgsavdeling

I én fase av boligbyggelagenes utvikling, pa femti- og sekstitallet, vokste
boligbyggelagene sterkt. Store nybyggingsprosjekter og stadig flere borettslag som
trengte hjelp til administrativ og teknisk drift, forte til store
boligbyggelagsorganisasjoner. De enkle hjelpemidlene avdelingen hadde for &
giennomfere arbeidsoppgavene sine ble erstattet av storre “systemer” for ivaretakelse
av medlemmenes, borettslagenes og myndighetenes behov for oversikt og innsikt i
de skonomiske og forvaltningsjuridiske transaksjoner. Senere er
nybyggingsaktiviteten redusert og organisasjonene bygget ned. Men “’systemene”
bestér, - storre og mer komplekse enn noen gang. Sterst av alle er
“pkonomisystemet”, - dvs. datamaskinen, dataprogrammene og
transaksjonsinformasjonene for alle aktiviteter i alle borettslag som boligbyggelaget
betjener, inklusive de personene som kjenner maskinen, programmene og bruker
dem til & skaffe oversikt over inn- og utbetalinger i fellesskapet.

3.4.2 Lov om boligbyggelag

Lov om boligbyggelag av 4.februar 1960 nr.2 regulerer, pd samme mate som for
borettslag, alle formaliteter vedrerende organisering og drift av boligbyggelag.
Lovens inndeling er, med unntak av kapittel 6 og 7, nermest identisk med Lov om
borettslag. I henhold til kapittel 9 1 loven skal styret sarge for registrering og
dokumentasjon av regnskapsopplysninger og utarbeidelse av arsregnskap og
arsberetning samsvar med regler gitt 1 eller 1 medhold av regnskapsloven.

30



3.4.3 Forskrift om drsoppgjor i boligbyggelag og borettslag

Regnskapsoppstillingen til et boligbyggelag er regulert 1 Forskrift av 24.januar 1989
nr.59 om arsoppgjor 1 boligbyggelag og borettslag . Denne forskriften gér videre med
den nye regnskapsloven av 1998.

Forskriften angir hvilke seregne inntekts- og balanseposter som ma oppgis, deriblant
gjeld og omlppsmidler til og til gode hos borettslag og andelseiere. Videre presiseres
det at arsberetningen sarskilt skal opplyse om tomtearealer og prosjekter
boligbyggelaget har.

3.4.4 NBBL Kontoplan

For & legge til rette for sammenligningen boligbyggelag og borettslag imellom, jfr.
nekkeltall o.a., har NBBL lagt arbeid ned 1 & fa til en mest mulig ensartet
regnskapsfering. Resultat: NBBLs standard kontoplan for boligbyggelag og
borettslag. Den forste utgaven kom ut pi begynnelsen av 70-tallet og har senere blitt
revidert flere ganger. Den siste utgaven er oppdatert med hensyn til den nye
regnskapsloven av 1998.

NBBL-standarden omfatter:
e Ramme for kontokoder for boligbyggelag og borettslag
o Arsregnskapsoppstilling for boligbyggelag
s Arsrapportering for borettslag

‘o Arsregnskapsoppstilling for boligaksjeselskap/sameie
e Tjenestekontoplan
e Kontoplan for prosjekter

Standarden tar utgangspunkt 1 NS 4102 ettersom denne er kjent og allment akseptert 1
bransjen. For den delen som gjelder prosjekter er NS3453 Spesifikasjon av kostnader
1 byggeprosjekter og NS 3451 Bygningsdelstabellen, lagt til grunn.

Inntrykket er at standarden blir brukt av lagene pa forskjellig mate, som regel med
store individuelle tilpasninger. Det er ogsa lag som ikke bruker standarden i det hele
tatt. Dette vanskeliggjore sammenligning av regnskapstall for ulike boligbyggelag og
borettslag.

3.4.5 Okonomisystemer i bolighyggelag

Gjennom intervjuene dette prosjektet har gjennomfert har det dannet seg et bilde som
viser at NBBLs medlemslag har samlet seg om fire hovedgrupperinger av
gkonomisystemer:

BOBIAS (Vestbo, BOB, Stor-Bergen, USBL)

Brukerdata (15-16 lag, blant annet Fredrikstad, Sandefjord, Sarpsborg)
OBOS (OBOS, Drammen, Bodg, Tromsg, Skedsmo)

Harfagre/SU-Soft (Ca. 40 medlemslag, bl.a. TOBB, Arendal, Florg, Larvik)

BOBIAS baserer seg pa plattformen AS 400 som har sitt utspring 1 en integrasjon av
to systemer; et informatikksystem (skonomi) fra Intentia og et videreutviklet
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husleiesystem (forvaltning) fra OBOS. Sammen utgjer disse to systemene AS 400-
plattformen. BOBIAS-grupperingen utreder 1 dag et totalt IT-samarbeid i form av et
eget selskap hvor man eier og utvikler verktayene. Salg er forelgpig ikke vurdert.
Tanken er at alle skal ha tilgang over fast linje. Prosjektregnskap og
pkonomistyringssystem vil vare et tema 1 det videre BOBIAS-samarbeidet. Det
‘samme gjelder NS kontoplan.

Brukerdata baserer seg ogsa pa plattformen AS 400 og brukes av en rekke
mellomstore lag. Disse lagene hadde et felles utgangpunkt i et maskinsystem IBM
36, samt et pkonomisystem som er utarbeidet av Intentia. Lagene har inngikk i sin tid
et 5 ar samarbeid som na er cirka halvveis. Systemet har svert mange fellestrekk
med det som brukes 1 BOBIAS.

OBOS-systemet har hatt en parallell utvikling med BOBIAS pa AS 400 plattformen.
En utfordring for disse miljgene 1 dag er & velge nye og moderne
rapporteringsverktgy som far fram bedre rapporter, bade layoutmessig og
designmessig.

Det ser ut som om gkonomisystemene i BOBIAS, BRUKERDATA og OBOS har
hatt noksa like behovspesifikasjoner og utviklingsrammer og de synes ganske like
mht. funksjonalitet.

Harfagre. Harfagre er 1 utgangspunktet et boligforvaltningssystem med ekstra
moduler mot forsikring og teknisk forvaltning. Harfagre er et Windows-basert
system integrert opp i mot Office pakken med Oracle database 1 bunnen pd NT
serverere. SU-Soft er et standard skonomisystem som er integrert opp mot Harfagre
p4 husleiedata, og opp 1 mot IT Makeriet pd megleroppgjer. Alle hovedsystemene i
Hérfagre-lesningen er integrert opp 1 mot Oracle og Windows som gjer det mulig 4
benytte alle moderne rapporteringsverktay som er pd markedet.

Situasjonen med fire "@konomi-miljeer” blant de ca. 100 medlemslagene i NBBL er
historisk betinget. Omlegging fra et system til et annet representerer betydelige
belastning/kostnader. Investeringer 1 utstyr og kompetanse er ikke lett 4 avskrive
“over natten”. (Det forelepige) resultatet er blitt de fire brukermiljoene, hvorav de tre
eldste er minimaskin-basert, mens det nye, Harfagre, er klient/tjener basert.

Dette prosjektet skal ikke drefte fordeler og ulemper ved den bestaende situasjon, ei
heller filosofere over fremtidig utvikling pa dette spesifikke omradet. Det ligger
dpenbare driftstekniske fordeler i 4 veere del av et brukermilje. Om fordelen med ett
brukermilje for alle NBBLs medlemslag er sd mye stgrre enn at det finnes fire
samarbeidende, er ett av de spgrsmal som NBBL-organene trolig vil drafte lopende.
Et interessant sparsmal knytter seg til den IT-tekniske utviklingen, jfr. minimaskiner
hhv. klient/tjener plattform. Videre vil boligsamvirkets fremtidige rolle og struktur
vare av betyrdning, jfr. endnng av lov om boligbyggelag. osv. Et spesielt interessant
sporsmal, sett fra dette prosjektets stasted, er hvilke stor-system” som er best egnet
for effektivisering gjennom samordning med de prosjektspesifikke systemer
prosjektledere bruker for sin styring av ekonomien.



3.5 @konomistyring i prosjekter

3.5.1 Generelt

Et prosjekt kjennetegnes gjerne ved at oppgaven er resultatorientert, avgrenset i
omfang, og at den skal lgses med klart definerte ressurser - menneskelige,
gkonomiske og tekniske - innen en gitt tidsfrist.

@konomistyring, enten det gjelder pd foretaks-/forvaltningsorganisasjonsniva eller
det er pa prosjektniva, er alle de aktivitetene som styrer, registrerer og evaluerer
ressursbruk, fremdrift og inntekter/kostnader 1 prosjektets levetid. Typiske
skonomistyringsaktiviteter 1 prosjektsammenheng er

- budsjettering,

- kalkulasjon

- oppfelging (kontroll)

- handtering av krav om tillegg pga. endringsordrer og/eller avvik

@konomistyring 1 prosjekter er stort sett uavhengig av hvilke mal og oppgaver
prosjektet har. Det kan vare en teaterforestilling, et stort idrettsarrangement, jfr.
Lillehammer-OL, eller et byggeprosjekt, skonomien styres etter de samme prinsipper
og med ganske like hjelpemidler og med samme behov for forstielse og kompetanse
1 prosjektorganisasjonen for bruken av de aktuelle systemer, jfr. fig. 3.1. Likevel
utvikler det seg fagspesifikk — og organisasjonsspesifikk — praksis. Bygging av
boliger er ett slikt fag, og boligbyggelag er s@regne organisasjoner. I kapittel 4 - 6 er
skonomistyring av byggeprosjekter i boligbyggelagsregi omtalt detaljert.

3.5.2 Okonomistyring i byggeprosjekter

Hvem styrer gkonomien i byggeprosjekter? Spersmalet har like mange svar som det
finnes akterer 1 byggeprosessen. Nettopp; hver akter styrer sin skonomi, dvs. sin del
av byggeprosjektet basert pa det sett med avtaler som er etablert for prosjektet'®.

Prosjektets kontrakisform betyr mye for gkonomistyringen 1 gjennomferingsfasen.
Ved en totalentreprise er boligbyggelagets/Oppdragsgiver-PLs oppgave &
administrere et lite antall fakturaer fra totalentreprengren, samt a administrere
kostnadsendringer vedr. endringsordrer og krav om tillegg fra én tjenesteleverander.

Den andre ytterligheten er en byggherrestyrt sideentreprise — som var den
vanlige/eneradende bbl-modellen tidligere - hvor boligbyggelaget/PL langt pa vei
utforer de samme gkonomioppgavene som en totalentreprenar, dog uten den
gkonomiske risiko entreprengren laper. (Det siste momentet er ikke lenger heit
riktig: Markedstilpassingen som na skjer eksponerer boligbyggelaget for den risikoen
at byggeprosjektets kostnad kan overskride inntekten, jfr. 2.5.4 0g 2.6.3).

Hvordan budsjetterer og kontrollerer

- andre byggherrer gkonomien 1 sine byggeprosjekter?

- arkitekt- og radgiverforetak gkonomien i sine oppdrag?
- entreprengrer gkonomien 1 sine oppdrag?

" Det som karakteriserer boligbyggelaget er at det har som foretningsidé i styre andres ekonomi, konkret
borettslags skonomi og gkonomien til byggeprosjekter for nye borettslag o.a. Tekniske avdelinger §
boligbyggelag blir stadig tydeligere i sidestille med rene prosjektadministrasjonsforctak (PA-foretak).
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Utfordring én er periodisering. Hver 31. desember skal foretakene rapportere sin
pkonomiske status til ligningsmyndighetene. For prosjekter som er regnskapsmessig
avsluttet (i god tid for) 31. desember er det greitt: Salg og kostnader er bokfort og
prosjektregnskapet avsluttet, ev. med avsetninger for mulige krav.

‘For prosjekter som enna pagar den 31. desember er situasjonen at de bokforte
inntekter og kostnader ikke 'sier den fulle sannheten”. For a {3 et korrekt bilde av
inntekt og kostnad pr. denne dato ma PL gjere avsetninger ("Varer 1 arbeid”).

For egen sikkerhet gjor serigse foretak regnskapsavsluttende operasjoner oftere enn
én gang pr. 4r. En gang pr. maned er ikke uvanlig i foretak i BAE-sektoren. P4 denne
maéte far ledelsen et bilde av hvordan hvert prosjekt — og hele foretaket — gar
pkonomisk, sa ofte at uensket utvikling kan oppdages tidlig og negative effekter
begrenses. Problemet med sa hyppig periodisering er at det krever tid, og gjerme tiden
til personer som har mange andre oppgaver 4 ivareta, serlig PL. Gode
styringssystemer gker muligheten for 4 fa til slik tett oppfelging, men selv de beste
styringssystemer er avhengig av 4 bli brukt disiplinert: Hvis fakturaer flyter tregt
gjennom organisasjonen, blir det fortsatt en svart resurskrevende arbeidsoppgave &
fa frem et palitelig resultatbilde for prosjektet/prosjektportefsljen/foretaket.

Utfordring nummer to er faglige/kulturelle forhold: Ledere av byggeprosjekter er alt
overveiende ingenigrer. @konomsystemer er normalt utviklet av og for skonomer.
Det finnes gkonomisystemer som er bygget slik at et foretaks totale driftsbudsjett/-
regnskap og de enkelt prosjektbudsjetter/-regnskap er del av et samlet ("integrert”)
system. Likevel ser det ikke ut tif at bruk av slike systemer har fatt stort innpass i
BAE-sektoren. Det som mer synes a vare praksis er at PL har et "lite”
skonomiverktey som han/hun bruker til a styre ett og ett prosjekt, mens foretakets
“store” gkonomisystem “samler” bokfarte (historiske) tall. Med — mer eller mindre —
jevne mellomrom sammenholder PL utskrifter fra “det store” systemet med tallene 1
sitt system. Rapportering skjer med utgangspunkt i ”de sma” systemene, hvor
bokferte tall ssmmenholdes med budsjetterte tall. "De sma” systemer kan vere
enkle, handforte oppsett eller programvare med store muligheter til individuelle
tilpassinger og rapporteringsformater.

Hvordan ber skonomistyringen 1 et boligbyggelag legges opp? I stedet for 2
kartlegge hva “alle andre” gjor og hva som finnes av ulike tilbud pa programvare 1
markedet, har dette prosjektet tatt utgangspunkt i virkeligheten 1 NNBLs
medlemslag. Et visst bilde av denne virkeligheten er fremkommet gjennom
forprosjektet, jfr. kap. 1, pkt. 1.3. En storre kartlegging er beskrevet 1 4.3.

3.5.3 Okonomistyring — formal og virkemidler

”A ikke se skogen for bare treer”, er et ordtak som det kan vere verd & trekke frem
her. Under drofting av ulike mater og hjelpemidler for registrering, systematisering
og rapportering av kostnader 1 et bygeprosjekt, kan det lett skje at oppmerksomheten
blir hengende ved detaljer. Dette kan ga ut over helhetsforstielse, oversikt og
bevissthet om hva som er vesentlig for 4 na byggeprosjektets skonomiske resultat
(mal). I 3.6 — 3.8 draftes disse forholdene n®rmere.
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3.5.4 Prosjektstyringssystem

Et prosjektstyringssystem skal handtere datainnhenting, -bearbeiding, -lagring og
informasjonsutsendelse. Det skal gi tidsriktig, nsyaktig og relevant informasjon om
hvordan byggeprosjekter utvikler seg, 1 et lett tilgjengelig, kort og lettfattelig format.
Dette gir grunnlag for at negative avvik kan rettes opp i tide ved hjelp av
korrigerende mottiltak.

Et prosjektstyringssystem skal stotte prosjektledere til a ta lerdom av tidligere
giennomfarte byggeprosjekter, og gi dem best mulig bakgrunn for 4 fatte

beslutninger.

Malsetting for utvikling av et prosjektstyringssystem:

Brukbarhet: Informasjonen systemet produserer skal hjelpe prosjektledere 1
beslutningstaking
Okonomi: Fordelene av systemet skal vare storre enn kostnadene.

Pélitelighet: Systemet skal behandle data neyaktig og fullstendig.

Tilgjengelighet: Brukere skal ha tilgang til systemet nar det passer dem.

Tidsriktighet:  Kritisk informasjon skal produseres pa riktig tidspunkt, og mindre
kritisk informasjon nér tiden tillater det.

Kapasitet: Systemet skal ha tilstrekkelig kapasitet til & handtere store
prosjekter.
Enkel bruk: Systemet skal vere brukervennlig.

Fleksibilitet: Systemet skal veere tilstrekkelig fleksibelt.

Prosjektskonomistyring er en del av helhetlig ekonomistyring og
gkonomistyringsverktoyet er en del av gkonomisystemet. Samtidig er
skonomistyring en del av en helhetlig prosjektstyring og skonomistyringsverktoyet
er en (vesentlig) del av prosjektstyringssystemet.

3.6 Risiko

3.6.1 Malstyring

Foretningsvirksomhet, enten den drives av en ordinr linjeorganisasjon elle den
organiseres gjennom prosjekter, har som mal & beholde/styrke sin posisjon i
eksisterende og nye markeder. En enkel beskrivelse av forutsetningene for a klare
dette er at virksomheten — over tid — 1kke bruker mer penger enn den tjener. For &
sikre en slik drift og utvikling definerer virksomhetens ledelse dette som et viktig
mal, og setter opp planer — budsjetter — som skal sikre at malene nas.

Virksomhetens ufordring er 4 klare & styre mot de oppsatte méil, hvorav méilene til
gkonomisk resultat er og blir det mest fremtredende. Det kan skje, og skjer noen
ganger - av ulike grunner - at det oppsatte mal ikke nas. Dette problematiseres med
fellesbetegnelsen risiko. @konomistyring er det virkemiddel/hjelpemiddel en
virksomhet bruker for & begrense risikoen for negative avvik fra oppsatte resultatmal
til akseptabelt niva'’,

' Det kunne vere skrevet ".flerne risikoen ....”", men dette er ofte ikke praktisk mulig. Selv om det hadde vizrt
praktisk mulig, ville kostnadene bli langt heyere enn det ordinare virksomheter normalt tiler. Derfor ...begrense
til akseptabelt niva..", noe som 1 seg selv er utfordrende — og kostbart — nok!
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3.6.2 Begrense okonomisk risiko

Okonomisk risiko uttrykker at risikoen er knyttet direkte til skonomiaktivitetene i en
virksombhet, f.eks. at en betrodd medarbeider begar underslag. Et slikt eksempel
kunne ogsa betegnes personellrisiko. Poenget er at all risiko har et gkonomisk
_element 1 seg. Risikoen for personskader pi en byggeplass er reell. Hvis en person
blir skadet, har dette gkonomiske konsekvenser — for prosjekt, foretak, samfunn og
for personen selv. Risikoen for byggherrereklamasjoner — kvalitetsrisiko - pa
byggskader og feil utfarelse er reell. Hvis det oppstar skader eller pavises feil ved en
leveranse, har dette skonomiske konsekvenser.”’

A styre mot oppsatte skonomiske mal innebzrer 4 begrense all risiko til akseptabelt
niva.

- identifisere

- analysere

- definere hensiktsmessige begrensende/forebyggende tiltak

- prioritere aktuelle tiltak

- og iverksette/gjennomfere disse,

er hovedinnholdet 1 malstyring.

Forstéelse av risiko og mater a begrense denne p4, er utviklet til et eget “fag” (Risk
Management). Kjente styringsteknikker, som kvalitetsstyring, HMS-styring,
miljpstyring oa. kan forsties som avarter av risikostyring: Troen/filosofien er at det
gjennom forebygging, dvs. begrensning av risiko, av f.eks. kvalitetsavvik oppnar
foretaket lettere sine overordnete/langsiktige (skonomiske) mél enn om det hadde
valgt andre teknikker/opplegg.

- Hva kan ga galt?

- Hvor stor sannsynlighet er det for at dette skjer?

- Hva er den/de umiddelbare (primzre) konsekvensene at hendelsen?
- Hvilken skonomisk konsekvens har hendelsen?

- Hva kan vi gjore for a redusere sannsynlighet og/eller konsekvenser?
- Hva vil vi gjere for 3 redusere sannsynlighet og/eller konsekvenser?

En ledelse som “gar 1 tenkeboksen” med planene for virksomheten og disse
spersmalene, og som gjentar prosessen jevnlig, gker forutsetninger for & na
virksomhetens mal. Med gitte definisjoner av skonomistyring blir alle tiltak for é
begrense risiko  forstad som gkonomistyring.

Hvis begrepet avgrenses til & bety styring av aktivitetene innenfor
ekonomifunksjonen i1 en organisasjon, er det viktig at ikke dette skjer pa bekostning
av den oppmerksombhet ledelsen har pa risiko og risikoforebygging - uansett hva
“barnet” kalles.

3.7 Risikobegrensende tiltak

3.7.1 Generelt

I 3.5.3 ble bevissthet om hva som er vesentlig, fremhold som en viktig forutsetning
for 4 na oppsatte mél. 4 gjore de riktige tingene, er en annen méte 4 uttrykke dette
pé. 13.6.2 ble det konkludert med at méloppnéelse og risikoforebygging er to side av

0 Arlig utbedres det skader pa ferdige bygg for i sterrelsesorden 5% av den arlige byggproduksjonen, alts i
starrelsesorden 3-4 med. NOK/ar!
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samme sak. Hva er den vesentlige — eller vesentligste — risikoforebygging ved
giennomfering av byggeprosjekter? Dette vil alltid vaere spesielt for hvert prosjekt,
men pa den andre siden kan det pekes pa generelle tiltak som gker sannsynligheten
for at virksomhetens langsiktige mal nis.”' I resten av dette avsnittet omtales slike
generelt hensiktsmessige tiltak for nsikoforebygging og oppnaelse av gkonomiske
mal.

3.7.2 "Ordning och reda”

Det finnes ikke et godt norsk uttrykk som pa samme méte som det svenske ordning
och reda” uttrykker denne grunnleggende forutsetningene for méloppnaelse. ”Orden i
sysakene” er det som kommer nzrmest — eller kanskje “System i sakene”. Nettopp
system er blitt fokusert 1 de siste tidrene, dessverre ofte pa en slik méate at mal og
virkemiddel har blitt forvekslet. Men ideelt sett og nekternt brukt, er systematikk et
vesentlig tiltak for maloppnaéelse 1 byggebransjen. En organisasjon som har et
gjennomtenkt og godt kommunisert opplegg for
- ledelse
- kontraktshandtering
- produktutvikling
- dokument- og datah&ndtering
- innkjep
- produksjonsprosesserne
- kontroll
- handtering av avvik
- registrering ("logging”)
- opplering av egne ledere og medarbeidere

vil i det lange lop sta sterkere enn organisasjoner som ikke har like hoy grad av

3 22

“ordning och reda”.

Bruken av systemene star sentralt. Det er farlig & trekke inn et sd belastet ord som
disiplin, men det er hevet over tvil at ingen systemer er bedre enn det brukeren gjor
dem til. Et mal med prosjektet "@konomistyring av byggeprosessen” er a utvikle et
system/hjelpemiddel, dvs. et ”ordning-och-reda”-element, for en byggeprosjektleders
budsjettering og oppfolging (kontroll) av skonomiske transaksjoner, jfr. kapittel 6.
Effekten av dette tiltaket beror pa PLs evne og vilje til 4 etablere en god praksis
(rutiner) for bruk av dette hjelpemidlet.

3.7.3 Formalisering

Et serlig “orden-och-reda”-element er formalisering av alle forhold som kan ha
pkonomiske konsekvenser for foretak og/eller prosjekt. Selv om loven/avtaleretten
erkjenner muntlige avtaler som gyldige/formelle, er den vanlige forstaelsen at
formalisering er forbunnet med dokumentasjon. A "'fa ned ting pa papiret” er et
vesentlig element 1 prosjektleders skonomistyring. Endringsordrer og tilleggskrav
utgjer ofte betydelige deler av et prosjekts gkonomi, og manglende orden pa dette
omradet kan koste oppdragsgiver dyrt. Gode opplegg for bestillingsbrev,

2)Langsil(riglzet er et viktig aspekt ved styring. "Sub-optimalisering” er motsatsen. Virksomheter som har prosjekt
som dominerende konsept, jfr. bygebransjen, kan lett komme i skade for & ha for stor oppmerksomhet pa
enkeltprosjektenes méil og resultater og undervurdere uheldige effekter av sub-optimalisering/ensidig
E’roﬁttmaksimcring pa prosjektniva.

=~ Den observante leser vil se at punktene over er de mest sentrale av de tjue kravelementene til gode foretak som
finnes i NS-EN SO 90001:1995.
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fakturaoppsett, motereferater osv. er formaliserende hjelpemidler som sikrer
gkonomi, men fremfor alt er gode avtaledokumenter det enhver leder med
resultatansvar bor tilstrebe.

Tradisjonen i norsk byggevirksomhet er at en oppdragsgiver/byggherre gjor avtaler
‘med en rekke tjenesteleveranderer vedr. prosjektering og bygging™. Det har ogsd
vokst frem en tradisjon for a basere avtaler for slike oppdrag pa det grunnlag
bransjeorganisasjonene og Norges Byggstandardiseringsrad (NBR) har utviklet, jfr.
NS 3430 og andre avtalestandarder. Dette er i alle fall tilfelle for starre prosjekter og
prosjekter med profesjonelle byggherrer.

Det er risikoforebyggende a legge ned arbeid i etablering av kontrakter. Punktvis
gjennomgaelse kan brukes som del av den risikoidentifisering som er nevnt i 3.6.2,
og de endelige avtaledokumentene bar brukes som “sjekklister” i lapet av
avtaleperioden.

3.8 Kontraktsformer

3.8.1 Generelt

Valg av samarbeidsmodell er praktisk risikohandtering og kontraktsformen pavirker
bade prosjektkostnad og sannsynligheten for at kostnadsbudsjettet skal “holde”. Det
finnes ulike kontraktstyper, som hver har til hensikt a gi partene forutsigbarhet,
handligsrom og sikkerhet for avtaleforholdet/byggeprosessen. Kontraktstypene
brukes gjerne i kombinasjon med hverandre, og det er heller ikke noe i veien for at
forskjellige deler i en kontrakt kan baseres pa ulike kontraktstyper™*.
Kontraktsstyring er nok et eget ”fag” som behgver langt storre plass enn det dette
prosjektet kan gi, jfr. NBBLs gjentatte kurs 1 kontraktsjus. En kort oversikt og omtale
av ulike typers sertrekk tas dog med her (Avsnittet er gjengitt fra juridisk litteratur
og ikke formulert om og eksemplifisert med boligbyggelags-PL’enes virkelighet).

3.8.2 Sumbkontrakt

Dette er den vanligste kontraktstypen. Partene avtaler en kontraktsum som er oppgitt
1 kronebelap. Dette kronebelapet antar et bestemt ytelsesomfang, samt forutsetninger
om priser og lenninger. Utgangspunktet er at de antagelsene man gjer er riktig.
Dersom det imidlertid inntreffer endringer vil kontraktsummen reguleres i henhold til
mengdeavvik, lonns- og prisstigninger. I kontrakten oppgis de mengdene som man
antar vil g med og da skal ogsé enhetsprisene vare presisert. Ved mengdeavvik vi}
ekstrakostnadene beregnes ved hjelp av de oppgitte enhetsprisene. Det er byggherren
som ma bare disse. NS 3430 og 3431 har sumkontrakt som hovedregel, mens NS
3408 har sumkontrakt som et alternativ.

3.8.3 Fastpriskontrakt

I en fastpriskontrakt blir man enige om et fast kronebelep. Verken byggherren eller
entreprengren kan da kreve prisendringer selv om priser eller lenninger gar opp.
Entreprenesren ma da ta risikoen for dette, mens endringer i arbeidets omfang
fremdeles vil belastes byggherren. Omfanget er antatt ved utarbeidelse av kontrakten,

PR

3 Her skulle selvsagt ogsa vert listet programmering, jfr. “Prosjektveilederen”™, men det er et faktum at det ikke
er like klar, generell praksis pa dette omridet som pi de to andre.
3 »Byagherren og kontrakiene”, Hans Cappelen, Thomassen Fagbeker, 1994
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men den garanterer ikke for faste mengder. Byggherren kan derfor risikere at mindre
blir gjort for kontraktsummen enn det som var utgangspunktet. Dette er et vesentlig
skille mellom fastpris- og fikssumkontrakter.

3.8.4 Fikssumkontrakt

Ved fikssumkontrakter blir 1 realiteten all risiko for kostnadsendringer bundet opp
hos entreprengren. Priser, lenninger og mengder er alle fastsatt til en fast pris og kan
ikke endres. Dette er selvsagt svart fordelaktig for byggherren. Denne typen
kontrakter inngas imidlertid sjelden — nettopp pga. at entrepreneorene ikke er villige
til & ta pa seg all risiko. Det hender at deler av kontrakten kan settes opp med
fikssum, men det fordrer som regel at entreprengren far anledning til & se n®rmere pa
forholdet beskrevne/faktiske mengder. Statsbygg bruker gjemne fikssumkontrakter,
men visse poster avtales ofte med enhetspriser.

3.8.5 Enhetspriskontrakter

Ofte er det vanskelig 4 fastsette omfang og kontraktsum for arbeidet er kommet i
gang. Da kan et alternativ vaere a avtale faste enhetspriser, mens mengden kan
variere. Enhetsprisene ma da oppgis som antall kroner per stk, per m’ osv.
Entrepreneren sender da faktura pé faktisk utfert arbeid til avtalte enhetspriser. Dette
krever stadig maling av det utfort arbeid.

Som ved fastpris vil denne kontraktstypen fordele risikoen mellom byggherre og
entreprenor. Mengdeavvik vil fore til gkte kostnader for byggherren, mens
‘entreprensren mé bzre pris- og lonnsstigninger. Et alternativ er & lage en sarskilt
avtale hvor entreprengren kan gis adgang til justering av enhetspriser som falge av
endrede rammebetingelser. Det hender ogsé at enhetsprisene reguleres som falge av
vesentlige mengdeavvik fra det man burde tatt 1 betraktning ved kontraktsinngéelsen.

Selv om man ikke fastsetter en kontraktsum er det & anbefale at man gjor et overslag,
regner ut forelgpige belep og slik far en hypotetisk kontraktsum. Denne kan brukes
som utgangspunkt ved beregninger av forsikringer, sikkerhetsstillelser m.m. Det er
imidlertid viktig & holde fast ved at dette belgpet kun skal fungere som et
hjelpemiddel.

3.8.6 Regningsarbeidskontrakter

Heller ikke her avtaler man en kontraktsum. Partene blir enige om bestemte satser og
péslag og det endelige totalbelppet vil avhenge av medgatt tid og materialer. Satsene
man avtaler er som regel timepriser for ulike typer arbeid og leie. Paslagene kan veere
prosentsatser eller bestemte belep for ulike kategorier og regnes pa leveranser og
materialer som er medgétt.

Ombygging, pabygging, reparasjoner og andre uoversiktlige arbeider tar ofte
utgangspunkt i regningsarbeid.

Denne kontraktsformen krever at entreprengren sender detaljerte fakturaer med
avtalte mellomrom. Fakturaen ma vare utformet pa en slik mate at byggherren kan
utove kontroll. Det er ofte krevende a ha oversikt og kontroll 1 slike situasjoner.
Byggherren eller byggeleder ma hele tiden attestere at time- og arbeidsoppgaver er
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riktige. I slike sammenhenger kan det vare kostnadsbesparende a avtale rutiner for
kontroll slik at ungdvendig mistro unngas. Regler for regningsarbeidskontrakter er
tatt opp 1 NS 3408 (kap.6), NS 3430 (kap.27) og NS 3431 (kap.31).

'3.8.7 Sluttbetraktning

Til syvende a sist avhenger ofte kontraktstypen av hvor forutsigelig byggeprosjektet
er. Jo mer man kan st sikkert pa forhand om mengde og pris, jo lettere er det &
fastsette en kontraktsum og binde denne opp hos entreprengren, 1 beste fall ved en
fikssumkontrakt. Ulempen er at denne legger store begrensninger pa byggherrens
muligheter til & gjore endringer underveis. Dersom han vil ha sterre anledning til
dette, vil det som regel medfore okt betaling og/eller byggetid. Enhetspriskontrakter
gir stor fleksibilitet men kan ogsa lett fore til gkte kostnader.

Ved vurdering av ulike kontraktsoppsett er det lett & bli for sterkt fokusert pd & skyve
flest mulig av konsekvensene ved kostnadsendringer over pd motparten og dermed
beskytte egen posisjon. Malet og fokuset ved utarbeidelse av en kontrakt mellom to
parter ber imidlertid vere samarbeid om en oppgave slik at begge sider far
maksimalt kontraktsubytte. Best resultat oppnas nér partene drar 1 samme retning.
Viktige prinsipper i s méte er samarbeid, risiko- og kostnadsdeling. De totale
kostnadene 1 et prosjekt blir gjerne mindre nar partene samarbeider og har felles
interesser for & holde kostnadene nede. Dersom gkte kostnader ensidig mé bzres av
en part og det er stor fokus pa & beskytte seg selv i kontraheringsfasen vil dette prege
holdninger og ansvarsfglelser.

Incitamentskontrakter kan vare aktuelle 4 bruke 1 tilfeller hvor kontrakten resulterer i
et ensidig ansvarsforhold nar det gjelder kostnadsendringer, som regel plassert hos
byggherren. Incitamentskontrakten regulerer en "premie” entreprengren skal fa
dersom visse mal oppnas, for eksempel at en gvre grense for betaling eller tid ikke
overskrides. Gunstige priser som gir gkt fortjeneste kan vaere en aktuell premie.
Incitamentskontrakter kommer som regel i tillegg til en av de andre kontraktstypene
og kan gjelde for hele eller utvalgte deler av denne. Resultatet blir at entreprengren
far gkt interesse av at tidsskjema holdes og at kostnadene presses. Regler om premie
ved for tidlig ferdigstillelse gar innunder NS 3430 (pkt. 23.3).

Kontraktstypene gjenspeiler pa visse omrader trekk ved de ulike entrepriseformene. I
prinsippet kan de fleste kombineres pa tvers av entrepriseform og hverandre. Uansett
hvilke man benytter 1 de ulike prosjektene er det viktig & vaere “vaken™ og ta hensyn
til den effekten de forskjellige kontraktstypene kan ha for de endelige kostnadene.
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4 Undersgkelse av bbl-praksis

4.1 Generelt

Prosjektet har som mal & styrke kunnskapen om prosjektstyring blant personer i
boligbyggelagenes tekniske avdelinger som arbeider i og med byggeprosjekter fra
idé til overlevering. Samtidig er det et mal 4 utvikle et hjelpemiddel (verktay,
system) for styring av skonomien i byggeprosjekter.

Prosjektet har lagt vekt pa & skaffe seg kunnskap om status pa omradet
skonomistyring av byggeprosjekter i NBBLs medlemslag. Dette har sa danne
grunnlag for arbeidet videre.

4.2 Forprosjektet (1999)

I 1.3 er forprosjektrapporten kort sammenfattet. Den komplette rapporten finnes som
Vedlegg 3. Forprosjektet ga signaler om en variert praksis og variert behov 1 de sju
‘boligbyggelagene som besvarte en liten spgireundersgkelse.

Forprosjektet dannet grunnlag for utforming/oppdragsbeskrivelse for hovedprosektet
som her rapporteres.

4.3 Sperreundersokelsen (2000)

4.3.1 Generelt

Det kom inn 36 svar pa de 53 henvendelsene prosjektet gjorde. I etterfelgende
punkter gjengis sporsmal og svar, samt prosjektets kommentarer.”

4.3.2 Antall prosjektledere
Sparsmal: Hvor mange prosjektledere (PL) er det hos dere?

Svar:

Lag med én PL: 10 (29%)
Lag med to eller tre PL'er: 12 (34%)
Lag med 4 —7 Pl'er: 12 (34%)
Lag med mer enn 7 PL'er: 1( 3%)
Gjennomsnitt: 3
Kommentarer:

1)Referansen er boligbyggelag med egen teknisk funksjon ("Teknisk avdeling”), av
NBBL opplyst & utgjere 50% av NBBLs 100 medlemsilag.

*> Denne delen av rapporten er sendt de 53 lag som sto/star pa adresselisten til prosjektet (Brev av 5. januar
2001).
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2) Det kan veere variasjon i svarenes tolkning av begrepet PL; slik at lag som har
egne, eller innleide, personer som kun falger opp p& byggeplassen — dvs.
byggeledere (BL) — summerer disse sammen med personer som har ansvar for
hele prosjekt. (I flere lag, og seerlig ved mindre prosjekter, er det Pl som ogsa
folger opp arbeidet pa byggeplassen, altsa det som gjerne betegnes BL-
oppgavene)

3) 36 lag har bidratt i denne undersokelsen. De ca. 14 lag med teknisk funksjon som
ikke har bidratt er, med fa unntak, sma/mellomstore lag. Totalbildet kan dermed
antas & veere uforandret, dvs. lag med teknisk funksjon (Teknisk avdeling) har i
gjennomsnitt 3 prosjektledere (PL). (Ogsa i de ca. 50 lagene som ikke har engen
teknisk funksjon gjennomferes det bygging. | spissen for disse lagenes virksomhet
star det ogsa en representant for laget, dvs. en prosjektleder. Hans/hennes
oppgaver er mindre "tekniske”, men gjelder egentlig samme sak, nemlig & skaffe et
nytt borettslag et bygg med et gitt antall leiligheter, men ikke ved & administrere en
byggesak).

Undersgkelsen sier ingen ting om den enkelte PLs kompetanse og kapasitet, ei heller hva
tagene gjor for a sikre nadvendig kompetanse pa sine prosjektledere.

4.3.3 Avdelingsleders rolle i prosjekter

Spersmal: Er avdelingsleder ("Teknisk sjef” el. annen betegnelse) inkludert i tallet i spgrsmal
1, dvs. er han/hun ogsa kontinuerlig PL ( - helt frem til innflytting)?

Svar: Ja: (32) 90%
Nei: (4) 10%
Kommentarer:
1) Spersmalet kan selvsagt tolkes feil; - det er underforstatt at Teknisk sjef ogsa er

tagets prosjektansvarlige (PA) og ofte ivaretar oppgavene i starten av et prosjekt —
og da faktisk er PL i denne fasen. Likesad er det underforstatt at han/hun
kontrollerer ("er med”) gjennom hele prosjekiet. Det kan veere at noen "Ja-svar’
sikter til dette og at det er noen flere avdelingsledere som far bruke tiden sin til &
lede sine medarbeidere, samt a ivareta oppgaver som ikke er prosjektspesifikke.

2) I lag med én medarbeider blir problemstillingen hypotetisk. Ogsa i lag med to og tre
medarbeidere kan det vaere vanskelig a forsvare en leder 100% tid. Hvisda ikke
malet er & bygge opp teknisk avdeling til & drive flere prosjekter og/eller dekke flere
funksjoner (Teknisk FDV bl.a.).

4.3.4 Produksjonsomfang

Spersmal: Hvor mange byggeprosjekter giennomforer dere pr. ar ( malt i antall nybygg eller
rehabiliterte BRL'er)?

Svar/Kommentarer:

1) Svarene viser at lagene giennomfarer mellom 1og 5 nybygg pr. ar, med et gjennomsnitt
pa noe over 3. (Dette harmonerer med svarene i spgrsmal 1; 3 PL'er i gjennomsnitt).
Sparsmalstilingen var slik at svarene er vanskelig & sette opp tabularisk. Noen har svart
pa "ideell" méte, dvs. som forventet: "x nybygg med y leiligheter, samt z
rehabiliteringsoppdrag”. Andre har — forstaelig nok — svart pa annen méte. Virkeligheten
er nemlig ikke "ideell”. Antall nybyggsprosjekter varierer fra ar til ar, i storrelse osv, og det
samme gjelder rehab-prosjektene.

2) Spesifikk informasjon om rehab-prosjekter gir inntrykk av at det er stor variasjon mellom
lagene, mellom prosjektenes sterrelse, av variasjon fra ar til ar. En gruppe lag: ca. 5
rehab-prosjekter/ar. En annen gruppe: 10 — 15.

3) Fem svar bruker antall boenheter som maltall for omfang av nybyggingsvirksomhet.

Snittverdien for disse gir 90 boenheter/ar. Det er ikke grunnlag for & konkludere at
giennomsnittsprosjektet er pa 90/3 = 30 boenheter, - men bildet bekrefter
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"inngangsinformasjon” fra BS (Gripsgard) om at det typiske oppdraget for en PL i et
boligbyggelag er planlegging og gijennomfaring av et prosjekt med 40 — 50 boenheter.

Ellers understreker disse svarene at prosjektstyringsverktayet ma takle prosjekter av stor
variasjon mht. starrelse og karakter.

4.3.5 Produksjonsomfang - Prosjekistorrelse

Sparsmal: Hvor stort er det starste, minste og mest vanlige byggeprosjektet dere
giennomfarer, malt i antall leiligheter eller miil. kroner? (Begrensning: Siste tre ar) .

Svar/Kommentarer:

1) Svarene viser store innbyrdes variasjoner. Denne forskjellen er mindre interessant
enn det fakium at det i hvert lag giennomfares prosjekter som er sveert forskjellige i
starrelse, jfr. svar 7; 0,1 — 109 mill.

Konklusjon: "Stor variasjon”, - med tilsvarende krav til styringssystem og verktgy. Systemet
ma omtale denne variasjonen og maten avd.leder/PL handler for a styre gkonomien under
de varierende forhold, samt en kontoplan som kan fange opp alle variantene.

NB! Nybyggingsprosjekter er ikke kun tradisjonelle borettslagsleiligheter; - flere borettslag
produserer

- omsorgshboliger

- utleieboliger

- selveierboliger

- kombinasjonsbygg (bolig — naering)

intuitivt synes svarene & underbygge oppfatningen om at det typiske nybyggingsprosjekt er
et med 30 — 40, budsjett pa 25 — 50 mill NOK.

4.3.6 Budsjettering

Spersmal: Utarbeider PL budsjett for hvert byggeprosjekt?

Svar: Med fire unntak er svaret "Ja".

Kommentarer:

Ved kjgp av totalentrepriser synes praksis (rutinen) & veere modifisert. P& den andre siden er
vel totalentreprise-alternativet kun en variant av innkjep av (prosjekterings- og)
byggetjenestene, og verktayet bar kunne tilpasses dette (Eks.: Menyvalg
"Gjennomfaringsmodell”. Ved svar "Totalentreprise”: Automatisk "nulling” av alle underkonti
pa prosjektering (NBBL-8200 — 8252) og bygging (NBBL-2000 — 7000).

4.3.7 Budsjettering

Sparsmal: Hvilken ngyaktighet (+/- X%) har det budsjettet som danner grunnlag for
beslutning om & utarbeide anbudsunderlag?

Svar/Kommentarer:

Overraskende stor variasjon i svarene, - igjen trolig et resultat av at spagrsmalet er for
"apent”: Ikke alle lag synes a falge modellen

1) skisseprosjekt/forprosjekt

2) hovedprosjekt

med markert skille meliom 1 og 2 pa den maten at kostnadene under 1) er "sma”, mens 2)
innebeerer betydelige kostnader i form av prosjekteringshonorarer.

Det synes ogsa a veere ulik tolkning av begrepet "nayaktighet”. Noen svar synes & gjelde
usikkerhet, dvs. at det kostnadsanslaget som er satt opp for skisseprosjektet/forprosjektet
kan avvike fra det som i ettertid viser seg & bli kostnaden med +/- x%. Variasjonen mellom
lagene synes a veere fra +/-2 - +/-20%, dvs. at noen fatter beslutning og & "ga videre” pa et
forholdsvis usikkert grunniag, mens andre har opplegg (erfaringsdata oa.) som gir svaert
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presise anslag pa et tidlig stadium i prosjektet. Det kan imidlertid vaere misforstaelser bak
dette svaret, mao. at det er nayaktighet pa budsjett for byggestart som oppgis.

Andre svar tyder pa at den “filosofiske" problemstillingen og usikkerhet pa
kostnadsanslagene er underordnet, og at svarene (5 — 10%) gjelder "slumpen” som
representerer uteglemte/uforutsette leveranser og som sammen med en erfaringsbaserte
“summer for hovedkomponentene i bygget danner det samlede kostnadsanslaget som brukes
som beslutningsgrunnlag far anbudsdokumentasjon utarbeides.

Prosjektet bar drafte kalkyleprinsipper og vise hva som finnes av "lure” metoder (Man skulle
tro at boligbygg var sa like at det kunne etableres databaser for erfaringstall pa ulike
"ngyaktighetsniva”, jfr. Niva 1: Total areal-pris. Niva 2: Hovedkomponent-arealpris, Niva 3:
Bygningskomponent-stykkpris osv.).

4.3.8 Verktoy

Spersmal: Har dere utarbeidet deres eget/egne regneark for budsjettering og
pkonomioppfalging av byggeprosjektene?

Hvis svaret er "Ja”, vennligst send oss en elektronisk kopi for testing og sammenligning med
andre lags tilsvarende verkigy.

Svar: .
Ja; 50% (18 lag)
Nei : 36% (13 1ag)
Ja/Nei: 6% (2lag)
Ikke svart (se sp. 8) :8% (3lag)
Kommentarer:
1) En overraskende stor andel - 44% - svarer at de ikke har eget regneark. Dette

kan bety at de ikke har og ikke bruker regneark, men det kan ogsa bety at de
bruker et regneark som andre lag har utviklet.

2) Hvis det er slik at en stor andel lag ikke har/bruker regneark eller
"kjppeprogrammer”, ma dette fa konsekvenser for "Gkonomiveilederen”.
Se ogsa sparsmal 8 (4.3.9)

4.3.9 Verktoy (2)

Spersmal: Hvis "Nei” pa sparsmal 7, hvilket verktsy bruker PL pa & holde kontroll pa
kostnadene fra dag til dag i prosjektet "sitt"?

Svar:

1 Manuelt: 14% (5 lag)
2 "Fast pris” 8% (3 lag)
3 Kjopt programvare: 6% (2 lag)
4 Andre svar: 11% (4 lag)
5 Ikke svart: 61% (22 lag)
Kommentarer:

1)  Atflere lag (enna) er "manueiie” taler for at det eksemplet som prosjektet viser ma
veere pedagogisk godt ("enkel”)

2)  “Fast pris"/Totalentrepriseavtaler méa droftes som prinsipp; hva skjer med lags
kompetanse pa vurdering — og styring — nar de ikke gar inn i prosjektets
gkonomiske komponenter, men overlater de teknisk-gkonomiske detaljene til én
entreprengr?

3) To lag har kjgpt programvare fra ekstern programvareleverandar. Programvaren
"Prowin" er et lokalt utviklet/stottet verktay for prosjektakonomistyring generelt og
med lokal spredning (Leverandaren er et én-mannsforetak). Programvaren "Holthe
Regnskap” er et produkt som utvikles/stattes av Holthe Prosjekt Inovation A/S og
som er spredd til ca. 100 brukere — mange av disse kommuner - i Norge.
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4.3.10 Nybygg - Rehab :
Sparsmal: Bruker dere samme opplegg ved rehabiliteringsprosjekter som for nybygging?

Svar:

1 Ja: 61% (22 lag)
2 Nei: 14% ( 5 lag)
3 Andre svar: 25% ( 9lag)
Kommentarer:

1) Overraskende mange lag, ca 40%) har ulik praksis mht. bruk av skonomistyring for
nybygging og rehab-prosjekter. Dette overrasker. Er det sparsmalet som er stilt pa en
mate som gjer det lett & svare "feil”, eller er det faktisk slik at de to typene byggeri styres
med ulike verktay? (Det gar ikke frem hvilke verktay som brukes alternativt).

2) Blant de ca. 60% som sier at de bruker samme verktgy for begge typer prosjekter sies
det ikke noe om det finnes praktiske forskjeller ved bruken av verktayet (regnearket).
Problemstillingen er for "saert” til at det kan gis stor oppmerksomhet i dette prosjektet.

4.3.11 Okonomisystemer for forvaltning og drift av boretislag

Sparsmal: Hvilket skonomisystem bruker laget (dkonomiavdelingen/Forvaltningsavdelingen)
til & styrefivareta skonomien til BRL'ene/ BRL er under stiftelse?

Svar:

1 "SU™ 42% (15 lag)
2 "AS400" 39% (14 lag)
3 "Brukerdata”: 6% (2 lag)

4 "Harfagre™ 6% (2 lag)
Kommentarer:

1) "SU” er et samlebegrep for svarene "SU", "SU Finance!, "SU regnskapssystem”, "SU
Soft”, "SU Regnskap Nytt”, SU Byggeregnskap”. Det ma klarlegges om dette er
samme programvare.

2) "AS400" omtales som "AS400”, "BAS system”, "BAS Informatikk/Intentia”, "BAS400 for
AS400”, "BAS 2000 fra BAS System, Bergen”, "Informatikk regnskapssystem, BOB-
lzsning”, "IBM ASA 400". Det ma klarlegges om disse betegnelsene gjelder samme
system (hard- og software).

3) Brukerdata er et tredje "storsystem” som benyttes av en gruppe lag.

4) "Harfagre” er det NBBL-initierte PC-baserte systemet som er utviklet i 1996- 99 og
som det er solgt ca. 40 lisenser av.

Konklusjon: Det ser ut til & finnes tre minimaskin-baserte systemer, samt "Harfagre” i bruk
innefor medlemslagene i NBBL. Hvilken refasjon "hovedsystemet” har til styring av
prosjektskonomien og hvilke "plusser og minuser” som knytter seg til de fire forskjellige
systemene, omtales i rapporten uten videre utredning.

4.3.12 PLs bruk av informasjon fra "stor-systemet”

Spersmal: Hvordan bruker PL den gkonomi-informasjonen som @konomiavdelingen
produserer vedr. hans/hennes prosjekt?

Svar:

1) Kontroll: 53% (17 lag)
2 Lite/lkke: 47% (19 lag)
Kommentarer:

1)Ca. 50% har svart "Kontroll”, "Kvalitetssikring”, "Avstemming”, - dvs. har klart for seg
hva de gjer med den informasjonen de far/henter fra @konomisystemet/
@konomiavdelingen.
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2) Ca. 50% av svarene gir inntrykk av at det ikke forekommer en systematisk bruk hos
PL og/eller Teknisk sjef (PA) av den informasjon som @konomisystemet gir. Dette
kan selvsagt skyldes en uklar sparsmalsstiliing, men det kan ogsa vaere en
indikasjon pa at kontroll av egne data i prosjektets "lille” gkonomisystem av ulike
arsaker ikke er systematisert. Dette bar forfglges/draftes.

4.3.13  Andre i lagets bruk av PLs okonomi-informasjon

Spersmal: Hvordan bruker @konomiavdelingen/Forvaltningsavdelingen den informasjon .
som PL har i "sitt” system (regneark el.l.)?

Svar:

1 lkke besvart: 22% ( 8 lag)
2 "Lite""Info" o.l.: 33% (12 lag)
3 "Kontroll/Avstemming"”: 39% (14 lag)
4 Aktivt: 6% ( 2 lag)
Kommentarer:

1) Bildet er upresist; - summen er mindre enn 100%

2) Ca. 50% (1+2) av Jkonomiavdelingene synes ikke & bruke informasjonen fra det
"lokale” systemet. Igjen kan svarene veere preget av spgrsmalsstillingen, men
forholdet bar undersakes videre/draftes.

3) Ca. 40% av svarene antyder aktiv bruk av prosjektsystemets tall, delvis til kontroll av
egen registrering (fakturaregistrering) og delvis forbudsjettering av borettslagets
regnskap.

4.3.14  Overordnetkontroll av prosjeltokonomi

Spersmal: Hvordan forsikrer avdelingsleder (Teknisk sjef eller annen betegnelse) seg om at
gkonomien i byggeprosjektene er under kontroll til enhver tid?

Svar::
1) Teknisk sjef kontrollerer, mer eller mindre jevnlig, mottatte rapporter av
prosjektregnskapet: ca. 50%
2) Svarene gir mindre tydelig bilde av kontrollopplegget: ca. 50%

Kommentarer:

Det er ingen som kan misstenke Tekniske sjefer (PA’er) i boligbyggelagene for ikke & ha
kontroll med gkonomien i prosjektene de har overordnet ansvar for. Det bar gas naermere
inn pa grad av formalisering og frekvens pa kontrollen (Hva er sannsynligheten for at en PL
rapporterer feil og hvilke konsekvenser har dette?).

Bar Teknisk sjefs kontroll veere en kontroll av de samme tallene som PL kontrollerer, eller en
kontroli av at PL gjer sin jobb, bl. a. giennomfarer kontroll av skonomiske parametre?

4.3.15 Karalterisering av lagenes okonomistyring

Spersmal: Hvilke av de sju beskrivelsene i Vedlegg 3 er mest lik den beskrivelsen du/dere
ville gitt av skonomistyringsopplegget for byggeprosjekter i deres lag”?

Svar: ;

lkke svart/uklare svar (komm. A): (12) 30%
Beskr. 1: (komm. 1) (8) 20%
Beskr. 2: (komm. 2) (1) 2%
Beskr. 3: (komm. 3) (5) 14%
Beskr. 4: (komm. 4) (1) 2%
Beskr. 5: (komm. 5) (6) 16%
Beskr. 6: (komm. 6) (6) 16%
Beskr. 7: (komm. 7) 0y 0%
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Kommentarer:

A) Spersmaélet kan oppfattes som "vanskelig”. Flere svar svarer med flere enn én av de sju
referansene, inntil fire forskjellige.

1) Beskriver "klassikeren”: Budsjett; enkelt, eget regneark, "attestasjonsregnskap” osv.: "Vi
far frem kostnader, finansieringsplan, ferste ars driftsbudsjett, innskudd og husleie...”. —
Viktig & observere at gkonomistyringen ogsa omfatter inntektssiden.

2) Beskrivelsen setter fokus pa RISIKO/TIDLIGFASEN, klarhet i BESLUTNINGER,
ANSVAR/MYNDIGHET, - og i driftsfasen: Styring av daglig drift, bl.a. mhp.
kostnader/inntekter. - Interessant & observere at det er f& som assosierer dette eksemplet.
3) Beskrivelsen fokuserer pa roliefordeling mellom "Prosjekt” og "@konomi”, massejustering,
endringer, standardisert regnskapsrapport. — Viktige aspekter ved gkonomistyringen og
representativt for ca. 15% av lagene.

4) Beskrivelsen har fokus pa roliedeling BL/PL, ansvarliggjering av PL, rutiner i samhandling
Prosjekt/"@konomi”, formaliteter mellom BRL'et og boligbyggelaget/Prosjektet. — Viktige
forhold, mer pa rutiner/styringssystemet enn pa verkteyet. — Liten grad av assosiering!

5) Beskrivelsen fokuserer pa info om starrelsen pa risikoen i startfasen. Videre en
omfattende liste over viktige steg i prosjektet. - Et godt grunnlag for videre drafting siden
ca. 16% identifiserer seg med modellen.

6) Beskrivelsen gjengir synspunkter fra "@konomi”. Like kontonumre i prosjekt- og
finansregnskapet, - gjerne ogsa kobling mellom dem (@nske!). Uttaler seg om "Sjefs-kontroll”
av prosjektgkonomien, og PLs egenkontroll mot "@konomisutskrift”.

7) Utdrag fra lags-intern "PA-laerebok”. — Gir (litt generelle) retningslinjer for PLs arbeid med
budsjett og regnskap. -

4.3.16 Forventninger til FoU-prosjektet
Spersmal: Hvilken forventninger har du/dere til "@konomiprosjektet”?

Svar:

‘Ikke besvart:(se videre kommentar 1) (11)31%
Sma/ingen spesielle farventninger (Komm. 1): (7) 19%
Annet (se videre kommentar 2 - 10): (18) 50%

Spesifisering
- ha&p om mindre "dobbelfaring”
- kobling mellom prosjektregnskap og finansregnskap
- kontroll av tillegg/fradrag (endringer)
- enkelt verktay
- lettvint i bruk
- lett tilgjengelig for innsikt/kontroll
- begrense skonomisk risiko
- Prinsipielt verktey med lagsindividuelle tilpassingsmuligheter
- Hvorfor lage noe nar det finnes "kjopesystemer"?
- Kan gi impulser til lags bearbeiding/justering av egne verktoy
- Enfelles mal for skonomistyring tilpasset standard kontoplan for regnskapet, til
sikring av alle relevante kostnader i prosjektet
- verktsy der PL kan legge inn (og styre) ikke-fakturerte, men bestilte arbeider

- mal, gierne differensiert mellom sma, mellomstore og store lag

Kommentar 1: Ca. 50 av lagene synes ikke & ha store eller konkrete forventninger til
prosjektet. Det kan forklares med at sparsmalet kommer som siste sparsmal av femten,
samt at det krever en viss omtanke for formulering av svaret. Det kan ogsa uttrykke to andre
forhoid:

a) Halvparten av lagene har tilfredsstillende verktgy for styring av gkonomien i
egne prosjekter. | sa fall er det viktig & fa tak i hva som karakteriserer nettopp
disse lagenes verkigy og fa det formidlet til andre lag som har forventninger.

b) Halvparten av lagene tviler pa om "bistand utenfra” kan hjelpe nettopp dem. | sa
fall er det ikke annet & gjere enn a hape at ogsa disse lagene vurderer
prosjektresultatet og tar i bruk det som likevel skulle vise seg & vaere nyttig.
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Kommentar 2: Registrering av fakturaer to steder, bade i prosjektet (PL/BL) og i
"Regnskap” vurderes apenbart som ugnsket ressursbruk. Det gir prosjektet utfordringen &
foresla rutiner og/eller koblinger som rasjonaliserer denne delen av ekonomistyringen.

Kommentar 3: "Kontroll av tillegg/fradrag”. Styringsverktayet bar gi god oversikt over
prosjektets totate forpliktelser til enhver tid, uavhengig av hvor langt formaliseringen av slike
forpliktelser er kommet { - mulige, men ikke avklarte forpliktelser bar ogsa synliggjgres).

Kommentar 4: Verktoyet, dvs. skonomistyringsprogrammet, ma vaere enkelt. Enkelt
betyr (trolig) enkelt & operere, enkelt & vedlikeholde, enkelt & lzere for nye medarbeidere,
enkelt a lese for andre enn PL ( - som f.eks. oppdragsgivere, avdelingssjef oa).

Kommentar 4 b:  Verktayet ma vaere lettvint i bruk. Dette betyr (trolig) at det ma vaere
enkle "inngangsbilder” for registrering av nye kostnadsdata, enkle rapportmaler, ev. greie
grensesnitt mot "@konomi/regnskap”).

Kommentar 5: "Verktayet ma bidra til & begrense gkonomisk risiko”. Dette er jo hele
hensikten med gkonomistyring av prosjekter. Pa den andre siden ma det diskuteres om ett
verktay pa en hensiktsmessig mate vil kunne brukes til 2 begrense all risiko ved et
byggeprosjekt. Aktuelle risiki ma identifiseres og forebyggende tiltak defineres sammen med
aktuelle verktgy. Det som foreligger i ulike versjoner er apenbart et verktay som gir, mer eller
mindre fullstendig og dagsaktuell, oversikt over prosjektets kostnader.

Kommentar 6: "Prinsipielt, med lagsindividuell tilpassing”. — Selvsagt, og samtidig
vanskelig & konkretisere sa tidlig i prosjektet.

Kommentar 7: "Hvorfor ikke bruke det som finnes av kjspesystemer?” — Prosjektet ma
studere tilgjengelige programvare i markedet og vurdere egnetheten av disse mot det som
finnes av forskjellige lags egenutviklede regneark.

Kommentar 8: "Impulser til bearbeiding av lagenes eksisterende verktey". — Det er viktig
at Rapport/Veileder tydelig omtaler prinsipper for effektiv og hensiktsmessig styring av
pkonomien i bygeprosjekter og samvirke med "Regnskap”/Forvaltning/BRL, samt viser il
gode eksempler. Dette kan veere det grunnlaget et lag trenger for oppdatering av egen
praksis/eget verktay.

Kommentar 9: "Mal for gkonomistyring, basert pa standard kontoplan” — Hva er
“"standard kontoplan”? — Er det NS 3451, er det NBBLs prosjektkontoplan, ev. modifikasjoner
av disse? Igjen er hensikismessighet stikkordet: Er disse referansene i trad med dagens
byggeprosjekters behov for kostnadskoding eller er det behov for andre/fiere/mer
spesifiserte koder?

Kommentar 10:  "Mulighet for a registrere palgpte, men ikke ferdigbehandlede
(ikkefakturerte/ikke-aksepterte) kostnader”. - Verktayet ma vaere slik at det fra "Dag 1" viser
den faktiske kostnaden, gjerne som prognostisert endelig kostnad ("Sluttkostnad”).

4.3.17 Konklusjon etteranalyse av sporreundersokelsen

Sperreundersgkelsen bekrefter bildet fra forprosjektet (1.3), samtidig som det
utdyper og nyanserer. Behov, ensker og interesse varierer fra lag til lag. Dette gir
prosjektet en spesiell utfordring: Hvilke ensker og behov skal prioriteres hayest?
Etter presentasjon og drefting i NBBL/Teknisk Utvalg ble dette dilemma last:
Prosjektet skal legge opp sitt arbeid med sikte pa a imgtekomme behovet til de lag
som er kommet kortest mht. det & ta 1 bruk elektroniske budsjetterings- og
budsjettoppfolgingsverktoy, jfr. 4.3.8.

Sperreundersekelsen la grunnlag for utarbeidelsen av det intervju-opplegget som er
omtalt i 4.4.
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4.4 Intervjuene — om skonomistyringsverktoy

4.4.] Generelt

Svarene pa sperreundersgkelsen ga prosjektet mye informasjon og et godt grunnlag
for & beskrive gkonomistyringen 1 den aktuelle gruppen tekniske avdelinger.
Ytterligere innsikt skulle sa skaffes gjennom et antall intervjuer, anslagsvis i atte lag.
For a finne en representativ gruppe lag ble det etablert et sett utvelgelseskriterter, jfr.
tabell 4.1:

A Begynne i Bergen: Praktisk & gjennomfgre ett pilotintervju og fa
giennomfart et ev. korrigert opplegg straks, samt at begge gkonomene fra
Ernst&Young (MS og BAA) er tilstede i starfasen.

Lag med eksterne verktay (“hyllevare")

Et lite lag med beskjedent behov

Et lag med moderne Excel-verktgy

Et lag som representerer litt store prosjekter ("60 -100 leiligheter")

mm|o|0|(mo

Reise-rasjonalisering

Tabell 4.1 Kriterier for valg av intervju-lag

For intervjuene ble det etablert et opplegg (guide), jfr. tabell 4.2 og 4.3. Malet var
besgke boligbyggelag med ulike prosjektstyrings- og skonomisystemer for 4 fa
dannet et bilde av de alternativene som er 1 bruk 1 boligbyggelag i dag.

Oppstartmgte med alle

Interviu med PL, Teknisk sjef og @konomisjef ( i denne rekkefalge)

Demonstrasjoner ( -ev. integrert i intervjuene)

AlW|IN|[—

Et lag med moderne Excel-verktay (Vestbo er et slikt lag, men vi vil intervjue nok
ett slikt lag)

&3]

Avsluttende mate med alle

Tabell 4.2 Prinsipp for intervju i utvalgte lag

Fasene, [fr. "Veiler for prosjektledere"

Kalkyle/budsjettering; type verktay

Endringsbehandling

Antall prosjekter pr. prosjektleder

Risko

Teknisk sjefs kontrolispgrsmal (- rutiner)

Multiprosjektstyring

Oppdragstildeling (fra Teknisk sjef til PL)

OOI~ND| O |WIN| =

Grensesnitt mot "skonomi"

10 Prosjektakonomer, nér brukes defte?

11 Hvorfor ikke "Harfagre" i alle lag

12 Aktuelle rapporter

13 Integrerte systemer, hvor langt unna?

14 Samspillet mellom skonomiavdeling og prosjektleder (PL)

Tabell 4.3 Momentliste til stotte ved forberedelse og gjennomforing av intervjuer

"Ra-utskrift” av intervjunotatene fra fire lag foreligger som vedlegg 6 - 9. Etter
mntervjuer 1 fire lag ble det konkludert at flere intervjuer ikke ville gi vesentlig mer,
ny informasjon. Samtidig var det tydelig at det ville tjene NBBL best om resursen ble
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overfart til et utviklingsarbeid med et enkelt verktoy som maél. Dette, mente
NBBL/Teknisk Utvalg og prosjektet i-fellesskap, ville gjore det mulig for alle lag i
NBBL 4 ta i bruk et elektronisk verktsy for budsjettering og budsjettoppfolging.*®

Intervjuer ble gjennomfort 1 fire lag”’ som innbyrdes er ganske forskj ellig mht.
‘skonomistyring av byggeprosessen/byggeprosjekter, jir. tabell 4.4.

1 Vestlandske boligbyggelag (VESTBO) A DEF
2 Bergen og omegn boligbyggelag (BOB) A D, (E)F
3 Lier boligbyggelag (Lier Eiendomsutvikling AS) B

4 Trondheim og omegn boligbyggelag (TOBB) B, E

Tabell 4.4 Intervjuete boligbygelag og tilfredsstillelse av valgkriterier

4.4.2 Scertrekk og felles trekk

De fire lagene har klare felles trekk, samtidig som de pé flere omrader skiller seg fra
hverandre. Fellestrekkene er
- fagmiljger som har kompetanse pé bruk av elektroniske verktay for
pkonomistyring
- fagmiljger med en hoy bev1ssthet omkring de nye “’spillereglene” for
boligmarkedet
- tekniske avdelinger med flere prosjektledere og flere prosjekter i gang

Det kan innvendes at prosjektet ikke tok med ett lag som representerer “det
motsatte”, feks. et lite lag med liten/ingen erfaring med elektroniske verktey. Det ma
nevnes at prosjektet hadde avtale med et slikt lag, men at avtalen ble avlyst pga. at
den ene personen 1 “teknisk” sluttet. Prosjektet mente at informasjonen fra
sporreundersgkelsen ga nok informasjon om denne typen lag. Det kan kort
sammenfattes til at alle lag bruker vanasjoner over NBBLs kontoplan for prosjekter
og har et onske om et enkelt hjelpemiddel som kan effektivisere budsjetterings- og
budsjettoppfolgingsarbeidet. Folgelig ble det ikke gjort noe for & finne erstatter for
det laget som kunne ha dekket kriterium C.

Intervjuene viste imidlertid ogsa betydelige og interessante variasjoner lagene i
mellom, bade nar det gjelder organisering, verktgy og systemer, rutiner og
markedsorientering.

De fire lagene presenterte fire ulike prosjektstyringsverktoy. Tto av dem arbeidet
med egenutviklede regneark (Excel), mens to benyttet kommersielle produkter
(Holte Prosjektregnskap og Prowin). Kort om de fire lagene, jfr. tabell 4.5:

Vestlandske Laget synes 2 ha tilpasset seg et mer adpent boligmarked med (stadig)
boligbyggelag starre konkurranse om egnede tomter, og stadig heyere priser pa
(VESTBO): tomtene. Prisdifferensiering av boliger i samme bygg og bygging av

selveierprosjekter er eksempler pa slik tilpassing. Teknisk avdeling er
bemannet med egen Teknisk sjef, som ogsa fungerer som prosjektleder

* Besluttet i TU-moate 8. oktober 2000.

7 Det ble i tillegg gjennomfort et kort mate i Bods Boligbyggelag —~ som besgk i tilknytning til annet oppdrag i
Bodp. Samtalen og notatene fra dette matet har ogsa bidratt til det materialet som ligger til grunn for
konklusjonene i prosjektet.

*® Med markedsorientering menes blant annet metoder for tomteanskaffelse og prinsipper for prissetting
(markedspris versus kostpris).
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i de fleste prosjekters tidlige fase.

Laget har god prosjekt- og byggelederkompetanse og gjennomfarer de
fleste prosjekter som delte entrepriser etter priskonkurranse blant
(generelt) prekvalifiserte leverandgrer.

Laget har lagt betydelige ressurser i utvikling av et eget regneark for
budsjett- og budsjettoppfalging. Det forholdsvis komplisert og ikke
innarbeidet blant alle PL’ene enna. ( Dette verktayet — og prosjektleder
Geir Svenningson - har veert viktig kilde for det verktgyet
@konomiprosjektet senere har utarbeidet). Det legges vekt pa at PL skal
registrere hver faktura i eget system — for & "fele gkonomien i handen". |
tillegg gar fakturaene via teknisk sjef, som derved far en viss faling med
marked og hvert prosjekts utvikling.

Bergen og omegn

boligbyggelag
(BOB)

Laget arbeider etter en klar strategi mht. prosjektutvikling. Har for tiden
ett stort prosjekt — Georgenes Verft — med ca. 151 leiligheter. Laget har,
som flere NBBL-medlemslag, "forlatt” selvkostprising og gjgr egne
avsetninger for & mote markedsrisiko og teknisk risiko.

Laget har en teknisk avdeling med egen leder og med egne prosjekt-
og byggeledere. Det varieres bevisst mht. entreprisemodell. Ogsa
totalentrepriser hentes det inn tilbud pa, - bl.a. for & se hvordan
entreprenigrer priser risiko (Sammenligner entreprengrers priser med
egne kalkyler).

Som ledd i egen strategi har BOB etablert eget firma for utleie av
boliger.

PL rapporterer skriftlig hvert kvartal til Teknisks sjef (Fremdrift, kostnad,
konsekvensanalyse). | BOB er det praktisert "éngangs-registrering” av
fakturaer. Etter attestering av PL/BL géar fakturaer tii @konomiavdelingen
som registrerer. PL falger opp giennom utskrift fra "@konomi”. Dette er
imidlertid ikke innarbeidet som generell praksis.

BOBs PL'er bruker grafikk ved rapportering av gkonomisk status.

Lier
Eiendomsutvikling
AS

Lier boligbyggelag samarbeider med Skien, Tensberg og Gjgvik BBL
om markedsfaring og tekniske systemer. (Lagene har forskjellige
gkonomisystemer)

Lier BBL kjgper utviklingstjenester av Lier Eiendomsutvikling AS, som
dermed overtar risikoen ved ikke-realiserte prosjektidéer. Nar en idé er
behandlet i styret i Lier BBL, basert pa bygge- og finansieringsplan,
engasjeres selskaper Jade AS for de prosjektadministrative tjenestene,
enten som leverandear til LE, eller direkte i oppdrag for Lier BBL.

"Risikospredning og tydelig ansvar” er stikkord i denne maodellen.
Interessant er det ogsa at man seker prosjektledere med gkonomi-
utdannelse og "sans for bygging”. Den tekniske kompetansen i
strukturen gjar at delte entrepriser er den foretrukne
kontraheringsmodellen.

Som del av konseptet inngar salg av kundetilpassing, som ivaretas av
prosjektadministrator med pastag (10%) som kompensasjon.

Prosjektadministrasjonsselskapet rapporterer manedlig til Byggestyret
med grunnlag i et eksternt verktay fra Holte-konsernet; "Holte
Prosjektregnskap”.

Kontoplanen som brukes tar utgangspunkt i kontrakter, altsa mer
spesifisert/detaljert — og egnet for styring — enn en kontoplan etter NS
3453. Fakturaer registreres av prosjektsekretaer generelt ("Kontrakter”),
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for at PL senere skal fore hvert bilag pa rett konto.

"Lier-modellen” innheholder en rekke elementer som bgr vurderes av
lag som vurderer & "out-source” sin prosjektgjennomfaring.
Grunnleggende forutsetning synes & veere tilstrekkelig
tomtetilgang/begrenset konkurranse og god {illit til at de nye
leverandgrene av tjenester til boligbyggelaget kan “levere”. (Sikkerhet:
Selskapene eies av boligbyggelaget. Jir. OBOS Prosjekt AS, Bode
Boligbyggelag Prosjekt AS, BBL Byggprosjektering AS oa.).

Trondheim og
omegn
boligbyggelag
(TOBB)

Lagets prosjektvirksomhet (Prosjektdivisjonen) er en del av
Forvaltningsavdelingen.

TOBB opererer hovedsaklig i Trondheim kommune, men er ogsa "ute i
et vesentlig starre geografisk omrade ("Midt-Norge"). Bl.a. har service-
/omsorgsboliger i omkringliggende kommuner blitt en del av
virksomheten.

TOBB besitter et betydelig antall tomter fra "fer nedturen” — plassert i
eget TOBB-eid selskap — som utgjar kiernen i dagens
eiendomsutvikling. Konkurransen fra private eiendoms-/boligutviklere er
betydelig.

Prosjektseksjonen har sju PL-/BL og har egen seksjonsleder som ogsa
jobber med prosjekter. Seksjonen har egen prosjektsekretzer, som
ivaretar vesentlige deler av skonomirutinene i seksjonens prosjekter.

Laget har - sa vidt - tatt i bruk et innkjapt budsjetterings- og
budsjettoppfelgingssystem, Prowin.

Tabell 4.5 De fire intervjuede lagene, scertrekk — noen generelle observasjoner

Tabell 4.5 forsgker (pa liten plass) a fa frem noen sertrekk ved de fire lagene som
velvillig medvirket i intervjuopplegget. De respektive lags gkonomistyringsverktoy
for prosjekter var spesielt fokusert 1 intervjuene og blir omtalt systematisk nedenfor.

4.4.3 Verktoy for styring av prosjektokonomi - generelt

De fire [agene representerer to egenutviklede og to “proffe” verktoy for
prosjektegkonomistyring. Disse er ulike pa flere mater, livorav hovedforskjellene kan
oppsummeres som folger:

e Lagmed med egenutviklede regneark har ikke bare ett, men flere varianter. Det
gir mangel p& samordning og kan vare et problem nar personer slutter og/eller
nye begynner. "Kjepe-verktay” sikrer uniformitet.

e Ved innkjepte systemer far man som regel med en rapportgenerator. Med
egenutviklede regneark ma rapportene utformes og lages av prosjektieder hver

gang.

e Ved innkjepte systemer sparer man tid i forhold til utvikling og
vedlikehold/oppdatering av regnearket. Man far som regel automatisk oppdaterte
versjoner ndr slike foreligger. Mulighetene til egne tilpasninger er imidlertid som
regel ferre enn det man vil ha muligheten til 1 et eget regneark.

e Innkjopte systemer kan vare tidsbesparende. Pa den andre siden er
innkjepsprisene til dels hoy.
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o I Excel regneark kan man legge inn funksjoner slik at man har ett samle-ark og
flere detalj-ark i bunn. Endringer som fores i detalj-arkene vil da automatisk bli
oppdatert i samle-arket. Tilsvarende automatikk finnes helt eller delvis 1 eksternt
innk)spte systemer. Det virker som om det kan vare vanskeligere & se
automatikken her — det krever at man setter seg godt inn 1 systemet. Man gar seg
lettere vill”.

o De innkjopte systemene har generelt gitt en god oversikt over endringer. Mer
variabelt i egenutviklede regneark. ‘

I alle presenterte vartanter kan man legge inn den kontoplanen en selv gnsker.
Innkjepte systemer kommer i tillegg med forslag til standard kontoplaner (gjerne
Norsk Standard).

Ingen av prosjektgkonomisystemene har vert integrert med lagenes (store)
skonomisystemer. En viss grad av dobbeltforing gjores i alle lag.

Nedenfor folger en summarisk oversikt over det som gkonomiprosjektet vurderer
som fordeler og ulemper ved de enkelte verktoyene.

4.4.4 VESTBO
Vestbo har et nylig (2000) egenutviklet regneark 1 Windows-Excel. Det er lagt mye

arbeid ned i 4 "hel-automatisere” budsjetteringsprosessen (forelepige budsjetter,
endelig budsjett) og oppfelgingsprosessen, inkl. differensiert beregning av

salgsinntekter.

+ -
Kan bruke alle typer kontoplaner — Norsk Ma legge inn ny og tilpasset kontoplan
Standard 3453, sa vel som egendefinerte. manuelt for hvert prosjekt.
Kan ga fra overordnet oversikt til Noe tung struktur — mange poster.
detaljnivaer. Automatikk er lagt inn.
Far frem endringer (LPS, justeringer, Mange poster.

kontrakt).

Rapporter genereres ikke automatisk. Ma
lages.

Ma utvikie og vedlikeholde/oppdatere
regnearket selv.

PL som har utviklet regnearket kienner det Andre PL kjenner det mindre, bruker i verste
godt. fall egne regneark som kan skape problemer
ved turnover.

Tabell 4.6 Vestbos prosjektokonimisystent — prodcontra

4.4.5 BOB

I BOB er det 1 bruk flere varianter av egenutviklede regneark 1 Wiondow-Excel,
avhengig av hva prosjektleder heter. Disse fungerer, etter uttalelsene 1 intervjuet,
tilfredsstillende. PL synes a ha god stette i samarbeid med ekonomiavdelingen. Det
er gjort forsgk pd 4 styre prosjektokonomien via AS400-maskine, men dette ble for
tungvint.
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+ -

Kan bruke alle typer kontoplaner ~ - M2 legge inn ny og tilpasset kontoplan manuelt
Norsk Standard 3453, som for hvert prosjekt.
egendefinerte.

Begrenset bruk til byggeperioden.

Kan géa fra overordnet oversikt til
detaljnivaer. Automatikk er lagt inn.

God oversikt over endringer Har PL god nok oversikt uten & ha med fakturert?
(forventet/ikke bestilt, bestilt tillegg,
kontrakt), ferer kun til bestilling.
@konomi ferer faktura — unngar
dobbeltfaring pga. "stoler” p& gkonomi.

Rapporter genereres ikke automatisk. Ma lages.

Kjenner regnearket og dets funksjoner Ma utvikle og vedlikeholde/oppdatere regnearket

sveert godt. selv.
Virker & fungere godt i bruk. Ulike PL — ofte ulike regneark. Problem ved
turnover.

Tabell 4.7 BOBs prosjekiokonimisystem — pro&contra

4.4.6 Lier Eiendomsutvikling AS ..

I Lier Eiendomsselskap AS — og prosjektadministrasjonsfirmaet Jade AS - brukes er
prosjektokonomiverktey fra HolteProsjekt AS, kalt "Holte Prosjektregnskap”.? De
uttrykker tilfredshet med verktayet, og mener at det dekker alle behov deres PL’er
har for budsjettering og oppfelging av prosjektskonomien.

o+ -
Norsk Standard kontopian + mulighet for Ma legge ny kontoplan inn for hvert
egenutviklede kontoplaner. prosjekt og tilpasse

Ingen integrasjon med skonomi.
Dobbeltfaring. (mulig det kan unngas med
flere Holte-pakker)

Bra oversikt over endringer og forventet
sluttkostnad. Endringer fares farst som
uavklarte, deretter som godkjente og
rekvirert/kontrakt/bestilt.

Kan bevege seg fra overordnet oversikt til Méa automatikken i det for & kunne bruke
detaljnivaer. Automatikk ved faringer — belaster | det riktig.
en reservekonto. Tidsbesparelse.

Gode og oversiktlige rapporter.

Far automatisk oppdaterte versjoner nar de Koster.
foreligger. Tidsbesparelse.

Et felles verktoy gir faerre problemer nar en PL
slutter

Tabell 4.8 Lier Eiendomsselskap AS sitt prosjektokonimisystem — proc&contra

4.4.7 TOBB

TOBB har tatt i bruk ”Prowin”. Dette er en nylig (2000) utviklet Windowsbasert
videreforing av "Proline”, som har vart 1 bruk 1 TOBB i flere &r. Programvaren er
utviklet som generelt prosjektstyringsverktoy av et lite (to-manns) lokalt firma uten

* Ved henvendelse til HolteProsjekt AS har prosjektet fitt opplyst at de har ca. 200 abonnenter til sitt
verktgy. Listen over abonnenter som ble tilsendt prosjektet viser at kommuner utgjor en betydelig del
av disse.
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ambisjoner om & vokse utover Trendelag. P4 intervjutidspunktet var verkteyet tatt 1
bruk av én av lagets seks PL-/BL, mens prosjektseksjonens prosjekisekretaer var godt
onientert og la inn regnskapsdata for alle prosjektene i dette systemet.

of«

Norsk Standard kontoplan + mulighet for
egenutviklede kontoplaner.

Ma legge ny kontoplan inn for hvert prosjekt
og tilpasse

Egner seg mindre for budsjettering pga. at
alle fakturaer registreres fra forste stund.
Brukes fra budsjetiet foreligger.

Kan bevege seg fra overordnet oversikt til
detaljnivaer. Delvis automatikk.

Ved endringer ma PL selv velge hvilken
konto som skal belastes.

Bra oppsett — forholdsvis enkelt & leere.

Kan "ga seg vill” — belaste feil konto m.m.

Kan brukes som direkte underlag til

Ellers ingen integrasjon med gkonomi. Til

finansregnskapet. dels dobbeltfering.

Bra oversikt over endringer og forventet
sluttkostnad. Endringer fares farst som
overslag, deretter som bestilte tillegg/fradrag
og til sist som kontraki.

Godt rapporteringsverkigy. De som skal lese rapportene ma ofte fa

forklart oppsettet.

Far automatisk oppdaterte versjoner nar de Koster.

foreligger. Tidsbesparelse.

Et felles verktoay gir feerre problemer nar en
PL slutter.

Tabell 4.9 TOBBs prosjektokonontisystem — pro&contra

4.4.8 Observerte behov til prosjektokonomisystemet

Pa bakgrunn av inntrykkene fra forprosjektet (1.3.5), spgrreundersgkelsen (4.3) og
det som har fremkommet 1 intervjuene, har prosjektet observert folgende behov til
verktoyet:

Opplzring; verktoyet ma vere lett & lere for nye brukere

Uniformitet; alle PL er/BL’er i et lags tekniske avdeling ber bruke samme verktay

Rutiner for bruk; brukerpraksis ma vare entydig og godt beskrevet

Effektivitet; verktoyet ma veere enkelt 1 bruk.

Hvert lag, ev. hver PL ma kunne legge inn egehdeﬁnerte kontoplaner og kunne
tilpasse disse til det enkelte prosjekt.

PL m4 kunne fore endringer etter hvert som de oppstar. Han/hun mé kunne se
utviklingen fra et overslag/en forventet endring, til tilleggsbestilling og tilslutt
kontraktsforte tillegg.

Verktoyet méa gjore det mulig for bruker & bevege seg fra overordnet niva til
detaljniva.

Automatikk ved feringer; dette; dette bor vare oversiktlig.

Tilpasningsmuligheter; det bor vaere mulig & gjere prosjektindividuelle
tilpasninger

Rapportgenerator; det bgr kunne skrives ut rapporter fra systemet automatisk

Vedlikehold og oppdateringer; verktgyet ber veere egnet for lokalt vedlikehold og
oppdatering/forbedring etter hvert som rammebetingelser endres eller erfaring

gjores.
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Mange uttrykker ogsa et enske om at det skal kunne integreres med
skonomisystemet, uten at noen hittil har hatt noe svar pa hvordan dette ber gjores.

4.5 Intervjuene — om praksis i tidligfasen
4.5.1 Generelt

Intervjuene brakte frem en rekke interessante momenter. Dessverre gar det langt ut
over det aktuelle prosjektets ramme & fordype seg 1 alt som ble omtalt. Noen forhold
ma imidlertid & trekkes frem, delvis som en forlaper for bearbeidingen i kap. 5 — 7,
men ogsa for & gi impulser til tenking omkring utvikling pd omréidet gkonomistyring
i boligbyggelag.

4.5.2 Alle prosjekter har en begynnelse

Den historiske modellen for et bolighyggelagsprosjekt er skissert 1 2.4:
Boligbyggelaget og dets tekniske avdeling var et mstrument for lokale myndigheter
med egne, gjerne ferdigregulerte tomter. Avdelingens opplevelse av prosjektets
forste fase var presentasjon av en konkret tomt som skulle bebygges med flest mulig
boliger til brukere som ikke hadde sterre forventninger/krav enn den standard
Husbanken satte.

Utviklingen har endret seg betydelig, jfr. 2.4 og 2.5. I dag opplever ledere og
medarbeidere 1 tekniske avdelinger en helt annen prosjektets forste fase: For & kunne
tilby boliger til sine eksisterende eller kommende medlemmer ma boligbyggelaget
finne og sikre seg egnede tomter 1 konkurranse med andre
eiendomsutviklere/boligbyggere, ofte utarbeide reguleringsplaner/bebyggelsesplaner
for tomtene og utvikle prosjekter som medlemmene (les: "Markedet™) vil ha. Dette
stiller andre krav til boligbyggelaget og teknisk avdeling.

4.5.3 Ristkovurdering

Intervjuene viser tydelig at praksisen 1 denne fasen varierer mye, bade mellom lagene
og fra prosjekt til prosjekt. Kjop av tomt representerer en stor risiko, spesielt nir
tomten er uregulert. Salget er forbunnet med usikkerhet, og dermed er det usikkert
om et byggeprosjekt pa tomten vil bli lennsomt. Boligbyggelag har mattet bygge opp
kompetanse pa det a begrense risikoen for gkonomisk tap. Intervjunotatene
gjenspeiler, med variasjon fra lag til lag, at risikovurdering i1 forkant av et eventuelt
tomtekjop er en viktig del av praksisen. Med risikovurdering menes her en bevisst
gjiennomgang av alle forhold som kan ha betydning for prosjektets utvikling,
eksempelvis beliggenhet, planmessige forutsetninger, tomtetekniske forhold,
servicetilbud og markedsforhold. Er det ettersparsel etter boliger i dette omridet?
Hva med reguleringsplan og naboforhold? Eksisterer det tomteheftelser? Hvert lag
har sin méte a arbeide med prosjekter 1 tidligfasen pa. Ofte er deres fremgangsméte
ulik fra sak til sak/tomt til tom. Umiddelbart kan det virke unaturlig & bruke begrepet
“rutine” om aktivitetene i denne fasen, men i et noe overordnet perspektiv synes det &
finnes visse retningslinjer som folges 1 det enkelte lag.

4.5.4 Lonnsomhetsvurdering

Generelt er det slik at for noen gar inn med kapital i et (bygge-)prosjekt, er det vanlig
a regne pa hva man kan forvente av skonomisk avkastning gjennom en slik
investering. En investeringskalkyle vurderer prosjektets lennsomhet og er et nyttig
redskap nér det skal tas stilling til om prosjektet skal gjennomfores.
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Det finnes ulike méater & giennomfer en investeringskalkyle pa, jfr ndverdi og
internrente (Prosjektets naverdi finner man ved 4 sammenligne naverdien av alle inn-
og utbetalingene pa investeringstidspunktet, mens internrenten sier hvilken
avkastning vi oppnér av den kapital som er bundet i et prosjekt til enhver tid*").

Slike teknikker synes lite brukt 1 boligbyggelag, kanskje fordi tradisjonen er & bygge
til selvkost. I denne tradisjonen er utbygger mest opptatt av vurdere om man far solgt
boligene til kostpris, framfor & beregne om prosjektet kan gi en gkonomisk gevinst.
Vurderingen er a er gjerne a beregne et grovt kostnadsoverslag for et nermere ;
definert antall/type boliger pa tomten og sammenligne dette med markedsprisene i
omradet. Malet her er altsa & finne et stipulert kostnadsanslag (kr./m?) og
sammenligne det med markedspris (kr./ m?). Overstiger kostnadene mulig salgspris
vil prosjektet ikke vare lennsomt — eller realiserbart. I verste fall kan kjop av tomten
innebzre tap, dvs. at det hele er et risikofylt foretagende.

Nar en tomt er lokalisert og vurdert som interessant gjores yiterligere vurderinger rundt
markedsaspekier, bebyggelsestype m.m. Dette gjores i fellesskap mellom prosjektleder,
teknisk sjef og adm.dir. Prosjektleder lager en grovkalkyle (i Holte Budsjeit - bruker
prisstandarden som ligger inne). En erfaren prosjektleder bruker anslagsvis en times tid pa
dette. Videre vurderes sa salgspriser etter innspill fra Salgsavdelfingen (Ingen prisdifferensiering
pa dette stadiet). (Man ser ikke pa beregninger som naverdi og internrente — det hadde veert
mer aktuelt for forretningsbygg). En bevisst risikovurdering gjeres med hensyn til forhold som
regulering, marked og usikkerhet i kalkylen. Tilslutt avgjer de pa dette grunnlaget om en skal by
pé tomten; og i sa fall hvor mye.(Et forbehold om styrgodkjenning inngar i tilbudet.

Figur 4.1 BOB - Prinsipiell fremgangsmdte ved tomtevurdering/kjop

For boligbyggelagene er det nodvendig & gjennomfere slike vurderinger/beregninger
for 4 sette en grense pa hva man kan tilby for tomten. I situasjoner hvor tomten
selges etter budrunde, kan fastsettelsen av en slik maksimalpris veere et effektivt
stoppunkt for a sikre at boligbyggelaget ikke kjpper tomten til en pris som gjor det
umulig & gjennomfere et byggeprosjekt med fornuftig totalkostnad (tomt og
byggekostnader). Det er ikke slik at alle forhold vedrerende et prosjekt lar seg
kvantifisere. Det er vanskelig 4 prise viktige faktorer som samjfunnsmessig nytte,
kvalitet og omdomme. Dette betyr 1kke at slike forhold skal oversees nér beslutningen
tas. Alle faktorer som etter boligbyggelagets syn er av vesentlig betydning, m#
kartlegges og tas hensyn til 1 den endelige vurderingen.

Enna er det er boligbyggelag som selger til selvkost, men det virker som om det skjer
en vridning mot salg til markedspris. Lonnsomhet blir et mal, og det overskytende
plasseres gjerne 1 risikofond. En gkende dreining mot markedsorienterte prosjekter,
jfr. utleieboliger og kombinasjonsbygg, gjor det naturlig a styrke kompetansen pa
metoder av typen naverdi- og internrentemetoden.

4.5.5 Strategier

Utfordringen med & skaffe egnede tomter 1 et marked hvor tomter er en
knapphetsressurs, har fatt de intervjuede boligbyggelag til 4 tenke mer systematisk
og langsiktig for & na sine definerte boligproduksjonsmal. En 3-5 ars plan for

v Einansielle Emner”, Knut Boye, 1996
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tomtekjop, basert pa en analyse og tro pa utviklingen 1 "lagets marked”, kan begrense
risiko og sikre lgnnsomhet. )

BOB spker etter tomter i henhold til en strategi med 3-arig horisont. Naye
markedsvurderinger ligger til grunn for strategien. De tre siste arene har BOB, pa grunnlag

- av en markedsvurdering som konkluderte med at boliger i Bergen sentrum ville bli
efterspurt, satset pa bygging av sentrumsneere prosjekter, bade eier- og utleieprosjekter.
BOB mener de tiener pa slik bevisst, langsiktig markedsoppmerksomhet. Risikoen for &
kjspe "ulsnnsomme” tomter reduseres. (Kommentar: Suksess avhenger selvsagt av at man
velger rikliq strategi, noe ettertiden ferst vil vise. Men poenget er at planmessighet aker
sannsynligheten for a8 "treffe”).

Figur 4.2 - BOB - tomteanskaffelsesstrategi

4.5.6 Beslutningsmyndighet

Kjop av tomte er en styrebeslutning. Teknisk sjef, prosjektgruppen eller andre som
har jobbet med prosjektet skal fremlegge all relevant informasjon fra arbeidet 1
idéfasen og dermed gi styret mulighet til & gjore en veloverveid beslutning. Lov om
boligbyggelag gir retningslinjer for det beslutningsgrunnlaget som skal fremmes, jfr.
Bygge- og finansieringsplan. Imidlertid skjer det ofte mye for en utviklingsprosess er
kommet sa langt, og 1 hvert lag finnes det en etablert praksis mht. kommunikasjonen
mellom styret og administrasjonen, som sikrer at en tomt ikke “glipper ut av hendene
mens Vi analyserer og skriver innstillinger”.

Lier Boligbyggelag har opprettet en egen byggekomité som bestar av tre ressurspersoner; to
medlemmer valgt av styret i Lier BBL, samt formannen i Lier BBL. | utviklingsfasen
samarbeider Lier Eiendomnsutvikling AS med denne komiteen som skal godkjenne planene
for et nytt prosjekt for disse gar til styret i Lier BBL for (endelig/formell) beslutning.

Figur 4.3 Lier Boligbyggelag — Effektivisering av beslutningsprosessen ved prosjektutvikling

4.5.7 Uwviklingskostnader

Boligbyggelagets arbeid med en tomt/prosjektidé (Idé- og utviklingsfasen) tar tid og
koster penger. Slikt arbeid leder ikke alltid til nye prosjekter. Dermed sitter laget med
kostnader som ikke kan dekkes gjennom et byggebudsjett. Det er ulik praksis pé
handtering av slike kostnader. Kostnadene er absolutt nedvendige for a vere en akter
i boligmarkedet.’' P4 den andre siden mé ressursbruken styres/begrenses pa en méte
som sikrer optimal effekt av innsatsen. Hva som er "nktig" ressursdisponering vil
variere med boligbyggelags historie, kultur og reelle kompetanse. I noen lag
budsjetterer daglig leder med et belgp til utviklingsarbeid (kostnad for egne
medarbeidere og eksteme spesialister). Tanken er at skonomiske rammer gir alle
involverte et mer bevisst forhold til bruk av tid og penger. Rammene ber imidlertid
ikke vaere sé begrensende at de utelukker muligheten til & se pa et interessant
prosjekt. Det gjelder a finne en fornuftig balansegang. Eksempel: Vestbos
prosjektutviklingskonto er pa totalt 200.000 1 aret. Hvor innsatsen resulterer 1 et
prosjekt, fores utviklingskostnadene over pé prosjektet.

! Investering hadde veert riktigere 4 bruke enn kostmad: Gjennom egnethetsstudier ("feasibility
studies) bygger laget opp en kompetanse, dvs. at ressursdisponeringen er en investering i fremtidig,
forbedret evne til & gjennomfore slike analyser.
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Lier Boligbyggelag har “out-sourcet” sitt utviklingsarbeid. Dette gjor at tid og
kostnader knyttet til utviklingsarbeid er et ikkke-problem”. Lier Boligbyggelag
utvikler ikke selv, men overlater oppgaven Lier Eiendomsutvikling AS. Det er
dermed dette selskapet som risikerer at kostnader til utredning/studier mv. ikke forer
til bygging. Utviklingsselskapets kompetanse er nettopp det & vare dyktig pé &
gjennomfere egnethetsstudier av tomter og/eller prosjektidéer uten a bruke for mye
penger pa hver studie. Kravet er jo at firmaets samlede kostnader méa dekkes opp av
mntekter fra de (fa) prosjekter som realiseres.

4.5.8 Sammenfatning

Tidligfasen representerer hoy risiko. Samtidig representerer den utfordringer nar
boligbyggelagsledelsens styring i denne fasen skal beskrives, bade fordi

- forskjellen fra lag til lag er store

- forskjellen fra sak til sak er stor

- markeds- og konkurransesituasjonen er svert forskjellig (sted/lag og tid)

Erfaringen med, og behovet for, utferlige risikovurderinger i den tidlige fasen variere
ogsa. Noen lag nyter (enna) godt av kommunale garantier, noen lag er i kommuner
hvor det er satt et tak pa antall boliger som kan bygges hvert ar (og disse blir nesten
“garantert” solgt) mens andre lag ma skaffe seg tomter i1 konkurranse med andre
utbyggere — til hay pris og reell risiko. Risikovurderingens omfang vil derfor
avhenge noe av boligbyggelagets situasjon. Den ma imidlertid aldn begrenses sa
mye at det er fare for 4 overse vesentlige risikoelementer ved et tomtekjop.

Figur 4.4 oppsummerer problemstillingene og aktivitetene for boligbyggelaget i
tidligfasen. En nermere omtale av denne fasen er gjort 1 kap. 6.5.2.
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4.6 Intervjuene — om prosjektgjennomfering
4.6.1 Generelt

Ogsé for gjennomforingsfasen — fra hovedprosjektering til overlevering - ga
intervjuene interessant informasjon. Dette fremkommer bearbeidet nedenfor, 1
kapittel 5, 6 og Vedlegg 2 (Eksempelsamlingen).

4.6.2 Oppstart

Erfaringen fra 1 1991-92, hvor usolgte boliger skapet alvorlige problemer for mange
boligbyggelag, har fort til en sterk bevissthet pa ikke & sette 1 gang bygging av et
prosjekt for en betydelig andel av boligene er solgt. Hvor stor andel som kreves solgt
variere litt mellom lagene og selvsagt litt med prosjektets beliggenhet og karakter.
Far prosjekter starte bygging for 50% av boligene er solgt. I tillegg budsjetteres det
med garantier for salg av de gvrige.

4.6.3 Okonomioppgaven

Hva er prosjektokonomi-oppgavetie, hvem lgser disse og hvordan? — Disse
spersmalene besvares ikke av alle sé klar som gnskelig. Prosjektekonomioppgavene,
budsjettering og budsjettoppfolging, er veldefinerte. Budsjettutarbeidelse er en klar
oppgave, normalt utfert av PL i samarbeid med flere (PA, BL, @konomisekreter,
Salgsavdeling oa.). Budsjettoppfelgingen, som delvis bestar av kostnadsregistrering
og delvis av kontroll/tallanalyse, blir noe mindre tydelig definert, szrlig nar det
gjelder "hvordan”. Kun unntaksvis er et byggprosjekt sa stort at det har egen
prosjektokonom. Regelen er at PL er “’sin egen” prosjektgkonom. Det kan se ut til at
ingenipren har mindre sans for & sette av faste tider/nok tid til & jobbe som
prosjektokonom. Fakturaregistrering, endringshandtering og arbeid med prognose
synes & vere noe som gjores nér “tiden tillater det”. Det kan se ut som om det ligger
et betydelig forbedringspotensiale — og risikobegrensende effekt —14 f2
prosjektokonom-jobben til & fremsta mer tydelig.

4.6.4 Kontrahering og innkjop

Forstaelsen av innkjepsfunksjonens betydning er stor. Det ser ut til at ”laveste pris”
er enerddende prinsipp, selv om det pa generelt grunnlag sies at andre sider av en
leveranse ogsa skal vektlegges. Det ligger en utfordring - og risikobegrensende
potensial — 1 det & vurdere sine leveranderer pa bredere grunnlag enn kun pris. Serlig
faktorer som soliditet, palitelighet/leveransesikkerhet, evne til samarbeid pa
byggeplassen, fagmessig dyktighet ("kvalitet”) og pragmatisme vedr. tilleggskrav
("gir litt her og far litt der”) er forhold som kan bety mer enn en lhiten forskjell
mellom laveste og nest laveste anbudet/tilbudet. En innkjspspolitikk som tar vare pé
slike forhold, er av mange erfart 4 veere en bedre gkonomistyring enn “billigst
mulig”.

4.6.4 Krav om tillegg

Nesten uansett hvor detaljert et bygg er prosjektert, vil det under produksjonen vise
seg at ikke alle ytelser er kommet med pa tegninger og 1 beskrivelse. Dette forer til
krav om tillegg fra entreprensrene. Avhengig av kontraktsform og “klima” i
prosjektet, blir slike tilleggskrav alltid en ressurskrevende oppgave a handtere for PL,
serlig 1 de situasjoner hvor uforutsettposten i budsjettet ikke er stor nok til 4 dekke
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alle tilleggskravene. En viktig del av PL-kompetansen er 4 kunne analysere
prosjektmaterialet og vurdere uforutsettposten, samt a etablere et samarbeidsklima 1
prosjektet som gjor at tilleggskravene ikke kommer “som haggel”.

4.6.5 Endringer

Av ulike grunher kan det skje at prosjektet ikke blir utfart akkurat slik det var
prosjektert. Endringer, dvs. konsekvenser av gnske/beslutning om annen lgsning eller
annen standard, ev. steire ytelser enn beskrevet/tegnet, kan melde seg helt til
sluttfasen. PL ma forholde seg til slike innspill, enten de kommer som krav fra
Byggestyret, forslag fra PA, en leverander eller PL selv. I praksis blir den
pkonomiske prosedyren ganske lik det som folger av et krav om tillegg — forskjellen
er bare at det kan vere litt mer ”frem-og-tilbake” for en endringsorde er ferdig
behandlet.

En spesiel] type endringer er den gruppen som kommer fra den enkelte beboer 1
forbindelse med kontraktsinngéelse eller senere. Denne gruppen tilleggsoppdrag er
tung & administrere. Praksis er forskjellig, fra avvisning av serensker til hay grad av
impgtekommenhet. Praksis bestemmes av “markedet” og 1 hvilken grad
imgtekommenhet pa dette omradet synes ngdvendig for 4 sikre omsetning. Det synes
som om hvert prosjekt analyseres og organiseres 1 lys av dette forholdet — noen
prosjekter/markedsnisjer/kundetyper krever at det gis rom for hoy grad av individuell
tilpassing, andre at standarden “’lases”, men velges slik at senere
omgjering/oppgradering ikke er uforholdsmessig vanskelig/dyrt.

4.6.6 Lonns- og prisstigning

Det normale er at kontrakter forutsetter at avtalt kontraktsum skal reguleres i trad
med kostnadsutviklingen i bransjen. A beregne denne kostnadsutviklingen — lenns-
og prisstigningen — er ressurskrevende. En vesentlig oppgave for prosjektekonomen
er 4 holde seg orientert om lpnns- og prisutviklingen og & kontrollere at de fakturaer
han/hun mottar fra prosjektets leveranderer er korrekte.

I noen prosjekter/kontrakter kan det vare naturlig a forhandle frem med leveranderen
om et fast belap for lenns- og prisstigning allerede ved kontraktsinngaelse. PL har
dermed overfort risikoen for at lenns- og prisstigningen skal bli heyere enn forventet,
men har samtidig sannsynligvis betalt en forsikringspremie for denne
risikofraskrivelsen. PL ma alltid vurdere hva som-er riktig, avregning eller frikjop”.
Ved kontrakter som har kort gjennomferingstid og hvor tiden fra kontraktsinngaelse
til produksjon er kort, bar det vare et mal for PL 3 fa avtalt en fastpriskontrakt, dvs.
at lanns- og prisstigningselementet inngar 1 kontraktsbelopet, jfr. fikssumkontrakt.

4.6.7 Finansiering

A skaffe gunstig (byggelans-)finansiering er en oppgave som PL ogsé involveres i,
selv om det gjerne er @konomiavdelingen som gjor jobben. Tilbudsinnhenting og
forhandling over mottatte tilbud er blitt en vanlig mate a fa sa gunstig finansiering
som mulig. Ogsé egenandelen vurderes - en hgyere egenandelsinnbetaling kan
medvirke til en totalt sett gunstigere pris.

4.6.8 Sluttfasen

Overtagelse av entreprisene pva. Byggestyret/borettslaget, avregning av kontraktene,
overlevering av hver bolig til beboeren, overlevering av hele anlegget til
borettslagsstyre, sluttoppgjer, idriftsetting og oppfelging i reklamasjonstiden er
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viktige og krevende oppgaver. Det lases fra prosjekt til prosjekt og “’gar bra”, men
inntrykket er samtidig at disse oppgavene lett mister PLs oppmerksomhet fordi
han/hun allerede er 1 gang med “neste prosjekt”. For boligbyggelaget vil det vare
god gkonomistyring 4 fi innarbeidet god praksis for denne, formelt og
profileringsmessige viktige delen av virkesomheten.

4.7 Utviklingspotensial

4.7.1 Generelt

Alt kan forbedres. Grunntanken i “kvalitetsteorien” er at forbedringsarbeid kan — og
ber — styres. Gjennom analyse av ni-situasjonen og prioritering av omrader man vil
forbedre og si arbeide systematisk med forbedringstiltaket, vil organisasjonen jevnt
og trutt oppna de forbedringer som gjor at den holder tritt med den generelle
utviklingen i markedet, dvs. med den forbedring konkurrentene hele tiden oppnér
gjennom sine forbedringsprosesser.

Jkonomiprosjektet er et slikt (stort, felles) forbedringstiltak. Gjennom innarbeiding
av er elektronisk budsjetterings- og budsjettoppfolgingsverktay vil
boligbyggelagsprosjektenes ledere arbeide sikrere og mer effektivt. P4 mer detaljert
niva kan det finnes en rekke forbedringsbehov. Disse ma et lag, en avdeling eller en
leder identifisere selv, prioritere og bearbeide.

Som illustrasjon pé videre forbedringsmuligheter — NBBL-felles og/eller
lagsindividuelt — er det her droftet et tema som flere lag har vist interesse for, jft.

4.7.2.

4.7.2 Fakturering

Fra en faktura sendes fra en tjenesteleverander til den er klargjort for utbetaling,
“flyter” den gjennom boligbyggelaget og prosjektet etter visse regler. Reglene
gjelder hvem som skal kontrollere og hvem som har myndighet til 2 beordre
utbetaling. ("Faktura- og attestasjonsrutiner” er et begrep som ogsé brukes).

Maélet med & ha oppmerksomhet pa fakturaflyt og attestasjonsbestemmelser er todelt:
a) sikre at det ikke utbetales belop som ikke bor/skal utbetales
b) begrense tiden en faktura bruker rundt i organisasjonen.

Eksempelet pé fakturaflyt som er vist i fig. 4.5 er sannsynligvis ganske representativt

for nybyggingsprosjekter:

Av hensyn til borettslagsregnskapet ma fakturaen fores i "det store systemet”
(Okonomiavdelingen).

Noen teknisk sjefer (PA’er) gnsker & se faktura fordi det gir ham et innblikk i
hvordan prosjektet "gar"

Byggeleder ma sammenholde fakturabelgpet med faktisk utforte
arbeider/leveranser. Han/hun forsikrer seg om at konteringen er korrekt og
attesterer som bekreftelse pa at leverandgren har levert det som er fakturert

- PL md se pa fakturaen i "kontraktspolitisk" lys, samt studere den i
budsjettsammenheng. Derfor farer han/hun den gjerne inn i et eget regneark
Han/hun attesterer som bekreftelse pa at fakturaen kan betales ut (anviser).

@konomiavdelingen far fakturaen til endelig registrering og utbetaling.
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Fakturaen kammer inn via
post/postmottak

v

Bkonomiavdeling
(preregistrering)

v

Prosjektansvarlig (PA)
( = Teknisk sjef) for overblikk

v

Byggeleder (BL) for kontroll
mot utfon arbeid oa.

v

Prosjektieder (PL) anviser
for utbetaling og forer inn
belopet i prosjekt-
regnskapet (10-671)

!

Bkonomiavdelingen forer
belopet i @konomi-
systemet (borettslagets
regnskap) og utbetaler

v

Leverandarkonto tilfort
fakturen belop

Fig 4.5 Eksempel pa fakturafiyt.

Fakturaens nedvendige rundtur avhenger av hvordan boligbyggelaget er organisert
og den praksis som utvikler seg med den aktuelle bemanning. Noen generelle
prinsipper ber folges:

e Det bar draftes jevnlig hvem som har bestemte og nedvendige oppgaver knyttet til
fakturabehandlingen, jfr. kontroll mot produksjon, kontroll mot budsjett,
attestering, foring og utbetaling. Disse personene mé se faktura. Andre ledd ber
vurderes kritisk med tanke pa rasionell "flyt" (Er det for eksempel nedvendig at
teknisk sjef eller en borettslagsleder kontrollerer noe BL, PL og
@konomiavdelingen allerede har kontrollert?).

e En faktura ber ikke passere samme person/funksjon mer enn €n gang

o (g saden ideelle situasjon: Hvis mulig, for hver faktura kun €n gang — enten av
prosjektleder eller av gkonomi. "Dobbeltforing" tar opp unedige ressurser.

Fakturabehandling tar tid og det oppleves som ineffektivt at gkonomiavdelingen
forer inn fakturabelopene 1 sitt system og at PL sener forer den samme fakturaen inn 1
sitt. Denne erkjennelsen har fatt flere lag til & seke forskjellige tiltak pa & forenkle
prosessen og redusere arbeidet.

Nar det gjelder avstemming mot finansregnskapet sa har man forenklet rutinene.
Tidligere forte ogsa de pa okonomi prosjektregnskap basert pa faktura og med likt konto-
oppsett som i Prowin (prosjektleders prosjekistyringsverktoy). Na forer de imidlertid bare
alt pa en konto og prosjektsekretcer tar en manedlig sammenligning av sluttsum i
finansregnskapet og bruttorapporten fra Prowin. Dersom bunnlinjen ikke stemmer finner
man straks fram til hva som er glemt/feil. Slik sparer man mye tid pa den arlige og
halvarlige avstemmingen. Man har ogsd gjort seg tanker om a integrere disse systemene
helt.

Figur 4.6 — Eksempel pa rutine for faring av faktura - TOBB.
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Som eksempelt i fig. 4.6 viser, har TOBB en prosjektsekretarer som er kjent med
prosjektstyringsverkteyet og forer inn faktura pa vegne av prosjektledeme etter at BL
og PL har attestert og eventuelt anvist til rett konto. Fordelen med dette er at
prosjektlederen sparer den tiden det tar & manuelt fore fakturaen 1 systemet. Det
krever imidlertid at han/hun ferst kontrollerer og attesterer fakturaen for utbetaling,
Uavhengig av denne oppgaven ma (likevel) PL stadig ’ga inn 1"
prosjektstyringssystemet for & {2 en oppdatert oversikt.

I andre lag mener de at de sparer enda mer tid ved at PL ikke forer faktura i et eget
system: PL attesterer faktura og sender den sa til skonomiavdelingen som ferer den 1
gkonomisystemet. Prosjektleder stoler pa at utskriftene fra ”@konomi™ gir
ham/herme alle fakta om prosjektets skonomiske status og all styringsinformasjon
som behoves. Dette synes imidlertid enna a vare unntakene. "Dobbeltforing”, dvs. at
bade "@konomi" og PL ferer inn fakturadataene, er det vanlige. Det fremholdes som
viktig at prosjektleder "tar og foler pa” fakturaene, samt forer dem i sitt system. Bare
pa den maten kan prosjektleder ha kontroll.

Det er en alminnelig oppfatning det ville blitt et for stort ansvar for PL. om
hans/hennes foringer ogsa skulle gjelde for gkonomiavdelingen. Dermed farer
ekonomiavdelingen fakturaene ogsa i sitt system.

Prosjektleder ma “’ta og fole pa” fakturaene for a kunne styre
prosjektet/prosjektokonomien. Det er dermed ikke sagt at han/hun ma fore den.
Fakturaens rundtur inkluderer uansett PL, som ma kontrollere, attestere og/eller
anvise. I BOB er det kun gkonomiavdelingen som forer fakturaene. Dette sies &
fungerer bra. Prosjektleder stoler pd gkonomiavdelingen og kan fa rapportutskrifter
etter gnske og behov.

Intervjuene og prosjektets videre drafting av temaet synes & peke ut to veier for
utvikling/rasjonalisering:
1) En prosess 1 hvert lag med deltagelse fra "Teknisk" og "@konomi" med sikte pa a
finne rasjonaliseringstiltak. Dette kan vaere
- samarbeid ved etablering av prosjektets kontoplan
- opplering av PL/BL 1 lesing av "@konomi" sine skjermbilder/utskrifter
- innledende registrering 1 prosjekt/"teknisk" og for eksempel manedlig
oppdatering av "Storsystemet" (jfr. TOBB)
- andre, kreative opplegg, basert pa tillit til at ingenigrer og ekonomer kan finne
en felles arena og et felles sprak
2) Utvikling av et elektronisk system som samordner @konomisystemet og
prosjektlederens regneark p& en méate som gjor det mulig med kun én
registrering av fakturadataene, samtidig som BL og PL kan apne "sitt" regneark
og & finne fakturaregistreringene der de selv ville ha lagt den inn. Parallelt med
kontrollsignaturer pa den fysiske fakturaen méa det forega en elektronisk
bekreftelse av tallene "pé skjermen". (Innenfor byggevarehandel er elektronisk
fakturering blitt stadig mer aktuelt. Det skal ikke ses bort fra at den utvikling
som skjer pa dette omradet vil pavirke utviklingen pa fakturering og
fakturabehandling av entreprenertjenester til ulike kategorier byggherrer. Dette
bor integreres i boligsamvirkets forbedringsprosesser).
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5 Ord og utrykk

5.1 Generelt

Forutsetningen for all god kommunikasjon er en felles forstielse — og bruk - av ord
og begreper. Byggeprosjekter er intet unntak, jfr. f.eks. alle juridiske tvister som
finner sted med inngatte avtaler om gjennomfering av byggeoppdrag som
utgangspunkt. I dette kapitlet listes opp ord og uttrykk som er vanlige 1 sammenheng
med byggeprosjektgjennomfering, serlig ord som henger sammen med
hovedbegrepene styring og skonomi. Listen er ingen komplett ordliste, ei heller &
forstd som formelle definisjoner ( Enkelte steder er det henvist til slike). Der det er
naturlig, er det gitt utdypende kommentarer eller rad 1 tilknytning til det aktuelle ord.

Listen er satt opp alfabetisk. I fremtidige versjoner av @konomiveilederen kan det
tenkes at listen legges i en database (sammen med resten av ”"BS-Basis”-
dokumentasjonen) med de redigerings- og sekemuligheter dette innebarer. Tanken
er at en leser enkelt skal kunne finne frem til en tydelig redegjorelse for ord og
uttrykk som finnes i denne rapporten, samt at NBBL-miljset skal ha en felles
referanse for klar og entydig bruk av de mest forekommende ord og uttrykk i
byggeprosjektsammenheng. Det er forutsatt at dette kapitlet brukes til oppslag og
ikke at det leses fra "perm til perm". Derfor er det gjort henvisninger fra ett ord til
-andre. Dette er ment som ekstra hjelp for "mest mulig informasjon pa enklest mate",
uten at det dermed er sagt at informasjonen er komplett.

Under de fleste ord er det ogsa henvist til eksempler pa rutinebeskrivelser 1 de to
eksempelsamlingene som na foreligger. Dette vil forhépentligvis vere til nytte 1 det
enkelte lags arbeid med a dokumenter sitt styringssystem, samt kanskje ogsa til den
generelle ytterligere omtalen/forklaringen av det ord og uttrykk.

52 A-C

Administrasjonskostnader

Tradisjonelt "mot-begrepet” til anbudskostnader i et byggprosjekts
budsjett/regnskap.

Eksempel i Vedlegg 2: 10-67/10-671
Se ogsa: Budsjettoppsett, Kontoplan
Anbud

NS 3400: En sknftlig erklzering om vilje og evne til — hvis mottaker aksepterer innen
gitt frist - & levere en spesifisert ytelse mot en oppgitt godtgjerelse 1 penger.

I boligbyggelagsprosjekter innhentes anbud pa én samlet ytelse (total- eller
generalentreprise) eller et antall ytelser (delte entrepriser). Grunnlag:
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Hovedprosjektdokumenter dvs. tegninger 1 malestokk 1:50 og tilherende beskrivelse.
(I noen tilfelle skjer det at forprosjektet — 1 malstokk 1:100 — legges til grunn).

Anbudene brukes til utarbeidelse av det budsjettet som inngér i
beslutningsunderlaget "Bygge- og finansieringsplan”. Summen av anbudene,
‘supplert med administrasjonskostnadene, er "fasit” pa prosjektkostnaden. Hvis
denne summen overskrider inntektbudsjettet — fra skisseprosjektet eller fra nye
analyser - er forenkling av lgsninger og materialvalg alternativet til 4 stoppe
prosjektet..

For boligbyggelag/PL’er med god kontakt 1 eget marked er det 1 noen tilfelle mulig &
fa ett foretak til & kalkulere leveranse av en totalentreprise, enten for a spare tid pa
fremstilling av Bygge- og finansieringsplanen eller for 4 ha en kontroll pa egen
summering av delentrepriser.

Eksempel i Vedlegg 2: 50-78
Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet™:  50-98; 50-97; 50-96
Se ogsé: Administrasjonskostnader, Tilbud, Innkjep, Kontrakter,

Kontrahering, Anbudsregler

Anbudsregler

Retningslinjer for anbudsinnhenting og anbudsbehandling.
Se ogsa: Innkjopspolitikk
Anslag

Vurdering av et resultat pa forholdsvis enkelt grunnlag, men basert pa kompetansen
(erfaringen) til den som gjor anslaget. Eksempel: En erfaren prosjektleders vurdering
av kostnaden for et byggeprosjekt pa grunnlag av en prosjektskisse.

Eksempel i Vedlegg 2: 30-79; 30-791
Se ogsa: Inntekisanslag, Kostnadsanslag.
Arealberegning

Bygge- og salgskostnader 1 boligmarkedet relateres ofte til arealer. Selv om NS3940
Areal- og volumberegning av bygninger, gir relativt klare retningslinjer for
arealberegning, er arealbasert investeringsberegning beheftet med
usikkerhet/ungyaktighet.

Arealberegning brukes ofte 1 tidligfasen som del av en
investeringsberegning/lennsomhetsberegning. Da legges erfaringstall for samlet
prosjektkostnad pr. m* gulvflate (" Anslatt arealkostnader”) til grunn for beregning av
kostnadene for et nytt prosjekt. Det er selvsagt vesentlig at alle som involveres i
kalkylearbeidet i et prosjekt bruker de samme arealtall.

Se ogsa: Kostnadsanslag.
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Attestasjon
Bekreftelse med signatur pa et forhold, normalt at en (registrert og kontrollert)
faktura kan regnskapsfares og utbetales.

Eksempel i Vedlegg 2: 10-66
Se ogsa: Attestasjonsregler

Attestasjonsregler

Regler for hvem i en organisasjon som er bemyndiget til & attestere for utbetaling av
fakturaer. Slik myndighet er ofte differensiert, bl.a. i forhold til starrelse pé
fakturabelgpet.

Se ogsa: Fakturaflyt

Attestasjonsregnskap

Et NBBL-spesifikt begrep som beskriver det prosjektregnskapet som lgpende legges
frem for Byggestyret eller borettslagets styre (ved rehabiliteringsoppdrag).

Eksempel i Vedlegg 2: h 10-671
Se ogsa: Driftsregnskap, Kostnadsprognose
Avtale

Gjensidig lofte, basert pa en antagelse om felles forstaelse av de respektive
forpliktelser dette har. Avtalen kan vare muntlig eller skriftlig - legmannsutformet
eller gjennomarbeidet av juridiske eksperter. NS3430: Avtaledokument (er en)
kontrakt som er undertegnet av begge parter, eller skriftlig bekreftelse av inngatt
kontrakt.

Eksempel i Vedlegg 2: 10-71; 20-76; 60-77; 60-76; 60-72
Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet”:  60-99
Se ogsa: Avtalestandarder, Innkjop, Kontrakt.

Avtalestandarder

Av partsrepresentanter, for eksempel bransjeorganisasjoner, omforente eksempler pa
hensiktsmessige formuleringer 1 avtaledokumenter, gjerne satt opp i form av mal for
avtale.

Se ogsa: NS3430 og andre avialestandarder.

Awik

NS-EN ISO 8402: Mangel pa oppfyllelse av spesifiserte krav.

Kommentar: | byggeteknisk sammenheng brukes avvik som mangel pa
tilfredsstillelse av den spesifikasjoner, dvs. tegninger og beskrivelse, som inngar i
avtalen mellom byggherre og entreprener(er). I skonomenes fagmiljs benyttes ordet
avvik som uoverensstemmelse mellom budsjett og regnskapstallene, altsd en noe
mindre formell bruk av ordet. Rdd: Var bevisst pa om ordet avvik brukes som et
formelt ord, dvs. avvik fra formelle forutsetninger (offentlig regelverk, avtale, interne
retningslinjer), - eller om det kun brukes som uttrykk for at ”noe ikke stemmer”.

Eksempel! | Vedlegg 2: 10-671
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Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet”:  10-89
Se ogsa: . Kvalitet, Styring

Beslutninger

Ordet i seg selv behover ingen utdypning. For all forretningsmessig virksomhet er
det vesentlig at

- beslutninger fattes

- de fattes til rett tid

- de fattes av den instans som har myndighet.

I prosjekter er behovet for bevissthet vedr. beslutningene enda sterre, forst fordi
tidsmarginene ofte er knappe og videre fordi ansvar og myndighet til & treffe ulike
beslutninger ikke alltid er like oversiktlig som 1 en tradisjonell linjeorganisasjon. Det
er boligbyggelagets linjeleder med ansvar for prosjektvirksombhet, ofte kalt
prosjektansvarliges (PA), som har ansvar 4 sgrge for at ethvert prosjekt har en
prosjektleder (PL). Det er s& hans/hennes ansvar - gjerne 1 samrad med PA/andre - 4
klargjore hvilke beslutninger som skal treffes, - av hvem og pa hvilke tidspunkter i
prosjektorganisasjonen. "’

Eksempel i Vedlegg 2: 20-75
Se ogsa: Styrebesiutning

Budsjett - budsjettering

Budsjetter er tallmessig konkretisering av skonomiske mél for prosjektet.

Formalet med budsjettering er blant annet a:

» stimulere en gnsket kostnadsutvikling i prosjektet, giennom planer for hvordan
denne utviklingen skal nas

o sjekke at prosjekteier har, eller eventuelt har grunnlag for & skaffe, nadvendige
ressurser for denne utviklingen

o skape forstielse og motivasjon blant prosjektmedarbeideme for mal, virkemidler
og konsekvenser

Budsjett er ikke tallene alene. Til budsjetter ber det knyttes forklarende
kommentarer, ogsi om forutsetningene som ligger til grunn, og de
usikkerhetsmomenter som kan finnes.

A vedta budsjetter er én av de viktige beslutningene i et prosjekt. For et budsjett
vedtas er det vanlig at det opereres med ett eller flere forelapige budsjett. Et vedtatt
budsjett mé tkke "tukles med”, men forbli det faste, skonomiske referansepunktet
frem til prosjektet er gjennomfort og avsluttet ("lukket”).

Forelapige budsjett(er) brukes for & vurdere et prosjekt "har livets rett”, jfr.
Lonnsomhetsberegning ( “Feasibility Study”). Det vedtatte budsjettet — ofte kalt
“Endelig budsjett” — er det som prosjektleder (PL) styrer prosjektets gkonomi etter.

Generelt: Prosjektbudsjettet vise mal for inntjening i prosjektet minus kostnader.
Resultatet viser forventet inntjening.
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I borettslagsbygging er budsjettarbeidet hovedsaklig en konkretisering av forventede
kostnader i prosjektet. Det er kostnadene som er PLs ansvar, inntektsbudsjettet er
normalt anslatte tall fra linjeledelsen (Daglig leder/Forvaltning/Salg/PA).

Likviditetsbudsjettet skal vise pengestrammen inn og ut, inklusive laneopptak og
nedbetaling av gjeld, merverdi- og arbeidsgiveravgiftterminer mv.. Poeng: Selv om
prosjektbudsjettet (driftsbudsjettet) viser overskudd, kan likviditeten vaere darlig
fordi “pengene gér raskere ut enn inn”. I boligbyggelag ivaretas dette problemet
normalt av Jkonomiavdelingen med maél a begrense samlete kostnader for
laget/medlemslagene/prosjektene .

Eksempel i Vedlegg 2: 10-67, 50-96

Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet”: 30-79

Se ogsa: Budsjettoppfalging, Kostnadsprognose
Budsjettoppfolging

Budsjettoppfolging innebzrer at man stattet av et tilpasset verktey innhenter og
registrerer gkonomisk informasjon om prosjektet etter hvert som det skrider fram, og
at man hele tiden holder virkelige tall opp mot det vedtatte budsjettet. Formalet er a
fa informasjon om inntekts- og kostnadsavvik pé et tidlig tidspunkt, slik at
korrigerende tiltak kan settes inn 1 tide.

Med en tett og neyaktig budsjettoppfelging vil PL kontinuerlig kunne se hvor
prosjektet “’star” i forhold til budsjett. God budsjettoppfolging krever disiplinert
etterlevelse av vedtatte (og ofte dokumenterte) rutiner som klargjor rollefordeling

("Hvem-gjor-hva-til-nar” eller "Hvem-gjer-hva-hvor-ofte™).

Budsjettoppfelging er altsa

a) den lepende kontrollen av de faktiske kostnader/utbetalinger mot tilsvarende
budsjettposter, dvs. Kostnadskontroll.

b) den aktiviteten PL gjennomferer regelmessig for a kunne vite — lopende/daglig
fom. "Dag 17 til sluttoppgjeret foreligger — hva samlet sluttdatokostnad er.

Eksempel i Vedlegg 2: 60-71
Se ogsa: Kostnadskontroll, Kostnadsprognose

Budsjettoppsett

Det finnes et utall ulike budsjettoppsett for prosjekter 1 de forskjellige
boligbyggelagene. Form, kontoplan, detaljeringsgrad og bruk av verktey varierer
sterkt.

Det viktigste med et budsjett er ikke hvordan det ser ut, men at det formidler all
nedvendig informasjon og er forstaelig for de som skal lese og bruke det. Hvis det
verktayet et lag bruker gir ngdvendig informasjon, ma argumentasjonen for & ta i
bruk nye verktgy vare at dette gir enda bedre informasjon, er enklere og
tidsbesparende 1 bruk eller at det gir hyppigere og mer oversiktlig informasjon.
Innarbeiding ma gjeres over tid, f.eks. gjennom et proveprosjekt (Pilotprosjekt).
Forst nar erfaringen fra utpreving av et nytt verktey cr trukket, og denne anbefaler
“modernisering”, kan det nye verktoyet defineres som lagets styringsverktey for
prosjektokonomi.
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Rad: Detaljeringsgraden 1 budsjettoppsettet, dvs. antall poster/konti, ma sta i forhold
til noyaktigheten pa de underliggende kalkyler. Jfr. konseptutvikling/skisseprosjekt,
hvor antatt eller veiet arealkostnadsmetode er tilstrekkelig, hhv. hovedprosjekt/anbud
med NS3453 som mal for budsjettoppsettet.

Eksempel i Vedlegg 2: 10-67, 10-671. 30-79

Se ogsa: Kontoplan, Bygge- og finansieringsplan, Prosjektekonomi,
Kalkyle

Byggekontroll

Den delen av byggelederoppgaven som omfatter kontroll av produksjonen , jfr.
produksjonskontroll. I lov om boligbyggelag var bygningskontroll definert som
boligbyggelagets ansvar, jfr. NBBLs standardavtale (mal). Tidligere fantes det
videre kommunal byggekontroll, jfr. kommunens bygningsinspekterer. 1 1985 ble det
en frivillig sak for kommunene a opprettholde funksjonen
bygningskontroll/bygningsinspeksjon. Med pbl-revisjonen i 1995 ble
bygningskontroll igjen fokusert, men da med egenkontroll som ferende prinsipp, jfr.
kap. "Pbl" i "Veileder for prosjektledere i boligsamvirket".

Se ogsa: ; Byggekontrollar, Byggeledelse, Prosjektledelse

Byggekontrollor

Betegnelsen pé den personen som utfarer byggekontroll. Med &rene er betegnelsen
bygningskontroller/bygningskontroll kommet 1 skyggen av byggeleder/byggeledelse
og/eller prosjektleder/prosjektledelse. Oppgaven byggekontroll inngér pa ulik mate,
avhengig av kontraktsform, 1 funksjonen byggeledelse.

Se ogsa: Byggekontroll, Byggeledelse, Prosjektleder

Byggeledelse

Dette er den delen av prosjektlederoppgaven som er knyttet til produksjonen pa
byggeplassen.

Eksempel i Vedlegg 2: 60-76
Se ogsa: Byggeleder, Prosjekt

Byggeleder (BL)

Dette er betegnelsen som brukes om den personen som ivaretar byggeledelsen pva.
Byggherren. Oppgaven inngar normalt i et storre oppdrag om prosjektadministrative
tjenester/prosjektledelse. Praksis mht. bemanning av funksjonen varierer fra lag til
lag og prosjekt til prosjekt, jfr. folgende reelle varianter:

a) Boligbyggelagets PL utforer selv byggelederrutinene (byggelederoppgavene)

b) PL engasjerer en av boligbyggelagets egne byggeledelsespesialister til oppgaven
c¢) PL engasjerer en ekstern spestalist til byggeledelsen

Kontraktsformen vil avgjere innholdet 1 byggelederfunksjonen. I et prosjekt som
giennomfpres med delte entrepriser, vil BLs hverdag bli dominert av administrasjon
og samordning av entreprisene. | en totalentreprise vil det veere kontroll av fysisk
utferelse og fremdrift. (Tidligere var denne oppgaven beskrevet i Ingenigrnormen
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Eialac -4 4

(1971) og samt NS 3403. Fra 2000 er det NS 8402 som gir retningslinjer for avtaler
om denne typen oppdrag). )

Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet”:  40-99
Se ogsé: Byggeledelse, Byggekontroll

Byggelin

Tjenesteleveranderene (ridgivere og entreprengrer) trenger penger etter hvert som de
utferer sine kontraktsarbeider. Salgsinntektene kommer forst nar bygget nzrmer seg
ferdigstillelse. For a takle denne situasjonen ma prosjektet lane penger 1 byggetiden.
Byggelan er et etablert begrep for banklan som ytes for lapende finansiering i
byggetiden og som skal erstattes av (“’konverteres til””) langsiktig beldning av det
ferdige bygg (Panteldn). Byggelanskontoen er en kredittrettighet ("gir
trekkrettighet") 1 byggelidnsbanken. For et byggeldn kan oppnas ma det foreligge
tilsagn om langsiktige finansiering.

Et byggelan er avdragsfritt i byggeperioden. Det betales kun rente av det belgp som
til enhver tid er trukket. Rentene er hayere enn pa “vanlige” 1an og 1 tillegg koster det
provisjoner ol. Flere boligbyggelag seker alternative lgsninger, bade for & begrense

direkte kostnader og for & slipper 4 sende inn bilag etter bilag.

Bankene krever normalt at det benyttes en byggkontrollar ved opprettelsen av et
byggelan. Byggkontrollpren vil da ivareta budsjett-, kostnads-, fremdrifts- og
kvalitetskontroll. Dette er en sikkerhet for banken og kan ogsa vere det for

-boligbyggelaget.

Byggelanet styres gjeme fra boligbyggelagets skonomiavdeling, som tar ut lanet 1
porsjoner. Kostnadsbudsjettet ma omfatte byggelanskostnaden. Denne beregnes med
utgangspunkt 1 en produksjonsplan (”S-kurven”) og byggeldnsrenten. Erfaring fra
lignende prosjekter er selvsagt godt & ha ved denne beregningen.

Eksempel i Vedlegg 2: 50-77
Se ogsa: Finansiering, Byggelansrente, Budsjettering

Bvggelansrente
Bysggelansrenter vil palope underveis 1 prosjektet. Rentene vil avhenge av det belgpet

som til enhver tid er trukket fra byggelanskontoen. Det kan derfor vaere vanskelig a
beregne ngyaktig pa forhand.

Se ogsa: Byggelan

Bygge- og finansieringsplan

Lov om boligbyggelag krever at vedtak om bygging av et boligbyggelagsprosjekt
baseres pa en Bygge- og finansieringsplan. Planen skal inneholde:

e Tegninger og beskrivelser av bygningene og boligene

¢ Kostnadsoverslag

e Finansieringsplan
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e Driftsbudsjett

e Opplysninger om eierforhold: om bygningene skal eies av de enkelte andelseiere,
av flere andelseiere 1 felleskap eller av et borettslag.

e Opplysninger om boligbyggelaget skal vaere forretningsforer.

Eksempel i Vedlegg 2: 50-79
Se ogsa: Budsjett, Byggestart, Beslutninger
Byggestart

Tidspunktet for igangsetting av fysiske arbeider pa tomten. Innstillingen m/Bygge-
og finansieringsplanen ma bringe klarhet i risikoforhold av typen
¢ om hjemmel til tomt, eller annen avtale som gir rett til bruk, foreligger

o om igangsettingstillatelse for tiltaket eller deler av dette finnes, jfr. pbl/SAK
ev. 0gsd om

e cn viss prosent av boligene 1 prosjektet er solgt
e det er inngétt bindende kontrakter om utforelse
o det foreligger tilfredsstillende sikkerhet for entreprengrens utforelse

Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet”:  60-941
Se ogsa: Bygge- og finansieringsplan, Beslutninger

Cash

”Cash is king” heter det. - [ mange sammenheng kan en innkjeper oppna spesielt
gunstige leveranser ved & tilby raskt oppgjer. Normalt har et boligbyggelagsprosjekt
gode betalingsevne og har derfor muligheter for & oppna litt ekstra gjennom & vaere
vaken for det behov sarlig de mindre leveranderene av prosjekterings- og
entreprengrtjenester har for raske oppgjer. Slike spesielle opplegg ber brukes
unntaksvis og da etter grundig vurdering av leveranderers soliditet, og med
nogdvendig sikkerhetsstillelser fra de aktuelle leveranderene.

Se ogsa: innkjep. Kontrahering, Kontrakter, Anbud

53 D-F
Diverse

Diverseposten 1 et budsjett og 1 et regnskap er en post som samler
kontrakter/kostnader/fakturaer som ikke er gitt egen konto. Det dreier seg altsa om
kjente/spesifiserte kostnader 1 motsetning til wforutsette kostnader.

Eksempel i Vedlegg 2: 10-67/10-671
Se ogsa: Budsjettoppsett, Marginer, Reserver, Uforutsette kostnader
Driftsbudsjert

Oppstilling over kjente og anslatie kostnader (arskostnader) for drift av et borettslag.
Lov om boligbyggelag krever at Bygge- og finansieringsplan omfatter driftsbudsjett.
Boligbyggelagets forvaltningsavdeling har oppsett og erfaringstall for driftsbudsjett
og vil vaere den naturlige leveranderen av dette delproduktet.
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Se ogsa: . Bygge- og finansieringsplan

Endringer

I det — administrativt sett - ideelle byggeprosjekt bygges bygget etter de
spesifikasjoner som ble lagt til grunn for det styrevedtatte budsjett. — Virkeligheten er
annerledes. Nesten uten unntak skjer det at byggherrer forandrer mening etter
byggestart, ja langt ut 1 byggefasen. Slike endringer ma innarbeides 1 prosjektet.
Endringer kan ogsa vere resultat av at PL og/eller tjenesteleveranderene foreslar nye
lasninger/materialvalg med referanse til et bedre produkt - teknisk, estetisk,
funksjonelt eller driftsskonomisk.

Hver endring representerer “stressing” av prosjektorganisasjonen, samtidig som den
koster penger.

For 4 holde orden pa en endring - som ofte inneberer tilleggsarbeid for flere
leverandarer — ma PL ha et godt oppleggs, slik at en beslutning om endring
kommuniseres effektivt mellom beslutningstaker og PL - og mellom PL og de
berorte leveranderer. Videre ma gkonomistyringsverktgoyet vare slik at det holder
orden pa endringen - fra de'er tenkt til de er fakturert. I prinsippet skal en
endringsbeslutning komme til syne som en overskridelse i forhold til det oppsatte
("endelige") budsjett. Men det kan tenkes at det i budsjetteringsfasen har vist seg &
vare rom for 4 legge inn "ekstra hey reserve”, slik at det er apnet for 4 ta
beslutninger om standard/lgsninger litt ut i byggetiden. Hvis 1 tillegg prosjektet gar
uten for mye tilleggskrav og uforutsettposter, kan - i en viss grad — ogsé en normait
-anslatt "Reserve”-post bidra litt til standardheving (NB! Det er klokt &4 vente med &
bruke for mye av post "reserver" for prosjektet er kommet sa langt at det er sikkert at
uteglemte ytelser eller utforutsette hendelser ikke vil belaste denne posten). -
Endringer kan ogsa vere kostnadsbesparende, og vil da komme til syne som en
reduksjon av kostnadsprognosen. Eksempel: Ved beregning av
fjellsprengningsmengder og armeringsjern hender det at radgiveren "tar godt 1"
Dette er ytelser som normalt avtales avregnet etter oppmalte, faktiske mengder.
Resultatet kan bli negative tilleggskrav - eller "fradrag" som det ogsa kalles.

Tjenesteleveranderene kan kreve tillegg for ytelser som ikke inngér 1 deres kontrakt.
Slike tillegg kan skyldes endringsordre eller det kan skyldes at kontrakt og/eller
kontraktsgrunnlaget (tegninger og beskrnivelse) ikke har vert komplett. Det siste kan
bety ekning av kostnadene uten at det skjer noen endring av
lgsninger/materialbruk/standard.

I de fleste prosjekter utgjer administrasjon av endringer og
tilleggsbetaling/tilleggskrav en betydelig del av PL og ev. BLs arbeid. Uten et godt
verktey for handtering av endringer og tillegg, vil lett PL lett kunne miste kontroll
med gkonomien.

Eksempel i Vedlegg 2: 10-66, 60-69
Se ogsa: Tillegg, Fakiura
Fakura

En faktura er en betalingsanmodning fra de foretak som prosjektet har inngatt
leveringsavtale med. Det kan hende at det kommer fakturaer fra foretak — eller
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lignende — som det ikke er gjort avtale med. En prosjektleder ma forsikre seg om at
enhver faktura han/hun mottar kan tilbakefores til en skriftlig avtale, unntaksvis en
muntlig avtale. For & kunne utfore egne “gkonomirutiner” effektivt ber PL i sin
bestilling presiserer hvordan han/hun vil at fakturaene skal settes opp.

Eksempel i Vedlegg 2: 60-71
Se ogsa: Fakturaflyt, Fakturere, Attestasjon
Falturaflyt

Fra en faktura sendes fra en tjenesteleverander til den er klargjort for utbetaling
“flyter” den gjennom boligbyggelaget og prosjekt etter visse regler. Reglene gjelder
hvem som skal kontrollere og hvem som har myndighet til & beordre utbetaling.
("Faktura- og attestasjonsrutiner’ er et begrep som ogsa brukes).

Mailet med & ha oppmerksomhet pa fakturaflyt og attestasjonsbestemmelser er todelt:
a) sikre at det ikke utbetales belep som 1kke ber/skal utbetales
b) begrense tiden en faktura bruker rundt i organisasjonen.

Sperreundersokelsen (4.3) viser at mange boligbyggelag er opptatt av den
rasjonaliserings-effekt som kan oppnadd gjennom altemmative méter a behandle
fakturaer pa, jfr. (4.3.16)

Eksempel i Vedlegg 2: 10-66
Se ogsa: Fakturakontrolf
Fakturakontroll

En viktig del av det som 1 det daglige oppfattes som ekonomistyring, og srlig da
nér byggeplassproduksjonen er 1 gang, er fakturakontroll. For travle prosjektledere
med tidspress og mange uforutsette hendelser hver dag, kan det vare vanskelig 2
underordne seg den disiplin som (god) fakturakontroll forutsetter. Til dette er det 4 si
at ansvaret for kontroll er PLs. Enten ma han sette av nadvendig tid selv, eller s méa
han engasjere andre — BL, egen prosjektgkonom eller prosjektsekreter - til & gjore
denne viktige jobben.

Eksempel i Vedlegg 2: 60-71
Se ogsa: Faktura, Kontrakt
Fakturere

For nybyggingsprosjekter er fakturering ikke normal aktivitet for
prosjektet/prosjektleder. Inntektene til prosjektet kommer fra finansieringskilden(e),
dvs. byggelansbanken, Husbanken og andelseierne. Det er vanligvis
@konomiavdelingen som tar hand om denne delen.*” Det er viktig at det gjores klare
avtaler mellom prosjektet (PL) og “basisorganisasjonen” (PA og avd.leder for
@konomi) om hvordan prosjektets inntektssiden skal handteres. Et spesielt forhold
knytter det seg til de tjenestene lagets tekniske avdeling leverer, jfr. prosjektleders
egne timer (prosjektadministrasjon/byggeledelse ev. annet). Disse kostnadene ma
avtalemessig og faktureringsmessig handteres ryddig. Det samme gjelder tjenester av

** Det er ikke vanlig & se/definere saksbehandler i @konomiavdelingen som del av prosjektorganisasjonen.
Teoretisk/ideclt sett er det imidtertd slik at PL har ansvar for alt som vedrorer prosjektets inntekter og utgifter,
selv om det praktiske arbeidet utfore s av andre.
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administrativ/ekonomisk/juridisk art (Forvaltnings-, Salgs- og @konomiavd.-
tjenester). ‘

For rehabiliteringsprosjekter, hvor boligbyggelaget v/teknisk avdeling har inngatt en

avtale om prosjektadministrasjon med et etablert borettslag med eget, ofte veletablert
og kompetent styre, blir ryddighet i avtaleforhold og fakturering av lagets tjenester -

teknisk avdelings og ev. andre - spesielt viktig.

Se ogsa: Fakturakontroll, Fakturaflyt

Finansiering

Finansienng betyr & serge for inntektssiden til prosjektet. For nybyggingsprosjekter
er dette gjerne noe som - mer eller mindre avtalt — ivaretas ” i linjen”, dvs. av
Okonomiavdelingen. Det synes imidlertid som om PL oftere involveres 1 denne delen
av prosjektet ogsa, f. eks. 2 hente inn tilbud pa byggelansfinansiering, medvirke ved
utarbeidelse av Husbanksgknaden og kommunikasjon med andelseiere om
innbetaling av avdrag mv.

For rehabiliteringsprosjekter er ofte PL aktiv med fra start, gjerne med & informere
om ulike tilskudds- og laneordninger fra Husbanken, Enek-fond oa., og han/hun
bidrar gjeme ved sgknadsutarbeidelse.

Eksempler i "gamle” veileder: 20-99 Planlegge og gjennomfore tilstandsvurdering

Tidlig kartlegging av finansieringstilbud kan gi gode avtaler. Det er fornuftig 4 pé et
-tidlig tidspunkt vurdere hva som er realistisk & fa innvilget av 1an. Nar det gjelder
Husbanken mé eventuelle begrensninger og vilkér for & oppné lan undersgkes, for
eksempel arealregler, tomtepriser og krav til standard.

Det kan vere nyttig og lonnsomt & ha lapende kontakt med aktuell(e) langiver(e)
gjennom prosjekteringsfasen for & ”holde dem varme™ og oppdatere dem pa
eventuelle kostnadsendringer 1 prosjektet.

For innstilling til styret om igangsetting av prosjektet ma endelig finansieringstilbud
foreligge for innarbeiding 1 Bygge- og finansieringsplan.

Lanespknad for langsiktig finansiering:

- Husbanklan: Standard skjema ma benyttes. Krav til planlesninger m.v..
- Andre lnegivere: Underspk hvordan de ensker laneseknaden utformet.
Krever pant 1 ferdig bygg.

Eksempel i Vedlegg 2: 50-77
Se ogsa: Byggelan, Byggelansrente, Bygge- og finansieringsplan
Forbehold

I avtalesammenheng brukes dette om en formulering som beskriver et alternativt
hendingsforlpp, hvis hovedalternativets forutsetninger ikke inntreffer.

Se: Kontraktsforbehold, Varsel
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Forhandskalkyle

Uttrykk som brukes i noen miljeer for de(n) kalkylen(e) som gjores pa et tidlig
stadium 1 et prosjekt, dvs. for kalkylegrunnlaget er sikkert. Det er praktisk talt et
annet ord for anslag/prognoser i konseptutviklingsfasen (skisseprosjekt), 1 motsetning
til de(n) kalkyle(r som gjores & grunnlag av anbudsunderlag og som inngar 1 et
endelig budsjett.

Eksempel i Vedlegg 2: 30-79
Se ogsa: Kostnadsprognose, Kalkyle, Budsjett
Forsikring

Et byggeprosjekt representerer stor risiko, bade for direkte gkonomiske tap pga
uheldige disposisjoner og uforutsette hendelser, men ogsa indirekte gjennom skader
og ulemper prosjektet kan forvolde andre. For 4 begrense faren for skonomiske tap
kan — og ma - byggherren/borettslaget/boligbyggelaget forsikre seg pa ulike mater
og nivaer:

1) For & unngé gjentagelse av den gkonomiske belastningen som truet flere
boligbyggelag i 1989-91, finnes dét i dag muligheter for & tegne
fulltegningsforsikring 1 Boligsamvirkets Forsikring AS (BFS). Det er forgvrig stadig
vanligere at lag bygger opp egne risikofond som ogsa kan brukes til samme formal,
Jfr. 2.7.

2) Som grunneier og utbygger har borettslaget/bolighyggelaget et objektivt ansvar
for skader pa naboer/naboers eiendom og tredjemann/tredjemanns eiendom. For &
unngd den gkonomiske belastning et slikt ansvar mmnebarer, forsikrer boligbygelaget
egne interesser, inklusive borettslaget. Mer informasjon om dette finnes 1
Forvaltningsavdelingen og/eller lagets forsikringsforbindelse.

3) Radgiverne og entreprengrer kan misslykkes med jobben sin, ev. ga konkurs, og
dermed péfere borettslaget/boligbyggelaget betydelige merkostnader. Gjennom &
sorge for at avtaledokumentene bygger pa de retningslinjer som NS3430 og de
pvrige avtalestandardene gir, kan denne gkonomiske risikoen begrenses. (Normalt er
lpsningen at radgivere og entreprengrer kKjaper forsikringer som holder deres
avtalepart — boligbyggelaget — skadeslos.

Eksempel i Vedlegg 2: 50-71
Se ogsa: Risiko, Risikofond Garantier, kontrakter
Fradrag

Reduksjon av et kontraktsbelgp som folge av at partene har en felles forstaelse av at
en del av kontrakten ikke kommer til utforelse eller at leverte mengder er mindre enn
beskrevet.

Se: Tillegg

Fulltegningsforsikring

Eksempel i Vedlegg 2: 50-71
Se ogsa: Risikofond
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54 G-I

Garantier

Entreprengrer lover & levere tjenester mot betaling 1 penger. Noen ganger
overvurderer de egen kapasitet og/eller kompetanse. Dette kan fore til at de
a) ikke overholder sine kontraktsforpliktelser

b) ikke rydder opp 1 feil/mangler/skader som melder seg i den avtalte
reklamasjonstiden (NS 3430: 3 ar)

For at borettslaget/boligbyggelaget ikke skal pafares skonomiske tap pa grunn av
slike ev. misligholdelser, er det etablert en tradisjon for at leveranderene kjoper
bankgarantier (selvskyldnerkausjon) i faver av oppdragsgiver. Det er god
pkonomistyring nar PL serger for at garantier/sikkerhetsstillelse avtales og
kontrolleres.

Eksempel i Vedlegg 2: 50-71
Se ogsa: Kontrahere, Kontrakter
Husbanken

Husbanken er regjeringens viktigste verktey for 4 na de boligpolitiske malene.
Banken har til na finansiert en million boliger, og er landets storste boligbank.
Husbanken gir lan til oppfering av boliger, bammehager, omsorgsboliger, sykehjem og
andre bygninger og anlegg som harer med 1 et bomiljg. Den gir ogsa lan til
utbedring. Ungdom som skal kjgpe sin farste bolig er en spesielt viktig malgruppe.
Videre administrerer Husbanken den statlige boststteordningen og andre tilskudds-
og stetteordninger. Ca. 60% av den arlige boligproduksjonen i landet finansieres av
Husbanken.

Eksempel i Vedlegg 2: 10-64

Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet”. — 10-94

Se ogsa: Finansiering, Arealberegning, Byggelan
Innkjop

Den sterste, utvilsomt viktigste — og ofte vanskeligste — delen av en PLs oppgave er
innkjep. Fra arkitektens forste, lille skisseoppdrag til de(n) store entreprisene er PLs
oppgave a kjope inn tjenester pa en méate som sikrer at prosjektmalet nas effektivt.
Faget Innkjopsstyring synes & fa en stadig storre plass hos alle aktorer 1
byggebransjen.

Kwvalitetsteori anbefaler at erfaring med leveranderer registreres og legges til grunn
for nye innkjep ("Hvitebok™).

Mange PL’er erfarer at laveste anbud ikke alltid er det beste, kanskje heller ikke det
laveste nar alt kommer til alt.

Viktige momenter som sidestilles med pris er foretakenes evne til & levere punktlig
og feilfritt (riktig kvalitet”). @konomisk soliditet vil alltid vere et viktig moment,
men ogsa forhold som personsikkerhet, arbeidsmilje og opplegg for ivaretakelse av
ytre miljg ber inngd i boligbygelagets vurdering av sine leveranderer. Tidligere
samarbeid, med vekt pa leveranderenes fleksibilitet og vilje til & “’ta litt her og gt litt
der” er forhold som ikke er lett verken a formulere eller méle, men som bor telle med
i valg av leverander.
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Eksempel i Vedlegg 2: _20-78, 20-76
Eksempler | "BS-Basis Prosjektkvalitet”: 40-98
Se ogsa: Anbud, Innkjepspolitikk, Kontrahering, Kontrakter

Innkjopskriterier

Med dette menes spesifiserte regler for innkjep av tjenester med grunnlag i en
(overordnet) innkjepspolitikk. Andre varianter av ordet: Innkjopsregler,
Innkjepsrutiner. For enkelte prosjekter kan det vare naturlig & utarbeide egne
innkjgpskriterier, med grunnlag i den generelle innkjepspolitikken, jfr. prosjekter
hvor boligbyggelag og en grunneier, som ogsa er entreprener og/eller
byggevareleverander, har gjort en samarbeidsavtale.

Se ogsa: Innkjopspolitikk, Innkjop

Innkjopspolitikk

Ved innkjep 1 millionklassen, slik de fleste byggeprosjekter representerer, ligger det
betydelig skonomisk risiko, besparingsmuligheter — og etiske u.fordringer. Derfor
ber et hvert boligbyggelag ha klare retningslinjer for innkjep. Disse bor vere
dokumentert. Her bor boligbyggelagets leder - med forankring i Styret, vedtekter og
Lov om bolighyggelag — gi tydelige signaler om hva som skal prioriteres ved innkjep
i bolighyggelagets regi.

Se ogsaé: Innkjep, Innkjepskriterier, Beslutninger

Inntektsanslag
Kvalifisert angivelse av en inntekt pa et tidlig tidspunkt, dvs. fer prosjektet er
markedsfort.

Se ogsa: inntektsprognose

Inntekrer

Et nybygg 1 regi av et boligbyggelag har inntekter i form av innbetalinger fra
andelseierne. Denne inntekten, samt 1an fra deres felles langiver - byggelansbanken
og senere Husbanken - dekker opp finansieringsbehovet.

Rehabiliteringsprosjekter far inntekter fra borettslagets konto — som normalt
administreres av boligbyggelagets forvaltningsavdeling. Inntektene pa denne kontoen
kan, ofte med boligbyggelagets bistand, vare resultat av 1an og tilskudd fra
offentlige ordninger, jfr. Enek-fondet, Husbankens mange stotteordninger oa.

Se ogsa: Finansiering, Husbanken
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Internrenteberegning

Metode for & beregne et prosjekts lgnnsomhet gjennom & se pa hvilken avkastning
som oppnas av den kapital som er bundet i et prosjekt til enhver tid>. (Emnet er ikke
spesielt aktuelt ved ordinzre prosjekter 1 boligbyggelagsregi. Det blir derfor ikke
vider omtalt her).

Se ogsa: Lennsomhet

Investeringskalkyle

En systematisk oppstilling av kostnadssiden og inntektssiden for et prosjekt, basert
pé tilgjengelige data og anslag. Investeringskalkylen gjeres i en tidlig fase av et
prosjekt, for boligbyggelag oftest 1 forbindelse med vurdering av tomtekjop, hvor
malet er & finne frem til hvilken pris en tomt “taler”. Dette krever solid erfaring fra
den/de som utforer analysen, sarlig fordi de fleste faktorer pa kostnads- og
inntektsiden mé anslas.

En investeringskalkyle vurderer prosjektets lannsomhet og er et nyttig redskap nar
man skal ta stilling til om prosjektet skal gjennomfares, men er altsa kun en del av
beslutningsgrunnlaget. Aktuelle investeringskalkyler som kan gi nyttig informasjon
om et prosjekts lennsomhet er ndverdimetoden, internrenteberegninger og
tilbakebetalingstid.

Eksempel i Vedlegg 2: 30-79
Se ogsa: Lennsomhet, Anslag, Kostnadsanslag,
Internrenteberegning, Naverdiberegning, Tilbakebetalingstid

Inntektsprognose

En antagelse om fremtidige inntekter, satt opp p& en mate som viser at det omfatter
hele salgsobjektet og kan etterproves nar de faktiske inntektene foreligger.
Inntektsprognosen etableres spesielt i den tidlige fasen — konseptutviklingsfasen — av
et byggeprosjekt, gjerne 1 sammenheng med vurdering av alt. tomter, alt. disponering
av en tomt, kjop at tomt o.1.

Eksempel i Vedlegg 2: 30-79

Se ogsa: Kostnadsprognose, Anslag, Budsjett
55 J-L

Kalkulasjon

Se: Kalkyle

3 Finansielle Emner ", Knut Boye, 1996
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Kalkyle

En kalkyle er en beregning som utfares for 4 klargjere skonomiske forhold. Den kan

ta for seg bade inntekter og kostnader. Eksempler:

1) Entreprenerers kalkyler gar ut pé & finne kostnaden for egne ytelser for s& 4 kunne
sette en anbuds- eller tilbudspris. Grunnlaget er beregning av hvor mye
arbeidskraft og materialer som vil innga i leveransen og hva dette vil koste i
kroner og ore.

2) Byggherrers kostnadskalkyle viser anskaffelseskostnad. ene. Disse inngér i
budsjettgrunnlaget.

3) Byggherrers inntektskalkyler viser et prosjekts salgs- eller leieinntekter

4) Lennsomhetskalkyler omfatter beregninger av prosjektets inntekter og kostnader
for & klarlegge prosjektets lannsomhet.

Kalkyler danner grunnlaget for

- vurdering av lennsomheten i et prosjekt

- vurdering av ulike investeringsalternativer, jfr. tomt A eller tomt B?)

- vurdering av alternative lgsninger, jfr. teglfasade eller aluminiumsplater?

- valg av finansieringsmenster for prosjektet (hgyt innskudd og mindre lan elier
omvent? -

- etablering av budsjett for kostnadsoppfslging

Kalkyletyper defineres gjennom formélet og tidspunktet for kalkylen/beregningen:

- Forhandskalkyler beregnes i planleggingsfasen og gir 1 hovedsak grunnlag for
budsjettering og finansiering av et prosjekt. Kravet til noyaktighet vil kunne
variere med behovet for 4 kjenne den tilneermede prosjektkostnaden i de ulike
fasene.

- Alternativskalkyler brukes til & velge mellom alternative prosjekter og lgsninger.
Dette krever kalkylemetoder som gir objektivitet og god oversikt. I tillegg ma
man gjere en avveining mellom neyaktighet og arbeidsmengde.

- Priskalkyler danner grunnlaget for kontrakter der ekstemnt innkjepte varer og
tjenester inngér som en del av prosjektet. Disse kalkylene er svart detaljerte og
har ofte beskrivende tekster med tilherende mengdespesifikasjoner, jfr. NS 3420.

- Euterkalkyler skal holdes opp mot de kostnadene og kalkylene som tidligere ble
forutsatt}.qunnlaget er regnskapsoppfalging og de faktiske kostnadene som er
oppstatt™.

Gode kalkyler er viktig. Det er — selvfglgelig — langt rimeligere & endre
Iesninger/materialvalg mens prosjektet enna befinner seg pa papiret enn det er nér
produksjonen gar for fullt. Gjennom & vurdere alternative lgsninger og utarbeide
kalkyler for disse, kan man ta avgjerelser basert pa en avveiing mellom kostnader og
andre faktorer (funksjonalitet, teknisk standard, miljshensyn, estetikk oa.).

Eksempel i Vedlegg 2: 30-79

Se ogsé: Kalkylemetoder, Investeringskalkyle, Lannsomhet,
Driftsbudsjett, Bygge og finansieringsplan, Byggelansrente,
Budsjettoppsett, Arealberegning, Anslag.

M »Byggeokonomi” av dr. ing. Frank Henning Holm, Universitetsforlaget 1995

80



Kalkylemetoder _
Faser og kalkylemetoder i et byggeprosjekt kan illustreres som i tabellen nedenfor®:

FASE KALKYLEMETODE GRUNNLAG
Programmering Antatt Kr/m2 pa basis av
arealkostnadsmetoden tilsvarende bygg
Forprosjekt Veiet arealkostnadsmetode Kr/m2 for forskjellige
arealtyper
Hovedprosjekt Bygningsdelmetoden Erfaringstall fra taliforte
NS 3451 bygg
Detaljprosjekt Bygningsdelmetoden Erfaringstall fra tallferte
bygg
Kontrahering Anbudskalkulasjon Oppdeling etter NS 3420
(entreprengrer) og 3421.Ressursforbruk.
Ressursdata.
Produksjon Byggebudsjett: Bygningsdel- | Erfaringstall/inngatte
/anbudskalkulasjonsmetoden | kontrakter/ palapte
kostnader

Det kan diskuteres om det er hensiktsmessig & gjennomfere sd mange ulike kalkyler
som tabellen omfatter i et normalt boligbyggelagsprosjekt. Trolig er det mest
effektivt - sikkert ogsa mest vanlig - 3 basere beslutning om tomtekjep eller annen
“basisavtale” pa en grundig kalkyle av skisseprosjektet ( som er et tidlig
byggeprogram og et enkelt forprosjekt), ved hjelp av antatt og/eller veiet
arealkostnadsmetode. Neste nedvendige kalkyle er den som méa gjeres for beslutning
‘om prosjektgjennomforing, hvor normalt entreprenerenes anbudskalkulasjon legges
til grunn. Selvsagt finnes det prosjekter og situasjoner hvor boligbyggelag bruker
andre og/eller flere av de oppforte kalkyletypene, og det ma vere lagets behov for et
sikkert beslutningsunderlag som bestemmer omfanget av kalkylearbeidet.

Se ogsa: Kalkyle

Kalkyleoppdeling
En god kalkyle ma ha en oppdeling/struktur som gjenspeiler tilgjengelig tallmateriale
og kalkulaterens referanse- og erfaringsgrunnlag, jfr. tabellen under Kalkylemetoder.

Eksempel i Vedlegg 2: 10-67/10-671
Se ogsa: Budsjett

Kontantstrom
Ordet uttrykker forskjellen mellom samlet 8akkumulert) inn- og utbetaling. Enhver
prosjektleder ber ha som mal & ha en positiv kontantstrem, dvs. "penger pa konto".

Se ogsa: Likviditet, Likviditetsbudsjeft, Cash, Innkjop

Kontoplan

En kontoplan er en mate & holde orden pa kostnads- og inntektstall pd, dvs. det er en
liste av stikkord for karakteristiske kostnadsgrupper med tilhgrende koding
(nummerering) Eksempel:

3 Trinnvis kalkulasjon”, Institutt for anleggsdrift, NTH, K. Austeng og R. Hugsted, 1988
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Kto. 1 Appelsininnkjep,
Kto 2 Epleinnkjep osv.

Kontoene kan spesifiseres — eksempel:
Kto 2 Epleinnkjep

Kto. 2.1 innkjep av grenne epler,

Kto. 2.2 Innkjep av rede epler, osv.

Alle foretak mé fore regnskap etter norsk lov, og det er gjort mye for a lette dette
arbeidet, samtidig som det er gjort mye 1 retning samordning og standardisering med
sikte pa statistikker oa. vedr. foretaksgkonomi. NBBL har utarbeidet "NBBL
Kontoplan”, slik at alle lag kan rapportere like tall. Dette gir grunnlag for
sammenligning og styring. Ogsé for byggeprosjekter har NBBL etablert en
kontoplan. Denne bygger pa NS3451 Bygningsdelstabellen 0g3453 Spesifikasjon av
kostnader 1 byggeprosjekter.

Det er viktig at kontoplaner er hensiktsmessige, dvs. at de gjor det lett for brukerne &
fore inn tall. Tallene som skal inn 1 en kontoplan for bygging i boligbyggelagsregi er
1 stor grad gruppert i1 kontraktsummer. Derfor er det hensiktsmessig at kontoplanen
deles opp med prosjektets kontraktsstruktur som rettesnor. NBBLs kontoplan
gjenspeiler ikke det som i dag er vanlig kontraktsstruktur. Lag som, av historiske
grunner, har holdt fast ved NBBLs kontoplan kan selvsagt bruke denne og legge
kontraktene sine inn under den betegnelsen som passer best. alternativt kan de
“omdepe” kontonavnene slik at de bedre beskriver hva kontoen gjelder. I "BS
Budsjetterings- og budsjettoppfolgingsverktey”, jfr. Vedlegg 1, er det apnet for “fritt
valg”. Dette betyr at hvert lag — og for sa vidt ogsa hvert prosjekt - kan lage sin egen
kontoplan. (Variasjonen i kontoplaner mellom lag reduserer - den hayst teoretiske —
muligheten til & lage detaljerte NBBL-statistikker over byggekostnader. Vanasjon av
kontoplaner innen et lag reduserer muligheten for 4 bygge opp egen pris-
/kostnadsstatistikk. Hvert lag ma gjennomfere en vurdering av hva som er
hensiktsmessig for egen virksombhet, - og vere konsekvent 1 forhold til den
beslutning som treffes).

Eksempel i Vedlegg 2: 50-78
Se ogsa: Kalkyle
Kontrakter

En definisjon’®: Rettslig bindende avtale. — Det star ikke uttrykt, men det ligger i
sakens natur at det normalt dreier seg om en dokumentert avtale. En vesentlig
oppgave for PL er 8 innga kontrakter med tjenesteleverandgsrene, fra skisseprosjektet
fra arkitekt til sluttrengjeringsfirma. Takket vare det verktgyet som finnes i form av
standardiserte kontraktsmaler, kan PL, som ofte er ingenigrutdannet og ikke jurist,
klare 4 handtere slike juridiske oppgaver. Men det kan se ut til at PL'er generelt -
oftere enn hva praksis er - ber sgkes stotte/kvalitetssikring av juridisk ekspertise, og
alle fall til & bista 1 den erfaringsutveksling/erfaringslaring som bar gjennomferes
jevnlig med grunnlag i gjennomferte prosjekter.

Eksempel i Vedlegg 2: 10-65, 50-73
Se ogsa: Avtaler, Innkjep, NS 3430 og andre avialestandarder,
Kontraktstyper, Kontraktsforbehold, Kontrahere

*® Universitetsforlaget; Bokmalsordbok - Definisjons- og rettskrivningsordbok (1986/2. utg. 1997)
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Kontraktsform
Annet ord for Kontraktstype

Kontraltstyper

[ byggebransjen er det etablert ulike typer ansvarsoverfering/ansvarsdeling ved
gjennomfering av byggeprosjekter. Kunnskap om de ulike kontraktstyper er viktig
fordi en kontrakt alltid regulerer risiko og dermed har gkonomisk betydning. Enhver
juridisk person som bygger eller representerer en byggherre bar ha solid kompetanse
pé avtalerett, enten i egen organisasjon eller gjennom gode juridiske radgivere.
Noen typer og/eller kontraktsmessige sertrekk:

- Sumkontrakt

- Fastpriskontrakt

- Fikssum

- Enhetspriser

- Regningsarbeid

- Hovedentrepnise

- Generalentreprise

- Totalentreprise

- Delte entrepriser

- Side- og underentrepriser

- Incitament

Entrepriserett er et eget fagomrade ved juridiske fakulteter (del av Avtalerett). En
nermere omtale av typer og s@rtrekk er gjort 1 3.8.

Eksempel i Vedlegg 2: 10-65, 10-71, 20-76, 60-77, 60-72

Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet™  40-98

Se ogsa: Kontrakter, Avtale, Avialestandarder, Beslutninger, Innkjop
Kontraktforbehold

Kontraktsforbehold er bestemmelser - “innbygget” 1 selve kontraktsdokument — som
definerer under hvilke forutsetninger kontrakten er gjeldende. Et vanlig og viktig
forbehold i en kontrakt mellom boligbyggelaget/borettslaget og en entreprensr om at
en viss prosentandel av boligene (60-80%) skal vare solgt for kontrakten er gyldig
og entrepreneren kan starte opp sine arbeider. Eksempler pd andre vanlige
kontraktsforbehold er:

- at finansieringen er sikret

- tillatelse til bygging foreligger

Uten slike forbehold ville boligbyggelaget sitte med kostbare forpliktelser overfor en
entreprener, hvis f.eks. liten interesse 1 markedet eller mangelfull finansiering gjorde
realisering umulig. Kunnskap om valg av “’gode” forbehold bygges opp gjennom
erfaring. Denne erfaringen ber finnes dokumentert i en organisasjons styringssystem.
Fra leveranderenes side er det vanlig & fa inn i kontrakten forbehold om at endringer
av lgnns- og prisnivaet fra avtaleinngaelse til oppdraggjennomfering blir
kompensert.

Eksempel i Vedlegg 2: 10-65
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Se 0gsa: Finansiering, Kontrakter, Lenns- og prisstigning

Kontrahere

Kontrahere betyr 4 inngé en avtale. Fra PLs stasted innebzarer dette a avtale et
innkjep, fortrinnsvis av en tjeneste, f. eks. en entreprise eller en radgivningstjeneste.
Husk: Den forste kontraheringen, dvs. den forste avtalen en PL inngér, legger ofte
foring for hvordan resten av prosjektet gjennomfares. Derfor brukes begrepet
“kontraheringsmodell” som et uttrykk for de prinsipper som legges til grunn for
styring av prosjektet, jit. totalentreprise, hovedentreprise, delte entrepriser osv.
Miéten en PL kontraherer tjenestene pa pavirker prosjektets totale styringsopplegg,
risikofordeling og dermed prosjektskonomien.

Eksempel i Vedlegg 2: 20-76, 60-72
Se ogsa: Kontrakter, Innkjop
Kostnadsanslag ,

Jfr. Anslag. Kostnadsanslag forteller at oppmerksomheten er rettet mot prosjektets
kostnader.

Eksempel i Vedlegg 2: 30-79
Se ogsé: Anslag, Kostnadsprognose, Kalkyle, inntektsanslag

Kostnadsprognose

En antagelse om fremtidige kostnader, satt opp pa en mate som sannsynliggjer at det
dekker den komplette leveransen og kan etterpraves nar de faktiske kostnadene
foreligger. Kostnadsprognosen etableres spesielt 1 den tidlige fasen —
konseptutviklingsfasen — av et byggeprosjekt, gjemme i sammenheng med vurdering
av alt. tomter, alt. disponering av en tomt, kjep at tomt o.1.

Ved etablering av kostnadsprognoser er det viktig 4 ta hgyde for” den usikkerhet
som slik “grov” beregning innebzrer, normalt ved 4 "legge pa” 5- 25%.

Eksempel | Vedlegg 2: 30-79
Se ogsa: Anslag, Budsjett, Inntektsprognose (Prognose,
Resultatprognose), Kalkyle

Kostnadsramme

Begrepet forteller at et prosjekt — eller spesifiserte deler av et prosjekt — ikke kan
koste hva som helst, dvs. at det finnes et ’tak” for den aktuelle kostnaden. I
boligprosjektsammenheng fremkommer gjerne kostnadsrammen gjennom det
arbeidet som gjores i tidligfasen, dvs. nr det gjeres vurderinger av kjgp/disponering
av tomt. Eksempel: Salgsavdelingen kan, med sin kjennskap til markedet, fortelle
hva en bolig kan selges for, f.eks. malt 1 kr/m? boflate (arealkostnadsmetoden). Dette
tallet representerer i praksis en kostnadsramme for den aktuelle boligen. Normalt
gjeres det forutsetninger om en “boligmix”, som danner grunnlag for en salgsinntekt
for hele prosjektet. Dermed forehgger prosjektets kostnadsramme, som sa kan brytes
ned pa de ulike “kostnadsbaremne”, jfr. konseptutviklingsarbeid, prosjektering,
bygging, administrasjon osv - se NS 3453 /NBBL Kontoplan.
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Poenget med & bruke begrepet kostnadsramme er & ha et styringsmal for den videre
bearbeidingen av prosjektet, Jfr. anbudsinnhenting, budsjettering og kontrahering,.

Eksempel i Vedlegg 2: 30-79
Se ogsa: Kostnadsprognose, Kalkyle
Kvalitet

NS ISO 8402: “Kvalitet er helhet av egenskaper en enhet — f.eks. et bygg eller en
bygningsdel — har som vedrorer dens evne til a tilfredsstille uttalte krav eller
underforstétte behov”. — A lever et kvalitetsbygg betyr 4 levere et bygg som
tilfredsstiller kravet til de som skal bo 1 bygget. Kravet er jo at de skal fa det de
betaler for, mao. at leveranderen — boligbygelaget — er i stand til & levere boliger som
svarer til kravet — basert pa prospekt/salgsspesifikasjon — til lovet pris og samtidig
selv tjene nok til a kunne gjennomfore stadig nye prosjekter. Altsa: Kvalitet er én av
mange overlevelsesstrategier for konkurrenter 1 et marked, dvs. at kvalitet og
gkonomi er to sider av samme sak. Forskjellen pé et "kvalitetsforetak” og andre
foretak er at 1 det forste har'ledelsen sagt at de vil tenke langsiktig og med vekt pa
kundenes behov — i den tro at dette er den lureste maten 4 styrke soliditeten pa.

RAd: Studér kapittel 6 og den dokumentasjon det der henvises til!

Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet”:  Hele veilederen
Se ogsa: Avvik, Styring

Likviditet
Kontanter og eiendeler som lett kan omsettes til kontanter.

Se ogsa: Kostnadsprognose, Kalkyle

Lonnsomhet

Det vanlige er at et prosjekter skal fore til at prosjekteier/investorer oppnar en
pkonomisk gevinst, dvs. at de far en rimelig avkastning pa pengene som er investert i
prosjektet. Det er ogsa vanlig forst a gjere en lennsomhetsvurdering. Det engelske
ordet "Feasibility study” brukes ogséd mye i Norge for det & vurdere en prosjektidé/et
prosjekts “godhet”, hvilket kan oppfattes som et annet ord for lennsomhet. Her mé
det pekes pa det viktige faktum at det finnes andre egenskaper ved et prosjekt som er
vesentlige. De kan ofte ikke kvantifiseres, men ber absolutt telle med ved
beslutninger: Faktorer som samfunnsmessig nytte, relasjoner, driftssikkerhet og
omdemme en gkonomisk verdi.

En investeringskalkyle vurderer prosjektets lennsomhet og er et nyttig redskap nar
man skal ta stilling til om prosjektet skal gjennomfores, men er altsé kun en del av
beslutningsgrunnlaget.

Boligbyggelag har tkke tradisjon for a tenke lennsomhet i betydningen avkastning og

fortjeneste. Virksomheten har vert fokusert pa & skaffe medlemmene boliger til
selvkost. Utviklingen har endret pé dette og i dag er ogsa byggeprosjekter 1
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boligbyggelagsregi fokusert pa 4 sikre er avkastning som kan overfores til
boligbyggelagets risikofond. )

Eksempel i Vedlegg 2: 30-79
Se ogsa: Investeringskalkyle, Beslutninger, Kalkyle

Lonns- og prisstigning

Av forskjellige arsaker stiger lenninger og priser fra ar til ar - 1 noen perioder lite og1 ¢
andre mye. Sarlig i perioder med hoy lenns- og prisstigning far dette betydning for
avtaler der det er avstand 1 tid mellom de to tidspunktene

a) avtaleinngaelse med definisjon av leveransen og det belap mottaker skal betale

b) leverings- og betalingstidspunktet

Hvis avstanden 1 tid ogsé er stor, hvilket ofte er tilfelle ved bygeprosjekter, vil
pengene som betales pa betalingstidspunktet (b) ha lavere verdi enn det de hadde pa
tidspunktet for avtaleinngdelse a). Man sier at pengeverdien er inflatert, jfr. inflasjon.
For 4 unnga dette mé leveranderen - som har mattet betale mer for sine ravarer og i
lgnninger til sine ansatte enn det han gjorde pa det tidspunktet han kalkulerte
anbudet/tilbudet - ta forbehold i1 anbudet/tilbudet. Han ma serge for at den gkte
kostnaden han har til ravarer og lgnninger under produksjonen av den avtalte
leveranse, f. eks. et parti vinduer, ikke “’spiser opp” den fortjenesten han har beregnet
seg — og som han trenger for 4 overleve i markedet. Dette gjor han ved a skrive inn i
anbuds-/tilbudsbrevet et forbehold vedr. lonns- og prisstigning, normalt at den i
tillegg til den oppgitte pris forutettes godgjort for merkostnadene pga. forventet
lenns- og prisstigning og at denne godtgjerelsen beregnes med grunnlag i offentlig
statistikk for lonns- og prisutvikling (Statistisk sentralbyra eller bransjestatistikker).
Det normale er at leverandprene 1 tilknytning til den lgpende faktureringen for en
avtale ogsa fakturerer lenns- og prisstigningskompensasjonen for den delen av
leveransen som fakturaen gjelder. Kontroll av lenns- og prisstigningsfakturaer er et
merarbeid for PL som fa er szrlig glad i 4 gjore, men som er viktig ettersom det
alltid er tolkningsmessige utfordringer knyttet til dette omradet. I noen situasjoner
forhandler byggherrer bort den usikkerhet Ignns- og prisstigning representerer 1 eget
regnskap ved 4 avtale et fast belsp som kompensasjon for lenns- og prisstigning pa
en bestemt leveranse. Usikkerheten overfores altsé til leveranderens regnskap, - og
for dette betaler byggherren en "forsikringspremie’ avhengig av hvordan partene
oppfatter sannsynligheten for bré og store endringer 1 lanns- og
prisstigningsutviklingen.

Ved forhdndskalkyle/skisseprosjekt og ved utarbeidelse av endelig budsjett ma PL ta
hensyn til at dagens kostnadstall ikke dekker de fremtidige leveranser.
Kostnadsanslag og budsjett ma ha med et antatt belop som skal kompensere lpnns-
og prisstingingskostnadene som med sikkerhet kommer. Hvor store kostnadene blir,
vet ingen og derfor mé dette anslas av PL. En anbefaling er 4 bruke Norges Bank
som kilde. Norges Bank publiserer en inflasjonsrapport hvert kvartal hvor de gir sine
anslag for prisstigningen de nermeste fire arene. Her vil man ogsé kunne finne
anslag for stigningen 1 lgnnskostnader. Rapportene er lett tilgjengelig pa Internett
(ttp://www.norges-bank.no/).

For 4 beregne lgnns- og prisstigning ma flere faktorer veere kjent. forst og fremst
datoene a og b over, men ogsé varigheten og “tyngdepunktet” for
produksjonen/faktureringsperioden. Nedenfor er vist prinsipp for beregning av lenns-
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og prisstigning. Rad: Involver @konomiavdelingens fagfolk 1 generell opplaring og
spesifikk prosjektmedvirking av lonns- og prisstigningsberegning

Si at det er begynnelsen av aret 1 2000. Prosjektet er tifterkt & starte om elt ar og vil vare I to ar. Forventet Jonns- og
pnsstigning 1 denne perioden er i folge Norge Bank:

2000 2001 2002
Lennsstigng 5% 5% 45%
Prisstigning 3% 3% 25% '

Fra dagen I dag tif prosjektet er ferdig vil Iv nnskostnadene i folge dette ansfaget ha wkt med 15,2% (1,05%1,05%1,045
- 1), mens pnsstigningen er forventet & vaare 8,7% i perioden (1,03%1,03%1,025-1). Ganger wi opp anbudssummen
med disse prosentsatsene vil det bely det samme som at vi forventer at alle prosjektkognadene vil inntreffe mot
slutten av prosjektet, | desember 2002. Med mindre vi har en ekstremt god kredittavtale med entreprenorene sa blir
delte dpenbart fell.

Noen kostnader vil palo pe for prosjektet stanter, mens resten vil falle til betaling mer efler mindre jevnt utover
prosjekitiden. Antar vi at halvparen av kostnadene vil palope for drsskiftet 07/02 og halvpanen etter, kan vi gange
dem opp med henholdsvis 7,6% (1,051,025 — 1) og 12,7% (1,05*1,05%1,0225 - 1) i Jonnsstigning, og 4,5%
(1,03%1,015 - 1) og 7,4% (1,03%1,03%1,0125 - 1) i prisstigning. Vi regner kun med halve lonns- elffer prisstigningen
for det &ret vi tror at kostnadene vil palope. Dette fordi vi antar at kostnadene vil p&lope jevnt over rel.

For & f5 el enda mer noyakhg resuftat kan vi ta hver {hoved)post for seg og vurdere nér kostnaden budsettert for
denne posten mest sannsynlig vil inntreffe. Hvilket haNar burde veere tistrekkelig — det er ikke nedvendig & begynne
& wurdere maneder. Gjennom & gange anslalt lonns- og prisstigning fram 1l dette tidspunktel med den aktuelle
kognaden far man forventet stigning pa denne posten. Dette gfentas sé for hver (hoved)post | budsjettet for man
summerer alle beregningene og far en sum man avsetter for total lsnns- og prisstigning 1 prosjektet.

F igur 5.1 — Prinsipp for beregning av lonns- og prisstigning

-Eksempel i Vedlegg 2: 50-76
Se ogsa: Budsjett, Budsjettoppfelging
Lan

For a gjennomfore et byggeprosjekt kreves det penger til & betale leveranderene med.
Normalt skaffes disse pengene til veie som I&n, farst fra en byggeldnsbank, deretter
fra Husbanken. Lan av penger betales med renter, hoye renter for byggelanet og mer
moderate renter for det langsiktige 1anet.

Det er blitt stadig mer vanlig & innhente tilbud fra flere laneinstitusjoner pa byggelan,
- og 1 noen grad ogsa pa den langsiktig finansiering.

Eksempel i Vedlegg 2: 50-77
Se ogsa: Finansiering, Husbanken, Renter

56 M-O
Marginer
(av. marginal, som betyr liten del av).

Se: Reserver, Uforutsette kostnader

Moms

Merverdiavgift er en avgift som beregnes pa verdiskapningen til hver akter som
medvirker 1 fremstillingen av et produkt, jfr. produksjonskjeden. Produsenten betaler
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avgift pa utgdende fakturaer ( = omsetning, derav “moms”), mens moms pa
inngdende fakturaer kan trekkes fra 1 et "momsregnskap”. Dermed er det merverdien
av omsetningen til hver produsent som er grunnlaget for avgiftsberegning, derav
moms. Forbrukerne, som er siste ledd 1 kjeden, har ingen mulighet til & trekke fra
inngaende moms og blir dermed sittende med full avgift pa den varen/tjenesten
han/hun kjeper. Ofte er en byggherre 1 samme situasjon, han blir sittende med "full
moms” pa sitt innkjop. Dette er prinsippet - grovt. Regelverket om merverdiavgift er
komplisert. I lapet av 2001 vil trolig alle tjenester som knytter seg til bygging vere
momspliktige. Rad: Sper ekonomiavdelingen om generell informasjon og assistanse
ved konkrete prosjekter, slik at verken borettslag eller boligbyggelag kommer
uheldig ut.

For prosjektleder (PL) og de som bruker innkomne anbud som ”in-put” 1 et
byggebudsjett er det viktig 4 passe pa at alle tall som feres inn er inklusive moms’en.
En "glipp” her, kan bli kostbar for prosjektet!

Se ogsa: Budsjett, Driftsbudsjett, Fakturakontroll, Kalkyle

NS3430 og andre avtalestandarder

NS 3430 Alminnelige kontraktsbestemmelser om utfarelse av bygg- og
anleggsarbeider, har i flere tiar vaert byggebransjens — og hele BAE-bransj ens’’ -
“bibel og krykke”. Ved hjelp av det omforente eksempel pa godt avtaleinnhold
gjennomfores det arlig bygge- og anleggsoppdrag for i starrelsesorden 120 mrd.
NOK.>® Trolig har NS 3430 — og de andre avtalestandardene — lettet
kommunikasjonen mellom partene 1 byggeprosjekter. Til tross for dette er det enna
mange jurister som lever av & ’rydde opp” i avtaleforhold som bygget pa NS3430
mv., men hvor resultatet likevel ble konflikter og betydelige merbelastning pa
partenes organisasjoner. Trolig finnes det ikke noe enkelt element 1 styring av
byggeprosjekter som betyr like mye som det a etablere "vanntette” avtaler med
prosjektets “omverden”, dvs. kontrakt om tomtekjop/tomteleie, via prosjekterings- og
entrepriseavtaler til avtaler med borettslag og andelshavere. Det vesentlige 1 denne
sammenhengen er at lgsningen pa disse avtalemessige utfordringene ikke er a "kjope
en jurist”. Utfordringene ligger i krysningspunktet mellom juridisk, teknisk,
gkonomisk fagkunnskap, og ikke minst praktisk erfaring. I hvert boligbyggelag
burde det finnes en erfaringsbank som samlet informasjon om gode og darlige
effekter av avtaleformene, jfr. kontraheringsmodellene 1 hvert prosjekt.
@konomistyring innebzarer ogsa 4 serge for gode avtaler, basert pa den erfaring
boligbyggelaget har gjort tidligere.

I arenes lop er det utviklet flere avtalestandarder. Det er et lederansvar (PA-ansvar) &
holde seg og sine medarbeidere orientert om disse og deres innhold. Det er en
prosjektleders ansvar 4 sikre prosjektets gkonomi ved & sporre seg selv om avtalene
han skriver har fanget opp den seneste utvikling, inkl. lagets egen erfaring, pa
omradet avtaleinngaelse.

7 BAE-bransjen star for Bygge-, anleggs- og eiendomsbransjen.
* Standarden er omforent bare i en viss grad. de fleste starre bransjeaktorer, jfr. Statsbygg oa., har sine egen
"standardiserte™ tilleggsformuleringer.
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11999 ble den gamle “’prosjekteringsstandarden” NS3403 erstattet av to nye
standarder NS 8401 (prosjektering) og NS 8402 (radgivning)’’. Teknisk avdeling i et
boligbyggelag selger radgivningstjenester — prosjektadministrative tjenester — til
byggherren, som for nybygg er representert ved Byggestyret‘lo, For denne typen
avtaler, og for avtaler om administrasjon av rehab-prosjekter direkte med etablerte
borettslag, bor PL ta utgangspunkt 1 denne standarden.

Eksempler fra "gammel” veileder: 10-94 Kjenne lover, forskrifter, standarder og
normer som gir rammer for var virksomhet, 40-98 Kjope arkitekt-/radgivertjenester,
60-99 Kjope inn hovedentreprise

Eksempel i Vedlegg 2: 10-65, 10-77, 60-72, 10-65, 10-63
Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet”: 10-94

Se ogsa: Konirakt

Naverdiberegning

Begrepet uttrykker en omregning (diskontering) av fremtidige kostnader og/eller
inntekter til den verdi transaksjonen ville hatt om den skjedde pa tidspunktet for
selve investeringen ("Na"). Prosjektets naverdi finner man ved & summere naverdien
av alle inn- og utbetalingene etter at hver av disse er diskontert til
investeringstidspunktet®'.

Se ogsa: Investeringskalkyle

-Overleveringsforretning

Et byggeprosjekt er en sum av transaksjoner som samlet har betydelig skonomiske
konsekvenser. Nar bygget star ferdig inntreffer et - for involverte parters -
“sannhetens gyeblikk”. Det som skjer er at det juridiske ansvaret for objektet, dvs.
bygget, kontrakten, leiligheten mv. overfores fra én part til en annen. Med denne
overforingen folger det juridiske, skonomiske, tekniske og administrative
forpliktelser. Med revisjonen av 1995/97 vektlegger plan- og bygningsloven denne
milepazlen sterkere enn tidligere, og finansieringsinstitusjonene synes ogsa — etter
“krakket” 1 1989-91 — & vaere mer oppmerksom péd formalitetene ved dette
“historieskille”.

For en PL 1 et boligbyggelagsprosjekt er det en utfordrende oppgave a holde orden pa
alt som skjer 1 sluttfasen av et prosjekt. Det ber ikke tas ”pa sparket”, men planlegges

grundig.

Eksempel i Vedlegg 2: 70-79/70-971

Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet”: 70-98, 70-97, 70-96

Se ogsa: Fakturakontroll, Finansiering, Forsikringer, Garantier,
Kvalitet

** NS 8402 kan forveksles med den nylig tilbaketrukne NS-ISO 8402 (Definisjonnstandarden innenfor
"ISO-9000-serien”, na erstattet av deler av NS-ISI 9000:2000).

*" Bade "veileder for prosjektledere i boligbyggelag”, jfr. 1..4, og NBBL-rapport 20 redegjor nermere for disse
rolledelingene/grensesnittene.

U Finansielle Emner”’, Knut Boye, 1996
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57 P-R

Plan- og bygningsloven

Plan- og bygningsloven mede forskrifter danner en overordnet ramme or all
byggevirksomhet. Den setter - pé en rekke forskjellige mater - skonomiske
premisser for ethvert byggeprosjekt. Okonomistyring er & kjenne disse rammene og
optimalisere prosjektet innenfor dem. Plangrunnlaget er det forste
pkonomielementet: Utnyttelse av en tomt, byggehoyde, offentlige og private
klausuler, - alt mé analyseres 1 skonomisk perspektiv for tomtens potensial og verdi
kan fastsettes.

“Forhandskonferansen” er et nytt instrument 1 plan- og bygningsloven som gjor det
lettere for PL 4 styre prosjektet/prosjektokonomien: Forhandskonferansen er en
anledning til 4 “rydde unna” det meste av den usikkerhet som knytter seg til bade
reguleringsmessige forhold og til saksbehandlingsforhold for byggeprosjektet.

Ikke bare plan- og bygningsloven med forskrifter, men er rekker andre lover og

forskrifter utgjor myndighetskravene til et byggeprosjekt. Igjen, det er et lederansvar

4 holde seg selv og sine medarbeidere informert om disse rammebetingelsene, - og

det er PLs ansvar & skaffe seg detaljkunnskapen og se til at prosjektet tilfredsstiller

de aktuelle kravene.

Eksempler fra ”"gammel” veileder: 10-94 Kjenne lover, forskrifter, standarder og

normer som gir rammer for var virksomhet, 10-87 Informere vére kunder om

endringene i plan-og bygningsloven

Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet”:  10-97, 10-84, 10-93, 10-91, 10-87, 30-98, 40-97, 40-96, 40-
94, 60-98, 60-97, 60-96, 60-93

Se ogsa: Beslutninger, Byggestart, Innkjopspolitikk,
Kontrakisforbehold, NS 3430 og andre avtalestandarder

Prognoser

Med prognose forstaes en kvalifisert - og sé langt som mulig faktabasert - fastsetting
av et fremtidig resultat.

Eksempel i Vedlegg 2: 39-79
Se ogsa: Resulatprognose, ‘Kostnadsprognose
Prosjekt

Et prosjekt kjennetegnes altsa ved at oppgaven er problemorientert og avgrenset i
omfang, og at den skal leses med klart definerte ressurser - menneskelige,
gkonomiske og tekniske - innen en gitt tidsfrist.

Det ligger alltid en utfordring i grensesnittene mellom linjeorganisasjonen og
prosjektet, serlig i prosjektets start- og sluttfase. PL har en rekke utfordringer, én av
dem er & holde orden pé det faktum at han/hun “har to sjefer”; egen linjeleder
(Teknisk sjef/PA) og prosjektets gverste autoritet, Byggestyret. Hvis PL-funksjonen
gér fra én person til en annen, oppstar spesiell utfordringer. Dette er grundig omtalt i
“Veileder for prosjektledere 1 boligsamvirket”.

Eksempler fra “gammel” veileder: 10-98 Organisere prosjektet — generelt,

Eksempel i Vedlegg 2: 10-61, 10-63, 20-75
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Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet”:  10-98, 40-99
Se ogsa: - Prosjektansvarlig, Prosjektleder og Prosjektekonom

Prosjektansvarlig (PA)

Dette er betegnelsen pa den funksjonen i linjeorganisasjonen som, av Daglig leder
for boligbyggelaget, har fatt delegert ansvar og myndighet til 4 ta hand om den
samlede prosjektportefalje. (PA kan ogsa vaere Daglig leder selv, hvis han/hun har-
kapasitet og kompetanse til dette). Det viktige — og av stor betydning for gkonomien
i prosjektene — er at PA overfarer ansvar og myndighet til sin(e) prosjektledere pé en
klar og tydelig mate. Dette forutsetter at laget har gode “spilleregler” for
prosjektgjennomfpring, altsd har godt definerte — og dokumenterte —
styringssystemer.

Eksempel i Vedlegg 2: 10-60
Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet”:  10-99
Se ogsa: Prosjekt, Prosjektledelse

Prosjektavsiutning

Prosjekt er karaktenisert ved at det skal né et mal innen en gitt tidsfrist.
Avslutningsfasen representerer flere spesielle utfordringer med absolutt konsekvens
for det skonomiske resultatet. Ett vesentlig element, og med spesielle utfordringer i
et boligbyggelag, er avslutning av prosjektregnskapet. Ettersom borettslaget pa ett
tidspunkt blir juridisk ansvarlig for det som har med byggingen av bygget deres &
gjore, er det avgjerende at alle kostnadsforpliktelser er kommet med 1 den
sluttdokumentasjon som utarbeides. For 4 unnga at tjenesteleveranderer med vorden i
egen skonomistyring skal komme med “etterslengere” lenge etter at prosjektet er
avsluttet, ber PL sorge for klare formuleringer i sin avtale med disse.

Eksempel i Vedlegg 2: 70-79/70-791, 70-75
Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet”:  70-97

Se ogsa: Overleveringsforretning
Prosjeltbudsjett

Prosjektet er et eget gkonomisk objekt med et eget budsjett/regnskap. Dette betyr at
PL har det fulle og hele ansvaret for hver kostnad som belastes prosjektet og hvilke
inntekter prosjektet skaffer seg — hvis ikke annet er avtalt!

Eksempel i Vedlegg 2: 10-67, 30-79, 50-78, 60-71
Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet”:  50-96
Se ogsa: Prosjekt

Prosjektleder (PL)

PL er den som pai sin arbeidsgivers vegne, via daglig leder og ev. PA, har fatt
myndighet - og patatt seg ansvaret - for & gijennomfore prosjektet. Det er sjelden det
inngas egen avtale om dette, - kanskje burde partene vaere flinkere til & gjore dét.

Et szrskilt forhold oppstar ved at prosjektets gverste autoritet — og dermed PLs
oppdragsgiver — er Byggestyret, som er en mer ekstern instans for Pl enn hans egen
linjeorganisasjon.

Eksempel i Vedlegg 2: 10-77, 20-75, 50-79
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Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet”:  10-98, 10-982, 40-99 ( - og hele "Veileder for prosjekt-
- ledere i boligbyggelag")
Se ogsa: Prosjekt

Prosjektregnskap

Se forst: Regnskap.

Prosjektregnskap er en oversiktlig oppstilling av samtlige transaksjoner i et prosjekt.
Oversikten skapes ved at de ulike transaksjoner grupperes pa en hensiktsmessig
maéte. Den hensiktsmessige maten defineres ved utarbeidelse av budsjettstruktur, dvs.
hvilke ulike kontoer og underkontoer som skal brukes i1 prosjektet. Ved
regnskapsforing er det (kun) for PL & sprge for at hver faktura fores pa riktig konto.

For en transaksjon kan registreres 1 prosjektbudsjettet ma PL godkjenne dette. Det
gjor han/hun med sin signatur. Fer han/hun kan gjere dette, ma det gjennomfores
kontroll av transaksjonsbilaget, som oftest en faktura, enten av PL selv, av
byggeleder eller andre prosjektmedarbeidere som er kvalifisert for oppgaven.
Eksempel i Vedlegg 2: 10-72, 50-78, 60-71, 70-75

Se ogsa: ) Prosjekt, Prosjektokonom, Kalkyle, Budsjett,
' Budsjettoppsett, Budsjettoppfalging, Innkjop..

Prosjekistart

Begrepet er ikke entydig definert. De fleste aktorer i en byggeprosess har sin egen
“prosjektstat”, dvs. det tidspunktet prosjektet blir “virkelig™ for deres vedkommende.
Dette er gjerne det tidspunktet som muliggjer fakturering, normalt altsa etter at
bestilling/kontrakt foreligger. For boligbyggelagets “normale” prosjekter er det
naturlig a definere prosjektstart som tidspunktet vedtak om prosjektgjennomfering er
tatt, altsd nar Styret har behandlet og godtatt innstilling med Bygge- og
finansieringsplanen.

Det er mer og mer vanlig — i trdd med “team-building”-tenkningen 1 prosjektteorien
og "kick-off’-oppleggne som rene salgsorganisasjoner bruker — 4 markere
prosjektstart tydelig gjennom ett eller flere oppstartmater.

Eksempel i Vedlegg 2: 50-74, 60-75
Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet™: 60-941
Se ogsa: Prosjekt, Byggestart

Prosjektokonom

I store prosjekter, for eksempel off-shoreprosjekter, er det vanlig at prosjektleder
(PL) delegerer arbeidet med & holde orden pa skonomien til en egen person med
gkonomikompetanse. Funksjonen betegnes prosjektokonom. Prosjekt alltid har en
prosjektokonom, en person som 1varetar oppgavene med budsjettering og
budsjettoppfalging. At sterrelsene pa de fleste landbaserte byggeprosjekter, inkl.
boligbyggelagsprosjekter er slik at denne personen normalt er PL selv, endrer ikke pa
dette. Heller ikke at han/hun ev. far hjelp av Byggelder (BL), en prosjektsekreter
eller en saksbehandler i lagets skonomiavdeling.

Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet”:  40-99
Se ogsa: Prosjektledelse, Prosjektleder



Regneark

Elektronisk hjelpemiddel som muliggjer utregning av beregningsoppsett (polynomer,
formeler) - fra de enkleste til store og komplekse. | NBBL-miljeet er det spesielt
Microsoft Excel for Windows som benyttes.

i

"Regnearket”

I NBBL-sammenheng brukes noen ganger begrepet "Regnearket” 1 bestemt form -
uten nermere forklaring. I denne sammenheng er ordet en forenkling av navnet "BS-
Budsjett- og budsjettoppfolgingsverktay" dvs. det verktoyet som er utviklet i FoU-
prosjekt "@Okonomistyring av byggeprosessen", jfr. Vedlegg 1.

Eksempel i Vedlegg 2: 10-67/10-671
Se ogsa: Budsjett- budsjettering, budsjettoppfelging
Regnskap

Et regnskap er en dokumentert oversikt over innbetalinger og utbetalinger i en
juridisk enhet, . eks. et foretak. Et regnskap periodiseres i regnskapsperioder,
normalt ett kalenderar. Det skilles mellom finansregnskap og driftsregnskap.
Driftsregnskapet viser de forretningsmessige transaksjoner i perioden (3ret), mens
finansregnskapet ogsa tar med seg disposisjoner 1 tilknytning til finansiering,
avskrivninger og skattetekniske forhold. Regnskapsloven gir retningslinjer for
“hvordan et finansregnskap skal stilles opp.

Lov om boligbyggelag og Lov om borettslag stiller klare krav til regnskap for slike
organisasjoner, jfr. kap. 4 1 denne rapporten.

Prosjekter har egne akonomiske mal, og dermed er det nedvendig med
prosjektregnskap, dvs. en dokumentert oversikt over inn- og utbetalinger 1 prosjektet.

Ved bygging 1 boligbyggelagsregi er praksis at alle fakturaer som kommer inn til et
prosjekt blir registrert av @konomiavdelingen pé det aktuelle borettslagets konto for
sé ogsa & bli registrert av prosjektet/PL i hans/hennes prosjektregnskap. Jfr. drafting
av praksisen 1 kap. 4.

Eksempel i Vedlegg 2: 10-67
Se ogsa: Prosjektregnskap, Budsjett
Regnskapsforing

I et regnskap blir kostnader og inntekter gruppert etter type. Regnskapsforing dreler
seg mye om a fore hver transaksjon "der den herer hjemme" - eller pa rett konto i rett
kontogruppe. Dette er en viktig arbeidsoppgave som sikrer at det med jevne
mellomrom kan skrives ut et driftsregnskap, dvs. hvor mye penger som er kommet
inn og gatt ut fra en bestemt konto, f. eks. et borettslags konto, alt. fra et
nybyggingsprosjekts konto. — I et byggeprosjekt er det like avgjerende som 1 en
lopende forvaltning & ha orden og oversikt over (inn-) og utbetalinger. Derfor er det
viktig at PL setter pa seg "Prosjektskonom-hatten” regelmessig og bruker den tid
som kreves for & sikre et ryddig prosjektregnskap. Dét er skonomistyring i
hverdagen!
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Eksempel i Vedlegg 2: ~ 10-67, 60-71, ??Periodisk kontroll av regnskapstall
mot budsjettprognose

Se ogsa: Regnskap, Budsjett, Budsjettoppfolging, Budsjeft-
kontroll og Fakturakontroll

Regnskapsavsiutning

Norsk lov — Regnskapsloven av 1997/2000 — krever at alle regnskap penodiseres og
avsluttes en gang pr. ir, fortrinnsvis pr. 31. desember. Dette gjelder ogsa
borettslagenes regnskaper. For borettslag som har satt 1 gang store rehab-prosjekter
som strekker seg over et arsskifte, og for nybyggingsprosjekter som normalt lgper
lenger enn 12 méaneder, gir kravet ekstra utfordringer. Det er @konomiavdelingen
som handterer dette, men det stiller likevel litt ekstra krav til ryddighet og oversikt i
prosjektregnskapet. For PL er det viktig 4 kjenne disse rammebetingelsene, og han
ber be om informasjon fra @konomi” om deres forventninger til prosjektregnskapet.

Eksempel i Vedlegg 2: 60-71

Eksempler | "BS-Basis Prosjektkvalitet”:  70-97

Se ogsa: .. Prosjektavslutning, Overleveringsforretning
Renter

Renter er betegnelsen pa kostnad som betales for 4 lane (andres) penger.
Prosjektregnskapet belastes med rentene for det/de 1an som opptas for a dekke
kostnadene som pélaper 1 byggeprosessen. For 4 fa frem et prosjekts totale kostnad
ma PL ta med de sannsynlige rentekostnadene i budsjettene sine.

Renter faktureres fra langiver til boligbyggelaget, som sa belaster prosjektets konto.
Hvordan dette beregnes og behandles varierer fra lag til lag. Det er vesentlig at PL er
informert om @konomiavdelingens handtering av renten, - og godkjenner denne
belastningen pa “sin” konto néar det skjer.

Eksempel i Vedlegg 2: Beregne prosjekiets rentekostnad ?
Se ogsa: Lan, Finansiering og Kalkulasjon
Resever

Se forst: Uforutsette kostnader og usikkerhet

Uttrykker det faktum at det 1 budsjettering av byggeprosjekter fores opp et belgp for
a dekke de to kostnadstypene

a) Uforutsette kostnader

b) Antatt negativ effekt av den usikkerhet som ethvert budsjett er beheftet med

Ofte brukes uttrykket "Marginer og reserver”. Dette er "smer pa flesk”, og 1 denne
apporten brukes kun “Reserver”.

Eksempel i Vedlegg 2: 10-60
Se ogsa: Usnskede hendelser, Standardheving, endringer, Tillegg
Resultat

Differansen mellom inntekt og kostnad, gjemne mal 1 forhold til kostnaden
("Resultatet ble....%"). Forretningsvirksomhet har som mal & oppné et skonomisk
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resultat. Boligbygging er eksempel pé slik forretningsvirksomhet, organisert som
prosjekt. ("Prosjektresultatet forventes a bli ...... %"). Tradisjonen i boligsamvirket
har vaert "bygging til selvkost", altsa null i resultat.

Eksempel i Vedlegg 2: 60-71, 60-70
Se ogsa: Resultatprognose, Risikofond

Resultatprognose ‘

Se forst: Kostnadsprognose.

Et vanlig byggeprosjekt startes med et forutsatt/planlagt resultat, - et budsjettert
resultat. Etter hvert som prosjektet utvikles far PL mer og mer kjennskap til faktiske
forhold som pavirker resultatet. Slike oppdaterte resultattall kalles resultatprognose
(P4 engelsk brukes betegnelsen "Forcast" som godt uttrykker hva det gjelder; - en
antagelse om fremtidig utfall basert pa den for syeblikket best tilgjengelige
kunnskap).

Eksempel i Vedlegg 2: 60-71

Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet”: 50-96

Se ogsa: Budsjett, Regnskap
Risiko

Les forst: Usikkerhet (Begrepene usikkerhet og risiko brukes ofte om hverandre. De
har imidlertid ulike definisjoner).

"Matematisk" uttrykkes Risiko (R) som en funksjon av sannsynlighet (S) og
konsekvens (K); R = S*K. Formelen sier at hey sannsynlighet for en hendelse med
stor konsekvens, gir en hoy risikofaktor. Hey sannsynlighet for en hendelse med lav
konsekvens gir moderat risikofaktor. Lav sannsynlighet og hey konsekvens gir ogsé
moderat risikofaktor, mens lav sannsynlighet og lav konsekvens gir lav risikofaktor.

@konomer definerer gjerne risiko som avvik fra forventede verdier. Avvikene kan
vaere positive eller negative. Risiko er dermed muligheten for 4 gjere det bedre eller
verre enn budsjettert*”. Jfr. forevrig sjanse for gevinst i lotteri hhv. fare for sneras. I
dagligtale er det gjerne det negative aspektet som-dominerer ved bruk av ordet, mao.
sannsynligheten for en (betydelig) uensket hendelse.

I et boligprosjekt kan risiko sammenfattes til de to problemstillingene:
a) "Vil vi lykkes med & selge alle boligene til de forutsatte priser?"
b) "Vil vi klare & bygge innefor budsjettet?"

Hver av disse risiko-elementene kan brytes ned til et stort antall risikofaktorer. Et
styringssystem (kvalitetssystem, kvalitetsplan) har til hensikt a identifisere og
forebygge/begrense risiko.

Den praktiske maten & forholde seg til risiko/usikkerhet pa i et byggeprosjekt er &
sette av et belgp i budsjettet - Reserveposten - som brukes til & finansiere de
(negative) avvik som oppstar. Utfordringen er a fastsla storrelsen pa posten Reserver
(Sterrelsen pa belgpet blir ofte en valgt prosentandel av det opprinnelige

“2»Risikostyring . Tore Johnsen, Praktisk @konomi, Nr. 1, 1989
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kostnadsoverslaget, gjerne basert pa erfaring fra tilsvarende prosjekter.
Prosentandelen bar vaere hoyere jo tidligere man er i prosjektfasen. Etter hvert som
prosjektet skrider fram og usikkerheten blir mindre nedjusteres risikotillegget).

Eksempel i Vedlegg 2: 20-78, 50-75, 50-71

Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet”.  40-99, 50-96

‘Se ogsa: Reserver, Budsjett, kalkyle, Usnskede hendelser
Risikoanalyse

Les forst: Risiko

Risikoanalyse er en systematisk fremgangsmaéte for & identifisere, evaluere og
behandle risikofaktorer, som del av en totalvurdering av et prosjekt. Det er
ressurskrevende oppgave. Prinsippet er at de overordnete problemstillinger ("Vil vi
lykkes med...", "vil vi klare", "Hva hvis....") brytes ned i sine enkelte faktorer. Malet
er 4 identifisere de forhold/hendelser som representerer hay risiko, for sé & sette inn
de tiltak som begrenser/fjerner risikoen.

Risikoen for ikke & klare a bygge til forutsatt kostnad begrenses gjennom godt
kalkylearbeid. I et kostnadsanslag er det usikkerhet vedr. priser, mengde, varighet
osv. som innebzrer en sannsynlighet for at kostnadsanslaget ikke holder, men far et
avvik. Risikoanalyse innebzerer & se pa hver enkelt faktor og drefte sannsynligheten
for at denne bidrar til avvik, ev. hvilken konsekvens det har for prosjektet at den
aktuelle faktoren far et avvik. Det er en stor arbeidsoppgave. Arbeidet kan forenkles
gjennom bruk av:

a) egne, gode erfaringstall, generelle og spesifikke

b) totaltall fra sammenlignbare prosjekter
Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet”:  40-99

Se ogsa: Reserver, Kalkyle
Risikofond

Les forst: Uforutsette kostnader.

Lov om borettslag/lov om boligbyggelag har gitt boligbyggelag anledning til & gjore
avsetninger for uforutsette kostnader ved gjennomfering av et byggeprosjekt. Etter
“krakket”” 1 1989-91 er det apnet for at slike avsetninger - risikofond - kan gjeres
vesentlig storre enn tradisjonen har vart, bl.a. giennom fravik av selvkostprinsippet
ved prising/salg av boliger. I lgpet av kort tid har flere boligbyggelag bygget opp
betydelige risikofond. Dette gir dem “muskler” til & vere mer offensive aktorer i
boligmarkedet, jfr. 1.7.

11993 ble Boligsamvirkets Forsikring AS (BFS) etablert. Gjennom BFS kan
boligbyggelag tegne en fulltegningsforsikring for & forsikre seg mot risikoen for a
sitte igjen med usolgte boliger. Det er borettslaget som formelt sett har denne
risikoen, men i praksis er det bolighyggelagene som blir sittende med dette ansvaret.
Laget mé da enten pase at de har tilstrekkelig med kapital til 4 eventuelt sitte pa
usolgte boliger selv, eller det md sprge for 4 fa etablert en forsikringsordning™.
Fulltegningsforsikring fra BSF koster ca. 1,75-2,5% av de totale byggekostnadene.
Forsikringen sikrer ogsé rentebetjeningen og konvertering av byggelan. Prosjektleder

B NBBL-rapport nr. 20", kap. 6.
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ma underspke hva kravene til slike forsikringer er. (Eksempel: "Prosjektet kan ikke
igangsettes for et tilstrekkelig antall boliger er forhandssolgt").

Erfaring viser at flere lag oppretter egne nisikofond basert p& grunnlag av avsetninger
1 tidligere prosjekter. Slike risikofondet er gjerne organisert som en egen stiftelse.

Eksempel i Vedlegg 2: 50-71
Se ogsa: Risiko, Forsikringer, Garantier
Radgivere

"Radgiver" er ingen beskyttet tittel. Alle med fagkunnskap pé et omride kan kalle
seg radgiver - eller "konsulent". Ved gjennomforing av byggeprosjekter har det vaert
vanlig & benytte de "klassiske" rddgiverne

- radgiver 1 byggeteknikk (RIB)

- radgiver i ventilasjons- og saniterteknikk (RIV)

- radgiver i elektroteknikk (RIE)

1 tillegg til arkitekten, som gjerne oppfattes som noe mer enn "bare rédgiver".

I moderne byggevirksomhet oppstar det gjerne behov for flere typer radgivning.
Prosjektadministrasjon - slik Teknisk avdeling i et boligbyggelag yter - er
radgivning. Tekniske fag er stadig mer komplekse og dette innebarer marked for
radgivning av typen

- automasjon/reguleringsteknikk

- kjoleteknikk

- svakstrem/IT-teknologi, jfr. "Smart hus"

- renhold/miljo

- utomhus/landskap osv.

Listen kan gjeres lenger, men dét er ikke poenget. Poenget er at de rammene som
gjelder for bygging - ogsa bolighygging - blir stadig vanskeligere & forholde seg til,
og at det finnes spesialister som kan gi rad i den sammenheng.

I er skonomiperspektiv er det grunn til & nevne at skonomisk radgivning eller
okonomisk-juridisk radgivning, ev. skatte- og avgiftsteknisk radgivning, 1 flere
tilfelle er nyttig eller nedvendig, jfr. tomtekjop, tomteleie, samarbeidsprosjekter oa.

Ogsa rddgivning ber vare et element i en risikoanalyse:
a) Hva er risikoen ved & ikke engasjere radgivere pa ulike omrader?
b) Hva er risikoen ved ukritisk engasjement av radgivere?

Eksempel i Vedlegg 2: 20-76
Eksempler | "BS-Basis Prosjektkvalitet”:  10-98, 40-98
Se ogsa: Beslutninger, Kontrakl, Prosjektledelse, Byggeleder,

NS 3430 og andre avialestandarder, Innkjep, plan-
og bygningsloven
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5.8 S-U

Standard

Uttrykker ytelsesnivaet, jfr. "hey standard”,. "enkel standard”, "minimumsstandard"
osv. En felles forstdelse av riktig standard betegnes 1 byggebransjen for "god
byggeskikk". (I dagligtale brukes gjerne "hey kvalitet" hhv. "enkel kvalitet". Dette er
feil bruk av ordet kvalitet, - som jo betyr "1 overensstemmelse med").

Se ogsa: Kvalitet, standarder, standardheving, Endringer,
Reserve

Standarder

Begrepet "Standarder" star for dokumenter som beskriver "beste praksis", basert pa
nasjonal (NS), europeisk (EN) eller internasjonal (ISO) erfaring/drefting.

Som referanse for riktig teknisk utferelse av bygg, henholdsvis egenskaper for
materialer til bruk i bygg, finnes det tekniske standarder. A forsikre seg om at
produktene som brukes av tjenestéleveranderene er produsert 1 henhold til anbefalte
standarder er god pkonomistyring.**

Sentral 1 byggproduksjon star standarden NS3420 Beskrivelsestekster for bygg og
anlegg.

Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet”:  10-94

Se ogsa: NS3430 og andre avtalestandarder, kontrakter,
Standard

Standardheving

Se forst: Standard

Betyr at ytelsesnivaet innenfor en leveranse/kontrakt heves. Eksempel: En
beskrivelse av baderomsgulv med vinylbelegg gjores om til en beskrivelse med
membran og keramiske fliser.

Standardheving av et borettslagsprosjekt kan vare resultat av mange forhold. De

mest vanlige er -

a) Byggestyret finner det tvingende nodvendig og vedtar en endringsordre, til tross
for at dette innebaerer dyrere boliger.

b) Nar prosjektet nermer seg sluttfasen og det viser seg at det ikke er "spist" sd mye
av posten "Reserver” som anslatt/budsjettert, kan Byggestyret tillate seg 4 bruke
disse avsetningene til & innarbeide ytelser i prosjektet som opprinnelig ikke var
med.

Se ogsa: Reserver, Budsjett, Endringer

Stoppunkter

Uttrykker milepeler 1 et prosjekt som innebzrer at prosessen "fryses” til
beslutningstaker har vurdert risikoen ved & gé videre med prosjektet. I vanlige

44 Mange produsenter bruker markedet for utpraving av nye produkter. Resultatet er ofte skader. Dette er noe av
bakgrunnen for det standardiseringsarbeide som foregar intemasjonalt.
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boligprosjekter er kanskje ikke disse stoppunktene svart tydelige. Det er imidlertid
ikke godt argument for ikke & oke formaliseringen vedr. prosjektbeslutningene.

Formalet med stoppunkter er & sikre at prosjektet ikke "kjeres for langt" for de
nadvendige vurderinger er gjort. Det kan vare vurderinger av marked, lannsomhet,
ressurser, tid/fremdrift, rente- og lennsniva, mv. - dvs. risikofaktorer som kan endre
seg 1 lopet av prosjektets gang - og som stadig bar overvikes. Stoppunkter 1
prosjektgiennomferingen bidrar til dette. Hvem som fatter beslutninger avhenger av
hvordan et prosjekt er organisert og myndighet delegert..

Det er naturlig & ha de fleste stoppunktene 1 prosjektets tidlige fase, dvs. for de store
kostnadsforpliktelsene er gjort og for de direkte kostnaden med & stoppe
produksjonsprosessen er der..

Eksempel i Vedlegg 2: 10-70, 10-70, 20-75, 50-74
Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet": 40-94
Se ogsa: Beslutninger, Bygge- og finansieringsplan,

Byggestart, Kontraktsforbehold, Risiko, Risikoanalyse

Styrebeslutninger

Et nybyggeprosjekt 1 boligsamvirket har et antall autoriteter:

a) Bolighyggelagets styre, som fatter beslutning om tomtekjop (forst) og senere om
gjennomfoaring av prosjektet ved behandling av Bygge- og finansieringsplanen,
inkl. beslutning om & stifte det nye borettslaget.

b) Byggestyret oppnevnes av borettslagsstyret ved stiftelse av borettslaget. (Med
denne oppnevnelsen gér boligbyggelagets styre over til 4 veaere borettslagets
generalforsamling). Byggestyret blir boligbyggelagsadministrasjonens - og
dermed PLs - oppdragsgiver. Det fungerer som en kontrollinstans, bl.a. ved a
gjennomga byggeregnskapet to ganger pr. ar. Videre er byggestyret som
beslutningstaker vedr. forslag til endringer av standard, szrlig der
endringsforslaget innebeerer overskridelse av budsjettet.

c) Borettslagets styre, som velges etter reglene i lov om borettsiag. Dette styrer blir
den part boligbyggelaget og PL vil méatte forholde seg til i den reklamasjonstid
som er avtalt med entreprenerer og andre leverandorer. (I rehabiliteringsoppdrag
er borettslagsstyret PLs oppdragsgiver fra start til slutt).

Disse styrenes eksistens og funksjon er 1 seg selv -risikobegrensende. Utfordringen 1
dag synes & vere a forene denne risikobegrensningen med det behov for fleksibilitet
og beslutningsevne/beredskap som f.eks. tomtekjop forutsetter.

Se ogsa: Beslutninger, Stoppunkter, Endringer, Standard-
heving, Bygge- og finansieringsplan

Styring
Styring er bl.a. definert som "bevisste tiltak for & ske sannsynligheten for & na et
onsket resultat" (Uldalen, 1972).

Styring av en prosess bestar av hovedaktivitetene
- Planlegging, dvs. at den som styrer tenker seg malet og aktivitetene for & nd dit
- Gjennomforing av det som er planlagt
- Jevnlig kontroll for a ha sterst mulig visshet om hvorvidt malet nds
(Sannsynlighet).
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Kvalitetsteoretikeren J.W. Demmings "lgnnsomhet-gjennom-kvalitet”-filosofi har
nok ett element med i definisjonen av styring. Dette sier at en organisasjon som skal
dnive lgnnsomt ma ha et langsiktig fokus og lzre av egne feil. Derfor inneholder
styringsslgyfen hans et fjerde element - /eeringselementet — for a understreke behovet
"av at en organisasjon bruker ervervet erfaring til forbedring av metoder og produkter.

?\anlegge .

\orrigere

| '9-/9”011\30\)‘ )

Demmings styringssloyfe

I ”Kvalitetsveilederen” vises det videre, med referanse til ISO-10006-standarden, et
antall stikkord som det er lurt & “ha i bakhodet” — eller pa en sjekkliste — ndr man har
ansvar for a styre en prosess, - enten hovedaktiviteten er planlegging, produksjon
eller kontroll, jfr. Veilederen, tabell 1. Poenget er at hvis man skal styre en prosess,
f.eks. bygging av et boligprosjekt, sd ma man ha orden pa

- organiseringen av det hele (oppgavefordeling og samvirket mellom
foretakene/personene)
kommunikasjonen (all informasjon og overfering av denne, jfr. byggemater oa)
kravene til prosjektet, bade fra myndigheter og fra oppdragsgiveren
(Byggestyret)
hvilke ressurser som finnes tilgjengelig, bdde av mennesker og utstyr
alle innkjop/leveranser, bade materiell, produkter og tjenester (kontrakter,
avtaler 0a)
- tiden
pkonomien

Hvis en prosjektleder til enhver tid har en arbeidsform som gjer at han/hun lgpende
har "svar" pa disse stikkordene, da er han/hun pa trygg grunn. Det er ikke “tette
skott” mellom hvert av stikkordene. Nytten for prosjektlederen er & bruke dem som
tilleggsporsmallpresiseringer nar han/hun jevnlig - gjerme "hver fredag kl. 1300 -
1400" - jspm seg selv: "Hva mi jeg gjore for 4 styre dette prosjektet mot det avtalte
méalet?”

Eksempel i Vedlegg 2: 10-78
Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet”: ~ 10-99, 10-98, 10-95, 10-88
Se ogsa: Beslutninger, Prosjekiledelse, Kvalitet, Standard

*> Bilferie med innlagt familiestevne Iordag ki, 1400, pa et sted du ikke har vart pa fer, men som du har adressen
til og som i alle fal! innebazrer noen ferjeforbindelser, overnattinger, opplukking av en fetter, sannsynligvis et lite
uhell med NAF-bistand osv, - er ecn god Hlustrasjon av hva prosjektgjennomforing og styring innebarer.
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Tillegg

"Tillegg og fradrag ” er uttrykk for de skonomiske konsekvensene av
- beslutninger om endringer,

- valgte/nedvendige avvik fra forutsatt utforelse

- uforutsette forhold/hendeiser.

Det anbefales kun a bruke tillegg for slike skonomiske konsekvenser, enten positive
tillegg (+) eller negative tillegg (-).

Eksempel i Vedlegg 2: 10-67/10-671, 60-71
Se ogsa: Fradrag, Endringer, Awik, Uforutsette hendelser
Tjenesteleverandor

Alle foretak som levere rene tjenester og/eller en kombinasjon av tjenester og
produkter, s som radgivere, hdndverkere og entreprengrer. Leverandgarer brukes
ogsd om de samme aktorene, samtidig som leverander gjelder rene vareleveranderer.
(Det er ikke - enna - noe praksis som konsekvent skille mellom de to begrepene,
hvilket kanskje hadde vert hensiktsmessig?).

Eksempel i Vedlegg 2: 20-76
Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet”:  40-98, 60-99
Se ogsa: Innkjop, Avtaler

- Uforutsette hendelser

[ et hvert byggeprosjekt vil det kunne inntreffe hendelser som ikke er forutsatt. Dette
kan vere "smating" som at en feil forarsaker omarberding/merarbeid, men er gjeme
mer benyttet 1 sammenheng med mer alvorlige forhold som produksjonsavbrudd pga.
naturskader, konkurser, uhell oa.

Se ogsa: Uforutsette kostnader, Upnskede hendelser,
Usikkerhet, Tillegg

Uforutsette kostnader

Begrepet har sitt utspring i den alminnelige erfaring at det alltid vil inntreffe noe i
lopet av et byggeprosjekt som ikke er mulig a forutse pa tidspunktet for
budsjettutarbeidelse og som innebzarer kostnader for prosjektet. Fordi erfaringen
viser at det alltid inntreffer "noe", har det utviklet seg en praksis med & sette av et
belop 1 budsjettet som kan brukes til 4 dekke slike uforutsette kostnader. (Uforutsette
kostnader kan oppst pga. uvanlige, uforutsette hendelser, men er oftere resultat av at
tegmnger/beskrivelse ikke omfatter alle nedvendige entreprenerytelser, osv). I BS-
Budsjett- og Budsjettoppfolgingssystem inngar uforutsette kostnader 1 budsjettposten
"Reserver" og regnskapsferes under konto "Diverse".

Se ogsa: Uforutsette hendelser, Marginer, Diverse,
Reserver, Budsjettering, Regnskap, Diverse

Usikkerhet
Usikkerhet uttrykker det faktum at vi lever i en verden som ikke er forutsigbar, dvs.
at utfallet av en aktivitet eller hendelse kan bli en annet enn man har tenk, forventet
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eller endatil planlagt/forberedt. Hensikten med styring er bl.a. & redusere usikkerhet,
dvs. oke sannsynligheten for at det oppsatte méilet nas.

I skonomisk sammenheng brukes begrepet til a uttrykke at det er ufulistendig
kunnskap om faktorene 1 et regnestykke, for eksempel en mengden og/eller
enhetsprisen pa en ytelse til et bygg.

Ved budsjettering anslds fremtidige kostnader, grovt 1 den tidlige fasen, mindre grovt
etter hvert. Men inntil arbeidet er utfort og regningene betalt, eksisterer det en
usikkerhet vedr. kostnaden. Selv ved kopiering av et gjennomfart byggeprosjekt vil
det veere usikkert om kostnadene til slutt blir like.

Budsjettering av et byggeprosjekt bestar i 4 liste opp karakteristiske deler av
prosjektet og ansla kostnadene for disse. Usikkerheten kan deles opp 1 faktorene:
a) Er alle deler av prosjektet tatt med 1 opplistingen

b) Er kostnaden for hver del riktig anslitt

¢) Vil rammebetingelsene for prosjektet vaere som antatt

d) Uforutsette, ugnskede hendelser

For & "leve med" usikkerheten i byggeprosjekter seker man & beregne usikkerheten
for prosjektet pa det aktuelle stadiet. Forutsetningen er at usikkerheten beregnes ett
sted, dvs. at de priser som brukes (b) pa spesifiserte poster (a) anslas nokternt, og at
all usikkerhet handteres ett - eller fa - sted(er).

Se ogsa: Reserver

Utviklingskostnader

Kostnader for & utvikle en prosjektidé fra "ingenting" til et beslutningsunderlag for
kjep/disponering av tomter eller inngéelse av samarbeidsavtaler og lignende.
Bearbeiding av en idé kreve ressurser; tid/penger. Nér idéer forer til finansierte
prosjekter belastes vanligvis utviklingskostnadene det aktuelle prosjektet. Nér idéene
ikke forer til noe, hvilket man mé regne med skjer fra tid til annen, finnes det heller
ikke noen prosjektkonto & belaste. Derfor er det vanlig at det i et boligbyggelags egen
kontoplan/budsjett er tatt med kostnader av denne typen som ikke forer til prosjekier.

Bide god og darlig erfaring er verdifull for dem som driver prosjektutvikling Malet
er dermed ikke & eliminere tid og kostnader brukt pa prosjekter som ikke forer fram,
men & begrense det. Dette gjores best gjennom bevisst planlegging, dvs.
budsjettering av utviklingsaktivitetene, inkl. det & veere edruelig pa det 4 ansla
omfanget av utviklingsarbeid som ikke resulterer i prosjekter i den perioden det
planlegges for.

Uonskede hendelser

Begrepet er primert knyttet til helse-, milje- og sikkerhet (HMS) og er uttrykk for
hendelser som kunne ha fort til ulykker. "Nestenulykke" er et annet uttrykk for det
samme. Men "ugnsket hendelse"-begrepet brukes ogsd om hendelser som kunne ha
gatt ut over kvalitet indirekte - eller mer direkte - lennsombhet, jfr. uforutsett
hendelse/kostnad.

Se ogsa: Uforutsefte hendelser
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59 V-A

Varsel

NS 3430 inneholder krav til partene om 4 varsle hverandre i ulike situasjoner. En slik
situasjon er nar en tjenesteleverander krever tillegg for ytelser han mener ikke
omfattes av kontraktsummen. P4 tilsvarende mate stiller standarden krav til
prosjektet/PL om & varsle, hvis han f.eks. vil bestride innholdet 1 en faktura.

Eksempler i "BS-Basis Prosjektkvalitet”:  10-94
Se ogsa: NS 3430, Kontrakter, kontrakisforbehold

Verdivurdering

Begrepet knyttes umiddelbart til det a4 vurdere og fastsette kjgpesummen — eller
leieavtale/bygslingsavtale — for en tomt. Dette er en profesjon som krever solid
kunnskap om markedet, arealplanforhold, juridiske og utbyggingstekniske forhold.
Det er naturlig at PA og/eller andre med erfaring pa omradet opptrer som PL i denne
fasen, ev. som PLs naere statte/kvalitetssikrer.

Begrepet kan utvides lenger en bare selve tomtekjspet. Det tar med seg alle
betraktningene omkring anskaffelse av et prosjekt kontra den omsetningsverdi det i
en ev. fremtid vil ha. Igjen en oppgave for den rutinerte, og en krevende utfordring
for organisasjonen a laere opp nye medarbeider til & takle.

Se ogsa: Budsjett, Investeringskalkyle

Gkonomiansvarlig

Begrepet peker pa flere funksjoner. I boligbyggelaget er det selvsagt Daglig leder
som har ansvaret for gkonomien. Imidlertid er ansvar og myndighet for & budsjettere
og fore regnskaper for de mange borettslag som laget har forvaltningsoppdrag for -
og laget selv - delegert til en fagekonom. Denne kalles @konomisjef eller
@konomiansvarlig, underforstitt "Den 1 boligbyggelagets organisasjon som har
ansvar for arbeidet med gkonomi”.

[ prosjektet er det tilsvarende: PL har ansvar for prosjektets gkonomi, dvs. at
forpliktelser og penger er underlagt styring. Bortsett fra i de storste
boligutbyggingsprosjekter, har en PL sjelden noen 4 delegere gkonomioppgavene til.
Stort sett er han/hun ’sin egen” gkonomiansvarlige - sin egen Prosjektgkonom (PQ).

Eksempel i Vedlegg 2: 60-79
Se ogsa: Prosjektokonom, Prosjekileder, Prosjektansvarlig
Okonomistyring

Et prosjekt kjennetegnes gjerne ved at oppgaven er problemorientert og avgrenset i
omfang, og at den skal leses med klart definerte ressurser - menneskelige,
pkonomiske og tekniske - innen en gitt tidsfrist.

Okonomistyring omfatter alle aktiviteter som styrer, registrerer og evaluerer
ressursflyt og verdiskapning 1 en virksomhet. Begrepet skonomistyring knyttes som
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regel til bedriftsniva. Mye av tankegodset kan imidlertid henferes mer eller mindre
direkte til prosjektsammenheng.

Pkonomistyring i prosjekter blir da alle de aktivitetene som styrer, registrerer og
evaluerer ressursbruk, fremdrift og mntekter/kostnader 1 prosjektets levetid.

" Budsjettering, kalkulasjon, oppfelging og handtering av endringer og avvik er
typiske skonomistyringsaktiviteter i prosjektsammenheng.

Eksempel i Vedlegg 2: 10-67/10-671
Se ogsa: Prosjektleder, Styring, Beslutning, Bygge- og
finansieringsplan

Arskostnad

Definisjon i NS 3454:2000 Livssykluskostnader for byggverk — Prinsipper og
struktur: ”Annuitet av levetidskostnad”, dvs. "annuitet av summen av kapitalkostnad
og naverdien av livssykluskostnadene”, dvs. ........

Det dreier seg altsd om teorien om at en bygningsinvestering bar gjores i lys av de
samlede kostnader, bade selve investeringen og de senere driftskostnadene. Enkelt
sagt er arskostnaden det tallet som fremkommer ved ned-diskontering av samtlige,
fremtidige driftskostnader til investeringstidspunktet.

Se ogsa: Investeringskalkyle, Naverdiberegning

Afrsoppgjar

Regnskapsloven krever av et hvert foretak som har virksomhet 1 Norge at de leverer
arsoppgjer, dvs. en avgrenset fremstilling av foretakets eiendeler, forpliktelser og
forretningsregnskap (finansregnskap). Dette gjelder ogsa boligbyggelagsvirksomhet,
som har fatt presiseringer til slik regnskapsforsel gjennom lov om boligbyggelag. lov
om borettslag stiller tilsvarende krav til hvert borettslag. Mer om dette temaet finnes
1 kapittel 3.
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6 Styring av byggeprosjekter

6.1 Generelt

Prosjektstyring er i vinden”. Stadig flere naringer og virksombheter, ja endatil
offentlige institusjoner, bruker prosjektformen for a “'fa ting gjort”. For
byggebransjen er prosjekter ikke noe nytt. For foretak i byggsekioren skjer
praktisk talt all verdiskapingen i prosjekter; uten prosjekter - ingen foretak. I
boligbyggelag er verdiskapingen differensiert, jfr. administrative, skonomiske og
tekniske forvaltningstjenester mv. Men uten nybyggings- og/eller
rehabiliteringsprosjektene er det ikke mye & gjore for " Teknisk™/
“Prosjektavdelingene”.

[ 5.8 er innholdet av begrepet styring omtalt. Det finnes mange ulike besknvelser
av begrepet. En av de bedre er trolig:

Styre vil si a na et mal gjennom bevisste handlinger.

Man kan altsé nd sitt mal uten & planlegge, men da er det snakk om flaks.
Hovedelementene 1 styring er altsé planlegging og kontroll! Mange har erfart at
jo grundigere planlegging, desto lettere, raskere og mer feilfritt gar selve
gjennomforingen av oppgaven. A bruke god tid pa planlegging er alle (nye)
prosjektlederes utfordring. Det dreier seg om 4 vage & ha i1s 1 magen” og stole pa
at planleggingsarbeidet betaler seg 1 form av kortere gjennomferingstid!

6.2 = Styringsfokus

A styre krever styringsfokus. Bilkjering er en god analogi. En biltur kan
defineres som et prosjekt. Turen ma planlegges.
- Det forste man ma sporre seg selv om er mdlet for turen. Ofte er jo det
forflytte seg selv og sine passasjerer raskest mulig fra A til B til en “riktig”
kostnad. *® ]
- I tillegg til malet finnes det normalt ogsd noen tanker om /vordan man best
skal forflytte seg og passasjerene (“kundene”) fra A til B.
- Noen vil mene at best” innebarer omtanke for passasjerene og deres
behov ("Kvalitetsfokusering”).
- Noen vil mene at "best” er a ta spesielt hensyn til andres og egen
sikkerhet, samt trivselen 1 bilen ("HMS-fokusering™)
- Noen vil mene at kjeringen er “best” nar turen legges opp med sikte pa
minimal forurensning (Miljefokusering™).

46 Nesten alle prosjekter vil ha "riktig kostnad” som mal. Faren er at prosjektorganisasjonen tenker kun eget
prosjekt og definerer “riktig kostnad™ som lavest mulig kostnad, og lar dette bli prosjektets strategi. Hvis
hovedorganisasjonen (adm. dir./teknisk sjef/prosjektsjef) ikke sikrer at andre — ofte mer langsiktige strategiske
elementer som "kvalitet”, "milje” eller "HMS™ — blir innarbeidet i prosjektstrategiene, vil kortsiktig profitt bli det
dominerende styringsfokus.
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Na er ikke virkeligheten “sort eller hvit”, men begge deler 1 ulike blandingsforhold.
Slik ogsa med styringsfokus: Det er ikke nok & tenke kun én vei” til malet, men
derimot vare oppmerksom pa alle muligheter. I noen situasjoner er det
“kvalitetsveien” som gir best resultat, i andre “miljgveien” og i atter andre’HMS-
velen”. En prosjektleder ma ha oppmerksombheten pé alle styringsfokus og tenke ut et
" styringsopplegg for det aktuelle prosjektet med stette i alle (tre) strategimuligheter —
og skrive ned dette 1 prosjekts styringsdokument. Altsa ikke "HMS-plan”, eller
“Kvalitetsplan™ eller "Miljgplan”, men “Prosjektets styringsplan” med tanke pa bade
kvalitet, miljg og HMS, - og selvsagt pa kostnader. Vanskelig, - ja det er vanskelig.
Det viser alle prosjektene som dessverre ender med gkonomisk tap, med
reklamasjoner, med personskader, med store sykefravar eller/og med en negativ
miljeprofil.

I Boligsamvirkets tekniske sektor er det satt 1 gang et langsiktig arbeid med sikte pa a

gi hvert lag stette 1 arbeidet med & bygge opp en solid prosjektadministrativ

kompetanse. Forelepig finnes det to hjelpemidler i denne “pakken”:

1) Veileder for prosjektledere 1 Boligsamvirket (- som kom sist, men som ber leses
forst).

2) "BS-Basis”; Modell-systemet med eksempler for “vanlige” boligbyggelag,
papirversjon og pad CD-ROM

Det tredje elementet er denne @konomirapporten. Dette kapitlet er en direkte
viderefering av Veilederen og BS-Basis, med spesiell oppmerksomhet pa prosjektets
gkonomi.

All lzring gér lettere nar man kombinerer teoritilvenning (”lesing”) med
erfaringsutveksling og aktiv handling (skriving). Det er grunntanken i "BS-Basis"-
konseptet: Lese, drafte med kollegaer og andre "NBBL’ere”, folk fra
leverandersiden oa. - og dokumentasjon av viktige (kritiske/risikopregete) deler av
praksisen til din del av lagets styringssystem ved hjelp av malene i ”"BS-Basis”.
Enkelt og greitt!

6.3 Roller og ansvar

I ”den gamle” veilederen, jfr. 1.1.1/1.1.4, er de ulike roller og tilherende ansvar ved
giennomfering av byggeprosjekter 1 bolighyggelagets regi droftet inngdende.
Risikobegrensning er avhengig av klare roller og entydig ansvar. Fig. 6.0 er hentet
fra ”den gamle” veilederen. Den er tatt med her for & danne "bro” til den drefting
som allerede er gjennomfert og som ikke gjentas 1 denne nye veilederen. Figuren
soker 4 fremheve folgende momenter:

1 Det finnes alltid tre beslutningsnivéer i et boligbyggelag ved gjennomfering av et
nybyggingsprosjekt; Styret, Linjeledelsen og Prosjektledelsen. Linjeledelsen har
sin myndighet fra styret. Prosjektledelsen har fatt sin myndighet fra linjeledelsen.
I prinsippet skjer kommunikasjon mellom nivaene gjennom visse, formelle
“samtaler” (meter, dokumenter oa.). I praksis er ikke alltid de formelle
“samtalene” like tydelige. Dette kan vare hensiktsmessig, men representerer ogsa
en risiko for at noe "glipper”. Utfordringen for styret/ledelsen i et boligbyggelag
er & veere seg disse formalitetene bevisst og sa avvike fra dem kontrollert, nar
situasjonen taler for dette.

2 Prosjektet er en “selvstyrt” enhet innefor boligbyggelaget, dog med klare
rammebetingelser for sin méite 4 operere péa — jfr. lagets styringsprinsipper - og
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med ett formelt titknytningspunkt til linjeledelsen. I praksis er dette ofte lite
synlig, serlig fordi prosjektet v/prosjektlederen (PL) samarbeider med mange
andre funksjoner i laget uten at slike tjenesteleveranser er strengt formalisert, jfr.
samspillet med forvaltningsavdeling, salgsavdeling, skonomiavdeling osv.

3 Prosjektet er prinsipielt bemannet med en leder — PL — og en rekke faglige
ressurser, bade interne og eksterne. De interne er ofte lite synlige, men i prinsippet
er all bistand PL henter fra Salg, @konomi osv. egentlig tjenesteleveranser PL
kjeper inn til prosjektet for kortere eller lengre tid. Likesa er leverandgrene til alle
radgiver- og entreprenertjenester som kjepes inn til prosjektet medlemmer 1
prosjektorganisasjonen. I praksis skilles deg ofte mellom prosjektets “indre” og
’ytre” organisasjon. I vanlige boligbyggelagsprosjekter blir den “indre”
organisasjonen kun PL selv, ev. supplert med byggeleder (BL) nar virksomheten
pa byggeplassen tar til. Dette betyr at PL selv ofte fungerer som prosjektets leder
og fagressurs. Ofte er han/hun kompetent til 2 gjore ogsa de faglige oppgavene.
Men det ligger en risiko 1 at han/hun overvurdere egen kompetanse og/eller
kapasitet. Det er linjelederen - den prosjektansvarlige (PA) — som har ansvaret for
at prosjektet bemannes med retie og tilstrekkelig kompetanse.

Oppdragseiveren

= Beshutende organ,

1) BBL-styret (lorst)

2)  BRL-sryret (etterhvert)
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Fig. 6.0 Roller ansvar og kommunikasjonsprinsipper ved bygging i regi av bolighyggelag”

Nér disse momentene trekkes frem igjen, er det for & minne om at all styring
forutsetter klarhet 1 formaliteter. Videre at ansvar, myndighet, og
kommunikasjonsopplegg ma vare avklart, selv om det i det daglige gjores
praktiske og hensiktsmessige tillempninger ("kortslutninger”).

‘7 Byggestyret er ikke vist i figuren. Nar dette er etablert er det prosjektets beslutningstaker og PLs
oppdragsgiver, dvs. at det skal ha sin plass sammen med BBL-styret og BRL-styret 1 sverste "boks".
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6.4 Byggeprosjektet fra ”vugge til grav”

6.4.1  Grov prosessillustrasjon

Et prosjekt kan prinsipielt beskrives som en prosess med to karakteristiske
hovedaktiviteter — eller faser - konseptutviklingsfasen og gjennomferingsfasen, jfr.
- fig 6.1 (Kolltveit og Reve, 1998).

)— Konseptutvikling % Gjennomfaring —l

Oppstart Gjennomfaringsbeslutning Slutt

Fig. 6.1 Prosjektets prinsipielle hovedaktiviteter/hovedfaser

Konseptutviklingsfasen er den fasen hvor prosjektet “tenkes”, dvs. nar arbeidet med 4
fastsla hva prosjektet skal brukes til, hvilke rammer som gjelder og (etter hvert)
utarbeidelse av spesifikasjonene som behgves for fysisk produksjon.

Gjennomforingsfasen er —som navnet sier — den delen av prosjektet som domineres
av fysisk produksjon — og der hvor det store kostnadspadraget skjer.

Modellen i fig. 6.1 har sitt utspring 1 offshore-utbygging, hvor ansvar,
oppgavedelingen og skonomiske mellomvarende er andre enn i landbasert
byggevirksomhet. I offshore-prosjekter har det vart vanlig at operateren tar
gjennomfoaringsbeslutningen pé grunnlag av overordnete studier og lar
detaljprosjekteningen inngé 1 gjennomfaringsavtalen. Selv om det 1 prosjekter pa land
finnes mange eksempler pa at entreprengren ogsa har ansvar for
detaljprosjekteringen, jfr. totalentreprisekonseptet, har den tradisjonelle
hovedentreprisemodellen skapt tradisjon for at & definere detaljprosjektering som del
av "for-gjennomferingsbeslutnings-fasen”. Men dette er ikke et omrade med
absolutte sannheter, sa hvordan et foretak, en gruppe foretak eller en bransje vil
illustrere sin verdiskapingsprosess er helt opp til denne/disse. Det vesentlige er at
modellen er egnet som et kommunikasjonshjelpemiddel.

6.4.2  "Klassisk™ prosessillustrasjon

Tradisjonell byggevirksombhet illustreres gjerme mer detaljert enn det fig. 6.1 viser.
(Det er flere grunner til dette, primart er det et resultat av de ulike avtaler som har
dominert frem til "moderne tid”, da s@rlig med oppgavedelingen mellom de
prosjekterende og de utforende som forende). Den “klassiske™ prosjektmodelien kan
illustreres som i fig. 6.2, hvor fasene er sammenholdt med den enkle modellen fra
fig. 6.1.
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Oppstart ’ Slult
Konseptutvikling % Gjennomfaring

Gjennomforings-
beslutning

J Utredning/
programmering [ -
Prosiektering

= Forberedelse =

av orodiksion Produksjon
Oppstart —

< Slutt

Gjennomforingsbesiutning

Fig. 6..2 "Klassisk” prosjekigiennomforing (nederst) og offshore-modellen (overst)

Fig. 6.2 viser at den “klassiske” gjennomferingsmodellen preges av at
- mer av prosjekteringen gjeres for beslutning om gjennomfpring tas
- forberedelse av produksjon, som for boligbyggelag normalt dreier seg om
anbudsinnhenting og evaluering/innstilling, kan gjores parallelt med
detaljprosjekteringen (Det synes forevrig mer og mer vanlig at beslutning
om gjennomfpring av prosjektet fattes for det utfores detaljprosjektering).

Ellers ma det presiseres at figur 6.2 ikke er 1 malestokk. Det kunne forevrig vare
onskelig at den var dét, dvs. at utredning, prosjektering og forberedelse ble gitt god
tid. Erfaring viser at god tid 1 "tenke-fasen™ gir en kort byggetid og fa avvik/skader.

Gjennomferingsbeslutningen representerer overgangen mellom den forholdsvis
kostnadslave “tenke-fasen” og den kostnadsintense “fysiske” fasen. Dette punktet
kan skl noe, men kan 1 ett prosjekt vare tidlig 1 prosjekteringsfasen og 1 et annet et
stykke ut i forberedelsesfasen. Det viktige er at byggherren er seg bevisst at han ma
ta — og tar — en beslutning om gjennomfering og érdner forholdet til leveranderen(e)
av prosjekterings- og entreprisetjenester i forhold til dette.

6.4.3  Hlustrasjon av "totalprosessen”

Milepzlen Gjennomferingsbeslutning (fig. 6.2) er omtalt i 6.4.3. De to andre
milepzlene — oppstart og slutt — krever ogsa nzermere omtale: Rundt disse
hendelsene skjer det aktiviteter, bade innenfor det klassiske prosjektet og “utenfor”,
som er viktig 4 holde orden pa. For boligbyggelagene var tilverelsen enkel 1 “gamle
dager”: God tilgang pd bygslete kommunale tomter og en stor etterspersel etter
boliger som ble solgt til prnisforlangende/kostpris. Fra “teknisk” og prosjektleders
stasted virket det nok som om prosjektet begynte med at det forela en byggeklar tomt
som skulle bebygges med et relativt standardisert bygg. — I dag er situasjonen den at
det er hard konkurranse bdde om tomter og boligkjspere. Det & finne de gode
tomtene og utvikie de gode prosjektene som folk vil kjepe til fastsatt pris, er blitt en
av de mest utfordrende aktivitetene i et bbl-prosjekt. I storre grad enn for har
"teknisk" og PL (PA) med et prosjekt a gjore i lang tid, hvor bade det & finne tomt og
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det & utvikle en god (les: onginalt/"spennende") konsept starter gjerne ett til to &r for
prosjektets mer tradisjonell aktiviteter kommer i gang™. 1dé- og utredningsfasen
starte gjerne for start” 1 fig. 6.1, jfr. fig. 6.3.

Byggeprosessen er blitt mer kompleks med arene, ikke minst er kravene til

" dokumentasjon pket, jfr. revisjonen av plan- og bygningsloven (1995). Lovreformen
fokuserer sterkt pé sluttfasen, noe som er naturlig, ettersom det her skjer vitale
ansvarsoverfpringer med store konsekvenser for alle involverte parter.
Bransjeorganisasjonene og toneangivende foretak, finansieringsinstitusjoner og
forsikringsselskaper har faktisk lenge hatt ”sgkelyset” pa denne viktige mileplen og
de tilherende aktiviteter, s& det er naturhg & synliggjere dette som en egen fase i
prosessen, jfr. fig. 6.3.

BAE-sektoren har i stadig stigende grad blitt "todelt”, én del gjelder
nybyggingsvirksomhet, den andre er forvaltning og drift av den bestaende
eiendomsmassen, inklusive rehabilitening, modernisering, om- pa- og tilbygg, samt
mer tradisjonelt vedlikehold og driftsmessige arbeider pa bygg og installasjoner. For
boligbyggelagene ble rehabilitering og ombygging/modernisering en viktig oppgave
for teknisk avdeling fra ca. 1990, Nar man skal illustrere byggeprosessen, er det
naturlig 4 ogsa ta med det som gjelder byggevirksomhet pé det eksisterende bygg, i
den sikalte "FDVSU”-fasen,* jfr. fig. 6.3.

Siden Rio-konferansen om en barekraftig utvikling i 1992 har det blitt rettet stadig
storre oppmerksomhet mot byggs livslep og bruk av materialer og lgsninger som er
energiskonomiske og ikke-forurensende. Inn 1 en slik tenking faller ogsa prinsippet
om at bygg skal kunne rives med minimal belastning pa miljget. Dette har satt riving
i fokus, jfr. fig. 6.3.

For a fa frem de nevnte hovedelementer/faser ved utvikling, produksjon og

forvaltning av bygg kan prosessen illustreres som vist nederst i fig 6.3.°!
"Grunnmodellen” fra fig. 6.1 er - for sammenligningens skyld - vist i samme figur.

l— Konseplutvikling ‘>¥\L\ Gjennomforing ——1
Slutt

Oppstart . .
Gjennamfonngsbeslutning
A J‘“”:
) 1
Idiarbrid, Frograstmere, Prosjektere: Forberee, Produsere. Overta, FDV, Dre, \
- By pang - bestemme ~ spexifisere - sorge {or at - utfisre d= - huntrollere foralte o Rive ypeet
lonnsorurue ramme-, briks- Lrsminger som produb son spesifiscrie 26 avialer cr vedbkeholde
Fros)ckeer og delher kan g lrsningee uppiy e byggel
funksjondhrav kravene eflekunt

Fig. 6.3 Byggeprosessillustrasjon — "Totalprosessen” (nederst)

*® Programmeringsfasen finnes, szrlig for "ukjente” byggtyper, jfr. service- og omsorgsboliger, men
synes ikke sarlig formalisert/vektlagt ved vanlig boligproduksjon.

fg BAE: Bygg-, Anlegg- og Eiendomssektoren

*® EDVSU: Forvaltnings-, Drifts-, Vedlikeholds, Service- og Utviklingsfasen

*! Fig. 6.3 er en forenkling/modifikasjon av fig 5 i "Kvalitetsveilederen”.
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6.4.4  Repetisjon av "Kvalitetsveilederen”

I "Kvalitetsveilederen” er byggeprosessen forholdsvis grundig omtalt i de tre
kapitlene

- Oppgaver og roller 1 byggeprosjekter (side 6)

- Prosjektledelse (side 12)

- Beslutninger (side 14)

I oppleringseyemed anbefales gjennomgaelse av de tre kapitlene. Her gjengis noen

av poengene:

- Isma prosjekter har gjerne en og samme person en rekke roller, bade
oppdragsgiverrepresentant, prosjektleder, prosjekteringsleder, byggeleder og
kanskje til og med arkitekt eller rddgiver. I sterre prosjekter er det normalt én
person i de fleste roller, - 1 alle fall i en viss del av byggeprosjektets "levetid”. I
virkelig store prosjekter er PLs oppgaver sa omfattende at han/hun ma ha hjelp av
flere personer, jfr. prosjektekonom, prosjektsekretar, byggeleder/kontrollingenigr
mv.

- Det er viktig a se hver rolle i byggeprosjektet; - hvem som er leverander og hvem
som er oppdragsgiver, og hvordan avtalene fordeler beslutningsansvar og
beslutningsmyndighet i prosjektet.

- Innen et boligbyggelag kan prosjektiederfunksjonen ”flytte seg” fra person til
person. Den begynner gjemne hos den 1 linjeorganisasjonen som har ansvar for all
prosjektvirksomhet (Prosjektansvarlig — PA) og som ofte er lages tekniske sjef,
men fores gjerne videre til en av avdelingens ingenigrer/saksbehandlere.

- Prosjektledelse er en administrativ oppgave. Det er viktig a skille mellom fag-
oppgaver og administrative oppgaver. Ofte utgver én person bade PL-oppgaven
og faglige oppgaver - enten som prosjekterende, som teknisk kontrollant, som
prosjektekonom osv. Dette er OK, - s& lege man er klar over "hvilken hatt man
har pé til enhver tid”. Og sa lenge vedkommende har kapasitet.

- Inybyggingsprosjekter har boligbyggelaget (minst) to funksjoner: Byggherrens
representant og Prosjektadministratoren. Mellom disse funksjonen ma det vaere
klar oppgavedeling, gjerne basert pa formaliserte dokumenter (I noen lag er
Prosjektadministrasjonsfunksjonen ”lagt ut” 1 egne selskaper - nettopp for a skille
disse funksjonene, jfr. OBOS Prosjekt A/S, Bode bbl Prosjekt AS osv.).

- A vare boligbyggelagets prosjektleder (PL) er 4 bruke styringsteknikk, f. eks.
sjekklisten 1 Veilederen, systematisk — 1 planleggingen, gjennomfgringen og
kontrollen av bygget. I tillegg ma PL vare en inspirator for alle som er knyttet til
prosjektet, bAde egne medarbeidere og leveranderenes folk.

- Vellykkede byggeprosjekter skapes gjennom klare beslutninger til rett tid. eller
motsatt: Hvis PL ikke treffer de nedvendige beslutninger nar de ma treffes, da er
det vanskelig & "redde seg inn i1gjen”. Noen beslutninger ligge over PLs
myndighet, enten pa ledelsesniva eller hos boligbyggelagets styre/Byggestyre. For
disse beslutningene er ofte ”timing” enda viktigere.

6.5 Byggeprosjektets enkelte faser

6.5.0 Innledning™

[ 6.4 er byggeprosessens illustrert med ulike modeller. Et boligbyggelagsprosjekt kan
gjerne “deles opp 1” den grove inndelingen 1 fig. 6.1, dvs. 1 "Konseptutvikling” og

> Det er her valgt 4 bruke undernummereringen “0” for 4 vaere samstemt med systerndokumentnummereringen i
de etterfolgende undernummereringer
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”Gjennomfering”. Identifisering/nummerering av styringsdokumenter (blanketter,
skjemaer ol. , samt rutinebeskrivelser) ma da folge denne oppdelingen:

- Dokument /-01 — /-n; dokumenter som gjelder “Kontraheringsfasen”

- Dokument 2-01 — 2-m; dokumenter som gjelder ”Gjennomforingsfasen”.

" Hvis en organisasjon velger en mer detaljert strukturering for illustrasjon av sin
verdiskapningsprosess, f.eks. slik den er illustrert (nederst) i fig. 6.2, ville
systemdokumentene naturlig bli nummerert som

- Dokument /-01 — /-n for Utredning/Programmering

- Dokument 2-01 — 2-m for prosjektering

- Dokument 3-01 — 3-o Forberedelse av produksjon

- Dokument 4-01 — 4-p Produksjon.

NBBL/Teknisk Utvalg har besluttet at byggeprosessen i boligbyggelagsregi skal
beskrives enda mer detaljert enn dette, jfr. fig. 6.3. Derfor har eksempelsamiingen,
jfr. 1.1.3, en kapittelinndeling som gar fra 1”7 til 9:

- Kapittel 1 med dokumentene /-01 — /-1;  beskriver generelle forhold (avdeling)
- Kapittel 2 med dokumentene 2-01 — 2-m; beskriver idéarbeid

- Kapittel 3 med dokumentene 3-01 — 3-n; beskriver programmering

- Kapittel 4 med dokumentene 4-01 — 4-0; beskriver prosjektering

- Kapittel 5 med dokumentene 5-01 — 5-p; beskriver forberedelse av produksjon.
- Kapittel 6 med dokumentene 6-01 — 6-1; beskriver produksjon

- Kapittel 7 med dokumentene 7-01 — 7-s;  beskriver overleveringsprosessene

- Kapittel 8 med dokumentene 8-01 — 8-t;  er reservert for beskrivelse av FDV

- Kapittel 9 med dokumentene 9-01 — 9-v; er reservert for beskrivelse av riving

I avsnitt 6.5 omtales virksomheten 1 tekniske avdelinger, og serlig det som skjer i
byggeprosjektene, med stotte 1 denne kapittelstrukturen.

For oppmerksomheten rettes mot byggeprosessen og den enkelte fase® og tilherende
gkonomistyringsrutiner, er det grunn til 4 minne om styringteknikk igjen: Styring kan
sikres ved hjelp av huskelisten/sjekklisten fra "Kvalitetsveilederen" (1.1.4).

I denne rapporten settes fokus pa skonomiaspektet. Problemstilling: Er det noe ved
denne forestaende aktiviteten som influerer pa gkonomien i prosjektet” — eller
“"Representerer denne aktiviteten en spesiell utfordring for prosjektokonomien? —
eller "Hva ma jeg i denne fasen passe pa for & begrense den skonomiske risikoen til
et akseptabelt niva?”.

6.5.1 Generelt/Felles

Boligbyggelaget er normalt organisert med flere avdelinger som har sine oppgaver,
uavhengig om det skjer bygging eller ei, jfr. forvaltning av alle boligbyggelag,

33 Det finnes rutiner i et boligbyggelag som er uavhengig av om det foregir prosjektering og/eller bygging av
nye prosjekter. F.eks. er det meste av forvaltningsvirksomheten uavhengig av prosjektvirksomheten. Ogsé i
teknisk avdeling gjsres det noe som ikke har direkte med et konkret byggeprosjekt 4 gjore. Noen rutiner er felles
for flere byggeprosjekter, jfr. avdelingens driftsmeter eller avdelingsleders kontroll og rapportering av eget
gkonomiansvar. Alle "kontorrutiner” er et annet eksempel. Det er naturlig & arkivere disse rutinene for seg, - og
det er avsatt en cgen "Skuff” for dem som kalles “skuff 1" eller kapittel 1.

¥ Ordet “fase” er noe upresist. Illustrasjonen i fig. 6.4 kan gi inntrykk av at det er snakk om faser som falger etter
hverandre i tid og at én er ferdig for den neste begynner. Slik er det ikke, selv om det grovt og prinsipielt er
riktig. Den viste oppdeling er en mite 4 illustrere en kompleks prosess pa, slik at detaljert dokumentasjon av
prosessen (rutiner og hjelpemidler) har en adresse, dvs. en arkivkode. Kun det.
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omsetning av eksisterende boliger oa. @konomiavdelingen forer regnskap for
etablerte borettslag og for borettslag under stiftelse.

Okonomiavdelinger har alltid hatt faste rutiner, om enn ikke nedskrevet 1 form av et
komplett styringssystem.>> Eksempler:

- "Etablere budsjett for et borettslag”

- ”"Motta og behandle fakturaer til et borettslag”

- "Fore regnskap og rapportere status til borettslagsstyret”

osv. ;
Hjelpemidlet/Verkteyet for de fleste rutinene 1 @konomiavdelingen er lagets (store)
pkonomisystem, jfr. kap. 3, pkt. 3.4.4.

Salgsavdelingen har rutiner av typen

- "Gjennomfere salg av andel i etablert borettslag”

- ”Vedlikeholde informasjon/statistikk vedr. priser/prisutvikling pa egen boligmasse”
OSV.

Forvaltningsavdelingen har rutiner av typen

- "Forberede generalforsamling 1 borettslaget”

- ”Bista borettslagstyret”

- "Informere borettshavere om rettigheter og plikter”
0sV.

Teknisk avdeling har ogsa en del oppgaver som ikke gjelder
byggeprosjektgjennomfaring, serlig der hvor denne har ansvar for teknisk drift av
borettslagene, jfr. mtinene

- "Planlegge og gjennomfare vaktmestertjenesten i et lag”

- "Samordne vaktmestertjenestene 1 alle vare borettslag”

- ”Gjennomfere teknisk befaring av bolig for salg”

osv.

Ogsa 1 tider med lav byggevirksombhet, jfr. 1991 — 95, er/var tekniske avdelinger 1
boligbyggelagene bemannet. Avdelingsleder gjennomfarte rutiner av typen

- ”Gjennomfere medarbeidersamtaler” '

- 7 Planlegge og gjennomfore faste avdelingsmoter”

- "Etablere driftsbudsjett for avdelingen”

- ”Kontrollere driftsregnskap og rapportere utviklingen”

oSV.

Ogsa 1 ’gode tider” har avdelingsleder en rekke arbeidsoppgaver/rutiner som er av
generell karakter og uavhengig av prosjektvirksomheten, jfr.

- "Rekruttere nye medarbeidere til avdelingen”

- "Delta 1 ledermoter”

- "Underseke nye tomtemuligheter”

- “Planlegge kommende &rs produksjon”

oSsVv.

% Revidert regnskapslov (2000) stitler na krav til alle foretak om at skonomisystemene skal vere dokumentert.
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Ogséa andre i avdelingen, saksbehandlere® og avdelingssekretzr, har oppgaver, jr.
- "Fere timelister” )

- "Vedlikeholde arkivet”

- "Markedsfere avdelingens tjenester overfor egne borettslag”

osv.

Hver avdeling bar dokumentere sin praksis, dvs. skrive boken ”Slik gjer vi tingende
her hos oss”. Tekniske avdelinger ber gjere dette som en naturlig viderefaring av den
dokumentasjonsprosess de (fleste) er 1 gang med for selve
byggeprosjektgjennomferingen, jfr. kap. 1, pkt. 1.1.3.

I den gamle” eksempelsamlingen, jfr. 1.1.3, finnes flere rutiner og hjelpemidler med
mal & sikre gode “omgivelser” og forutsetninger for prosjektet - og dermed for en
god prosjektekonomi - jfr. fig. 6.4.

Kapittel 1 Generelt/felles

10-99 Organisere Teknisk avdeling
10-991 Organigram for Teknisk avdeling
10-992 Stillingsbeskrivelse for Teknisk sjef

10-98 Organisere prosjekter » generelt
10-98-ek1 Organisere prosjektering av prosjektet "Moserabben”
10-981 Organigram for prosjekter; Prinsipp

10-881-ek1 Organigram for prosjektet "Moserabben”, prosjektering
10-981-ek2 Organigram for prosjektet "Moserabben”, Bygging
10-982 Stillingsbeskrivelse for var prosjektieder (PL)

10-97 Motta og formidle dokumentleveranser (post mv.) til og fra Teknisk avdeling

10-971 Arkivngkkel for Teknisk avdeling

10-972 Postjournal og Stempel med dato mv.

10-96 Vedlikeholde innholdslisten for Vart system

10-961 Innhold

10-95 Vedlikeholde Handboken for Vart system

10-951 Héandbok for Vart system

10-94 Kjenne lover og forskrifter, standarder og normer som gir rammer for var
virksomhet

10-941 De viktigste lover, forskrifter og tilsvarende som gir rammer for var virksomhet

10-942 De viktigste Norsk Standard’er og skrevne normer for var virksomhet

10-93 Ta beslutning om vart virksomhetsomrade

10-931 Egenerkleering fra Faglig leder om relevant praksis

10-932 En kort fortolkning/sammenfatning av Godkjenningskatalogen

10-92 Dokumentere var "Faglig leder’-kompetanse

10-921 "CV” for Faglig leder

10-821 ek1 Eksempel pa utfylt "CV"

10-922 Oversikt over Faglig leders praksis ("Merittliste”)

10-922 ek1 Eksempel pa utfyit "Merittliste”

10-923 Egenerklzering fra faglig leder om relevant praksis

10-923 ek1 Eksempel pa ufylt Egenerkizering fra faglig leder om relevant praksis
10-924 Egenerklzering, detalj (Nr. ....)

10-924 ek1 Eksempel pa Egenerkleering, detalj (Nr.1)

10-924 ek2 Eksempel pa Egenerklaering, detalj (Nr.2)

>% En medarbeider i teknisk avdeling som for en kortere eiler lengre periode ikke er knyitet til et prosjekt, kan
formelt sett ikke kalles prosjektleder. Mao. en prosjektleder er kun prosjektleder nar han gjer oppgaver som
gjelder ett — eller flere — prosjekt. Ellers er han "medarbeider” eller “saksbehandler”, jfr. foravrig
"Kvalitetsveilederen™, pkt. Roller.
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10-51 Soke om, og vedlikeholde/oppgradere sentral foretaksgodkjenning

10-911 Veiledning for seknad om sentral foretaksgodkjenning

10-912 NBR-skjema 5161, side 3 (register over GOF-relevante rutiner/hjelpemidler)
10-90  slettet

10-89  Registrere og neytralisere avvik

10-891 Avviksrapport

10-88  Vurdere vart styringssystem

10-881 "Bedre kontroll”

10-87  Informere vare kunder om (endringene i) pbl

10-871 Enkel illustrasjon av sske- og saksbehandlingsprosessen etter (endret) pbl
10-872 Om plan- og bygningsloven og endringene av 1995/97

Fig. 6.4 Rutiner som er generelle for teknisk avdeling og/eller felles for flere av fasene i prosjektet

Av ”de gamle” eksemplene 1 fig. 6.5 kan noen inneholde "mer skonomi" enn andre,
jfr. £ eks. 10-98, 10-982, 10-97, 10-94, 10-88. Ved utvelgelse av disse eksemplene
var det "Kvalitet" som var hovedfokus. Sgker vi eksempler pa
styringsdokumentasjon med hovedfokus pa ekonomi, kan avdelingens/sjefens rutiner
og hjelpemidier bli enda mer "gkonomitypiske", jfr. fig. 6.5.

Kapittel 1 Generelt/felles

10-79  Oppdatere trearsplan for avdelingens produksjon

10-78  Stillingsbeskrivelse for Prosjektansvarlig (PA)

10-77  Velge proskjekileder (PL) for hele prosjekiperioden eller for hver fase i prosjektet
10-76  Vedlikeholde liste over mulige tomter/prosjektidéer og deres status
10-75  Planlegge/budsjettere neste ars produksjon

'10-74  Kontrollere og sluttbearbeide forslag som skal til styret

10-73 - Jfr. fotnote®

10-72  Motta og kontrollere fakturaer

10-71  Kontrollere avtaleutkast

10-70  Kontrollere og rapportere om pagaende produksjon

10-69  Tilrettelegge for prosfektledernes arbeid og bistd med réd og dad
10-68  Evaluere gjennomfgrie prosjekter

10-67  Installere og veilede medarbeidere i bruk av "BS-Budsjetterings- og
budsjettoppfelgingsverktay” ("Regnearket”)

10-671 BS-Budsjetterings- og budsjettoppfalgingsverktgy” ("Regnearket”)

10-66  Beslutte fakturaflyt og attestasjonsregler for byggeprosjekter

10-65  Vedlikeholde vare kontraktsmaler ’

10-64  Vedlikeholde kunnskap om Husbankordningene

10-63 innga avtale om prosjektadministrative tienester

Fig. 6.5 Eksempler pé “okonomirutiner” for lagets prosjektansvarlige (PA)

Kun et mindre antall av rutinene som er listet opp 1 fig. 6.5 er utarbeidet til ferdige
eksempler. Disse er skrevet 1 vanlig font. De som er skrevet 1 kursiv er tatt med for &
illustrere at PA/Teknisk sjef har mange “skonomiruttiner” Disse ber dokumenteres,
jfr. 6.5.1.Det er slett ikke sikkert at de oppferte betegnelser er riktige” eller innhold
i den virkelighet som finnes 1 ditt lag, men eksemplene vil forhdpentligvis oppmuntre

> Kommentar vedr. 10-73 i fig. 6.6: | kap. 6.5.2.6 0g 6.5.4.4 gis det rid om at et prosjekts budsjett og
budsjettoppfalgingssystem ideclt sctt etableres av PA fra forste dag det registreres kostnader som skal belastes et
bestemt prosjekt. Hvis slik praksis innfores, ville rutineeksemplet ™ Etablere prosjektets regneark for
budsjettering og budsjettoppfelging™ - som na er kodet med arkivkode 50-78 - naturlig fa koden /0-73.
Tilsvarende fremgangsmate anbefales for Byggeprogrammet, jfr. 6.5.3.1.
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den enkelte PA til 4 sperre seg selv: “Hva gjor jeg?”, - og skrive ned sin praksis pa
samme mate som det forutsettes at prosjektlederne (PL) gjor, jfr. 6.5.2 — 6.5.6.

Rutine 10-67 krever en egen kommentar: P4 bakgrunn av sperreundersgkelsen som
ble gjennomfort, jfr. kap. 4, ble det tydeliggjort at det 1 mange lag eksisterer behov

" for & fa forbedret de hjelpemidler som finnes for budsjettering og budsjettoppfelging.
Et slikt hjelpemiddel er utviklet i dette prosjektet. Det er PAs ansvar 4 sgrge for at
lagets PL’er er opplert i bruken av de verktoy som er anskaffet for effektiv styring
av prosjekter, bl. a. verktay 10-761 BS-Budsjetterings- og budsjettoppfolgingsverktoy
("Regnearket”). Prosjektet har videre utarbeidet en veileder for installasjon,
lagsindividuell, ev. prosjektindividuell tilpassing, samt bruk, jfr. Vedlegg 1.

6.5.2 1dé, konseptutvikling (" Tidligfase 1)
6.5.2.1 Generelt

I dette, og de etterfolgende fem avsnitt, er det prosjektleders praksis som beskrives,
dvs. byggeprosessen sett fra hans/hennes stasted. PL har alltid noen medarbeidere
som medvirker til & gjennomfaere prosjektet, bade ekstermne (arkitekt, radgivere og
entreprengrer) og interne, jfr. prosjektassistent, byggeleder, skonomiavdelings-
medarbeider, salgsavdelingsmedarbeider, PA oa. Hver av disse vil ngdvendigvis
beskrive sin medvirkning ved gjennomfering av en felles rutine noe annerledes.
Eksempel: Arkitektens prosjekteringsmedvirkning vil for PL naturlig vere beskrevet
som rutinen "Kjepe inn arkitekitjenester” — og ha en avtalemal som /ijelpemiddel.
For arkitekten vil rutinen med det samme hjelpemidlet 1 fokus hete “Innga avtale om
prosjekteringsoppdrag”, og inneholde blir "det motsatte” av innholdet i PLs rutine.

Der PL og PA er samme person, hvilket ofte skjer i hele - eller deler av —
konseptutviklingsfasen, ma vedkommende — og Daglig leder — serge for at kontrollen
ikke svekkes, jfr. eksempelvis plan- og bygningslovens gkende krav til
dokumentasjon av kontroll nar denne gjennomfores som egenkontroll.

|'—‘ Konseptutvikling —:‘J& Gjennomfaring 4'

Oppstart Gjennomfpringsbeslutning Slutt

S B J---*.

1 '

« '

i 1

H .
2 - tda-arbeid: prammere, Prosjckterc: Forberede, \ Pradusese, Overta, FDV. Drve, \
& 1gan ' emme - spesthiscre - sorge forat - utfure de - huntrollere funafte og Rive tygpet

gang . basks- losninges som produbsjon speutficere atavtalerer vedbikehalde

Iu““?omme dekler xan ke lusninger omiyl Ly gget
prosjekier cqponskray kravene ellekint

Fig. 6.6 Byggeprosessen med fokus pa de innledende aktivitetene

Fig. 6.6 viser hvilken del av byggeprosessen dette avsnittet omtaler, jfr. den
fremhevete “pilen”. To forhold mé presiseres:

8 ~Tidligfase 1" henspeiler pi at dette er den prosjektets “forste tidligfase”. “Andre tidligfase™ er den fasen som
karakteriseres av at mange akterers forste mate med et konkret prosjekt, jfr. de prosjekterende, entreprenarene,
bbl-medlemmene m.fl., - altsd hovedprosjekt/forberedelsesfasen. - se 6.5.5.
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1) Sett mot den enkle skissen (gverst 1 fig. 6.6) begynner Idé-fasen” tidligere enn
Oppstart av konseptutviklingen”. Dette forklares med at det ofte er vanskelig &
angi noyaktig tidspunkt for oppstart av ett konkret prosjekt, og at det derfor - av
praktiske grunner - ofte skjer at det i kapittel 2 legges aktiviteter som gjelder ide-
arbeid generelt - men som strengt tatt skulle vart ackivert 1 kap. 1, jfr. 6.5.1. De
etterfolgende eksemplene folger denne, litt upresise,
arkiveringen/nummereringen.

2) “Idé-pilen” overlapper ”Programmeringspilen” betydelig. Slik er det ogsa i
virkeligheten: Det er ikke alltid lett 4 skille mellom idéarbeid og
programmeringsarbeid. Derfor kunne man noen ganger enske seg en “grovere”
kapittelinndeling, jfr. den enkleste modellen i fig. 6.3. Pa den andre siden er det
ofte nyttig 4 ha de ulike fasene 1 tankene, - ikke minst fordi man gjennom slik
prosessdetaljering ogsa far hjelp til 4 forholde seg mer presist til kostnader.

Idéarbeid dreier seg om & fa 1 gang lennsomme prosjekter. Det finnes like mange
mater & gjore dette pd som det finnes boligbyggelag, enn si prosjekter. Dette
gjenspeiles av eksemplene i den ”gamle” eksempelsamlingen, jfr. fig. 6.7. I
"Kvalitetsprosjektet2 kom ikke lagene sa langt at de fikk beskrevet sin resp. praksis i
initieringsfasen av et nybyggingsprosjekt. Lasningen ble & ta som eksempel hvordan
et rehab-prosjekt "unnfanges™.

Kapittel2 Initiere byggeprosjekier

20-99  Planlegge og giennomfare tilstandsvurdering, Trinn 1
20-991 Tilbudsbrev for tilstandsvurdering, trinn 1

'20-992 Beboerundersokelse vedr. oppgradering

20-993 Oversendelsesbrev il borettslag, "trinn 1"

20-994 Oversendelsesbrev til husbanken, "trinn 1"

Fig. 6.7 Rutiner i initieringsfasen, eksempler fra "Kvaliteisprosjekter

Tomtens beliggenhet, egenskaper og pris er dominerende forhold ved prosjektets
gkonomi. Derfor er det viktig at boligbyggelaget og de 1 laget som arbeider med &
finne og vurdere tomter har en god praksis i dette arbeidet. I fig. 6.8 er det listet opp
eksempler pa “gkonomirutiner” 1 denne fasen. Det finnes andre avtaler enn
kjopsavtaler, jfr. bygslingsavtaler og samarbeidsavtaler. Det finnes flere typer
prosjekter, jfr. service- og omsorgsboliger, kombinasjonsprosjekter bolig/mearing,
selveierprosjekter osv. Hver av disse har sin spesielle praksis vdr. vurdering av en
tomts egenskaper og verdi. Derfor er det naturlig at et boligbyggelag ha dokumentert
flere enn én enkelt rutiner i dette kapitlet. Forholdene er sa spesielle, bide mellom
mulige varianter og fra lag til lag, samtidig som det er vanskelig & “dikte” slike
eksempler. Derfor er antallet eksempler fa.
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2 Initiere byggeprosjekter

20-79  Ledig, jfr. kommentar i teksten nedenfor
20-78  Kjgpe tomt for bygging av boret{slagsboliger
20-781 Sjekkiiste for tomtekjop

20-76  Kjgpe arkitekt- og radgivertienester i idéfasen

' 20-761 Avtalemal for arkitekttjenester i idéfasen
20-75  Definer beslutninger og myndighet vedr. prosjektgjiennomfaring
20-751 Beslutningskart for prosjektgiennomfaring

Fig. 6.8 Eksempel pa "okonomirutiner" og hjelpemidler i initieringsfasen

Eksempel 20-79 var tenkt som en beskrivelse av den "historiske klassikeren" /nnga
avtale med kommunen om disponering av tomt(er) for bolighygging, dvs. praksisen
der boligbyggelaget er/var kommunens instrument for & fa dekket det store
boligbehovet etter krigen og fremover pa syttitallet. Denne formen for tomtetilgang
er imidlertid sa individuell og stadig avtagende, sa eksemplet er ikke forsgkt
beskrevet av rapportforfatter.

Eksempelet 20-78 er mer typiske for dagens situasjon, hvor boligbyggelaget en én av
flere aktgrer som konkurrerer om a fa kjope en tomt, jfr. 1.5.2 og 1.7.3. Den storre
oppmerksomhet og drafting av arbeidsformen(e) har gitt grunnlag for dikting av
eksemplet.

Kjep av tomt kan ha sitt utspring i

a) at bolighyggelaget vil bygge opp et ”lager” av tomter for 4 ha noen & “gé pa”

b)  behovet for a skaffe en tomt som kan bebygges snarest mulig (for &
tilfredsstille "akutt-behov")

Beslutning 4 innebzrer nadvendigheten av nok en beslutning: Disponering av x kr.
til 4 gjennomfore prosjektering, jfr. eksempel 20-75.

Et boligbyggelags tomtepolitikk dikteres av flere forhold. Krav til finansiering er ett.
Rentekostnader skal ogsa bzres av prosjektet nar det engang skal selges Lang
ventetid fra kjep til prosjektrealisering innebzrer store rentekostnader.

Et annet aspekt er risikoen for & bli sittende med flere tomter ’pa lager” enn det som
er komfortabelt. I dagens marked vil en byggeklar tomt raskt kunne avhendes uten
tap, ja kanskje endatil med fortjeneste. Men ikke alle tomter et boligbyggelag kjoper
er regulert. Markedsanalyser er heller ikke “evige sannheter”. Muligheter og/eller
interesse for en beliggenhet og/eller en prosjekttype kan svinne hen og tomtens verdi
reduseres. Boligbyggelag bor seke samarbeidsopplegg som reduserer gkonomisk
belastning og risiko ved tomteerverv og stor egen tomtereserve.

6.5.2.2 Vurdere en tomts verdi’

Eksempel 20-78 - "Kjop av tomt”, begynner med at boligbyggelaget far informasjon
om tomter som er til salgs, enten ved direkte henvendelser, via meglere eller

37 P4 engelsk kalles det arbedet som her omtales for "Feasibility study™, altsa "hensiktsmessighets- eller
egnethets-studier™. Dette beskriver godt hva det hele dreiser seg om.
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gjennom kunngjeringer/annonser. Tomtekjop representerer en betydelig skonomisk
risiko. Uregulerte tomter er sxrlig risikobeheftede, da vet man verken hvor mye
tomten kan bebygges med eller hvor lang tid det vil ga for bygging kan skje®’.

Alltid finnes tilstede den generelle usikkerheten om beliggenheten er attraktiv, og
dermed hva kjepere er villig til & betale for en bolig i det aktuelle stroket. Som aktor i
dette markedet méa boligbyggelaget ha solid kompetanse pa a beregne kostnadssiden
og inntektssiden for et tenkt byggeprosjekt pa den aktuelle tomten. Eksempel 20-78
viser hva som — prinsipielt — kreves for & begrense den skonomiske risikoen ved kjep
at en tomt. Hvert lag bar — om det ikke er gjort for — na legge et skikkelig arbeid ned
1 & beskrive sin egen praksis pa omradet. Rad: Logg det dere gjer ved hvert tilfelle av
henvendelse/initiativ vedr. tomteanskaffelse. Analyser disse loggingene etter en tid
og se hva som er de felles trekkene ved deres fremgangsmate. Hvis praksis skiller seg
sterkt mellom ulike tilfellene, kan det vaere mest hensiktsmessig & tydeliggjore dette i
form av flere enn én rutinebeskrivelse.

20-78 beskriver en prinsipiell fremgangsmate for beslutning om tomtekjop. Rutinen
beskriver bruk at to viktige hjelpemidler

 20-781 — Sjekkliste for tomtekjop

» 20-782 — Mal for saksfremlegg

Hensikten med disse er & sikre en aktiv begrensning av gkonomisk risiko ved
vurdering av en tomt. Jfr. neermer omtale nedenfor.

Det er gjort et poeng av a begrense rutinebeskrivelsen til én side, og derfor kan det
her vere av verdi 4 utdype forholdet litt:

Risiko: Jfr. definisjon 1 kap. 3. Risikoen en tomtekjoper star overfor kan
karakteriseres ved at han:

- ikke far bruke tomten til det han tenker seg eller slik han har tenkt seg

- 1kke far bygge sd mye pa tomten som han har tenkt seg

- ma vente lenger enn forutsatt pd a fa bebygge tomten

- ikke klarer & gjennomfere prosjektet til kalkulert kostnad

- ikke far solgt — eller leiet ut — til den pris han forventer seg

- ikke fir samme pris som han betalte, hvis han vil/ma selge tomten videre

Disse side av tomtekjopet ma avklares for tilbud gis. Sjekklisten 20-781 hjelper til
med denne avklaringen, samtidig som PL ma vurdere prosjektets lonnsomhet
gjennom en investeringskalkyle.

Generelt er det slik at enhver som vurderer om han/hun skal gé inn med kapital i et
prosjekt gnsker & vite hva han/hun kan forvente av skonomisk avkastning, jfr.
lonnsomhetsvurdering. Et boligbyggelags styre og administrasjon ma pé tilsvarende
vis forsikre seg om at et byggeprosjekt ikke representerer en tapsrisiko for
borettslag/boligbyggelag, men at det har salgsinntekter som dekker de samlede
kostnadene.

[ “vanlige” prosjekter gjennomfores investeringskalkylen ved hjelp av
- naverdiberegning
- internrenteberegning.

“® For uregulerte tomter bor prinsippet for boligbyggelaget vere 4 a til en opsjonsavtale, slik at kjopsplikten forst
trer i kraft nar en reguleringsplan er godkjent. (Kostmaden for reguleringsarbeidet ma i sa fall ofte
boligbyggelaget ta pi egen kappe/risiko.
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Slike teknikker er ikke vanlige & bruke ved boligbyggelagsprosjekter. 1
boligsamvirket har tradisjonen vert & omsette boliger (boretter) til selvkost i et
marked med hten/ingen konkurranse. Investeringsberegning var “ikke-tema”,
ettersom tomtetilgangen var regulert og subsidiert, samt at overskridelse av en

" kostnadsanslag matte aksepteres av det nye borettslaget/borettshaverne i form av
heyere innskudd og/eller hoyere husleie. Den nye markedssituasjonen har endret
boligbyggelagenes situasjon betydelig, slik at den eneste virkelige forskjellen
mellom boligbyggelagene og andre akterer i markedet er at boligbyggelagene ikke
har eiere som krever avkastning pa sin investerte kapital, jfr. 2.5.

Hvert boligbyggelag ma bygge opp sin egen form for nisikobegrensende tiltak 1
forbindelse med tomtekjop. En skikkelig metode for lannsomhetsberegning av
prosjektet inngar her, samt en kompetent (prosjekt-)organisasjon®. I denne
sammenheng er lagets salgsavdeling en viktig ressurs. Disse kjenner markedet godt
og kan raskt gi gode rad om hvilke boligtyper en tomt ber bebygges med, samt hva
disse kan omsettes for.

Kostnadssiden av en investeringsberegning er forst og fremst byggekostnadene. Nar
problemstillingen er & finne ut hva tomtens "talegrense” er, ma tomtens muligheter
og begrensninger klarlegges. Til dette henter na de fleste lag hjelp fra en arkitekt som
— for noen tusen kroner — gjor et skissemessig utkast til bebyggelse. NB! Her
“kortsluttes™ den teoretiske prosessen ofte, jfr. “Kvalitetsveilederen”/Oppgaver og
roller 1 byggeprosjektet, og fig. 6.9.

Idé-arbeid, inkl. Programmering, dvs. Prosjektering, dvs.
vurdering av avklaring av "ytre” og utarbeidelse av
utbyggingspotensiale "indre” rammer for tegninger og

og (derav) tomteverdi prosjektet beskrivelse

7 Y Y

Fig 6.9 Reelle aktiviteter i tidligfasen

En byggeprosess er ikke en linecer prosess, dvs. en prosess hvor man lgser ferdig én
oppgave, deretter neste, si neste osv. Byggeprosessen er mer karakterisert ved
“mange baller i luften samtidig”. Til tross for dette, er det naturlig & snakke om
hovedfaser, slik fig. 6.4 viser, men da er det samtidig nedvendig & presisere at bak
denne tilsynelatende linezre prosessen skjuler det seg mange “lokale™ prosesser.
Dette gjelder absolutt tidligfasen, og i serdeleshet nér problematikken er kjop av en
tomt som — mer eller mindre tilfeldig — dukker opp. Fig. 6.9 illustrerer dette
forholdet. For 4 kunne gjore fornuftige antagelser om kostnadssiden av et prosjekt
ma “’de ytre” rammene;

- arealplanenes forutsetninger

- markedets forutsetninger

- tomtetekniske forhold

mv. — og “de indre” rammene;

%' I noen lag er oppgaven med tomtekjop tillagt en egen, permanent gruppe, jfr. TOBB.
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- utbyggingsmessige forhold

- bygningsmessig standard

mv.

konkretiseres til en bebyggelsesillustrasjon/et skisseprosjekt.

Dette gjor en arkitekt med kunnskap om arealplanforhold og boligbygging "lett”. Det
som skjer, er at hun/han “kaster opp idéer” — oftest i samspill med PL og andre fra
boligbyggelaget — programmerer litt, prosjekterer/skisserer litt, - gér sa tilbake og
drofter den skisserte idéen videre med PL, - dvs. gjennomf{srer en iterativt prosess .
som spenner over alle de tre farste hovedfasene 1 byggeprosjektet slik fig. 6.9
1llustrerer. Mal: Planer og fasadeskisser, gjeme 1 malestokk 1:200, som kan brukes til
a

a) kommunisere over i den videre prosessen

b) beregne arealer for kostnadsanslag

Eksempel 20-76 Kjope arkitekt- og radgivertjenester for tidligfasen, inneholder en
huskeliste som kan brukes for 4 sikre at oppdraget er klart og tydelig beskrevet og
forstétt av begge parter. Den presiserer videre begrensningen mot de
arkitektoppgavene som ev. kommer senere og som kanskje ikke uten videre tildeles
den samme arkitekten.

Med et begrunnet anslag for prosjektets byggekostnader pé plass, basert pa
erfaringen i teknisk avdeling®®, samt andre prosjektkostnader og vedtatt bidrag til
lagets risikofond, fremkommer en “talbar” tomtepris som differanse til den anslatte
salgsinntekten. 1 denne tidlige fasen er det vanlig & basere anslag og vurderinger pa
enhetspriser, dvs. “kroner per kvadratmeter” (kr/m’ ), jfr. kap. 5/Anslétr arealmerode.

En mer detaljert méte & kalkulere kostnadene pa er a bruke den fremtidige
oppdelingen av prosjektet — kontoplanen (10-671). Denne sikrer at alle vanlige
“kostnadsbzarere” 1 prosjektet blir vurdert, men forutsetter at den som kalkulerer har
erfaringstall av samme type.

Selv om det gjennom en slike beregning 1 tidligfasen er fremkommet et tall som
uttrykker hva laget kan betale for tomten, er det viktig & huske pa at tallet er resultat
av en rekke - mer eller mindre ngyaktige - antagelser. Usikkerheten 1 regnestykket
mad ikke glemmes i den videre forberedelsene av et tilbud.

6.5.2.3. Sjekkliste for kjop av tomt

Ikke alle forhold vedrerende et prosjekt lar seg kvantifisere. Det er vanskelig tilegne
viktige faktorer som samfunnsmessig nytte, bokvalitet og omdemme en gkonomisk
verdi. Dette betyr ikke at slike forhold kan overses nar beslutningen tas. Ofte er det
slike faktorer som skiller vellykkete prosjekter fra de mindre vellykkede. Derfor ma
alle kvalitative faktorer av noen betydning kartlegges og tas med i den endelige
vurderingen. Til dette forméalet ber hvert lag ha en huskeliste (”Sjekkliste™), - kanskje
én for hver type prosjekt laget arbeider med, jfr. ordinzre boliger, service- og
omsorgsboliger, boliger 1 kombinasjon med neringsbygg osv.

5 PA og prosjektledere i de fleste boligbyggelag har personhge bekjente hos leveranderene sine. Det er derfor
ikke uvanlig at egne kostnadsanslag blir “kvalitetssikret” ved hjelp av - gjensidig uforpliktende - uttalelser om
sannsynlig kostnad fra entreprenarer med erfaring fra bygging av den aktuelle typen bygg.
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Eksempel 20-781 er forslag til slik huskeliste. Ved & gi hvert punkt i sjekklisten sin
”verdi”, f.eks. fra —3 (darlig, dvs. omsetningshemmende) til +3 (god, dvs.
omsetningsfremmende), kan de ikke-malbare storrelsene likevel sammenfattes til
“tomtens egnethetsfaktor” (summen av faktortallene dividert pa antall faktorer).
Dette er ikke noen “fasit”, men et tall som pa et vis vekter de vurderinger som er

" gjort og som kan brukes sorn kvalitetssikring av vurderingene av anslatt markedspris
for boliger i det aktuelle stroket.

NB — som for alle dokumenter 1 eksempelsamlingen ma det presiseres at det er
eksempler/forslag/skisser. Hvert lag ma selv “ta tak 1” og bearbeide slik at de er gode
hjelpemidler i henhold til egen praksis. Eksemplene blir distribuert fra BS som
elektroniske dokumenter nettopp 1 den hensikt at de lett skal kunne bearbeides for
lagsindividuelle behov. Den aktuelle sjekklisten — som alle maler — vil ogsa vare
mest fleksible og “pene”, hvis de ved bruk fylles ut elektronisk (og ikke for hand) og
senere printes ut.

6.5.2.4 Beslutninger

Ethvert prosjekt — og andre prosesser — drives frem av beslutninger. Uten
beslutninger overtar tilfeldighetene. Uten oversikt over nadvendige beslutninger, blir
prosessene ogsa vanskelig 4 drive. Uten klare regler for ivem som kan beslutte sva,
blir det ogsa tilfeldighetene som rader. Klar definisjon av beslutninger og tilhorende
myndighet er ”suksesskriterium nummer én” for enhver operasjon, stor eller liten!
Begrensning av skonomisk risiko har sitt utspring i dette forholdet: Tydelighet vedr.
beslutningsmyndighet sikrer at en (ikke-kvalifisert) person tar beslutninger andre
skal ta, mens den instans/funksjon/person som er tildelt myndighet ogsa gjennom en
myndighetspresisering er seg sitt ansvar mer bevisst.

Boligbyggelagenes hverdag frem til midt pa syttitallet besto 1 4 “’ordne kgen” av
boligsekende. Med nye rammebetingelser, hvor bl.a. det a skaffe tomter for
utbygging er ngdvendig, har behovet for & tenke langsiktig presset seg frem. Om
planen skal strekke seg tre eller fem ar in i fremtiden er mindre viktig, - derimot er
det et alvorlig handicap for Daglig leder og hans administrasjon ikke & ha en slik plan
a operere ut fra. Eksempel fra intervjuene, se fig. 4.2.

Beslutningene 1 tilknytning til prosjektgjennomfering er mange og vanskelige.
Ethvert boligbyggelag ber ha en oversiktlig beslutningsstruktur, - fortrinnsvis
dokumentert. Eksempel 20-75 - Vedlikehold oversikt over beslutninger og tilherende
myndighet frem til bygging, og 20-751 — Beslutningskart for tomtekjop, skulle vise
hvordan dette kan gjeres. For de fleste lag kan trolig hjelpemidiet (20-751) forenkles.

Enhver beslutning representerer et valg mellom alternative veier videre. Behovet for
beslutninger skaper ogsa behov for a stoppe opp litt og tenke gjennom situasjonen.
Slike “’stoppunkt” 1 en prosess er viktige fordi de forsterker konsentrasjonen om
ansvaret og de konkrete oppgavene. Byggeprosjekter taler ikke for mange
formaliserte “’stoppunkter”, da kan prosessflyten/fremdriften lett bli forstyrret. P4 den
andres siden er et visst antall klare — og strengt respekterte — stoppunkt et viktig
bidrag til risikobegrensning 1 prosjektet.

Arbeid med idéer og tomtemuligheter tar tid og koster penger. Ikke alle initiativ leder

til nye prosjekter. De kostnader boligbyggelaget har hatt i forbindelse med
idéarbeid/utredningsarbeid ma imidlertid betraktes som en investering. Selv om den
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ikke vil betale seg 1 form av at det aktuelle prosjekt ble realisert/lennsomt. Laget
bygger opp kompetanse gjennom slik trening”, noe som er nedvendig. At alle
Initiativ ender opp i prosjekter kan kanskje vere tegn pa for ukntiske vurderinger og
beslutninger. Malet er altsa ikke & eliminere tid og kostnader brukt pa idé- og
utredningsarbeid som ikke forer fram, men & begrense det til et niva som star i
nimelig forhold til lagets samlede aktivitet. Dette er en lederoppgave som ma
samordnes med overordnede planer og lgpende budsjettarbeid, jfr. f.eks. eksempel
20-751, note B. Se ogsa omtale av forholdet 1 4.5.7. '

Ved kjep av tomt 1 konkurranse er tidsfaktoren ofte en ekstra stor utfordring. Mange
aktarer har sveert kort beslutningsvei. Boligbyggelagene har lang. Det er en fare for
at et boligbyggelag gar glipp av en interessant tomt fordi prosessen med & komme
fram til en beslutning for lang tid. Paradoks: Tiltakene som skal begrense nsikoen for
kyop av "feil” tomt, eller kjop til for hay pris, skaper en ny risiko - den at
boligbyggelaget gar glipp av en tomt som er interessant for boligbyggelaget. Hvert
lag mé vurdere egen praksis 1 lys av de behov de ser for & operere raskere i slike
situasjoner.

Beslutningsplan introduseres gjerne forst senere 1 byggeprosessen, som vedlegg til
avtale mellom entreprensr og byggherre og med mal 4 sikre at beslutninger som har
betydning for produksjonsprosessen blir tatt i tide. Spesielt aktuelt og viktig er dette
nar prosjektering og bygging foregar samtidig (“parallelt”). Det er ingen grunn til &
vente med 4 etablere beslutningsplanen til forberedelsesfasen. A etablere en
beslutningsplan i idéfasen — for gradvis detaljering og samordning med
leverandgrene senere 1 det ev. prosjektet — vil vaere en risikobegrensende faktor som
ber tilstrebes.

6.5.2.5 Samarbeidsbasert risikobegrensning

Den klassiske modellen med disponering av kommunale tomter, herer fortiden til. P&
den andre siden vurderer de fleste kommuner boligbyggelag/borettslag som en stabil,
serigs og samfunnstjenende organisasjonsmodell, som kan bidra til & lase
kommunens behov for boliger pa en politisk akseptabel mate. Derfor kan det se ut til
at kommuner enna er apne for & gi boligbyggelag visse markedsmessige fortrinn,
f.eks. giennom samarbeidsavtaler hvor kommunen “gar inn med” tomt mens
boligbyggelaget forplikter seg til 4 reservere en del av prosjektet for kommunens
behov eller & bygge og drive kommunale spesialboliger etc.

Samarbeidsavtaler med kommuner og/eller med private grunneiere, storre utbyggere
oa. er tiltak som skaper markedsadgang og sikrer boligbyggelagene forsatte
deltagelse 1 norsk byggevirksomhet. At laget pa slik méte unngar & binde kapital 1
egen “tomtebank” er risikobegrensende. P4 den andre siden knytter seg risiko til
enhver avtale. I dette konkrete eksemplet er risikoen at boligbyggelaget gradvis far
svekket sin kompetanse pa etendomsutvikling.

Eksempelsamlingen har ikke kunnet forholde seg til alle de spesielle modeller for
prosjektetablering som finnes. Dette ma imidlertid ikke avskjere hvert boligbyggelag
fra 4 beskrive de ulike matene laget arbeider pa 1 denne fasen - slik at det har
grunnlag for kontinuerlig forbedring vedr. kompetansebygging, effektivisering,
risikobegrensning mv. pa dette svart krevende omradet av lagets virksomhet.
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6.5.2.6 Regnskapsforing

Allerede fra “dag 1” pélgper det kostnader i et prosjekt. Den vanlige praksisen i
boligbyggelag er at disse kostnadene registreres, etter kontroll og attestasjon av PL, i
lagets (store) skonomisystem - pa en konto som er avsatt for formalet. Hvis det s
" blir et prosjekt av initiativet, ma disse kostnadene senere ogsa registreres i PLs eget
regnskap for at den lgpende kontrollen senere 1 prosjektet skal ga greitt. Dette er et
stykke etterarbeid” som PL gjeme skulle slippe. I 10-671/Vedlegg 1 omtales bruk
av det verktgyet som Jkonomiprosjektet har utarbeidet for PLs skonomistyring.
Rad: Fra “dag 17 etableres prosjektets regneark i ht. beskrivelsen 1 10-67, og fra
samme dag ferer PL/PA hver faktura inn pé rett konto. Dermed er problemet med
“etterforing” fjernet.

6.5.2.7 Oppsummering

Noen ville kanskje ha sett flere eksempler i dette kapitlet. Nar det ikke er flere
cksempler, er dette forklart med det faktum at praksisen i denne fasen er sa
individuell fra lag til lag, og spesiell fra tilfelle til tilfelle, at det er vanskelig a finne

- eller "dikte" eksempler. Ilagene er det vanskelig 4 se at praksis p4 dette omradet er
“rutine”. Likevel, & prove pa 4 dokumentere praksis for de ulike tilfeller er den beste
risikobegrensing og grunnlag for forbedring. Dokumentasjon av praksis generelt, og
serlig pa dette omradet, ma bygge pa fakta. Den krever konsentrasjon, tilmodighet
og samarbeid mellom de som arbeider med disse oppgavene. Og det er lererikt og
stimulerende. Figur 6.10 oppsummerer dette avsnittet:

Sjekkiiste

e — T — e
-Opbmerksem, Stanneomhalszl Kankisjon. Sty
Dot e cuhifdefing S 0@ Innstiling” “haslutning’

RS D LU Sy W, e e T e
fror

T
(Avsluts, )
‘engasjerent,

Salgsavd,

Begrense tidsbruk .
Zkonomiske rammer x

Fig. 6.10 Tomteanskaffelse og prosjektutvikling
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6.5.3 Programmerin gﬁ
6.5.3.1 Generell

o N\ .
&— Konseptutvikling —%% Gjennomfanng
Oppstart . . Slutt
Gjennomfgringsbeslutning !

&l

1 1

1 1

1 1

N\
Tdé-arbeld, . " rasjelere; Forberede; Produsere, Overta, FDV, Dnve.
- @igng g :n)rogral:\:r:. pesifisere - Sorgc for at - ulfore de - kontrolfere forvatic og Rive bygga
lonnsomne ESknve rammer, inger son produksion spesifisene avaaler er vedlikcholde
prosjelter funksjons- op e kan skje losupger oppfylt bygget
brukskrav avene effekiivi
/

Fig. 6.11 Byggeprosessen med fokus pa programmeringsaktiviteten

Programmering, jfr. fig. 6.11, er byggeprosessens “stebarn” - lite paaktet og ofte
undervurdert mht. risikobegrensende verdi. Programmet/byggeprogrammet er — der
hvor det finnes - et dokument som inneholder all den informasjon, fortrinnsvis fakta,
som de prosjekterende trenger for & utarbeide sine lgsningsforslag. Mangel pa - eller
et ufullstendig — byggeprogram kan lett fore til at de prosjekterende arbeider i
blinde”, uten 2 vite alt om byggherrens krav/ensker. Det er to vesentlige grunner til
at det bor brukes tid og arbeid pa a skrive ned byggherrens beskrivelse av hva han
trenger/ensker med hans egne ord ("Jeg vil ha rom med god belysning, - et pent
inngangsparti, - godt innemilje, - biloppstillingsplasser til s mange som mulig, osv.
osv”):

1) Det skal vaere mulig for byggherren — uten & bruke teknisk fagterminologi - &
finne frem et dokument som inneholder det han sa den gangen han bestilte et
byggeoppdrag av en gruppe spesialister

2) Det er effektivt og kostnadsbesparende 4 fa frem alle byggherrekrav/gnsker pa en
presis og sporbar mate for prosjekteringen settes i gang, - eller i alle fall for
den er kommet for langt®*.

Programmeringsaktiviteten er grundig omtalt i "Prosjektveilederen”. Dessverre er det
fa prosjekter som bruker byggeprogrammet som sitt referansedokument. Dette er
synd — og representerer bade risiko og ineffektivitet. Et gammelt ordtak ser: ”Godt
begynt, er halvt fullfert”. Byggeprogrammet skaper en god, sikker begynnelse pa
byggesaken. Alle fakta samlet pa ett sted. Ett dokument som inneholder alle
opplysninger, bade offentlige krav og byggherrens egne krav.

Fig. 6.12 viser de fa, men viktige, eksemplene som er tatt med 1 ”’den gamle”
eksempelsamlingen.

% Den engelske betegnelsen pa programmering, "Client's brief", sier klarere hva aktiviteten gjelder,
nemlig kundens formidling av egne krav og behov. I kvalitetsstandardene i ISO 9000-serien blir
nettopp dét a fa tak i alle kundens krav og behov og omsette dette til teknisk spesifikasjon som
grunnlag for produksjon, fremholdt som “prosjekteringskvalitet” (NS-EN 8402; Kvalitet; Merknader).
' Et byggeprogram vil nesten alltid matte suppleres med prosjcktskisser fra en arkitekt som, pé en rask og
elegant mite evner a visualisere det byggeprogrammet sier om tomt, bygningsmasse, reguleringsmessige rammer
oa.
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Kapittel 3 Programmere

30-99  Utarbeide og vedlikeholde byggeprogram
30-991 (Mal for) byggeprogram

30-98 Forberede og gijennomfare forhandskonferansen

Fig. 6.12 Rutiner i programmeringsfasen, eksempler fra "Kvalitetsprosjektet

Eksempel 30-991 er basert pa NS 3455/Velledning. Byggeprogrammet inneholder —~
eller ssmmenfatter/henviser til - mye av den informasjonen som et
boligbyggelagsstyret under enhver omstendighet trenger for a ta beslutning om kjop
av tomt/igangsetting av et prosjekt, jfr. tabell 6.1

Del Tema

Innledning

A Rammebetingelser

Generelt

Offentlige bestemmelser

Sted og tomt :

(Tanker om/krav til/ begrensninger for) Bygningsmassen
(do.) Driftsforhold

Naboforhold

Tid

@konomi

Diverse

N — O

Brukerfunksjoner

Generelt

Primarfunksjoner (leilighetstyper oa.)
Fellesfunksjoner - inne
Fellesfunksjoner - ut
Sekundzrfunksjoner

yegningsfunksjoner
Generelt
Rom
Transport
Forsyning
Informasjon
Klima
Brann
Sikkerhet (innbrudd)
Personvern
Miljo

rav til fysiske losninger (Forslag til../Taker om...}
Generelt
Ledig
Bygning
VVS
Elkraft
Tele og automatisering
Andre installasjoner
Utendprs
Ledig
Ledig

LoV WN —CREIOAAAUNPEWILD =D PFWID O = 2O RID~O %!

Ev. sluttkommentarer

m
[

Tabell 6.1 Strukiur for byggeprogram

Byggeprogrammet er prosjektets “info-bank’ eller informasjonsdatabase. Eksempel
30-991 inneholder forslag til detaljering med grunnlag 1 standardveilederens ledeord,
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jfr. tabell 6.1. Strukturen kan selvsagt ogsé endres for tilpassing til et lags méte &
uttrykke seg p&. Hovedpoenget er at de fem hovedkapitlene (A — E) samlet holder
orden pa alle typer informasjon om et prosjekt, - og som det til stadighet er behov for
a gé tilbake til. Informasjonen er ikke komplett fra “dag 17, men
dokumentets/informasjonsbasens eksistens oppmuntrer gjerne til a soke & gjore
det/den komplett sa tidlig som mulig. Med dagens tekstbehandlingsteknikker er det
en enkel sak for prosjektets PL & skrive ned — eller klippe og lime inn - informasjon
én gang og ha all relevant informasjon pa ett sted fra forste dag, kopierbar og '
tilgjengelig for alle som trenger informasjon - og redigerbar for tilpassing til ulike
formal. Iidéfasen kan den informasjon som er nedvendig & ha med for 4 fremme
forslag om tomtekjop skrives ut. Senere kan mer detaljert informasjon skrives inn og
tas ut for ulike formAl, - farst for klar kommunikasjon med de prosjekterende og
senere for & male sluttproduktet mot den opprinnelige bestilling. — I tillegg til dette,
er byggeprogrammet ogsd et naturlig sted & samle all informasjon om endringsordrer.

Informasjonssamling og —strukturering etter eksempel 30-991 er risikobegrensning
og wkonomistyring 1 det skjulte”. De boligbyggelag/prosjektledere som provde ut
metoden under Kvalitetsprosjektet, jfr. 1.1.1 og 1.1.2, erfarte bedrer oversikt,
kontroll og rasjonaliseringsgevinst.

6.5.3.2 (Skisse-)prosjektets kostnader og inntekter

Som péapekt 1 6.5.2.2 er konseptutvikling en prosess som spenner fra idéarbeid via
programmering til prosjektering, og som gér i loop”, jfr. fig . 6.9. Etter hvert ender
_prosessen opp 1 en tomteutnyttelse, presentert som enkle tegninger fra en arkitekt, en
prosjektbesknvelse — som gjerne kan veere lagt inn 1 et dokument av typen 30-991 —
og et anslag over prosjektkostnader og prosjektinntekter.®® Ettersom de forste —
grove - beregningene av prosjektets kostnader og inntekter er avhengig av den
informasjonen som normalt samles i byggeprogrammet, kan det vare greitt a se
nzrmere pa disse tallene her. (Prosessens kompleksitet kommer tydelig frem igjen
ved det faktum at det 1 6.5.2 Idéfasen er omtalt det saksfremlegget som nedvendigvis
ma ha med seg arealer, kostnader, inntekter og skisser av prosjektet, altsa
“produkter” fra programmenngen).

I lgpet av den prosessen som er skissert 1 fig. 6.9 — enten det kalles programmering
eller skisseprosjektering — defineres bygningsmasser og arealer. (Normalt vil en
prosjektidé pa en tilgjengelig tomt legge til grunn maksimal utnyttelse.
Markedssituasjonen vil sd bestemme utbyggingstempoet. En vesenthig aktivitet i
denne sammenhengen er forholdet til byggesaksmyndighetene gjennom.
forhandskonferanse, jfr. eksempel 30-98). Denne forste illustrasjonen av prosjektet
vil senere bli bearbeider betydelig, ja kanskje erstattet av noe som ikke engang
minner om utgangspunktet. Like fullt er skisseprosjektet viktig. Det etablerer et
utgangspunkt og en konkret referanse for den teknisk-pkonomiske “massasjen” et
hvert byggeprosjekt synes & matte gjennom for det tilfredsstiller summen av krav, -
og s&rlig da kravet om at inntekten med betryggende stkkerhetsmargin ligger over
kostnadene.

Et byggeprogram og et sett med 1:200-tegninger - eller kanskje kun 1:100-tegninger
- er ikke godt nok grunnlag for 4 kalkulere et prosjekt. Derfor benyttes forenklete

6 Regnestykkene kan ogsa settes inn 1 30-991, jfr. A-7 Qkonomi
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kalkylemetoder for 2 fa frem byggekostnaden. Her utfordres boligbyggelagets og
PA/PLs erfaring, for her finnes ett av byggeprosjektets store risiko-omrader. [ fig.
6.13 er det vist et eksempel pa bruk av antatt arealkostnadsmetode.

! lopet av konseptutviklingen, jfr. fig. 6.6, har PL (PA), engasjert arkitekt og andre
/nvolverte spesialister kommet frem til at den aktuelle tomten kan bebygges med 1500
m boligareal og 200 m? kjeller. Boligbyggelagets (PLS/(PAs) erfaring er at
gjennomsnittlig antatt entreprisekostnad for denne typen bygg er 5000 kr/m? (eksklusiv
reserver). | tillegg antas 25% generelle kostnader og 30% spesiell kostnader. 30%
avsettes videre som reserve for uforutsette kostnader (Dette er en hay
sikkerhetsmargin, bade fordi noyaktigheten pa underlaget er lav og fordi det ogsa
"fanger opp” forventet lonns- og prisstigning frem til byggestart). Kostnadsbudsjettet blir
da:

Entreprisekostnad: (1500 + 200) m? * 5000 kr/m* 1,30 kr 11050 000

Generelle kostnader:  (25%) = 2762 000
Byggekostnad: = " 13 812 000
Spesielle kostnader:  (30%) = " 4 158 600
Prosjektkostnad: = " 17955 600

Fig. 6.13 Eksempel pa beregning av prosjektkostnad med antatt arealkostnadsmetode

Budsjettets inntektsside er like vanskelig & beregne pé et sa tidlig tidspunkt. Men et
tall ma inn 1 dette forste budsjettet, og med hjelp av konseptutviklingsteamets arbeid,
hvor personer med kompetanse pé a forutse hva markedet vil ha om ett-to-tre ar
akkurat 1 det omradet tomten ligger (salgskonsulentene, meglere oa) er sentrale
akterer, kan de antatt riktige boligtyper velges og omsetningsverdi anslis. Her finnes
de to sentrale risiki som utfordrer PL/teamet hans:

a) At teamet har riktig kunnskap om markedsprisene
b) At prosjektet er lgst slik at det taler endringer 1 boligtype/boligsammensetning i sa
lang del av perioden frem til salg som mulig

66

Eksemplet i fig. 6.13 kan suppleres med en inntektside som vist i fig. 6.14.

Prosjekiet tenkes last med tll sammen 20 boenheter,

15 stk 2 v. leiligheter 4 60 m (BRA) med antatt midlere salgsverdi pa 16. 000 kr/m? . 0g
5 stk 4 v. leiligheter a 120 m? (BRA) med antatt salgsverdi pa 14.000 kr/m? . | den
antatte enhetsprisen er inkl. boder i kjeller.

Antatt salgsinntekt:

2v. leil: 15 60 12500 = kr 11250 000
4v. leil.: 5 120 11000 =kr 6 600 000
Samlet, antatt salgsinntekt: =K 17 850 000

Fig. 6.14 Eksempel pa beregning av prosjektinntelt med antatte markedspriser

Inntektssiden i eksemplet “"matcher” nesten kostnadssiden, men ikke helt. Det kan
tenkes at PL slar seg til ro med en differanse pa kr 105 000, dvs. en reduksjon av
reserveavsetningen med ca. 1%. I fortsettelsen av regneeksemplet er det forutsatt at
han velger & se n&@rmere pa parametrene, jfr. fig. 6.15.

66 Prinsippet for inntektsberegning av borettslagsboliger er noe mer komplekst enn prising av selveiende enheter
som finansieres individuelt. Det ser imidlertid ut til det nd ogsa i boligbyggelag, ved vurdering av inntektssiden i
et prosjekt, legges til med markedspriser/omsetningspriser for boenhetene.
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Gjennom a bruke litt mer tid pa a tenke gjennom prosjektet, kommer man frem til at kostnadene
per i foregdende eksempel blir 5 500 kr/m” for boligarealene og 2 500 kr/m” for kjeller. Den
litt grundigere gjennomtenkingen og sammenligningen med andre bygg gir PL "ro i sjela2 og
han velger dredusere avsetningen for uforutsette forhold - reserven - til 25%. Kalkylen bli da:

Entreprisekostnad 1: 1500 m®" 5.500 kr/m* 1,25 kr 10312500

Entreprisekostnad 2: 200 m*" 2.500 kr/m* 1,25 = kr 625 000 ‘
Generelle kostnader:  (25%) = " 2734 375
Byggekostnad: = 7 13 671 875
Spesielle kostnader:  (30%) = 7 4101 562
Prosjektkostnad: = " 17773 437

Fig. 6.15 Eksempel pa beregning av prosjektinntekt med antatte markedspriser

6.5.3.3 Hva er tomten verd?

Tomten regnes som en del av de spesielle kostnadene, jfr. NS3453/NBBL Kontoplan
for prosjekt, konto 9000.

9000 Spesielle kostnader

9100 Inventar og utstyr
9200 Tomt (9210 Tomtekostnader)
9300 Finansieringskostnader

9400 Salgskostnader

-9500 Merverdiavgift inn

9600 Merverdiavgift ut

9700 Investeringsavagift

9800 Utestaende

9900 Diverse (Byggvask, Utsmykking,
pningsseremoni, Brukerveiledning for
vaktmester)

Tabell 6.2 NBBL kontoplan, konto 9000

I regneeksemplet, fig. 6.15, er det satt av kr. 4,1 mill til samtlige spesielle kostnader,
jfr. tabell 6.2. Utfordringen for PL er & beregne de evrige kostnadene 1 9000-kontoen,
slik at han/hun har et maksimumsbelep som kan tilbys for tomten. Det er ikke bare
enkle storrelser & beregne, jfr. finansieringskostnader, salgskostnader mv., og det er
naturlig @ mobilisere all kompetanse boligbyggelaget besitter for & unnga at tomten
kjepes for en pris som skaper problemer ved gjennomfaringen av prosjektet.

Regneeksemplet illustrerer hvilken prosess PL ma gjennom for & komme frem til det
han ma anbefale boligbyggelagets ledelse og styre & legge til grunn. Deretter er det et
“politisk™ element 1 de fleste saker. Dette ma PL ikke blande inn 1 regnestykket.
Regneeksemplet har inspirert rapportforfatter til & lage et eksempel pa rutine og
tilhgrende hjelpemidler for denne viktige aktiviteten, jfr. fig 6.16.




Kapittel3 Programmere

30-79  Beregne teoretisk tilbudspris for en tomt

30-791 (Mal for) kostnadsanslag

30-792 (Mal for) inntektsanslag

30-793 (Mal for) detaljering av konto "Spesielle kostnader”

Fig. 6.16 Eksempel pd okonomirutine og hjelpemidier i programmeringsfasen

6.5.3.4 Oppsummering

Verktoyet for denne fasen er malen for byggeprogram, 30-991. Samtidig er det valgt
4 arkivere “tomteprisingsrutinen’” 1 her, selv om den gjerne ogsa kunne veart arkivert
under kap. 2, jfr. pkt. 6.5.2.1.

Prosjektledere med ansvar for utrednings- og programmeringsarbeid bgr preve ut
byggeprogrammalen. Mange vil trolig finne nytte/glede i a bruke denne malen til &
logge denne ikke-tekniske prosjektinformasjonen og bruke dokumentasjonen som et
tydelig hjelpemiddel i kommunikasjon med alle involverte parter gjennom hele
prosjektets levetid.

6.5.4 Prosjektering
6.5.4.1 Generelt

— Konseptutuikiing ;/‘/ﬁ Gjennomfaring ———|
Slutt

Cppstart
Gjennomfaringsbeslutning
PR Ly,

1 1
( ]
1 (
] i

- R paog brestermine " i for 2 - uilbre de - kontroliere forale og five byppet
lonnsonune rmme-, bruks- lSpE?Iﬁsere aksjon spesifiserte a daler o vashiheliolde
e i gsringer som kje losminger oppfyl bypeet

ik ggeansky dekker kravene Mektnt

Z

1dEarbeld, Fragraminere,| 4. prosjektere; Bnmu. Produsere. N Overea, FDV. Die.

Fig. 6.17 Byggeprosessen med fokus pd prosjekteringsaktiviteten

Prosjektering er fagfolkenes utarbeidelse av bygnings- og installasjonstekniske
“svar” pa byggherrens krav/behov, slik dette er — eller bar vare - uttrykt 1
byggeprogrammet. Prosjektering er (heller) ikke en “rett-frem”-prosess, men hoyst
kompleks og utfordrende for alle involverte.

Status: Boligbyggelaget har kjopt den tomten som ble vurdert i
konseptutviklingsfasen.”’” Skisseprosjekteringen var et isolert oppdrag som er
avsluttet for beslutning om tomtekjep og videreforing av prosjektet ble tatt. Det
forutsettes videre at laget ensker & gjennomfoere byggesaken sa snart som mulhg.

Det er na prosjektet egentlig er i ferd med a bli "skikkelig prosjekt". Hittil har det
gjerne vert PA/Teknisk sjef som har ivaretatt PL-funksjonen. Han/hun har kun hatt

 Det er sjeldent at boligbyggelag vil gjare mer prosjekteringsarbeid for en tomt er kjopt enn arkitektskissene
omtalt 1 6.5.3 og 6.5.3. Noen ganger skjer det imidlertid, jfr. pkt. 6.5.2.1, siste avsnitt.
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seg selv & lede. Men na dreier det seg om a etablere en sterre organisasjon — enn sa
lenge for gjennomfering av prosjektering - og lede arbeidet i denne. Prosjektet vil
kreve mer tid og sterre oppmerksomhet. Pa dette tidspunktet setter PA gjerne en av
avdelingens ingenigrer/saksbehandlere pa jobben.

6.5.4.2 Prosjekteringsoppstart

Tomtepris og tomteutnyttelse finnes nd som rammer for prosjektet, jfr. oppdatering’

av “’faktadatabasen” (byggeprogrammet/30-991). PL-Prosjektering, som gjerne selv

er prosjekteringsleder, bor ni ”ga tilbake til Start” og vurdere om det finnes

uutnyttede muligheter;

- Opplysningene fra forhandskonferansen, jfr. 30-98, ber kritisk granskes for a se
om prosjektet kan “tayes” litt mer

- Leilighetsmix og tekniske standard ma vurderes grundig mot (nye) signaler fra
markedet

- Finansieringstibud ber gjennomgés igjen - 1 likhet med alle andre tenkelige
forhold som kan bety noe for PLs handlingsrom.

I ”den gamle” eksempelsamlingen, jfr. 1.1.2, er det flere rutiner og hjelpemidier som
vil sikre effektiv gjennomfering av prosjekteringen - og dermed prosjektgkonomien,
jfr. fig 6.18

Kapittel 4 Prosjektere

40-99 Overta prosjektlederansvaret

40-991 Nytt prosjekt; PLs huskeliste

40-98 Kjepe arkitekt-/radgivertjenester

40-981 Adresser mv. for aktuelle prosjekterende

40-97 Kontrollere mottatte kontrollplaner

40-96 Utarbeide og giennomfare overordnet kontrollplan for prosjekteringsfasen
40-961 Overordnet kontrollplan - Prosjekteringsfasen

40-95 Distribuere prosjektdokumenter

40-94 Spke om rammetillatelse

40-931 Fast opplegg for prosjekteringsmatet

40-92 Lage HMS- og kontrollplan for egen prosjektering
40-921 HMS- og Kontrollplan for prosjektering - Veileder
40-922 HMS- og Kontrollplan for prosjektering - Eksempel
40-923 Momentliste for kontroll av prosjektering

Fig. 6.18 Rutiner i prosjekieringsfasen, eksempler fra "Kvalitetsprosjekret”

Okonomiprosjektet har fokus pd PLs spesifikke “skonomiaktiviteter”. Dette er bl.a.
aktiviteter som styrer transaksjonene mellom byggherren — det nye borettslaget, enna
representert ved Byggestyret/boligbyggelagets styre — og prosjektets leveranderer.®®
Eksempel 40-98 Kjope arkitekt- og rédgivertjenester er en slik rutine®. En annen
rutine i “den gamle” eksempelsamlingen som har “mye skonomi i seg” er 40-94 Soke

88 »Teknisk” er selv leverander av prosjektadministrative tjenester, jfr. drafting av prosjektlederfunksjonen i
"Prosjektveilederen”.

6 Det kunne vert tilfredsstillende a supplere rutinen med hjelpemidlet " Avtalemal for arkitekt- og
ridgivertjenester”, basert pa nylig anbefalt NS8401 Standard for prosjektering. Ettersom rutinen favner vidt og
forutsetter lagsindividuelle og prosjektforskjellige tilpassinger, blir dette ikke sa enkelt. Hvert lag ma imidlertid
analysere sin egen praksis og utarbeide avtalemaler og tilharende rutinebeskrivelse, basert pd NS 8401 og
eksempel 40-98.
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om rammetillatelse. Hvis seknaden om rammetillateise er utarbeidet komplett og
feilfri, er det etablert et grunnlag for effektiv og risikobegrenset gjennomfering av
det videre prosjektarbeidet. Selv om gkonomien ikke er spesielt synlig her, er
“eksersisen” med spgknad om rammetillatelse, inkl.

- grundighet 1 valg av aktgrer (SUK-, PRO- og KUT-funksjonene)

- - utarbeidelse av ansvarsoppgaver, kontrollplanere og tilherende kontrakter
avgjerende for PLs arbeidssituasjon gjennom resten av prosjektet.

RAd: Ikke “rush” dette arbeidet, men bruk den tid som er ngdvendig for & etablere
dette viktige fundamentet.

6.5.4.3 Prosjekteringsformer

Figur 6.11 viser en “programmeringspil” som delvis overlapper
"prosjekteringspilen”. Det er gjort slik for & fa frem det faktum at Idéarbeid,
byggeprogrammering og skisseprosjektering pa flere mater er én sammenhengende
aktivitet, jfr. fellesbegrepet konseptutvikling og omtalen 1 tilknytning til fig. 6.9. Det
er vanlig at skisseprosjekteringen, dvs. den forste delen av den “’klassiske”
hovedaktiviteten prosjekiering, settes ut som et eget arkitektoppdrag. Vider er det
vanlig at den neste prosjekteringsaktiviteten er utarbeidelse av ngdvendig
dokumentasjon for anbudsinnhenting. Dette skjer gjerne izt for det som tradisjonelt
kalles hovedprosjektet er ferdig. Nér sa bygge- og finansieringsplanen viser at
prosjektet er gjennomfprbart, og beslutning om dette er fattet, fullferes
hovedprosjektet sammen med det som er nedvendig av detaljering. Stadig oftere, og
seerlig 1 kontrakter av typen totalentreprise o.1., gjores detaljering parallelt med
produksjonen, gjerne ogsa av entreprengr eller hans leveranderer/underentreprengrer.
(Om dette er en kvalitetsfremmende utvikling, skal ikke droftes her. Her er poenget
at det er av betydning for skonomien at PL er oppmerksom pa slike grensesnitt ved
inngaelse av avtaler om tjenesteleveranser). Den “klassiske” modellen nederst i fig.
6.3 kan pa bakgrunn av disse presiseringer av hvordan prosjekteringsprosessen mer
vanlig gjennomfares, illustreres som fig. 6.19 viser.
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, forafagjorten \ 1 Prosjekiering ‘\' og Produksjon, inkl. N
 lonnsomhets- %) nedvendig for fullforing av nadvendig N
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Fig. 6.19 Prosjekteringsaktiviteter: teori (overst) og mer vanlig bbl-praksis (nederst)

Skisseprosjektering avtales separat under konseptutviklingen, jfr. 6.5.2.2. I noen
prosjekter gjares skisseprosjekteringen som frihdndstegninger i liten malestokk (1:
200 eller mindre). I noen prosjekter er dette godt nok for formalet, jfr. 6.5.1, mens i
andre prosjekter kan det foreligge godt bearbeidede planer, snitt og fasader 1 1:200 -
eller endatil 1 1:100. I slike tilfeller er det vanlig & ”droppe” forprosjektet og straks gé

132



1 gang med hovedprosjekt (1:50 og 1:20). Hva som er riktig bestemmes av hvert
prosjekt og det omtalte underlaget fra konseptutviklingsfasen.

Prosjektoppstart er preget av flere analyser og beslutninger av den her illustrerte
typen. For hoy samlet honorarkostnad er kun et /ite risikoelement her. Den store
risikoen er at prosjekteringsprosessen og det materialet som kommer ut av denne,
ikke er hensiktsmessig mhp. den etterfslgende produksjon. Fig. 6.18 viser en del
hjelpemidler og rutiner som kan begrense risiko 1 denne fasen. Det finnes andre, .
kanskje enda bedre mater a4 begrense risiko pa. Slik erfaring sitter 1 hvert lag, og det
er hvert lags utfordring a la eksemplene inspirere til drefting av egen praksis — fra
prosjekttype til prosjekttype — og utvikle egne styringsdokumenter pa gjennom dette.

6.5.4.4 Okonomirutiner

Prosjektets budsjett er enné det anslagbaserte oppsettet over kostnader og inntekter

fra "tomtekjopsprosessen”, jfr. 6.5.3.2. Siden da har folgende skjedd:

- Tomten er kjopt og pris for tomt er dermed avtalt”

- Det er inngatt avtaler med arkitekt og radgivere om leveranse av (for- og)
hovedprosjekttjenester, jfr. eksempel 40-98.

- Flere administrative kostnader er palopt, bl. a. arbeid med salgsprospekt

PL — enten han/hun har vaert med fra starten av eller er knyttet til prosjektet fra
tomten er sikret —onsker & vite stadig mer om prosjektet. Det er naturlig & sperre seg
om det budsjettforslaget som foreligger skal erstattes av et nytt og bedre. Her finnes
det sikkert ulike oppfatninger, og hvert lag ma vurdere hva som er hensiktsmessig for
dem. Hvis lagets/prosjektet beslutningsplan er slik at styret ikke skal behandle saken
igjen for det skal behandle bygge- og finansieringsplan, er det lite som taler for &
bruke tid og penger pa 4 legge mye arbeid i et forbedret budsjettforslag. Bedre er det
a sprge for at underlaget for det endelige budsjettet, som hovedsaklig er
entrepreneranbudene, er komplett og uten "hull". NB! Dette innebzrer ikke at
grovbudsjettet skal “glemmes’: I hele prosjekteringsfasen er det en viktig oppgave
for PL & holde de lepende prosjekteringsbeslutninger opp mot forutsetningene 1
kostnads- og inntektsanslagene.

Rent gkonomisk-/administrativt er det — bortsett fra a handtere fakturaer fra arkitekt
og radgivere — ikke sa mye som skjer for det neermere seg anbudsinnhenting, jfr. kap.
5 Forberedelsefasen (6.5.5). Dette ma sies igjen; Med “faser” menes ikke
tidsrekkefolgebeskrivelse, men heller en logisk sortering. Sé selv om
anbudsinnhenting og andre forberedende aktiviteter er lokalisert til kap. 6.5.5
Forberedelse, er det PLs egen vurdering av hva som er hensiktsmessig og effektivt
for ham/henne/prosjektet, som ma bestemme ndr den enkelte aktivitet settes 1 gang.

Kjeme i "@konomiprosjektet” er regnearket "BS-Budsjetterings- og
budsjettoppfolgingverktey" (10-761), jfr. kap. 7. Som omtalt 1 6.5.2.6 anbefales det
at prosjektets budsjetterings- og budsjettoppfelgingsverktoy etableres fra "dag 1.
Rad: PL-Prosjektering fortsetter med & fore inn kostnader som pélaper prosjektet

0 Boligbyggelag bruker mange andre modeller for 4 skaffe medlemmene boliger, kjep av tomt er kun én. Den
aktuelle lasningen vil ngdvendigvis innebzre ulike former for forpliktelser og/eller skonomiske transaksjoner.
Disse mi vises i budsjettet/regnskapet. Hvis mulig, ber boligbyggelaget sikre seg retten til tomten med forbehold
om at utbyggingsforslaget aksepteres av byggesaksmyndighetene, at forutsatte fordelinger av
infrastrukturkostnader oppnis osv.
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under prosjekteringsfasen - selv om budsjettkolonnen enna ikke har fatt de endelige
tallene. Ved jevnlig & ga inn 1 regnearket, vil oppmerksomheten pa de
ekonomispesifikke oppgavene skjerpes. Dette er 1 seg selv pkonomistyring.

6.5.4.5 Oppsummering

@konomistyring 1 prosjekteringsfasen er ikke et antall utpregede skonomirutiner,
men rutiner som sikrer at det utarbeides tegninger og beskrivelse som sikrer effektiv
og feilfri produksjon. PLs viktigste "gkonomirutiner" 1 denne fasen er de aktiviteter
han gjennomfprer for 4 fa de prosjekterende til 2 samarbeide godt og malrettet
sammen - og fa dem til 4 bruke godt utpravde materialer og lgsninger 1
spesifikasjonen av bygget.

6.5.5 Forberedelse av produlcvjon”
6.5.5.1 Generelt

|— Kanseplutvikling % Gjennomfaring 4‘
Oppstart Slutt

Gjennomformgsbesiutning

e
1 4
' i
] 1
' H
\ \
ldé-arbend, Programmerc, Prosjektere; 5- Fi . Produsere, Overts, FOV, Price.
. ¢ - Faorberedo, : v e
- R - ! .
A N B A e o o I L
prusjekicy og dekker for effe !‘h' fostunger appiyh Lygget
funkgyonskray Lnvene produksjon

Fig. 6.20 Byggeprosessen med fokus pd produksjonsforberedende aktiviteter

A styre prosesser dreier seg om 4 ligge i forkant av utviklingen, dvs. tenke seg den
aktuelle situasjonen og tenke gjennom/beslutte hva man vil gjore for a sikre gnsket
forlop nar den reelle situasjonen er der. Forberedelse er den konkrete,
handlingsforberedende delen av planlegging. Forberedelse er risikobegrensende, og
aktivitetene som samles under denne oversknften er avgjerende for PLs videre
styring av prosjektet og dets skonomi.

6.5.5.2 "Forberedelse 1"

Fig. 6.21 viser hva den ”gamle” eksempelsamlingen omfatter av rutiner og
hjelpemidler for denne fasen. Malet for disse forberedelsesaktivitetene er  fa frem
en beslutning 1 Styret. Det kunne veert naturlig & kalle disse aktivitetene for
“Forberedelse-1-aktiviteter” for & skille dem fra den produksjonsforberedelse som
ma gjeres nar/hvis vedtak om bygging blir fattet ("Forberedelses-2-aktiviteter”). Pa
den andre siden er det hele kun et sparsmél om arkivering. Derfor ber saken ikke gis
for stor oppmerksomhet, men lgses pragmatisk.

"' Med referanse til 6.5.2 er dette "Tidligfase 2". Begrunnelse - se fotnote 58
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Kapittel 5 Forberede produksjon

50-99  Registrere anbydere

50-891 Adresser mv. for aktuelle anbydere

50-98  Gjennomfgre anbudsapning

50-97  Utfare anbudskontroll

50-96  Utarbeide prosjektbudsjett og finansieringsplan
50-961 Hovedkontoplan for skonomistyring i prosjekt
50-962 Budsjett- og kostnadsoppfalgingsmal, niva 1

Fig. 6.21 Eksempler fra "Kvalitetsprosjektet”; rutiner og hjelpemidler vedr. forberedelse

I den “gamle” Eksempelsamlingen ble alle dokumentasjon som gjelder aktiviteter
etter vedtak om bygging arkivert under kapittel 6 Produksjon. Fordi det er gjort slik 1
den eksempelsamlingen gjores det ogsa slik her - selv om man dermed gar glipp av
den padminnelsen selve ordet "Forberedelse” gir til vare pro-aktiv.

Rutinen 50-96 med de to hjelpemidiene 50-961 og 50-962 er en “ren”
gkonomirutine. Den erstattes 1 prinsippet av rutine 50-79 Etablere Bygge- og
finansieringsplan, - men kun 1 prinsippet. 50-96 beskriver (konstruert) praksis ved
rehabiliteringsprosjekter, mens 50-79 er orientert mot nybygg. Hjelpemidlet 50-961
Hovedkontoplan for okonomistyring i prosjekt er €n av mange mater & “dele opp”
prosjektet/budsjettet pa. All erfaring viser at det er hensikismessig & la en
budsjettkonto dekke én leveranderkontrakt, jfr. Vedlegg 1.

Hjelpemiddel 50-962 Budsjett og kostnadsoppfolgingsmal, Niva 1, er na erstattet av
"50-791 Mal for budsjetterings- og budsjettoppfolgingsverktayet, se Vedlegg 1.

Milet med Forberedelsesrutinene er a fa satt opp Bygge-og finansieringsplanen, hvor
budsjetterings- og budsjettoppfalgingsverktoyet er et hovedelement, slik at
beslutning om bygging kan treffes. Rutinen ”A etablere bygge- og finansieringsplan”
(50-79) er en overordnet rutine. Denne kan deles opp 1 en rekke mer detaljerte
aktivitetsbeskrivelser ("under-rutiner™), jfr. fig. 6.22.7

Kapittel 5 Forberede produksjon

50-79 Utarbeide innstilting (saksfremlegg) m/bygge- og finansieringsplan
50-791 "Hvem-gjer-hva-nar” ved utarbeidelse av-saksfremlegg m/B&F"-plan
50-78 Sette opp budsjett og budsjettoppfalgingssystem

50-781 Mal for budsjett og budsjettoppfalgingssystem ("Regnearket”)

50-77 Forberede kjgp av finansiering

50-76 Beregne konsekvensene av lgnns- og prisstigning for prosjektet
50-75 Ansld inntekissiden av bygge- og finansieringsplanen
50-74 Etablere prosjektorganisasjonen for produksjonsfasen

Fig. 6.22 "Qkonomirutiner” og hjelpemidler vedr. (forste del av) forberedelsene for produksjon

6.5.5.3 "Forberedelse 2"

Nar det er besluttet at prosjektet skal viderefores , har PL en rekke forberedende
aktiviteter foran seg. Kort: Han skal fastsette “spilleregler” for

7 Alternativet er & beskrive hele rutinen (prosedyren) i ett eneste, langt sammenhengende dokument med "Hvem-
gjor-hva-nar’-listen som innholdsliste og den enkelte detaljsrutine som avsnitt i den lange beskrivelsen. Jfr. det &
hefte 50-79 og underliggende dokumenter sammen.
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prosjektgjennoniferingens “tunge” fase, og gjere avtaler med alle de interne og
ekstemne tjenesteleveranderer han/hun trenger for a gjennomfore oppdraget han/hun
har tatt ansvar for.

I den ”gamle” eksempelsamlingen er “Forberedels-2-aktivitetene” arkivert som 60-

" dokumenter, noen ogsé som 10-dokumenter, jft. fig. 6.24 og 6.25 1 neste kapittel
(6.5.6). God styring er a vaere i foran utviklingen og boligbyggelagets/PLs
risikobegrensning ligger 1 & legge til reite for effektiv kommunikasjon og
beslutninger nar forst produksjonen pdgar. Likevel valgte "Kvalitetsprosjektet” &
arkivere de dokumenter som beskriver disse styringsaktivitetene 1 “arkivskuff 6, rett
og slett fordi det ellers lett vil bli forholdsvis mye dokumenter 1 “arkivskuff 5 og fa i
"arkivskuff 6”. * (Entreprensrer derimot, vil ha mye ren produksjonsdokumentasjon
1 Parkivskuff 67, slik at det for disse er fornuftig 4 samle all beskrivelse vedr.
forberedelse av produksjonen i “arkivskuff 5”).

Til tross for den beskrevne og begrunnete beslutning om arkivering av
forberedelseeksempler, settes det her og na sekelyset pa noen forberedelsesaktiviteter
som representerer en betydelig oppgave for PL, og som ogsé er viktige 1 et
skonomistyringsperspektiv, jfr. fig. 6 23.

Kapittel 5 Forberede produksjon

50-72  Skrive de generelle anbudskapitlene ("Kapittel 0” og "Kapittel 17)
50-71 Vurdere prosjektets forsikringsbehov

50-70  Administrere garantidokumenter

50-xx  Informere leverandgarer om vart krav til fakturaoppsettet

Fig. 6..23 Noen "Okonomirutiner” vedr. (andre del av) forberedelsene for produksjon

Det fines ulik praksis mht. utarbeidelse av disse dokumentene. Nér de er trukket frem
her, er det fordi de inneholder noen viktige punkter/avsnitt;

- Krav til fakturaoppsett

- Informasjon om fakturabehandling’®

Dette er en type informasjon som ligger som setninger eller avsnitt i Generelle
kontraktsbestemelser ("kapittel 0") der den er tatt med. Tkke alle har med slike krav -
selv om dette kapitlet 1 anbudsbeskrivelsen normalt er svaert omfattende. Sett fra et
gkonomi-stisted ber det likevel fremheves. F. eks. Krav til fakturaoppsett: For 4 lette
egen organisasjons behandhng av en faktura mé fakturaen inneholde all ngdvendig
informasjon. Ikke alle leveranderer klarer 4 fa til dette pa egen hand. Det ligger bide
tidsbesparelse og risikobegrensning 1 & fortelle dem hvordan prosjektet vil ha
fakturaene oppsatt, gjerne ved 2 legge frem en 1llustrasjon. Viktige momenter:

- tidligere fakturert

- fakturert 1 perioden

™ Det vil alltid vasre en utfordring for en rutinebeskriver/systemansvarlig & velge arkivskuff, jfr. alt
som er skrevet foran om konseptutviklingsfasen og de tre aktivitetene 2-Idéutvikling, 3-
Programmering og 4-Prosjektering. Mellom 5-Forberede og 6-Produsere kan det vere tilsvarende
utfordringer. Rad: Arkiver dokumenter der det foles naturlig a spke etter dem.

™ Disse aktivitetene kunne gjerne vart dokumentert som egne rutinebeskrivelser, slik det er antydet
med eksempel 50-xx Informere om vart krav til fakturaoppsett. Det er det enkelte lag/den enkelte PL
som ma ta stilling til hva som er mest hensiktsmessig.. Se forgvrig omtale av bruk av "Hvem-gjar-
hva-til-nar”-plan i byggefasen, pkt. 6.5.6.
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- samlet produksjon (kontraktsbelgp)
- produksjon i perioden. '

I denne informasjonen er det naturlig & ta med presisering om at avdragsfakturaer
kun skal gjelde kontraktsbelepet og at endringsorde/tilleggsordre og lenns- og
prisstigning skal faktureres for seg.

6.5.5.4 Oppsummering

Forberedelse er den detaljerte og tidsnzre planleggingen. For boligbygelagets PL
gjelder forberedelsen to forhold

1) a skaffe Styret grunnlag for gjennomfpringsbeslutning

2) a tilrettelegge for samarbeidet med entreprensrene

Det kan vaere vanskelig & skille mellom "Forberedelse av produksjon” og
"Produksjon" 1 byggeprosjekter som produseres over maneder og ar. Det er ikke
nedvendig a gd frem med millimetermal her, men heller aksepteres som en
konsekvens av at en byggeprosess ikke kan "plasseres inn 1 ni bokser" uten at det blir
enkelte "grenseproblemer” .- Tilbake til saken: Den beste begrensning av gkonomisk
risiko ligger 1 & tenke gjennom - og skrive ned - den praksis som erfaringsmessig er
hensiktsmessig og effektiv, samt & etterleve denne. Hvilken skuff denne
dokumentasjonen ligger 1, er underordnet s lenge eiermne/brukerne selv finner
dokumentasjonen nar den trengs.

6.5.6 Byggproduksjonsfasen
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Fig. 6.24 Byggeprosessen med fokus pd produksjonsaktivitetene

Med styregodkjent Bygge- og finansieringsplanen kan Daglig leder overlate til
prosjektansvarlig (PA) a fa gjennomfert prosjektet, jfr. 10-77. PA informerer den
PL’en han vurderer til 4 vere den rette til & lede produksjonsfasen, jfr. 40-99/40-
991.” — Herfra er PL i forersetet”. Den ”gamle” eksempelsamlingens rutiner og
hjelpemidler for produksjonsfasen er gjengitt i fig. 6.24. Av disse er 60-99 Kjope inn
hovedentrepriser en utpreget “ekonomirutine”. Det ligger mye risikobegrensning i
gode innkjepsavtaler.

7> Normalt har en annen bbl-medarbeider cnn PA ledet prosjektet i prosjekterings- og "Forbercdelsc-1"-fasen. Det
normale er at vedkommende fortsetter som PL uten at det gjennomfares noen formell "briefing” Det er mye
risikobegrensning i litt mer formalisering ved den milepzlen i prosjektet som heter produksjonsoppstart.
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Kapittel 6 Produsere

60-99  Kjape inn hovedentreprise

60-98  Utarbeide og giennomfare overordnet kontrollplan for byggefasen
60-981 Overordnet kontrollplan - byggefasen

60-97  Kontrollere mottatte kontrollplaner

60-96  Sgke om igangsettingstillatelse

60-95  Seke om tillatelse til enkle tiltak

60-941 Fast opplegg for byggemaoter

60-93  Overvake kontroll av utfarelse

Fig. 6.24 Eksempler fra "Kvalitetsprosjektet”; rutiner og hjelpemidler vedr. produksjon

I den noe “rehab-tunge” gamle eksempelsamlingen ble organiseringsrutinene plassert
1 "arkivskuff”’ 1Generell/felles, jfr. fig. 6.25. Grunnen til at de ble plassert der, og
ikke 1 arkivskuff 5 eller 6, var kun en praktisk konsekvens av at eksemplene 10-98 —-
10-982 ble skrevet/redigert samtidig. I ”Veileder for prosjektledere i boligsamvirket”
ble det satt sterkere sgkelys pd PL-funksjonen og det faktum at den varierer over tid
og kan bli bemannet med ulike personer i1 de forskjellige fasene. Selv om det ikke
skjer sa ofte, er denne etappemessige utviklingen av et prosjekt viktig for
bevisstgjeringen av hva styring og styringssystemer er. .

10-98 Organisere prosjekter - generelt
10-98-ek1  Organisere prosjektering av prosjektet "Moserabben”
10-981 Organigram for prosjekter; Prinsipp

10-981-ek2 Organigram for prosjektet "Moserabben”, Bygging
10-982 Stillingsbeskrivelse for var prosjektleder (PL)

Fig 6.25 Utdrag fra fig. 6.4: Generelle rutiner, men med scerlig betydning for produksjonsfasen

Spesielt i et nybyggingsprosjekt er det naturlig 4 vente med 4 organisere
giennomfpringsfasen til Bygge- og finansieringsplanen er vedtatt. Som omtalt foran,
er det av praktiske grunner valgt & arkivere hjelpemidler og rutinebeskrivelse for
dette som 60-dokumenter, jfr. fig. 6.26.

Kapittel 6 Produsere

60-79  Organisere prosjektet i byggefasen

60-791 Organigram for byggefasen

80-792 "Hvem-gjer-hva-til-nar’-oversikt for byggefasen

60-78  Sette seg inn i — eller friske opp fakta om — prosjektet (Jfr.40-99)
60-77  Vurdere og beslutte kontraktsstruktur (gjennomfaringsmodeil/entrepriseform)
60-76  Etablere avtale om byggelederoppgaven

60-75  Etablere og vedlikeholde kommunikasjonsplan for prosjektet

60-74  Vurdere ressursbehov, ressurstilgang og oppleeringsbehov

60-73  Fastsette prosjektets overordnede fremdriftsplan

60-72  Innga aviale(r) med entreprenoren(e) — ikke dokumentert, jfr. 60-99
60-71 Styre prosjektakonomien i byggefasen

60-70  Rapportere prosjektstatus

60-69 Behandle endringsforslag, endringsordre og/eller tilleggskrav

Fig 6.26 "Okonimirutiner" i produksjonsfasen
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Det farste en PL ma gjare, uansett prosjekttype og/eller tidspunktet i prosjektets
livssyklus han/hun overtar ansvaret for, er & skaffe seg oversikt over oppdraget og
dele dette opp 1 handterbare deler. [ offshoreindustrien kalle det & etablere "Work-
brakdown-Structure" (WBS) eller "Jobbpakker”. Dette er a organisere prosjektet.
Vedr. 60-79 Organisere prosjektet for byggefasen. 1 den ”gamle” eksempelsamlingen
finnes eksemplene 10-98 med diverse hjelpemidler, jfr. fig. 6.25. Her i
gkonomirapporten ("gkonomiveilederen" bygges det videre pé dette grunnlaget. Det
nye utgangspunktet er altsd PLs "Hvem-gjer-hva —til-nar’—plan og
elementene/innholdet 1 denne. Hvert av rutineeksemplene er av betydning for
prosjektokonomien, noen mer andre mindre. Hver av dem er kommentert 1 selve
eksemplet for 4 lette bruk/omarbeiding til hvert lags eget system. Her skal rutinen
60-71 Styring av prosjektokonomien i byggefasen omtales nermere. Eksemplet er
beskrevet med henvisning til hjelpemiddel 10-671 Budsjetterings- og
budsjettoppfolgingssystem (regnearket”).’®

De fleste lag/prosjektorganisasjoner har trolig en praksis som ligner pa den
beskrevne, kanskje mindre strukturert, formalisert og dokumentert, - og utfordringen
er (nd) a drofte risikoaspekfet ved egen praksis og ev. utarbeide sine egen tilsvarende
760-71-rutine”.

Noen vil kanskje savne rutinen ”Kontrollere mottatte fakturaer” i fig. 6.26. Denne
finnes, men den har ID-nr. 10-72. Dette er et eksempel pa at en rutine som er
generell — fakturakontroll gjeres jo fra “dag 1” — plasseres i kapttel 10
Generelt/Felles.

Okonomistyring 1 byggproduksjonsfasen tolkes snevert som kontraktsoppfelging,
fakturakontroll og endrings-/tilleggskrav-administrasjon. Men mye av PLs gvrige
aktiviteter pavirker ogsd det skonomiske resultatet;

- etryddig forhold til myndighetene

- etryddig forhold til leveranderene

- ryddighet 1 fordeling av ansvar/oppgaver 1 egen orgamsaSJon

- et ryddig kommunikasjonsopplegg

er eksempler pa dette.

Réd: Unnga & komme pai etterskudd. Skal PL gjere en god jobb (les: oppné forventet
sluttresultat) ma han/hun skaffe seg tid nok til & vaere den best forberedte personen i
prosjektet uansett hvem han/hun meter. Dét er gkonomistyring,.

’® Denne rutinen kan gjerne ogsa detaljeres gjennom cn "Hvem-gjar-hva-til-nar-liste, slik at hver (under-
)aktivitet er fokusert og omtalt. Serlig i starre prosjekter, hvor PL har delegert (noen av)
okonomioppfselgingsoppgavene, kan dette vere hensiktsmessig.
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6.5.7  Overlevering

&— Konseptutvikling % Gjennomfaring —v—i
Slutt

Oppstart . . i
Gjennomforingsbeslutning
D .
)
) (
4 1
) 1
Idéarbeid, Programmere. Prosjeniere; Forberede, Produsere, 7— Overta; FDV, Dnve,
-0 g - besiemme - spesifisere - sorge forat - utfure de Kkontrollere at forvaliz og Rive bygpel
lonnsomme ramme-, bruks- Insmnger sam moduksjon pasitisente edbkehvlde
Jrusjektcr og dehhet kan dye Josminger avtales er byggel
funkspanskray Mavene eilekin oppfylt
/

Fig. 6.27 Byggeprosessen med fokus pa aktivitetene i overtakelse-/overleveringsfasen

Overlevering/overtagelse synes a bli en stadig mer fokusert aktivitet i ethvert
byggeprosjekt. Dette henger trolig sammen med at dette er tidspunktet hvor ansvaret
for byggets kvalitet overfores fra entreprener(ene) til byggherren.

Overtagelse eller overlevering; - valg av ord avhenger av stdstedet. For PL i et
boligbyggelagsprosjekt blir det 1 alle fall flere roller som skal ivaretas: Forst overtar
han/hun entreprisen(e) fra entreprengren(e) pa vegne av bolighyggelaget (som stadig
oftere er byggherre med bl.a. kostnads-, standard- og kvalitetsgaranti overfor
borettslaget og beboermne, jfr. fastprismodellen). Deretter, nar alle forhold vedr.
byggeprosjektet er avklart, overleverer PL prosjektet og sluttdokumentasjonen til
borettslagets styre.

I ”den gamle” eksempelsamlingen finnes eksemplene 1 fig.6.28.

Kapittel 7 Overleveringsfasen
70-99 Utfare forhandsbefaring — delte entrepriser
70-991 Forhandsbefaringsrapport

70-98 Forberede og delta i overtagelsesforretning, hovedentreprise
70-97 Kontrollere sluttfaktura
70-96 Samarbeide med beboere om overtakelse av rehabiliteringsarbeider

Fig. 6.28 Eksempler fra "Kvalitetsprosjektet”; rutiner og hjelpemidier vedr. overlevering/overtagelse

70-97 Kontrollere sluttfaktura er en utpreget gkonomirutine. Men (nesten) a/t som
skjer ved overtagelse/overlevering har et element av “ekonomi” 1 seg. Hver aktivitet
tar sikte pa a plassere gkonomisk risikoen der hvor den junidisk herer hjemme, samt &
begrense den 1 storst mulig grad. Feil/mangler ved leveransen, formalisering av
reklamasjonsrettigheter, omgjering av garantidokumenter, sikring av ”As-built”- og
FDV-dokumentasjon osv. er viktige elementer i denne fasen. Igjen er organisering
av arbeidet 1 denne fasen avgjerende for styringen — ogsa det skonomiske aspektet
ved styringen — og igjen er "Hvem-gjor-hva-til-nar’-listen det anbefalte hjelpemidlet.
I fig. 6.29 er gjengitt innholdet 1 Bode Boligbyggelag Prosjekt AS sin
kvalitetssystem, slik det ble dokumentert i lepet av "kvalitetsprosjektet”, jfr.
1.1.1/1.1.3. NB! Denne rapporten har ikke gjort noen videre bearbeiding av Bodg
BLP AS sine dokumentene, bortsett fra at nummerering er tilpasset den struktur
denne rapporten bruker (70-79, 70-98 osv), samt at dokumentet 70-79 er utarbeidet
na for skape et helhetlig bilde (Dette er rutinen som beskriver bruk av "Hvem-gjor-
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hva...”-listen). Ellers viser fig. 6.29 — og eksempel 70-791 — at ikke alle rutiner i et
stynngssystem behover vere dokumentert, - Jfr. prinsippet om at dokumentasjon av
en rutine gjores nar det er spesielt nyttig, - enten fordi det begrenser risiko eller fordi
det letter opplering mv. Hvert lag ma gjore opp sin egen mening om hva som skal
dokumenteres, - og i hvert prosjekt ma PL gjere sin egen vurdering av det samme:
"Er det forhold ved deite prosjektet som taler for at jeg tenker gjennom og skriver
ned maten jeg vil utfore denne bestemte delen av byggeprosessen pa?".

Kapittel 7 Overleveringsfasen

70-79 Organisere prosjektet for overleveringsfasen

70-791 "Hvem-gjer-hva-ti-nar’-liste for overleveringsfasen
lkke-dokumentert rutine  Gjennomga byggeprogram, tegninger, kontrakter, endringslister
70-78 Forberede og gjennomfare forhandsbefaringer

lkke-dokumentet rutine Folge opp entreprenprens utbedringer

lkke-dokumentet rutine Delta pé eventuelle etterbesiktigelser

70-77 Delta i ferdigbefaring/innkalle til ferdigbefaring

70-76 Planlegge og giennomfare overtagelsesforretninger (jfr.70-98)
tkke-dokumentet rutine Motta/innhente ferdigattest

lkke-dokumentet rutine Motta drifts- og vedlikeholdsinstrukser

lkke-dokumentet rutine Motta og arkivere "Som-bygget™tegninger

70-75 Kontrollere sluttregninger. Foreta siuttoppgjar (Jfr. 70-97)
lkke-dokumentert rutine  Akseptere nedirapping av byggetidsgaranti til garantitidsgaranti
lkke-dokumentet rutine Folge opp sikkerhetsstillelse i garantitiden

lkke-dokumentet rutine Konvertere byggelan til langsiktig finansiering
Ikke-dokumentet rutine Gjennomfgre befaring sammen med Salgsavdeling

70-74 Utlevere nekler til Salgsavdelingen og Forvaltningsavdelingen
70-73 Evaluere prosjektet

lkke-dokumentet rutine Delta pa myndighetsbefaring

lkke-dokumentet rutine Serge for a fa frigitt byggherregaranti

70-72 Folge opp prosjektet i reklamasjonstiden (1, 2, 3 ar)

Fig. 6.29 Eksempler— fra Bodo Bolighyggelag Prosjekt AS — pa rutiner i overleveringsfasen

Som det fremgar av fig 6.29 er viktige “skonomioppgaver” for PL 1 sluttfasen, som
konvertering av byggelén og handtering av sikkerhetsstillelser mv. ikke dokumentert.
Det var BBLP’s vurdering av kriminalitet/risiko den gang dette ble dokumentert.
Aktiviteten er imidlertid fort opp p en "huskeliste” (70-791) med angivelse av
ansvarlig ’gjarer” og tidsfrist. Dermed er sannsynligheten for at det blir
oversett/glemt redusert vesentlig. Slik sett er "Hvem-gjor-hva-til-nar’-listen et lite
kvalitetssystem 1 seg selv, - og det er gjerne nettopp et slikt dokument som gjerne blir
forsiden/innholdslisten 1 det som NS-EN ISO 9001 kaller Kvalitetsplan.

Det kan "renne ut" mye penger 1 sluttfasen av et prosjekt, hvis ikke avslutningen er
godt planlagt og sikret med klare rutiner. Denne pastanden er trolig spesielt gyldig
for boligbyggelags-PL'er, som - s&rlig i denne fasen - ma forholde seg til ekstra
mange interessenter; leveranderer, PA, Salg/@konomi/Forvaltning/teknisk dnft,
Byggestyret/Borettslagsstyret og de mange beboerne. Det er et kjent forhold at PL
(og BL) ofte 1 denne fasen har blikket rettet mot et nytt prosjekt, kanskje ogsa er i
gang med dette. Det er PAs oppgave & vurdere de skonomiske konsekvensene av en
slik overlapping. Det er avdelingsleders oppgave a vurdere hvor viktig det er for hans
medarbeider(e) 4 "fa trekke pusten" for han/hun/de sendes "ut p2 banen igjen".
Prosjektledernes arbeidsforhold, helse og trivsel er ogsa en del av gkonomistyringen.
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6.5.8 Drift, vedlikehold, standardheving og ev. riving

I— Konseptutvikling >< Gjennomfaring —‘
Stlutt

Oppstart . . .
Gjennomfaringsbestutning
-y
] J
] J
] J
\ \
Idéarbeld, Programmere, Prosjektere: \ Forberede. Produsere, Overta, 80g 9— FDVS (R)
- Qigng -b - spesifi - sorge for al - ullare de - Lonuollae Forvalle, drive.
lounsomme 1amme-, bruks- losninger som produksjon spesifisate alavula o ali=. . i
progjekter ou dekkar kan skje losninger oppfyll vediikehalde og ev riva
funksjonsoav kravene / eiekivt
/ /|

Fig. 6.30 Byggeprosessen med fokus pa aktivitetene i overtagelse-/overleveringsfasen

Fig. 6.30 er tatt med for helhetens skyld. Ettersom “@konomiprosjektets’ oppgave er
a drefte pkonomistyring 1 byggeprosessen, faller (den lange) tiden etter av
borettslaget har overtatt eiendommen sin utenfor prosjektet.”’

6.0 Oppsummering

[ kapittel 6.5 er det gjort et forsgk pa & fa frem at styring av egkonomien, dvs. styring

med spesiell oppmerksomhet pa de gkonomiske transaksjonene og pa forvaltning av

betalingsmidlene, kun er én side ved det a styre et prosjekt. FoU-prosjektets hypotese

- og konklusjon - er at ”god skonomi” sikres ikke gjennom “gkonomifokusering”

alene, men gjennom

- klargjening av alle krav til prosjektet

- klargjering av alle typer risiki

- beskrivelse av de tiltak (rutiner og hjelpemidler) som er formalstjenlig for 4 unnga
identifiserte “'skrekkscenarier”

- konsekvent, regelmessig dokumentasjon som bekrefter at de beskrevne tiltak
gjennomfores — og har gnsket effekt.

Kapitlet bygger videre pa dokumentasjonen fra "Kvalitetsprosjektet”, jfr. 1.1, og har
samtidig skt 4 supplere med flere gode eksempler pa rutiner og hjelpemidler for
styringssystemet til teknisk avdeling 1 et boligbyggelag.

Pa bakgrunn av sperreundersgkelsen som ble gjennomfert, jfr. kap. 4, ble det
imidlertid tydeliggjort at det 1 mange lag eksisterer behov for & fa forbedret de
hjelpemidlene som finnes for budsjettering og budsjettoppfolging. Et slikt
hjelpemiddel er utviklet. Det harer, sammen med alle andre hjelpemidler (skjemaer,
sjekklister, andre regneark og dataprogrammer), hjemme i eksempelsamlingen og har
fatt arkivkode 10-671. Det folger denne rapporten pa diskett. Full installasjons- og
brukerveiledning finnes i1 Vedlegg 1.

77 At det etter noen tidr settes i gang rchabilitering/ombygging/pabygging av et borettslagsbygg, betyr bare en ny
byggeprosess med konseptutvikling ( = idéarbeid-programmering-skisseprosjektering), mellomfase med
hovedprosjektering og produksjonsforberedelse, samt produksjon (= detaljprosjcktering-bygging-overlevering),
jfr.6.5.2-65.7.
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7 Utviklingsmuligheter

7.1 Innledning

I kapittel 2.7 er fremtid og utvikling for boligbygging og borettslagenes rolle i denne
sammenhengen droftet.

Boligsamvirkets tekniske sektor har satt 1 gang et langsiktig utviklingsarbeid med
sikte pa & styrke konkurranseevnen til hvert boligbyggelag i deres respektive
markeder. Arbeidet er lagt opp med fokus pa styring av byggeprosessen og har
systemutvikling etter en felles modell som grunnlag, jfr. 1.1.

7.2 Status pr. ultimo 2001

7.2.1 Generelt

Med ferdigstillelse av "@konomiprosjektet” har boligsamvirkets tekniske sektor

utviklet

- modell for styringssystemdokumentasjon (system- og dokumentstruktur)

- veilleder for systematisk utvikling og innarbeiding av styringssystemer

- veileder for prosjektledelse (Teon for prosjektlederopplzring)

- veileder for ivaretakelse av spesielle krav skapt av 1995-reformen i plan- og
bygningsloven

- eksempler pé produktkvalitetsfremmende rutiner og hjelpemidler

- eksempler pé lennsomhetssikrende rutiner og hjelpemidler, hvorav “BS-
Budsjetterings- og budsjettoppfolgingsverktayet™ er sentralt

Generelt kan det hevdes at boligsamvirket gjennom den foreliggende dokumentasjon
pa papir og i elektronisk form, har etablert et (ganske) bredt, bransjespesifikt
opplarings- og kompetansesikringsgrunnlag. Utfordringen for boligsamvirkets
medlemslag er 4 fa tatt 1 bruk dette materialet og innarbeidet det 1 egne
styringssystemer. Dette stiller krav til ledelse, spesielt av typen prioritering av
oppmerksomhet og ressursbruk.

7.2.2 Okonomistyring

De fleste boligbyggelag har to uavhengige systemer for oppfelging av gkonomien i
byggeprosjekter - @konomiavdelingens system — og prosjektledernes
prosjektstyringssystemer, ev. samordnet til et felles system for alle prosjektledeme
pé Teknisk avdeling. De to systemene “metes” i ulik grad for avstemming av
fullstendighet, en avstemming som er nedvendig & gjennomfere for & bestemme de
respektive systemenes palitelighet.

Behov for tidsriktig informasjon forklarer at prosjektledere 1 de fleste lag ser seg nedt
t1l 4 ha sitt eget system i1 tillegg til det som administreres av skonomiavdehngene. En

annen forklaring er manglende tilgang for PL'er til skonomiavdelingens system.

Lagenes skonomisystemer er jevnt over velutviklet, forankret i de fire grupperingene
e BOBIAS
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o Brukerdata
e ”OBOS-systemet”
e “Harfagre/SU-Soft”

Historiske faktorer og egen strategi ligger bak valgene.

Prosjektledere og/eller tekniske avdelingers "lokale” verktay representerer en langt
storre variasjon mht. ytelse og design. Motivasjon for utviklingen synes & ha vart en
kombinasjon av kapasitetsbehov og enkeltindividers interesse for “data”. Lag som 1
hovedsak har gjennomfsrt mindre prosjekter har klart seg med manuelie
prosjektstyringssystemer. Disse vil trolig oppleve kapasitetsproblemer ved okt
aktivitet 1 laget, og ved forholdsvis store prosjekter. Sa lenge et gammelt og enkelt,
manuelt system gir tilstrekkelig styringsinformasjon, er det effektivitet/okonomi som
synes a vare avgjgrende for beslutning om & ta 1 bruk nye prosjektstyringsverktoy.
Det er en fare for at et slikt snevert skonomikrav er et hinder for at laget henger med
1 den generelle utvikling, noe som f. eks. kan skape problemer ved rekruttering
lenger frem 1 tiden.

7.2.3 Veiviserne

De lag/tekniske avdelinger som har utvikiet de mest formalstjenlige systemene har
sett/opplevd at prosjektstyring forenkles betraktelig ved bruk av datateknologi.
Datateknologi stotter systematisering og gir bl. a.

- bedre muligheter for selektiv rapportering

- stgrre mulighet erfaringslering

- enklere handtering av flere prosjekter samtidig (multiprosjektstyring).

I noen lag har leder og prosjektlederne sett fordelene av at alle byggeprosjekter styres
v.h.a. det samme verktsyet. Bruk av ett prosjektstyringsverktey 1 et lag gir

- storre muligheter for sammenlikning og rask spredning av beste praksis”

- mindre arbeidskrevende oppfelging (kontroll) for Teknisk Sjef

- lettere opplering av nyansatte prosjektledere.

7.2.4 Hyllevare

Rapporten har omtalt eksempler pa kommersielt tilgjengelig programvare for
prosjektstyring i av byggeprosjekter og som er 1 bruk i enkelte boligbyggelag. Slike
systemer vedlikeholdes av systemleveranderene. Dette sparer lagene for bruk av
egen tid til systemutvikling/-vedlikehold. Kjepesystemene er imidlertid mer kostbare
1 innkjep, og det kan vare vanskeligere & forstd sammenhengene i dem. Grensesnitt
mot gkonomisystemet kan 1 tillegg medfere merkostnader. Hyllevare vil i de fleste
tilfeller inneholde muligheter for nedvendig fleksibilitet, men det kan vzare tungt a ta
all funksjonalitet 1 bruk.

7.2.5 "BS-Budsjetterings- og budsjettoppfolgingsverktoy”
I dette verktayet skapes grunnlag for prosjektstyring ved hjelp av en samling
regneark 1 programvaren Excel. Innlasting av data skjer manuelt av prosjektleder.

Innhold: Faktiske tall

Budsjetterte tall
Avvik mellom faktiske og budsjetterte tall
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Prognosetall med gjenstiende margin
Kvalitativ informasjon/kommentarer

Regneark lar seg lett tilpasse planleggings-, budsjetterings- og rapporteringsbehov.”®
De er forholdsvis enkle i bruk, har enkle grensesnitt mot andre systemer og har gode
grafiske muligheter. Systemutviklingsarbeidet og —tiden kan reduseres til et
minimum. Regneark er dessuten fleksible, og brukere vil kunne ta utgangspunkt i
verktoyet i veilederen og innarbeide gnskede endringer 1 kontoplan etc. Risikoene .
man stér overfor ved bruk av regneark er at det kan vare feil i formler og at det kan
oppsta feilaktige endringer (Dette problemet kan lgses/reduseres ved 4 13se omréader).
Det understrekes at endringer ma kvalitetskontrolleres slik at verktayet til enhver tid
produserer palitelig informasjon. De fleste lag har lisenser for nedvendig
programvare, slik at gkonomiske utlegg knyttet til innarbeiding og vedlikehold av
”BS-Budsjetterings- og budsjettoppfslgingsverktay” vil vaere beskjeden.

Kvalitet og aksept er to sentrale suksessfaktorer nér det gjelder implementering av
prosjektstyringsverktoyet. Prosjektledere ma fa forstdelse for verktayets kvaliteter og
derigjennom se fordelene av a ta det 1 bruk, slik at han/hun ogsé aksepterer & bruke
nedvendig tid pa opplaering, Verktoyet er utviklet med en hey grad av
brukermedvirkning. For & oppna prosjektledernes aksept er det i tillegg avgjerende at
Teknisk Sjef uttrykker — og viser 1 praktisk handling - viktigheten av at alle bruker
det samme prosjektstyringsverktoyet.

Etter implementering ber man vurdere en “postimplementeringsgjennomgang”:”

Malsetninger — Hjelper systemet laget & na sine méalsetninger?
‘Tilfredsstillelse — Er brukerme fomsyde med systemet? Hva ville de
like 4 endre pa eller forbedre?
Fordeler — Hvordan har brukeme fatt fordeler av systemet
Er de forventede fordelene oppnadd?
Kostnader — Er de virkelige kostnader i trad med forventede kostnader?
Palitelighet — Er systemet pélitelig?
Noyaktighet — Er informasjonen systemet produserer nsyaktig og komplett?
Tidsriktighet — Produserer systemet informasjon pa riktig tidspunkt?
Kompatibilitet — Er systemet og prosedyrer kompatible med eksisterende
systemer?
Kontroll og sikkerhet — Er systemet sikret mot feil og uautorisert adgang?
Feil - Eksisterer feilbehandlingsprosedyrer, og er de gode nok?
Trening — Er prosjektledere godt nok trent til & bruke systemet?

Mélet for arbeidet i @konomiprosjektet har vert & utvikle et verktey som er sa nar
det prosjektledere ensker seg, jfr. 4.4.8, at det blir etterspurt og ikke behover
“padyttes” av ledere. Videre er det en tro pa at verktoyets egenverdi sikrer en
kontinuerlig forbedringsprosess.

78 « Accounting Information Systems Theory and Practice” av R.A. Leitch og K.R. Davis, Prentice
Hall 1992
7 Accounting Information Systems™ av B.E. Cushing og M.B. Romney, Addison-Wesley 1994
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7.3 Utviklingsmuligheter vedr. skonomistyring

Styring etter skonomiske mal er den mest vanlige form for styring som utoves.® Det
er avgjerende at ngdvendig informasjon nar prosjektleder i rett tid, slik at denne kan
styre og kontrollere aktivitetene pa sitt ansvarsomréde.

“BS-Budsjetterings- og budsjettoppfoelgingsverktey” skal danne grunnlag for
pkonomistyring av byggeprosjekter 1 boligsamvirket. Det er naturlig at hvert lag
utvikler sine spesifikke verktey (" Vart budsjetterings- og
budsjettoppfolgingsverktoy”). Disse vil vaere funksjon av lagenes/prosjektenes
storrelse og spesielle arbeidsform. For sma lag med begrenset erfaring 1 bruk av
elektroniske hjelpemidler vil det vare praktisk & ta 1 bruk modellen slik den er.
Sterre/store lag, hvor erfaring med elektroniske styringssystemer er storre, vil kunne
bygge ngdvendig tilleggsfunksjonalitet inn i modellen eller bruke den som idékilde
til videreutvikling av egne modeller.

Det neste “kvantespranget” pa omradet vil vare at et lag - eller en gruppe lag -
utvikler et integrert styringssystem og en praktisk bruk av dette som letter hverdagen
til prosjektledere, avdelingsleder og andre som medvirker i
prosjektstyringen/gkonomistyringen av byggeprosjekter.

“Effektiv skonomistyring” betyr bl.a. at data kun skal registreres 1 et system én gang.
Dette eliminerer ("ikke-produktivt”, "kjedelig") dobbeltarbeid. Tanken er at data skal
kunne flyttes fra registreringsstedet til andre brukersteder automatisk. En innfering
av integrerte systemer vil kreve rutineendringer. Arbeidsoppgaver kan bli flytter,
béde fra person til person og fra én avdeling til en annen. Mélet er at arbeidsflyten —
etter en innkjeringsperiode - bli bedre, og at flere vil kunne ha nytte av utfort arbeid.
Konkret: PL vil hente sin informasjon om prosjektgkonomien direkte fra lagets felles
pkonomisystem, samt legge inn sine kommentarer og justeringer p& en mate som gir
hele laget dagsaktuell informasjon om prosjektokonomien.

7.4 Generelle utviklingsmuligheter

7.4.1 Generelt

Det styringsverktayet som denne rapporten dokumenterer er et element i en storre
styringssystemmodell med betegnelsen ”BS-Basis™.

”BS-Basis” peker pé to forhold
1) Systemmodellen er spesifikk for boligsamvirkets medlemslag (BS)
2) Systemmodellen er et grunnlag for videre utvikling (Basis)

7.4.2 Boligsamvirkets spesifikke systemmodell

Systemmodellen er utviklet over tid med boligbyggelag som medvirkende og med
deres forstaelse av byggeprosessen som grunnlag. Modellen er imidlertid ikke
eksklusiv. Det enestaende ved modellen — systemstrukturen og dokumentstrukturen
— er at den benyttes av stadig flere delbransjer og foretak innefor norsk BAE-sektor,
inklusive et stort antall kommuners plan- og byggesaksavdelinger. Etter hvert som
systemene blir innarbeidet og brukt i prosjekter, vil nettopp denne likheten i

8 »Informasjonsteknologi strategi, organisasjon, styring” av Christensen, Granland og Methlie,
Bedriftsskonomenes Forlag 1991
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modellstruktur gi grunnlag for effektiv og feilforebyggende kommunikasjon, noe
som er den grunnleggende tanken bak en felles systemstruktur for systematisk
styring av byggeprosjekter.

Det kan vere en interessant og utfordrende utviklingsvei for et boligbyggelag & ga
sammen med sine mest brukte tjenesteleveranderer og gjennomfere en (videre-
)utviklingsprosess av respektive styringssystemer med sikte pa enda mer tydelig og
effektiv kommunikasjon 1 prosjektsammenheng.

7.4.3 Grunnlag for videre utvikling
Den videre utvikling kan skje langs to forskjellig, gjensidig stattende, veier:

1) Utvikling av den generelle bransjemodellen til & omfatte stadig flere sider av
prosjektstyringsoppgaven:

- Eksempelsamling "Kvalitet” fokuserer (hovedsakelig) hjelpemidler og rutiner for
som den ideelle prosjektorganisasjonen bruker 1 sitt arbeid med & bygge feilfritt.

- Eksempelsamlingen for "@konomi” ” fokuserer (hovedsakelig) hjelpemidler og

rutiner for som den ideelle prosjektorganisasjonen bruker i sitt arbeid med a
begrense skonomisk risiko.

Men det er ennd mange sider av prosjektets oppgaver som kan — og ber — gis
oppmerksomhet og “rutiniseres”, jfr. utdraget fra Veileder for prosjektledere”), fig.
7.1.

Noen tanker om fremtiden

Denne lereboken vil forhdpentlig veere et nyttig verktoy for NBBL-lagenes oppleering av egne
prosjektledere og utvikling av egen praksis, - som gradvis bor skrives ned og arkiveres i
lagets/avdelingens styringssystem (kvalitetssystem).

Leereboken er omfattende, - og allikevel ikke komplen:

- Den omtaler nybygg. Det er mye a si om rehabilitering, et arbeidsomrade som for mange lag
utgjor en like stor andel av byggproduksjonen som nybygg.

- String av byggeprosessen er i en brytuingstid, hvor datateknologi far stadig sterkere innpass.
Dette berorer allerede na mange prosjektlederes hverdag. Det burde vere et tema i PL-
oppleeringen, jfr. dataassistert konstruksjon, elekironiske styringsverktay mv. (Elektroniske
planleggingsverktay, jfi, MS Project oa., begynner & bli tatt i bruk av entreprenarene. Hva er
dette, og hvordan kan BBL-prosjektledere nytte slike hjelpemidier, for eksempel til effektiv
tidsplanlegging?)

- Internkontrollforskrifien og Byggherreforskrifien stiller viktige krav til BBL-organisasjonen og
burde gis en enda grundigere behandling. Samtidig bor den praktiske samordning av pbl-krav
og HMS-krav til byggeprosjektet utdypes

- Berekraftig urvikling er et tema som far stadig storre oppmerksomhet pa politisk niva, etter hvert
ogsa pa operativt niva i BA-sektoren. Hva kan boligseltoren/boligsamvirket gjore for a bidra til
miljoeffektiv bygging og hvordan integrerer BBL-prosjektlederen miljotiltak i sitt arbeid?

- Lovgivning, kontraktsstandarder og forsikringsordninger. Boligoppforingsloven, nye norske
standarder for bolighygging og for prosjektering, nye forsikringsordninger (- byggefeil) er
Sforhold bolighbyggelagsorganisasjonene trenger mer kunnskap om.

Fig. 7.1 — Fra "Veileder for prosjektledere”; rammebetingelser som et BBL-styringssystem ma ta hensyn til
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En prosess som her beskrevet er det naturlig a drive som en lagsoverbyggende
prosess, gjeme som pabygginger til de to NBBL-forankrede prosjektene som hittil er
gjennomfort. Etter hvert kan resultatet bli en serie med eksempelsamlinger:

- BS-Basis; Prosjektkvalitet

BS-Basis; Prosjektekonomi

BS-Basis; Proskjek-Rehab

- BS-Basis; Prosjektjus

- BS-Basis; Prosjektsikkerhet (HMS)

osV.

2) Utvikling av den generelle bransjemodellen til lagdsindividuelle styringssystemer

pa flere nivaer/omrader.

- Prosessen i de to gjennomforte prosjektene har dreiet seg om
prosjektgjennomfaring. Det finnes enni mye 4 gjore med et lags
prosjektspesifikke system, jfr. pkt. 1. Selvfalgelig kan — og ber — et lag som har
en klar praksis pa et omride, f.eks. en klar praksis som ivaretar kravene 1
Byggherreforskriften, innarbeide denne praksisen i sitt dokumenterte
styringssystem. Dette kan - like selvsagt - gjores uavhengig av om det pagar et
lagsoverspennende/NBBL-initiert prosjekt, jfr. pkt. 1.

Og selvsagt skal en PLs erfaring om gode, risikobegrensende tiltak i ett prosjekt
dokumenteres for egen og kollegaers nytte senere. — Nar felles systemutvikling
anbefales, jfr. pkt. 1, er dette ut fra generell erfaring om at systemutvikling ofte
gar lettere ndr den "loftes opp” fra de daglige omgivelsene og “benchmarkes” mot
andre organisasjoners arbeid.

- Idenne rapporten er "multiprosjektstyring” nevnt. Noen eksempler gjelder faktisk
ogsa rutiner og hjelpemidler som gjelder ogsa utenfor prosjektet. Men det er kun
en ’smakebit”. En prosjektleder 1 et boligbyggelag har sjelden kun ett prosjekt &
styre. Det normale er gjeme fire-fem, samtidig som han/hun saksbehandler andre,
ikke-prosjektrelaterte oppgaver. Hvilke praksis og hjelpemidler har PL for
effektivt a styre flere prosjekter samtidig og sikre at ikke ett prioriteres pa
bekostning av de andre? Her ligger en utviklingsoppgave og venter.

- Den som "multiprosjektstyrer” mest er den prosjektansvarlige (PA'en) 1 laget.
Hvilke praksis har han/hun for & forebygge avvik og sikre effektivitet?
Vedkommende er gjeme den som har stilingsbetegnelsen Teknisk sjef og som er
avdelingssjef for Teknisk avdeling. Hvilke styringssystem har han/hun? A fa i
gang en prosess med dokumentasjon av PA/Teknisk sjef sitt styringssystem som
innhold, ber vere et mal for hver Teknisk sjef. All erfaring viser at en slik
prosess vil stimulere systemarbeidet til hver av hans medarbeidere -
saksbehandleme og prosjektlederne — og dermed er avdelingen inne 1 ”den gode
sirkel”! Systemmodellen har satt av en “egen skuff i arkivet”, dvs. et eget
kapittelnummer til disse styringsdokumentene, jfr. kapittel 6.5.0. Og Tekniske
sjefer behover ikke & begynne fra "null”; fig. 6.5 og 6.6 omfatter et betydelig
antall eksempler pa beskrevne rutiner og hjelpemidler som gjelder nettopp
hans/hennes ansvarsomrade.

- Med systemutviklingsarbeidet i prosjektene og Teknisk avdeling som referanser
er det neste naturlige steg at andre enheter 1 bolighbyggelaget ogsa ser pa sine
styringssystemer. Spesielt interessant er det a fa dokumentert praksisen til andre
avdelinger som samarbeider med Teknisk avdeling og prosjektene. Ofte finnes det
felles hjelpemidler/resultater, jfr. f. eks. Salgsavdelingen og salgprospekter,
Qkonomiavdelingen og kontoplanen, Forvaltningsavdelingen og seknadsskjemaer
til Husbanken eller Daglig leder og Bvgge- og finansieringsplanen. - Hva gjer
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disse avdelingene/ledeme for @ unnga “tabber” (avvik) og sikre effektivitet? —
Hva er deres andre viktige hjelpemidler og hvordan brukes disse? — Eller mer
generelt: Hva er organisasjonens mal, hvordan gir Daglig leder frem for 4 na
malene og — der han/hun har delegert myndighet til avdelingsledere og
stabsmedarbeidere — hvilke mal har disse og hvordan gar disse frem for & nd
maélene?

En dokumentasjonsprosess har ikke et sluttméal, men er et mal i seg selv. Den blir .
aldri ferdig — bortsett fra 1 de organisasjoner som taper 1 konkurransen om kundene.
A beskrive praksis pa organisasjonens ulike ansvarsomrader er den beste méten 4
etablere grunnlag for forbedring og konkurransekraft pa. Og dette er hele hensikten:
A holde organisasjonen “myk og spenstig”, slik at den er i stand til & mate de
pikjenninger som stadig hyppigere endringene 1 ytre rammebetingelser skaper, enten
dette er

- endring av lover og forskrifter

- nye konkurrenter og andre endringer i markedssituasjonen

- overraskende tap av npkkelpersoner

- vanskeligere rekruttering

- ny teknologi .

eller andre faktorer som krever ledelsesoppmerksomhet og ressurser. Et dokumentert
styringssystem er en beredskap for 4 mote endringene nér de kommer — pé en
hensiktsmessig og effektiv mate. I boligsamvirket er det etablert et fundament for
forbedring. Organisasjonens felles interesse ma vare a styrke og utvide dette
fundamentet — med effektiv styring av medlemslagenes verdiskapning som mal.
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Vedlegg

Denne delen av rapporten omfatter dokumentene
- Vedlegg 1 Veileder for bruk av verktgyet “Budsjetterings- og budsjettoppfoiging”
- Vedlegg 2 Eksempler pa skonomistyringsrutiner og —verktay

- Vedlegg 3 Register over prosjektrapporter fra NBI pa fagomradet Styringssystemer
(Kvalitet, Miljo, sikkerhet) — Prosjektledelse

- Vedlegg 4 — Disketten med regnearket "Budsjetterings- og budsjettoppfelging”
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NBI-rapport "@konomistyring av byggeprosessen i bolighyggelag” (2001) - Vedlegg 1

BS - Budsjetterings- og budsje‘ttoppfﬂlgingsverktﬂy1

1 Innledning

1.1 Generelt

Som en del av prosjektet "@konomistyring av byggeprosessen" har prosjektet utviklet et verktey
for budsjettering og budsjettoppfslging. Verktoyet er et regneark som inngar som hjelpemiddel i
flere av de rutinene for prosjektleder (PL) som er eksemplifisert 1 Vedlegg 2.

Dette kapitlet er en ren veileder for bruk av verktegyet/hjelpemidlet "BS Budsjetterings- og
budsjettoppfelgingsverktey". Det inngar som Vedlegg 1 til en rapport og ber alltid forstaes som en
del av rapporten. Samtidig er kapitlet skrevet pa en mate som gjor at det kan trekkes ut av helheten
og brukes som en, lett handterlig "Veileder for BS Budsjetterings- og budsjettoppfolgingsverktoy".
(Mer presist: "BS Kostnadsbudsjetterings- og kostnadsoppfplgingsverktoy", men for enkelthets
skyld er navnet blitt som det er blitt).

En del av prosjektets oppgave er 4 utvikle et regneark i Excel som er oversiktelig, relativt enkelt
og med automatiske overferinger mellom ark (tidsbesparende). Utfordringen har vart 4 lage et
regneark som forholdsvis fort kan tas i bruk av alle, samtidig som det far frem all nedvendig
styringsinformasjon.

I dette kapitlet beskrives oppbygging og hvordan regnearket kan brukes, samt hvilke
utviklingsmuligheter som finnes. NB! Dette er ikke en leerebok i Excel! Det forutsettes at den som
tar verktoyet i bruk er kjent med Excel og dets basisfunksjoner — som hvordan man flytter seg
mellom ark og celler, hvordan man sknver 1 og formaterer celler, de enkleste regnefunksjonene,
hvordan man printer osv . En som er helt nkjent med bruk av regneark/Excel, ma skaffe seg en
innfering 1 dette forst, f.eks. gjennom kollegaer eller andre "superbrukere”, eller ved hjelp av en
Excel brukerveiledning. Selvsagt ma det foreligge lisens for Excel der dette verktgyet installeres.

Verktayet er laget 1 Excel versjon 2000, men er lagret som Excel 5.0/95-arbeidsbok slik at ogséa de
som ikke har installert Excel 2000 skal kunne &pne verkteyet. Dette innebarer at det kan
forekomme enkelte avvik fra de utklippene som er vist i denne veilederen og de dialogboksene de
enkelte far opp pé skjermen. Dette skyldes at det er gjort endringer i de nyere versjonene.
Problemet anses for & vaere minimalt og 1 alle tilfeller vil forskjellene vaere sdpass sma at det burde
vaere mulig 4 finne ut av det pa egne hand.

Pa de kommende sidene beskrives - steg for steg - bruken av verktoyet. Videre omtales
styringsinformasjonen det gir ved riktig bruk. Det anbefales a ha regnearket foran seg ved
gjennomgaelsen av veiledningen.

! Tekniske spesifikasjoner: Programvare: Microsoft Excel 5.0/95-arbeidsbok. Norsk utgave.
Skjermopplosning: 1024x768 pixels



NBI-rapport "@konomistyring av byggeprosessen i boligbyggelag” (2001) - Vedlegg 1

1.2 Regnearket gir styringsinformasjon

Regnearket vil, ved riktig bruk, generere styringsinformasjon som gir prosjektleder mulighet til &
besvare spersmal som:

Hva er ditt beste anslag for total prosjektkostnad per dags dato?

Hvor mye disponible midler har jeg? Eller er de skonomiske rammene overskredet?

Kan jeg sende denne fakturaen for utbetaling? Eller hva gjenstar til utbetaling til leveranderX?
Hvor mye har du utbetalt for lenns- og prisstigning til leverander Y? Heres dette imelig ut?
Hvor store endringer har inntruffet i prosjektet hittil? Hva skyldes disse? :
Hvor mye forventer du at endringer/tillegg vil utgjere? Kan du gjere noe for 4 begrense noen av
disse?

Malet er at prosjektleder hele tiden skal ha kontroll med kostnadene 1 prosjektet ved a ligge 1
forkant av den skonomiske utviklingen. Dette kan prosjektleder f2 til gjennom & ansla forventede
endringer nar disse synes a ville inntreffe, vurdere faktura med hensyn til utestiende for faktura
godkjennes, kontrollere at leveranderen ikke fakturerer for mye i lenns- og prisstigning osv.
Kontroll er helt avgjerende for fa styring med gkonomien, jfr. 8 Kontrollpunkter.

1.3 Oppbygning av regnearket

Okonomistyringsverktgyet er bygget opp pé felgende mate:

Det bestar av fire typer ark:

1)  “Kontrakter”, hvor de endelige budsjettallene (basert pa kontrakter), skal legges inn

2)  “Byggeregnskap”, hvor den totale oversikten over gkonomien hele tiden vil vises,

3) 48 stk. "Kontoark” - ett ark for hver kostnadstype/kontrakt, hvor alle registreringer pr.
kontrakt legges inn (fakturaer, endringer, LPS, m.v.)

4) Et ”Notatark™ hvor prosjektleder raskt kan skrive inn alle typer informasjon og tanker, for
eksempel forste signal om at en endring eller et tilleggskrav er pa vei og m4 tas hensyn til i
forste budsjettoppfelging.

Kontoarkene er todelt:

- I den gverste delen av arket skal du fore fakturaer.

- I den nederste delen av arket skal alle endringene fores.

De to delene er skilt med en ekstra tykk linje for & bidra til at brukeren - PL eller andre i
prosjektokonomfunksjonen (P@) - forer sine tall inn pa riktig sted!

Tallene som fores i arket "Kontrakter” og pa alle kontoarkene, vil automatisk overfaores til arket
“Byggeregnskap”, som er det stedet 1 verktayet hvor all informasjon finnes samlet — pa en
oversiktlig méte.

[ kolonne A 1 ”Byggeregnskap” er det knyttet en link til kontoarket til den aktuelle kontoen. Det
vil si at dersom brukeren (PL) for eksempel trykker pa kontonummer 8211, tas hun/han direkte inn
1 dette kontoarket. Dette er gjort for & gjere det lettere og raskere & navigere rundt 1 regnearket.

Arket "Byggeregnskap” kan skrives ut som en rapport, f. eks. ménedhg.

Fire kontoark, 2100, 2940, 3100 og 4900, har et noe annerledes oppsett enn de andre kontoarkene.
I disse er feltet for & fore faktura og feltet for & fore endringer/tillegg satt ved siden av hverandre.
Dette er gjort fordi disse kontraktene/leveransene normalt innebzaerer ekstra mange tillegg/faktura,
og dermed krever ekstra stor plass pa kontoarket.

Kontoplanen er ingen "absolutt sannhet", men valgt av prosjektet. Til grunn for valget ligger en
vurdering av hvilke kontrakter som er vanlige - og dermed hvilke kontoer som normalt er 1 bruk - 1
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et delt entrepriseprosjekt. Altsa: Kontoplanen kan endres! (Se ytterligere kommentar vedr.
kontoplan nedenfor).

Celler som inneholder formler er skrivebeskyttet. Skrivebeskyttelsen kan oppheves ved a trykke
“Verktoy — Beskyttelse — Opphev arkbeskyttelse” pa filmenyen. Beskyttelsen er ikke gitt passord,
det vil si at det ikke skal sknives noe 1 passordfeltet — bare trykke "OK™. For & aktivere
skrivebeskyttelsen igjen senere velges "Verktoy — Beskyttelse — Beskytt ark”.

Enkelte celler har en red "fane" i gverste hayre hjorne. Ved a markere en slik celle vil du f& opp en
forklaring til cellen. Arkene "Byggeregnskap” og "Kontrakter” har en del slike cellemerknader.
For de 48 kontoarkene er det gjort en rasjonalisering: Her er slik “celleinformasjon" kun lagt inn
pa kontoark 8211.

Litt mer om kontoplanen: NBBL har utarbeidet et forslag til kontoplan for prosjekter. Denne tar
utgangspunkt i NS3451 Bygningsdelstabellen og NS3453 Spesifikasjon av kostnader i
byggeprosjekter. Den er fullt brukbar og mange lag anvender den. Imidlertid er de valgte
kontobetegnelser ikke alltid samsvarende med de kontrakter en PL velger & dele sitt prosjekt opp i.
For 4 lette arbeidet for prosjektleder er kontoplanen 1 verktayet frikoblet” fra den standardiserte
kontoplan. Forslagene til kontobetegnelser er gjort 1 samarbeid med VESTBO, som gjennomferer
sine prosjekter som delte entrepriser ("Vestlandsmodellen™) og som finner det hensiktsmessig & ha
én konto pr. kontrakt/avtale. Dette prinsippet bar hvert lag/hver prosjektleder felge, mao. ber
laget/PL tilpasse kontoplanen til det som er vanlig hos dem, ev. ogsa ytterligere for det enkelte
prosjekt. (Det man “taper” med denne fleksible kontoplanen er muligheten til 2 bygge opp
statistikk/nekkeltall for hver fag/bygningsdel pa lagsniva og pA NBBL-niva. Dette synes imidlertid
ikke & veere like hoyt prioritert som det en gang var, jfr. ogsa den langt sterre variasjon i
prosjekttyper og storrelser).

2 Installasjon og forberedelse

2.1 Installasjon

Vedlagt denne rapporten folger en diskett med regnearket ”BS-Budsjetterings- og
budsjettoppfelgingsverktay” (Excel-Master)

Lag som har felles server ber legge Excel-Master pa et fellesomrade ("Maler @konomistyring"
el.l.). Derfra kan hver PL kopiere malen inn pa eget omrade/prosjektomrade og tilpasse den til det
aktuelle prosjekt slik det er beskrevet nedenfor.

I lag uten server kan (hver) kopiere disketen inn pa eget mal-omrade for tilsvarende kopiering til
omradet/katalogen for hvert nye prosjekt og tilpassing for dette. (Det er ogsa mulig for PL &
kopiere direkte fra disketten hver gang hun/han skal forberede et nytt prosjekt, selvsagt).

2.2 Tilpasning

For hvert prosjekt kan PL tilpasse regnearket til det aktuell prosjekt. F. eks. kan ett prosjekt vare
gjennomfort som delt entreprise med 30-40 kontrakter, mens et annet prosjekt kan vare
gjennomfprt som totalentreprise med en kontrakt. Regnearket kan skreddersys til det enkelte
prosjekt. Det kan gjores endringer med hensyn til layout og funksjonalitet’, for eksempel endringer
av kontonummer og betegnelser/kontonavn. Slik skreddersem ma gjores for regnearket tas i bruk
og ma gjares pa folgende mate:

* "Layout og funksjonalitet er vanlige begreper for "IT-generasjonen™. Det kan oversettes med “"utseende” ag "miten programmet
virker pa"
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1 Endring av kontoplan (nummer og/eller navn): Apne arket “Kontrakter”. Gjennomfor
operasjonene beskrevet under 2 og ev. 3. Arket "Byggeregnskap” og det underliggende
kontoarket vil automatisk bh oppdatert.

Endring av kontonummer: 1; Skriv nytt kontonummer pa den aktuelle kontoene 1 arket
“Kontrakter”, 2; Ga manuelt inn og endre nummerbetegnelsen pa fanen nederst pa regnearket —
dette gjores ved a dobbeltklikke fanen og skrive inn det nye kontonummeret, 3; For & ivareta
link-funksjonen mellom kolonne A i ark "Byggeregnskap" og det ny-nummererte kontoarket,
ma ark "Byggeregnskap" dpnes. Folg sa pkt. 4 i eksempelet nedenfor.

o

Eksempel.: @nsket er a endre bade kontonummer og betegnelse pa konto 78211 Arkitekt
‘prosjektering”. Fremgangsmaten blir da:

1. Ga til arket "Kontrakter”

Pros jektnr.og prosjektnavn

Endelig budsjett
Kontraktsliste

Konto Fag Nawn

8211 Arkite ktprosjektering .. Hans Nilsen
8220 Bygn.tekn.konsulent
8230 VVS -konsule nt

8240 Lyskonsule nt

8250 Landskapsarkite kt
8310 Prosjektledelse

8320 Byggeledelse

8300 Administrasjon

9300 Finansieringskostnader
8500 Forsikringer,gebyrer

Utklipp 2.2.1: Utdrag av arket "Kontrakter”.

2.Skriv inn det nye kontonummeret i cellen der det star 8211 og gjer tilsvarende for
kontobetegnelsen.

3. Dobbelklikk pa regnearkfanen til konto 8211 og skrtv inn det nye kontonummeret:

UtUIpp 2 2 2 Nm du dobbelklrkke: paen regnearkfane blzr den mar kert med sort og du kan skr ive inn det nye
kontonummeret.

4.Ga til arket ”Byggeregnskap”. Ta bort arkbeskyttelsen (Verktey — Beskyttelse — Opphev
arkbeskyttelse). Marker cellen (dvs. flytt markeren til cellen ved hjelp av piltastene) hvor
det nye kontonummeret na star. Om cellen markeres ved hjelp av musen, vil det dukke opp
en feilmelding om at referansen er ugyldig. Dette skyldes at vi har endret navn pa arket.
Trykk "OK". Ga til ’Sett inn - Hyperkobling” pd menylinjen. Dialogboksen du far opp vil se
noe annerledes ut avhengig av hvilken Excel-versjon du har. Nedenfor er vist Excel 2000.
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Klikk p4 “Plassering 1 dette dokumentet i kolonnen til venstre. Merk av regnearket du vil
linke til (n& angitt med det nye kontonummeret) p4 scrollmenyen og trykk "OK”.

Rediger hyperkobling

It eller Web-side VE'S SN EAsSer
; ! B Cellereferanse

X || ¢ i-Byggeregnskap
% i _-Kontrakter

Plasseringi
dette
dokumentet

-

1 Opprettnytt
i dokument

=

i{ E-postadresse |

Utklipp 2.2.3: Marker arket du vil linke til ved hjelp av musen og trykk "OK”".

Hvis det kun er navnet pa en konto som gnskes endret, er det bare 4 gjore dette. Skriv over det
gamle navnet i kolonne B pé ark “Kontrakter”. Det nye navnet overfores automatisk til arkene
"Byggeregnskap” og det aktuelle kontoarket.

Utseende pé dialogboksen 1 utklipp 2.2.3 vil avhenge noe av hvilken Excel-versjon den enkelte
bruker. I utklipp 2.2.4 er det vist hvordan det ser ut i Excel 97-versjon:

o (i til arket "Byggeregnskap”

e Marker cellen (dvs. flytt markeren til cellen ved hjelp av piltastene) hvor det nye
kontonummeret star. (Hvis du markerer cellen ved a klikke med musa, far du opp en
feilmelding : "Referansen er ugyldig”. Klikk da OK, og feilmeldingen forsvinner)

e (i til menyen "Sett inn” og velg Hyperkobling

e Du fir opp en dialogboks som vist 1 figuren under.

Feltet "Koble til fil eller URL-adresse™ skal ikke fylles ut.

Til hoyre for feltet "Navngitt plassering 1 fil” klikker du pa knappen “Bla gjennom”.

Du fér da opp dialogboksen ”Bla gjennom Excel-arbeidsbok™ som vist i figuren under.

Merk regnearket du vil linke til (na angitt med det nye kontonummeret) i scroll-menyen

Klikk OK og den nye hyperkoblingen er opprettet
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diger hypelkoblin ]|

Byggeregnskap
‘s|Kontrakker
*INotatark

'8220'
'8230'
'8240°
‘8250’
'8310'
'‘8320'

Utklipp 2.2.4 Excel-97 versjonen — etablering av hyperkobling

2.3 Muligheter for utvidelse av forhandslaget kontoplan

Selv om den kontoplanen som finnes 1 malen dekker de fleste kontrakter og kostnadsgrupper i en
typisk delt entreprise, kan en PL fra tid til annen ha behov for flere. Dette behovet er mott ved at
det er lagt inn ti tomme kontoer (0001-0010) 1 regnearket. Endring av kontonummer og navn: Folg
beskrivelsen for endring av kontobetegnelse og et kontonummer (se ovenfor).

Med disse ti "reservekontiene" er regnearket tilstrekkelig for de fleste/vanligste
boligbyggelagsprosjekter. Hvis det likevel skulle inntreffe en situasjon der det trenges flere
kontoark, sa er dette fullt muhg & lage. Det er imidlertid en noe kompleks operasjon der en rekke
nye rader, linker osv. mé opprettes. Dersom du har god Excel-kompetanse, skulle det ga greit.
Hvis ikke, er det mulig & skaffe seg hjelp.
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2.4 Konto 0000 Reserver

Den tradisjonelle méaten & kalkulere byggeprosjekter pa for en PL 1 et boligbyggelag er 4 prissette
alle kjente ytelser og sette av en reservepost for dekking av de ytelser som ikke er spesifisert
og/eller uforutsette. Sterrelsen pé reserveposten varierer fra prosjekt til prosjekt, avhengig av
kompleksitet og andre sertrekk - og selvsagt fra en tidligkalkyie til en kalkyle etter at
anbudsinnhenting er gjennomfert. I regnearket fores reserveposten inn pa konto 0000 Reserver.
NB! Reserveposten ma ikke oppfattes som "ekstra fortjenestemulighet". Den vil, i et normalt
kalkulert prosjekt, g& med til & dekke kostnader for ytelser som ikke var kjent eller husket pa under
kalkylen, men som helt sikkert melder seg under prosjektets gang. (Selvsagt finnes det andre
"kreative" mater & bruke en reservekonto pa. For eksempel kan reserveposten, hvis forholdene
ellers gir rom for dette, ha rom for visse endringer/standardhevninger. Men 1 prinsippet er
reservekontoen en avsetning for ytelser som er en enna ukjent del av det prosjekter som er
kalkulert).

Ved utviklingen av regnearket ble det besluttet a ta hayde for ikke-kjente og uforutsette kostnader
ved 4 avsette én reservesum. En alternativ mate 4 gjore slik "uspesifisert- og uforutsett"-avsetning
pé, er & spre avsetningen til hver av de eksisterende kontoene/kontraktene. De lag/PL'er som har en
stik praksis kan, med god Excel-kunnskap eller konsulentbistand, bygge om verktoyet til &
héndtere en slik fordeling av reserveavsetningene.

NB! Nar uspesifiserte og/eller uforutsette kostnader melder seg opp 1 form av tilleggskrav, fores
kostnaden som tillegg pa hver aktuell konto, mens reservekontoen "tappes". Dette er dynamikken i
regnearket, som vil bli utferlig omtalt lenger ute i dette kapitlet.

3 Etablere budsjett

3.1 Generelt

Det er god praksis 4 ha etf budsjett - det endelige budsjettet - som grunnlag for styring av
kostnadene nar produksjonen er i gang og de mange og store fakturaene "stremmer pa".
Budsjettarbeidet ber ha dette mélet for gye - ett budsjett som "fryses" den dagen beslutning om
prosjektgjennomfering tas. Men prosjektutvikling er en prosess som begynner "pé null" og som
gradvis konkretiserer lasninger og tilherende kostnader. I denne prosessen er det naturlig &
etablere forelopige budsjett(er). Ved at regnearket benyttes ogsa de forelepige budsjettene - og
ikke pa "lese lapper” - vil PL ha den fordel at all prosjektinformasjon er samlet i
prosjektkatalogen. Ved & navngi, nummerere og datere regnearkfilen(e) godt, har PL et godt arkiv
for tilbakesporing og erfaringshenting.

3.2 Innlegging av prosjektinformasjon

Apne ark "Kontrakter". Prosjektnavn og prosjektnummer fores i celle B1. I celle C2 opplyses
budsjett-type (Forelppig eller Endelig)

Informasjonen vil s& automatisk overfores til alle de andre arkene.

BT ¥ F‘ Pmsjektri'rv.\.o-g.;—]—ﬁ‘r‘osjektnavn
s A B s B e SR A
; Zrosjeksr. og prosjektnavn
n X

Endelig budsjett

Kontraktsliste

[ TS PO RN i R

Konto  |Fag INav

Utklipp 3.2.1 Marker celle B i arket "Kontrakter’' og skriv inn prosjekinummer og prosjekmavn.
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3.3 Unviklingskostnader

Alle prosjekter paferes utviklingskostnader. Praksisen er forskjellig fra lag til lag, men i mange
lag samles disse kostnadene pa en konto i @konomiavdelingen. Senere, hvis prosjektet realiseres,
forer PL disse kostnadene inn i sitt eget regneark - sa godt det lar seg gjore.

Ré&d: Ved i etablere prosjektet med nummer og navn fra "Dag 1", selv om det er PA/Teknisk sjef
som 1varetar PL-oppgavene ennd, kan alle kostnader fra ferste stund fares pa riktig konto. Dette vil
lette arbeidet senere 1 prosjektet (Det kan selvsagt skje at ny PL gjerne ansker en modifisert
kontoplan, eller at kontraktsformen blir en annen enn tidlig antatt, men slike forhold er trolig
unntakene). Mer om dette: Se @konomirapporten 6.5.2.6.

3.4 Bygge- og finansieringsplan

Budsjettet er en vesentlig del av Bygge- og finansieringsplanen. Derfor er regnearket - ark
"Byggeregnskap" - utformet slik at det kan utgjere et bilag til Bygge- og finansieringsplanen.
Ark "Byggeregnskap" har, 1 tillegg til selve budsjettet plass for 4 beskrive finansieringen, samt
plass til 4 notere evt. nedvendig prosjektfakta ("Historikk-boksen”). Men farst ma budsjettet
etableres.

3

3.5 Budsjettering

Jfr. 3.1 Generelt. Ettersom regnearket kun kan inneholde ett budsjett om gangen, er det nedvendig
a lage én fil for hvert budsjettutkast PL ensker & ta vare pa. Fremgangsmate: Se under 3.9 Lagre
budsjettversjoner. (I det etterfolgende beskrives arbeidet med endelig budsjett. Prinsipielt lages
tidligere budsjettversjoner pa samme maten).

Budsjettet som danner grunnlaget for bygge- og finansieringsplanen bygger hovedsakelig pa
innhentede anbud. Nér dette er godkjent av styret og kontraktene er signert, far man det endelige
budsjettet. Dette budsjettet skal ligge fast gjennom hele byggeperioden — det skal ikke endres, men
veere referanse til alle senere gkonomiske disposisjoner. Det er i forhold til dette budsjettet PL
styrer prosjektet gjennom den videre byggeprosessens (ofte) "urene farvann".

Foelgende punkter er vesenthige nar det gjelder foring av budsjettet:

- Det endelige budsjettet — som hovedsakelig bestar av summene for hver kontrakt — feres inn
1 arket "Kontrakter” bak informasjon om den enkelte leverander (Det viser seg d vere nyttig
a ha en slik liste klar, for eksempel ved forespersler fra Husbanken m.fl.). Se detaljert
beskrivelse nedenfor. )

- Hvis prosjektet/PL har behov for flere kontoer enn de som allerede finnes, benyttes en eller
flere av de ti "ledige” kontoene (0001-0010). Fremgangsmate: Se 2.2 Tilpasning.

- Det er ikke ngdvendig @ benytte alle kontoene. Kontoer som ikke brukes skal sta tomme eller
slettes. Det er viktig at hver konto har et godt beskrivende navn, slik at det ikke blir rot under
senere bruk, ev. hvis nye personer overtar fgring av fakturaer mv

- Det nyttig & gjore en ekstra grundig kontroll ("dobbeltsjekk") etter at budsjettet er fort inn. Er
noen kontoer tomme og hvorfor? Har PL fétt med seg alt?

- Hvis det er mange tomme kontoer etter at hele budsjettet er lagt inn, kan disse slettes eller
skjules. Fordelen med a skjule tomme kontorader er at de enkelt kan hentes fram igjen
dersom det skulle bli behov for det. Fremgangsmate: Se 3.8. (Rad: Sa lenge budsjettarbeidet

® Det er ulike onsker og behov vedr. utskrift. Dette er omtalt under 8.xx
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gjelder forelopige versjoner beor ikke kontoer slettes - det endelige budsjettet kan ha behov
for en eller flere av de kontoene som star tomme 1 tidlig fase!)

- Informasjonen som legges inn pé arket "Kontrakter" vil automatisk overfores til arket
“Byggeregnskap”. Her vil budsjettet — som skal ligge fast — fremkomme i kolonnen som er
merket “Budsjett”.

- Nér navn pé leverandorene er fort inn pé ark "Kontrakter" vil det overferes direkte til de
underliggende kontoarkene. .

3.6 Konto 0900 Diverse

[ ethvert byggeprosjekt vil det palepe kostnader som er sa sma eller sjeldne at de ikke har egen
konto 1 kontoplanen. For a kunne ha en plass 4 samle slike fakturaer er det etablert en
Diversekonto. Denne har betegnelsen 0900 Diverse. Ved budsjettering ma denne kontoen sees 1
sammenheng med konto 0000 Reserver: Reservekontoen er en ren budsjettpost, som det ikke fores
fakturaer pa. Fakturaer fores pa leveranderkontoene eller, for fakturaer som er "odde", pa konto
0900 Diverse. Tradisjon/praksis i lagene er forskjellig, og det er ikke uvanlig at Diversekontoen
ogsa budsjetteres med et belap, dvs. at kostnadsgruppen "Uspesifisert og/eller uforutsett”, jfr. 2.4,
fordeles mellom kontoene 0000 Reserver og 0900 Diverse. Noen — og kanskje de fleste lag -
budsjetterer med O pa konto 0900 Diverse. Dette innebzrer at alle fakturaer som senere fores inn
pa konto 0900 Diverse "henter pengene fra" konto 0000 Reserver.

3.7 Legge inn budsjett-tall
Nar verktayet er tilpasset generelt og tilpasset ytterligere til det enkelte prosjekt kan budsjettering

begynne:
1. Apne arket “Kontrakter”
2.Skriv budsjettallene 1 kolonne H pa de respektive kontoene.” Tilstrekkelig tid, noyaktighet og
kontroll (riktig linje, riktig tall, alle tall) er forutsetning for at verktgyet skal bli den hjelpen
1 prosjektstyringen som det har potensiale til!.
3.I kolonne D til G kan - og ber - det skrives informasjon hver leverander.
4.Dato fores inn 1 celle H3.

5.Sluttkontroll: vises budsjettallene ogsé i kolonne C 1 arket "Byggeregnskap"?

Kerirakdsliste Caa o062

Koo [Feg Nam— [Pesse~_ |Sted | Regster KortrgktsSompe
811 | Addckiprosjekierng HrsNismAS  FaEneen2 4,500 000
820 |Bypnrknkonsulent < M 2150 000/
830 |[WSdomsuknt 0

Utldipp 3.7.1: Utdrag fra arket "Kontrakter”. Her fores inn informasjon om leveranderer, kontraktssum og
budsjertdato.

*Noen synes det er vanskelig & "holde linjen" nir hun/han gir fra kolonne A til H pa arket. Excel har en funksjon som
gjor at dersom man merker/klikker pa radnummeret helt til venstre i bildet, sa vil hele raden markeres med blétt. Det
er da enkelt & se at man skriver i riktig rad. Alternativt kan du, nér du star i en celle i en bestemt rad, se at
radnummeret til venstre er uthevet.
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3.8 Slette/skjule tomme kontoer
Slette:
NB! Dette er en firestegs operasjon som krever ekstra stor oppmerksomhet!

1. © A: Apne arket "Kontrakter". Opphev skrivebeskyttelsen ved & velge "Verktay — Beskyttelse
— Opphev arkbeskyttelse” pa filmenyen.

B: Merk av raden som angir den kontoen som skal slettes ved a trykke p& boksen med
radnummeret helt til venstre 1 regnearket. Ga pa “Rediger” pa menylinjen og velg
”Slett...”. Raden vil na slettes.

¥ mg?n—s'&
‘ r.,.C- R LI ey 7
Proslektnr og proslektnavn
Endelig budsjett ?
Kontraktsliste
Fag Navn
Arkitekt prosjekiering Hans Nilsen AS
Bygn.tekn.kensulent Gjars Tekniske £
VV3-konsulent
Lvskonsulenl
Pros1eklledelse
HZ Bvaqeledelse
Utklipp 3.8.1: Rad 10 er markert ved a klikke pa 10-tallet til venstre. Raden slettes ved i velge “"Rediger — Slett..” pd
menylinjen.
2. Apne arket "Byggeregnskap”. Samme operasjon som i steg 1 gjennomfpres her, inklusive
opphevelse av skrivebeskyttelsen.
3. Apne si kontoarket til den kontoen som er slettet fra "Kontrakter” og “Byggeregnskap”. Ga
pa "Rediger " pa menylinjen og velg "Slett ark”. Arket slettes.
4. Re-aktiver skrivebeskyttelsen pa arkene Kontrakter™ og "Byggeregnskap” ved & gjore
operasjonen "Verktoy — Beskyttelse — Beskytt ark™ i hvert av arkene.
Skjule:

Fordelen med & skjule en konto framfor a slette den, er at den enkelt kan hentes fram igjen dersom
det viser seg at det likevel er behov for den.

1.

!\.)

A: Apne arket "Kontrakter". Opphev skrivebeskyttelsen ved a velge Verktay — Beskyttelse
— Opphev arkbeskyttelse” pa filmenyen.

B: Merk av raden som angir den kontoen som skal skjules ved a trykke pa boksen med
radnummeret helt til venstre 1 regnearket. Ga pa "Format” pad menylinjen og velg
”Rad/Skjul...”. Raden vil na skjules.

Apne arket "Byggeregnskap”. Samme operasjon som i steg 1 gjennomfores her, inklusive
opphevelse av skrivebeskyttelsen.
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3 Apne s8 kontoarket til den kontoen som er skjult fra “Kontrakter” og "Byggeregnskap”. G pa
“Format "’ p&d menylinjen og velg "Ark/Skjul”. Arket skjules.

4 Re-aktiver skrivebeskyttelsen pa arkene “Kontrakter” og "Byggeregnskap” ved 4 gjore
operasjonen “Verktoy — Beskyttelse — Beskytt ark™ i ivert av arkene.

For 4 ta fram en skult rad merker du av radene under og over den skulte raden og velger
“Format/Rad/Ta frem” p& menylinjen. Et skjult ark hentes fram ved 4 velge “Format/Ark/Ta
frem” pa menylinjen. Merk av det arket du vil hente frem i dialogboksen som dukker opp pa
skjermen og trykk "OK”. Arket vil igjen bli synlig.

3.9 Lagre budsjettversjoner
For 4 lagre en budsjettversjon - en forelopig eller den endelige - gjores folgende:

Nir alle tallene er satt inn, gé til ”Fil” pa menylinjen og velger "Lagre som...”

Gi filen et navn som ikke etterlater tvil om hva den inncholder, for eksempel "Forelopig budsjett-
dato-maned-ar", eventuelt ogsé et lepenummer. Dermed vil det vare enkelt 4 finne igjen den
aktuelle utgaven. Husk & trykk "Enter"/"Lagre"!).

Ved & gjore dette for hver gang ny (vesentlig) skonomi-informasjon fremkommer, vil
kostnadsbildet av prosjektet stadig vare oppdater, samtidig som tidligere daterte versjoner finnes
tilgjengelig for "historiegransking” og eller for senere patvunget omprosjektering/"barbering".

(33 4590 Fagerengstunet

}4590 Fagerengstunet B&F 150201 xIs;

Bty i~
< Crrtr ey

{¥)4590 Fagerengstunet Endelig budsjett 270202 XIs

3414550 Fagerengstunet Forelgpig budsjett1 010901.xs
{B%)4590 Fagerengstunet Forelgpig budsiett2 031101 .xls
: . ; @4590 Fagerengstunet Forelgpig budsjett3 051201 .xIs
@ @45% Fagerengstunet Forelgpig budsjett4 020202.xls

Mine
dokumenter:

L = mp L TR 00 AT P ARRAE AT

ITSQU Fagerengstunet Endelig budsjett 270202.xls

| Web Folders yPe: _:'_ilMicrosoft Excel-arbeidsbok (*.xls)

e

Utklipp 3.9.1: Ved a lagre regnearket med de ulike budsjettversjonene kan budsjettutviklingen spores
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4 Finansiering

Bygge- og finansieringsplanen er et sentralt dokument 1 prosjektarbeidet. Kostnadsbudsjett,
inntektsbudsjett og informasjon om prosjektet er hovedelementer 1 denne. Selv om "BS
Budsjetterings- og budsjettoppfalgingsverktayet" primart skal vere et hjelpemiddel i PLs
hverdag, er det ogsé tenkt at arket "Byggeregnskap” kan tjene som hoveddokumentet i bygge- og
finansieringsplanen. Derfor er det tatt med en boks for finansiering, plassert fra rad 69 og nedover
pa arket "Byggeregnskap", se utklipp 4.1.

Over-/Underdekning viser differansen mellom finansiering og prognose . I starten vil budsjett- og
prognosesum vere identisk. Ved bruk som vedlegg i bygge- og finansieringsplanen vil tallet som
fremkommer derfor tilsvare differansen mellom budsjett og finansiering.. Underveis 1 prosjektet
kan det inntreffe uforutsette forhold som forer til at prognosen etter hvert overstiger budsjett.
Dersom det ikke innhentes ytterligere finansiering, vil tallet i rammen merket "Over-
/Underdekning" bli negativt. Dette skal vaere et signal til PL om at hun/han ma hente inn mer
finansiering.’

Finansieringskilde og sum kan legges direkte inn i arket "Byggeregnskap” i de aktuelle cellene:

FINANSIERING

Panteldn 4500000

Husbanken 1500000

Andelskapital 500 000

' 0
0

0

Sum 6 500 000

Over-/Underdekning | -150 0001

Utklipp 4.1: For a kontrollere at hele prosjektet er finansiert, kan man.legge inn finansieringskilde med sum i arket
"Byggeregnskap . I dette eksempelet mangler det 150.000 og ytierligere finansiering ma dermed anskaffes.

5 Kostnadsregistrering for "Start"

Allerede nar lagets ledelse (Prosjektansvarlig/teknisk sjef m. fl.) begynner & bearbeide en
prosjektidé, paleper det utviklingskostnader som skal belastes prosjektet dersom det gjennomfores.
Dette betyr at prosjektet har kostnader som paleper for det endelige budsjettet er pa plass. Hva gjor
man med disse? Vanlig praksis virker & vare som folger:

1 Teknisk sjef eller annen ansvarlig attesterer faktura som vedrerer prosjektet.

’ [ "gamle dager”, da selvkostprinsippet var eneridende i boligbyggelagen og "medlemmer sto i ke" for 4 fi en
borettslagsleilighet, var det a hente inn ny finansiering ofte ensbetydende med a ske innskuddet. I dagens marked, med
fast pris ved annonseringen av prosjektet som ett viktig salgsfremmende element, er denne muligheten ikke tilstede. A
lane mer i banken er heller ikke noen farbar vei. Konsekvens: Boligbyggelaget sitter med starre risiko for
kostnadsoverskridelsene og alt ma gjered for at overskridelse ikke skjer. Derfor er budsjettarbeidet og et godt verktay
stadig viktigere for PL.
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2 @konomiavdelingen etablerer en prosjektkonto i skonomisystemet og ferer fakturaene der.

3 Dersom prosjektet blir besluttet gjennomfart, oppretter prosjektleder et eget byggeregnskap
pé et senere tidspunkt - gjerne etter at bygge- og finansierningsplanen er vedtatt.

4 Nar prosjektet er igangsatt ma PLs byggeregnskap inneholde alle prosjektkostnader, ogsa de
som er palept for byggeregnskapet er opprettet. Prosjektleder far derfor en utskrift fra
pkonomiavdelingen med opplisting av alle kostnader/fakturaene som er registrert hittil.

5 PL maé deretter fore hver faktura manuelt inn i sitt eget byggeregnskap.

Som et alternativ til denne "opprydding i etterkant"-rutinen kan prosjektets budsjetterings: og
budsjettoppfolgingsverktoy (regnearket) opprettes allerede nar de ferste kostnadene palaper
prosjektet. Det behaver ikke gjores av den kommende PL, men gjerne av teknisk sjef (PA) eller en
prosjektsekretaer. Nar han/hun som ha PL-oppgaven for resten av prosjektperiodene overtar
prosjektet fra teknisk sjef eller annen prosjektansvarlig foreligger det allerede et regneark hvor
hittil palepte kostnader er fort. Det spiller ingen rolle at dette regnearket ikke inneholder tall 1
budsjett-kolonnen og at det endelige budsjettet forst legges inn senere.

Det er ikke slik 4 forstd at en unngar dobbeltforing ved 2 gjore det pa denne méten -
gkonomiavdelingen vil likevel fore alle fakturaer lopende. Fordelen er imidlertid at
prosjektorganisasjonen oppretter et "levende" prosjektdokument helt fra "start". I tillegg til at det
vil spare den pétroppende PL & sitte & fore gamle fakturaer, kan effekten ogsé vare at teknisk sjef
far en bedre oversikt over utviklingskostnadene.

6  Lopende skonomistyring

6.1 Generelt

Prinsippet som legges til grunn er at PL pa et tidlig tidspunkt anslar hva prosjektets samiede

kostnad skal vere og senere - gjennom hele prosjektperioden - sgker a fi frem et stadig mer riktig

tall for samlet kostnad, inntil han/hun kjenner denne pé avregningstidspunktet.

Den lgpende skonomistyringen kan 1 korthet sies a bestd av fire hovedaktiviteter:

a)  Kontrollere at faktiske kostnader ikke overstiger de anslatte/budsjetterte

b)  Holde orden pa reserveavsetningen, slik at de tilleggskrav og endringer som oppstér ikke
farer til "sprekk"

c) Holde orden pé lenns- og prisstigningen (LPS)

d)  Kontrollere at det ikke betales ut mer til leveranderene enn det er utforelsesmessig og/eller
avtalemessig dekning for..

Arket "Byggeregnskap" er laget slik at PL - og andre - lett skal kunne forsikre seg om at disse
kntiske faktorene er under kontroll. Det er delt i tre hoveddeler;

- "Budsjett- og Prognosedelen"”, som ivaretar a)

- "Endringsdelen", som tar veg av b) og c)

- "Utbetalingsdelen", som tar seg av d).

Mellom de tre delene er det sammenhenger. Det er disse sammenhenger dette verktoyet ivaretar
automatisk og viser pa arket "Byggeregnskap". I det etterfolgende omtales de enkelte deler og
hvordan en bevegelse 1 "Utbetalingsdelen" eller "Endringsdelen" pavirker tallene i
"Prognosedelen”. Nedenfor omtales de forskjellige deler/elementer i en rekkefglge som vurderes
hensiktsmessig mhp. det & gjore det lettest mulig a ta verkteyet 1 bruk.

6.2 Notatarket

Prinsippet er at tillegg - enten forutsetningene er et leveranderkrav eller en byggherrebeslutning
om endring/standardheving - raskest mulig skal fores inn i under "Endringer" p4 den
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leveranderkonto saken gjelder. Na er det imidlertid to forhold som kan gjere dette litt vanskelig &

fa til straks situasjonen oppstar:

a)  Endringen kan omfatte flere leverandarer og krever en del vurdering og kalkulasjoner for det
foreligger klare tall

b)  PL kan vare sé opptatt med andre oppgaver at han ikke har tid til & gjere annet enn & notere
seg at "Endring vedr. ....ma innarbeides 1 prognosen ved foerste anledning”.

Denne meldingen til seg selv - og den etterfolgende kalkulasjon - kan gjeres pé ark "Notater". All
informasjon av betydning for prognosen kan legges inn her for senere bearbeiding til tall i
Endringsdelene av de berprte leveranderers Kontorak.

Notatarket er "blankt" og kan brukes som en ren listing av forhold som ma huskes og bearbeides.
Det er selvsagt mulig for den enkelte PL 4 utvikle sitt notatark til et skjema med kolonner for ulike
informasjon (nr. endringsnavn, dato, anslatt totalkostnad, aktuelle leverandgrer, dato for
ferdigbehandlet osv..

6.3 Registrering av endringer

Nar PL mottar et varsel om tillegg fra en leverander, eller PL har grunn til 4 tro at det vil komme
et krav om tillegg, skal PL fore informasjon om dette pa Kontoarket til den aktuelle leverander -
konkret pa den delen av kontoarket som er merket med overskriften "STATUS ENDRINGER".
Hvis forholdet gjelder tillegg eller endringer som vedrarer flere leveranderer, jfr. 6.2, fores de
aktuelle belop pé de respektive leveranderenes Kontoark.

Alle tillegg skal fores under overskriften “Status Endringer” i rad 35. Rutinen for registrering av
tillegg har en manuell operasjon i seg, som krever arvakenhet. Prinsippene er som folger:

- Straks PL har mistanke om/folelse av at det kan palepe tillegg til en leveranders
kontraktssum, og tallet er mulig a ansla eller allerede kjent, farer hun/han opp tallet i
kolonne E - "Forventede tillegg”. Ved & vare disiplinert her, har PL en god prognose, selv
om tilleggskrav og kalkyler ikke er ferdigbehandlet. Tillegg, dvs. merkostnader for
prosjektet, skal fores med positive tall. Fradrag - negative tillegg - fores med negative tall,
fordi dette innebaerer en reduksjon av kontraktssummen ved sluttoppgjoret.

- Tilleggene/tilleggsantagelsene nummereres fortlopende fra toppen og nedover 1 kolonne B -
etter at loggdatoen er skrevet inn 1 kolonne A. I kolonne C skrives en tekst som forteller hva
tillegget gjelder. Eventuelle merknader er det plass til 1 kolonne H. Selve belgpet - kjent eller
anslatt - skrives altsd i kolonne E. ’

- Nar PL har vurdert et tilleggskrav ferdig og er kommet til at det kan/mé aksepteres - eller
han/hun har ferdigkalkulert en endringsbeslutning og klarlagt tilleggene pa de berorte
leverandprene - forer han/hun det/de riktige belep inn 1 kolonne F ”Akseptert tillegg™ for
aktuell(e) leverander(er) (Endelig tall behaver ikke vere helt lik det opprinnelige
forventede/anslatte 1 kolonne E). Sg@ kommer den "vanskelige", manuelle operasjonen:
Belopet i kolonne E skal na slettes. Dette ma ikke glemmes, hvis prognosen skal bli reell! -
Ogsé 1 kolonne F skal tillegg fores med positive tall og fradrag med negative tall. Hvis PL
har fort inn et antatt eller varslet tilleggskrav, men er i gjennomgaelsen kommet til at kravet
ikke er berettiget, skal det slettes fra kolonne E. For a ha en oversikt over hva som har skjedd
vedr. tilleggskrav og behandling av disse for hver leverander/konto, for eksempel for & huske
pa hvordan samarbeidsklimaet med hver leverander har vert nar shuttoppgjsret skal
grennomfores, er kolonne D "Avvist" etablert. Her fores de tilleggsanslagene som stér 1
kolonne E, men som ikke er funnet kvalifisert for kolonne F.

- Noen tillegg er klare fra forste stund. Eksempel: Under montasje av viduer oppdager
leveranderens representant og PL - eller byggeleder - sammen at det i beskrivelsen ikke er
tatt med tre viduer av en gitt type og som PL/BL da bestiller pa stedet. Enhetspns er kjent fra
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kontrakten og antallet er kjent, mao. er tilleggsbelapet kjent. I slike tilfeller feres tallet
direkte inn i kolonne F ”Akseptert tillegg”.

- Lonns- og prisstigning behandles ogsa som tillegg til kontrakt, men 1 egen kolonne, kolonne
G "Tillegg LPS". Kolonne E og F brukes ikke for LPS-tillegg, kun kolonne G. (Selvsagt kan
Pl vurdere hvor mye som forventes 1 LPS for en leverandor og fore dette tallet inn i kolonne
E, for sa fjerne/redusere hver gan det kommer et konkret LPS-krav for kontroll/attestasjon,
men det normale er at tallet for et LPS-tillegg fores rett 1 kolonne G). Det kan vere litt
forvirrende at en LPS-faktura som er mottatt bade skal fores 1 "Endringsdelen” (Kolonne G)
og "Utbetalingsdelen" samtidig, jfr. 6.4. Men dette ma gjores for at badde prognosen og
utbetalingsoversikten skal vere korrekt. PL ma altsa passe pd a fore LPS-fakiuraer begge
steder!

- Hvert tall som fores inni de hvite feltene fra rad 40 og nedover vil summere seg opp i rad 39
som en totalsum. Denne summen viderefores til arket "Byggeregnskap”.

"ISTATUS ENDRINGER
Forventeda Akseplert Tillegg .
Dato Tilleggsnr, Teks! Awist tillegg tillegg LPS Merknader
SUM TILLEGG 0 25000 3000 1]
241503 04.2002 1 Utbedringer 20000
425 05 04 2002 2 Ref winduer . 5000
.435]05.04.2002 3 3000

Utklipp 6.3.1: Tillegg fores som vist i uthlippet. De forventede tilleggene pa 25.000 er ikke aksepterte, men PL
forventer at de vil komme. Nar de blir aksepterte, fjernes belopet under "Forventede tillegg " og det aksepterte
belapet (kan awike fra det forventede) fores under “Aksepterte tillegg "'

Faringene som gjores pa hver konto vil automatisk overfores til arket "Byggeregnskap”. Mer om
dette under 8.8 ”Arket Byggeregnskap”.

Tillegg som fares under “Forventede tillegg” og "’ Aksepterte tillegg” vil automatisk trekkes fra
konto 0000 Reserver (Siden begge typene tillegg trekkes fra konto 0000, ma PL huske pa 3 slette
"Forventet-tallet" nar "Akseptert-tallet” settes inn. God regel: Klipp ut "Forventet-tallet" - lim det
inn i "Akseptert-cellen 1 F-kolonnen - juster s& "Akseptert-tallet”, hvis det har skjedd justering
under behandlingen).

Foringer i kolonne G Tillegg LPS” vil belastes den sum som er satt av pa konto 0011 Lonns- og
prisstigning. Dersom lgnns- og prisstigningen overskridet det som er avsatt pa denne kontoen, vil
det overskytende trekkes fra 0000 Reserver. Figur 6.3.2 1llustrerer denne automatikken.
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Avsatt pa konto-0000 Res’eryer»: :

(Sum LPS -

_ | Forventede | —. | Akseptete | __ ﬁ;i‘:gom

minus| tillegg minus | tllegg MAUS| | pg>avsat
| oot1

= Dis',pqnibelt pa konto 0000 R_ese_r\ié”r,-_' :

Om sum LPS>avsatt 0011

. Avsatt’pé kaﬁtn 001 1.Laﬁn§— 69 prisls_tignlng

- LPS
| narsum
minus, | LPS<avsatt

B 0011

. : 'Di'spoqi]:elt‘pé.\ kanto 6011 Lenr[s:bg prisstigning |*

Figur 6.3.2 Prinsipp: Konto 0000 Reserve (ark B}‘J_ggeregnskap) “tappes"” automatisk nar endringer belastes et kontoark.
Pa tilsvarende mdte "tappes” konto 0011 "LPS-avsetning" nar en LPS-endring/fakiura belastes konroarket. Hvis "LPS-avsetningen"
er brukt opp "tappes" det videre fra 0000 Reserve

6.4 Registrering av mottatte fakturaer

Registrering av fakturaer gjores pa arkene "Kontoark" under overskriften ”Status Faktura™ — fra
rad 11 og nedover (Rad 10 er summeringsraden). Prinsippene er mye det samme som for
registrering av tillegg/endringer, jfr. 6.3:

- Innkommende fakturaer kan vere av typene Avdrag pa kontrakt, Tillegg til kontrakt og
Lenns- og prisstigningsavregning ("LPS"). Avhengig av type fores en faktura i en av
kolonnene E, F eller G lopende nedover pa hvitt felt fra linje 11.

- Det er satt av plass for
- foring av dato 1 kolonne A,

- fakturanummer (eget lopenummer eller leveranderens identitetsnummer) i kolonne B
- utdypende tekst 1 kolonne C
- supplerende kommentarer (for lette av tilbakesporing etc.) 1 kolonne H.

- Enkeltforingene summeres (gverst) i rad 10. (Totalsummene fares ogsa i rad 7. Hensikten
med dette er at PL ogsa pa kontoarket skal kunne se kontraktsbelgpet og "gjenstér for
utbetaling"-belopet). Totalsummene pa rad 10 overfores automatisk til arket

“Byggeregnskap”.
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°37 Arlotekt prosjektering
K Hans Nilsen
Kontrakt Tillegg LPS
Kontrakt: 100 C00
STATUS FAKTURA * Utbetalt: 65 000 5000 3500
Glenstar 35 D00
Dala Fakturanr, Tekst Merknader
N SUM FAKTURA 65 000 5000 3500
579.3 11.05 2002 | Prossektering del 1 30 000
124 13.05 2002 2 Prasjeklering del 2 35 000
@137 14 05 2002 3 Lsnns- ag passhigning 0103-0105 3500
415 05 2000 4 Tilleggsordre 2392 5000 Pga
L el

Utklipp 6.4.1 Foring av faktura - eksempel: 65.000 er betalt pd grunnlag av kontrakter. Total kontraktssum for
arkitekt er pd 100.000, se rad 6. Det vil si at det gjenstar 35.000 a utbetale pi kontrakt. 5.000 er hittil utbetalt pd en
akseptert tilleggsfakiura og 3.500 er utbetalt iht. en faktura vedr. (beregnet/dokumentert) lonns- og prisstigning (LPS)

Alt som feres pd hvert av kontoarkene blir automatisk overfart til arket "Byggeregnskap”, jfr. 7
Arket Byggeregnskap.

6.5 Spesielt vedr. konto 0000 Reserver

Det finnes ikke et eget kontoark for kontoen 0000 Reserver. Som papekt 1 2.4 er konto 0000
Reserver kun en budsjetikonto, en avsetning for kostnader som senere vil bli konkrete leveranser
og ytelser, enten fra én av leveranderene som har "eget" kontoark eller fra en leverander som er s
sjelden eller liten i dette prosjektet at fakturaen fores pa konto 0900 Diverse. Prinsippet er alts4 at
den uspesifiserte avsetningen i budsjettet (0000 Reserver) finansierer kostnader for ytelser som
ikke er med i kontraktene, etter hvert som de spesifiseres som endringer/tillegg pé ett av
kontoarkene, jfr. 2.4.

6.6  Spesielt vedr. 9300 Finansieringskostnader

PL forer byggelansrenter og provisjoner pa kontoarket 9300 etter hvert som de péloper - p4 samme
mate som om det var en avdragsfaktura, jfr. 6.4. Ideelt - og formelt - sett skulle
Forvaltningskonsulent eller @konomiavdelingen sender et bilag ("faktura”) hver gang prosjektet
skal belastes for finanskostnader, for ordinzr behandling av PL.

Sa lenge renter og provisjoner ikke overstiger det som er satt av under budsjetteringen, fores de
som faktura under kontrakt (kolonne E). Dersom finansieringskostnadene overstiger det
budsjetterte belppet har det oppstéit et tillegg og det overskytende ma feres som ”Akseptert
tillegg” pa den delen av kontoarket som heter "Status endringer" (nedenfor linje 40). Deretter
behandles det som en faktura for utbetaling, dvs. at PL "forflytter seg til "Status Fakturaer" p
9300-arket og forer det aktuelle "faktura"-belopet under "Tillegg”.

6.7 Fire kontoark med spesiell layout

I 1.3, sjette strekpunkt, omtales fire kontoark som har fatt en annen layout enn det som er
standardisert. Dette er kontoene 2100, 2940, 3100 og 4900. Her er feltene for 4 {ore fakturaer
("Status fakturaer") og feltene for registrering av tillegg (“Status Endringer") satt ved siden av
hverandre og ikke over/under hverandre som pa alle de gvrige kontoarkene. Bakgrunnen for dette
er at disse fire kontoene erfaringsmessig blir belastet med forholdsvis mange tilleggsfakturaer, og
hele hensikten med den alternative layout'en er & gi bedre plass for registrering av tilleggsordre og
tilleggsfakturaer. Retningslinjene for registrering er som beskrevet i 6.4.
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Prasjekinr. og prosjektmavn 3100

Santaran'zg)
[

Wemresl | Entrmger FS

STATUS FAXTURA Lnkelat Q 1] STATUS ENDRIMGER

Foverdeds | Aksegtan Talegg

Maanazer Data Taggsm Taki Awgy 1leq] 1Magy LPs Jarknyder

Dma Faktorane Taksl akt
1] [1) SUM TRLLEGS) [1] [1) [ a

d
S
o [=» o

Utlklipp 6.1 Fire kontoark er bygget opp med "Status Faktura” og "Status Endringer” ved siden av hverandyre isteden
for under/over hverandre. Hensikt: A gi plass til de normalt ekstra mange foringen pé disse fire kontoene.

6.8 Ikke nok rader pa kontoarket?
Det kan inntreffe at det ikke er nok rader pa et kontoark til at alle endringer eller fakturaer far

plass. Dette kan lgses enkelt ved 4 opprette flere rader pa folgende méte:
1 G4 inn pa det aktuelle kontoarket.. Velg "Verktoy — Beskyttelse — Opphev arkbeskyttelse”.

2 Hvis ansket er flere rader for fakturaregistrening, sett "pekeren"” pa en rad i det hvite, feltet
under “Status Faktura”. Hvis gnsket er flere rader for tilleggsregistrering, sett “pekeren" pa
en rad 1 det hvite feltet under ”Status Endringer”.

3 Velg ”Sett inn — Rader” pa filmenyen. Den nye raden vil legge seg like over den markerte
celleraden.

4 Velg "Verktoy — Beskyttelse — Opphev arkbeskyttelse”. Skrivebeskyttelsen er n pé plass

igjen.

Det er viktig at "utvidelsen" gjennomfores pa denne maten for 4 sikre at formlene som summerer
opp alle radene (se rad 10 og 39) inkludere ogsa den/de nye raden(e).

7 Arket "Byggeregnskap”

7.1  Generelt

Arket "Byggeregnskap” er oversiktsbildet som samler informasjonen om prosjektokonomien pé
overordnet nivd. Med unntak av feltet "Finansiering” og tekstboksene "Historikk" og
"Kommentarer", dvs. fra rad 67 og nedover, blir alle tallene i dette arket automatisk overfort
("generert") fra de andre arkene. Tallene i kolonne "Budsjett" hentes fra arket "Kontrakter”. All
annen informasjon, dvs. tallene under "Status/Prognose”, "Endringer" og "Utbetalinger" hentes fra
hvert av kontoarkene. Nedenfor kommenteres arket "Byggeregnskap" for & gjore brukeren (PL) og
lesere (Teknisk sjef/PA, daglig leder, Styret) i stand til 4 danne seg et best mulig bilde av
prosjektets skonomiske status.

7.2 Hovedinndeling

Artket er delt inn 1 tre hovedfelt

1)  Status - som gir et overordnet, dagsaktuelt bilde av hver konto og hele prosjektet.

2)  Endringer - som viser summer for alle kjente/registrerte tillegg til kontrakten, inkl. LPS

3)  Utbetalinger - som viser hva som hittil er utbetalt til leveranderene, samt hva som gjenstér &
utbetale ("Ikke utbetalt™).
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7.2.1 Status

- Kolonne C viser det endelige budsjettet, hovedsakelig basert pa inngatte kontrakter. Etter at
budsjettet er definert som endelig, jfr. 3.9, skal tallene i kolonne C ligger fast gjennom hele
prosjektet.

- Tallene i kolonne D, "Prognose”, er PLs kommentar til budsjettallene etter hvert som
prosjektet skrider frem. NB! Forutsetningen for at dette skal vare til nytte er at PL legger
inn ny informasjon vedr. skonomien 1 prosjektet sa snart den er kjent. (Prognosetallene for
hver konto viser nesten det mest sannsynlige sluttoppgjerstallet for hver kontrakt. Nesten,
fordi PL normalt ikke tar seg tid til 4 fordele anslaget over LPS-kompensasjonen - konto
0011 - til hver leveranderkonto. Dette kan hurn/han selvsagt gjere, og szrlig mot slutten av
prosjektet kan dette vere en god forberedelse av sluttoppgjerene. Jfr. 6.3). Regnearket
beregner prognosen per konto ved a ta budsjett (kontrakt) og plusse pa forventede og
aksepterte tillegg. Sa lenge summen av tilleggene ikke overskrider konto 0000 Reserver vil
den totale prognosen vere lik budsjett. Dette fordi nar tilleggene gker, vil 0000 Reserver
reduseres tilsvarende slik at totalsummen blir den samme. Forst ndr marginene er brukt
opp, vil prognosen begynne 2 overstige budsijett.®

- I kolonne E, ”Budsj.avvik”, vil avviket mellom budsjett og prognose fremga, per konto og
totalt. Sa lenge prognosen ikke overstiger budsjett vil det totale avviket vere lik null.
Avvik pa den enkelte konto vil justeres mot 0000 Reserver.

7.2.2 Endringer

- Kolonne G, ”Aksepterte tillegg”, viser alle aksepterte tillegg, per konto og totalt.

- Kolonne H, "Forv. tillegg”, viser alle forventede tillegg, per konto og totalt.

- I kolonne 1, "LPS”, vil alle tillegg som folge av lenns- og prisstigning fremga (forventede
og aksepterte)

7.2.3 Utbetalinger

- Kolonnene K, L og M viser hva som er utbetalt i henhold til kontrakt, tillegg og lanns- og
prisstigning, bade per konto og totalt.

- Kolonne O, "Tkke utbetalt”, viser utestaende til entreprengrene (Budsjett/kontraktssum
minus det som er utbetalt per kontrakt, pluss Aksepterte tillegg minus tilleggsfakturaer som
er utbetalt, pluss aksepterte LPS-tillegg minus LPS-fakturaer som er honorert).

A R T B T S T T G R | R T R M R o
Prosjekinr. og prosjekinavn
Hentes fra i |kke disponerte reserver: -28/000
“Kontrakler®  Beregnes her Hentes fra kontoarkene. Hentes fra kontoarkene.  Beregnes her.
. v \ ~Slalus Al l:rﬁfrmger g LITb?(éﬁnger N S A
Nr. Nawn: Hudsjett JPrognose Budsj.ewiR|Aksep_lilleqg]Forv. lilegg]  LPS Kontrakt | Tilleqg LPS Ikke utbalat
8211 [Arkiteki prasjekiering 100 000 128000 -28 600 3000 25000 0 65000 5000 3500 54 500
8220|Bygn.tekn.konsulent 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8230|VVS-konsulent 0 0 0 il 0 0 0 0 0 0
B8240(Lyskansulent 0 0 0 0 0 [1 0 0 0 D
8250|Lendskepsarkitekt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
#310|Prosjektiedelse 0 0 i 0 0 0 0 0 0 0

Utklipp 7.2.3.1 Utklippet viser deler av oversiktsbildet i arket "Byggeregnskap". Den rade boksen viser ar prosjektet
forelapig ligger an til et underskudd pa kroner 28.000 etter at 0000 Reserver er medberegnet.

® Hvis avsetningen pa konto 0000 Reserver har vart for stor, vil prognosene vise et hoyere tall en prosjektets mest
sannsynlige totale kostnad ved prosjektavslutning.
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7.3 Egen oversikt over konto 0000 Reserver

For 4 holde god oversikt over bevegelsen pa konto 0000 Reserver er det lagt inn tre presiseringer

nederst i Statusdelen

1) Ikolonnen C ”Budsjett” oppgis det som ble satt av til reserver i budsjettet (Reserve:)

2) Ikolonnen E ”Budsj.avvik” vil det fremga hvor mye som er benyttet av denne kontoen
(Benyttet:). Dette gjores ved & summere alle forventede og aksepterte avvik.

3) Ikolonnen “Prognose” vil en kunne se hvor mye som gjenstar pa kontoen (Disponibelt:). Dette
finnes ut ved 4 ta det som opprinnelig ble satt av i budsjettet (kolonne C) og trekke fra det som
hittil er brukt (kolonne E).

S4 lenge tallet under presiseringen (Disponibelt:) er positivt, har prosjektet fortsatt noe ”a gi pa”.
Hvis det er negativt, har PL et varsel om at de tilleggskostnadene hun/han har fort inn mé
granskes, slik at en budsjettoverskridelse er en bevisst handlig i forstaelse med PA.

'BE:
1567 Sum entreprengr: 0 0 0
57 Sum fgr Reserver 100000 128000 -28.000
16820011 |Lgnns- og prisstigning 0 0 0
et
(Reserver): | (Disponibelt):[ (Benyhtel):
0000 |Resenrver 0 -28 000 28000
Samilet prosiektkostnad 100 000 128 000 -28 000

Utklipp 7.3.1 Eksempelet viser et tilfelle der det ikke er satt av reserver. Tillegg pd kroner 28.000 forer dermed til at
0000 Reserver har —=28.000 i disponible midler.

7.4 Oversikt over konto 0011 Lonns- og prisstigning

Ogsi for LPS-kontoen er det tatt frem presiserende tall:

- Tallet 1 kolonnen “Budsjett” er det som opprinnelig ble satt av til lenns- og prisstigning i
budsjettet.

- Tallet 1 kolonnen E ”Budsj.avvik™ viser hvor mye som er benyttet av LPS-avsetningen. Dette
tallet er hentet fra kolonne I (Aksepterte/forventede endringer av typen LPS)

- Tallet i kolonnen D “Prognose” viser hvor mye som gjenstir pa konto 0011. Dette
fremkommer ved at det som opprinnelig ble satt av i budsjettet (kolonne C) trekkes fra det
som hittil er forventet og akseptert av LPS (kolonne I).

Hvis lenns- og prisstigning overstiger det som er satt av 1 budsjettet, vil det overskytende belastes
konto 0000 Reserver, jfr. fig. 6.3.1.

7.5 Fremheving av disponible midler

Overst til hoyre (celle L2) pa arket "Byggeregnskap" er informasjonen 1 celle D62 (Disponibelt:)
gjentatt med stor font og med hvit skrift pa red bakgrunn. Hensikten er at dette viktige
styringstallet ikke skal unnga d bl sett av PL/PA. (Nar "disponibelt-tallet" fra konto 0011 LPS
ikke er medtatt, har det en enkel forklaring: Dette er reelle kostnader som allerede er indirekte
disponert, dvs. at de juridisk sett allerede tilhorer leveranderene, men farst kan overfares - og
bokfores - etter den "finregningen" som normalt fremgar av LPS-fakturaene).
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7.6 Annet

Arket "Byggeregnskap" er tenkt brukt som rapportark, bade 1 tidligfasen og under den lgpende

rapportering i produksjonsfasen. Derfor ble det satt av to felt for informasjon

1)  Feltet "Histonkk" henger sammen med budsjettet. Den informasjonen som PL skriver inn
her skal vere de vesentlige data og annen ngkkelinformasjon om prosjektet. Denne
informasjonen vil vaere med pa hver utskrift og gi leseren en rask oppdatering. (Ettersom de
fleste PL'er ikke bare arbeider med dette ene prosjektet, kan en slik rute med
nekkelinformasjon ogsa vare nyttig for PL). Se ogséd 9.”Rapportenng”.

2)  Feltet "Kommentar" er satt av for at PLs kommentarer til prognosen skal vere en del av den
utskriften som inneholder prognosen, jfr. 9 Rapportering.

3)  For a kunne gjore utskriften av ark "Byggeregnskap" til en formell rapport er det satt av
plass for PLs signering/datering.

8 Kontrollpunkter

En prosjektleder som er seg sitt ansvar bevisst, tar med jevne mellomrom pa seg "Prosjektekonom-
hatten", gjerne til et fast tidspunkt en gang pr uke. Arket "Byggeregnskap” gir mulighet for
effektiv kontroll/vurderinger

8.1 Kontroll 1

Celle H-L2: Ikke disponerte reserver. Her vises hvor mye av den avsatte reserven som fortsatt er
disponibel.

- Naermer den seg null? Veer pa vakt!!

- Er den negativ? Budsjetisprekkalarm!!

8.2 Kontroll 2

Kolonne E: Budsjettavvik. Budsjettavviket er differansen mellom budsjett og prognose. Her

fremkommer mao. summen av aksepterte og forventede tillegg pr. konto/kontrakt, samt totalt

(inkludert LPS ).

- Er det noen kontoer som har uforholdsmessige store avvik? Hva skyldes dette? Har jeg
kontrollert tilleggskrav godt nok? Har jeg veert urealistisk i mine anslag vedr. forventede
tillegg? Hva gjor jeg na?

8.3 Kontroll 3

Kolonne I og M: Lenns- og prisstigning (LPS). Her vises hvor mye som hittil er avklart og

godkjent for utbetaling )

- Er det noen kontoer/kontrakter som har uforholdsmessig store LPS-kostnader? Hva skyldes
dette? Har vi betalt ut for mye 1 LPS?

8.4 Kontroll 4

Kolonne O: Ikke utbetalt. Her vises hva som er utestdende til leveranderene i1 forhold til det som

prosjektet har forpliktet seg til & betale - nar de har levert det de har forpliktet seg til i mengde og

kvalitet (1)

- Er det noen negative tall i denne kolonnen? Det betyr i sé fall at du har utbetalt mer enn
forutsatt (Summen av opprinnelig kontrakt, samt aksepterte tillegg). Sjekkes narmere!

8.5 Kontroll 5

Celle C77: Over-/Underdekning

- Er tallet negativt? Da ma ytterligere finansiering innhentes! Normalt vil dette henge sammen
med at prognosen overstiger budsjett, noe som ogsa vil fremgé av kontroll 1. forholdet ma
selvsagt gis hoyeste prioritet 1 kommunikasjonen mellom PL og PA asap!
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9 Rapportering

9.1 Rapportmal

Det vil styrke styringen av prosjekter at det i laget finnes en praksis med formalisert rapportering
av prosjektstatus (Fremdrift, @konomi, Kvalitet, HMS. .....). Regnearket er lagt opp slik at arket
“Byggeregnskap” skal kunne brukes som format for en komplett skonomirapport, jfr. 7.6.

Prosjektets historikk/nekkelinformasjon ligger inne fra prosjektstart.

Forslag til hva som ber kommenteres 1 kommentarfeltet: .
- Prognose og avvikene fra det opprinnelige budsjettet og/eller forrige rapport — status og
forventet utvikling

- Utvikling konto 0000 Reserver og konto 0011 Lenns- og prisstigning

Det er ikke noe i veien for & samle alle elementene 1 statusrapporteringen i1 kommentarfeltet:
- Fremdnft

- Kvalitet

- HMS og ev. ytre milja

Var oppmerksom pa at boksene hvor en kan notere historikk og kommentarer er tekstbokser. Det
innebarer at dersom PL skriver mer en det er plass til 1 boksen slik den er tegnet opp, sé vil deler
av teksten bli skjult ved utskrift (boksen utvider seg ikke automatisk). Lesningen pa dette er &
utvide boksen. Dette gjores ved & markere den med musen, for s& & ’dra” boksens linje/hjerme
lenger ut (hvil markeren pa en av de hvite boksene som dukker opp 1 rammen rundt boksen, klikk
og dra). Dersom historikkboksen utvides, blir det sannsynligvis nedvendig a flytte
kommentarboksen m/tekst lenger ned pa arket slik at boksene ikke overlapper hverandre (marker
boksen, hvil markgren pa rammen rundt boksen (IKKE pa de hvite boksene denne gangen), klikk
og dra hele boksen lenger ned pa arket). Dersom tekstboksene utvides, vil utskriften sannsynligvis
matte gjores over to ark for 4 vare lesbar.

9.2  Utskrift

Rapporten kan skrives ut pa én eller to A4-sider. Innstillingen pé diskett-versjonen er pa to sider.
Det er imidlertid fullt mulig & fa printet rapporten ut pé en side. Printeren du bruker vil avgjere
hvor godt resultatet blir. Forste gang ma du det gjores en tilpassing til den printeren som brukes.
Ved skifte av printer, m du gjere dette pa nytt. Arsaken er at ulike printere vil gi ulikt resultat pa
utskriften — bde néar det gjelder storrelse og farger. Tilpassingen gjores ved 4 velge “Fil —
Forhandsvisning” pa filmenyen, og deretter trykke pa knappen “Oppsett”.
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‘80| Historikk

| Kommentarer

Utklipp 9.2.1 Nederst i arket "Byggeregnskap " er det markert to tekstbokser. Den ene er ment for nakkeltall/historikk.
Den andre er for at PL skal kunne kommentere statusen. Til hayre for boksene er det plass til signatur og dato.

9.3 Lagring av rapportversjoner
Nér PL utarbeider en rapportutskrift til teknisk sjef (PA) kan det vaere enskelig & ta vare pa
regnearket slik det foreligger der og da. Det er flere grunner til at det er fint 4 kunne spore tilbake i

prosjektutviklingen.

Lagte som

IG 4590 Fagerengstunet

14590 Fagerengstunet 010302.xls i

!

¢

/R§14590 Fagerengstunet BaF 150201 .xls

4590 Fagerengstunet Endelig budsjett 270202.xls '

28] 4590 Fagerengstunet Forelgpig budsjett] 010901.xls i

| ' 4590 Fagerengstunet Forelgpig budsjett2 031101.xls r
@ 414590 Fagerengstunet Forelgpig budsjett3 051201 .xls i

¥ e ~ B
1 - ebard K 4590 Fagerengstunet Forelgpig budsjett4 020202, xls
Eavoritter.  § :

IFilnabni -"|74590FagerengstunetBUDSDZ.xls

Ttyr i ) _:IMicrqsoft Excel-arbeidsbok (*,xls)

Utklipp 9.3.1 Ved a lagre regnearket med dato med jevne mellomrom kan PL senere lett finne tilbake til hva status var
i prosjektet ved ulike tidspunkt i utviklingen. Her ogsa med ulike budsjettversjoner i tidlig fase.

Fremgangsmaten er da:
1. Ndr rapporten er som gnskt - ga til ’Fil” pa menylinjen og velger "Lagre som...”
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2.Endre filnavnet slik at ogsa dagens dato inngar i navnet. Da blir det enkelt & finne fram til
denne senere. Trykk “Lagre”.

3.Lukk filen og fortsett & jobbe 1 det opprinnelige dokumentet.

Ved a gjore dette hver gang det produseres en ny rapport til teknisk sjef, vil PL etter hvert ha en
rekke filer produsert pé ulike datoer, jfr. utklipp 9.3.1.

Hvis det er gnskelig med en utskrift hvor regnearket “dekker hele A4-siden” (og Finansiering,
Historikk og Kommentarer kommer pé side 2), gjennomfores folgende “grep”:

1. Marker alle cellene fra A1 - 0110

2.Ga til menyen Fil / Utskriftsomrade /Angi utskriftsomréade

3.Ga deretter til menyen Fil / Utskriftsformat

4.Velg flippen "Side"

5.Under valget "Skalering” velger man Tilpass til 1 side bred og 2 sider hoy. Klikk OK
6.Ga til menyen Vis og velg Sideskiftvisning

7.Du far opp en dialogboks "Velkommen til sideskiftvisning” som forklarer at du kan justere
sideskiftene ved & klikke dem og dra dem med musa

8.Bla deg nedover pa siden si du serrad 61 / 62

9.Det er en bla stiplet linje mellom de to radene som viser hvor sideskiftet er na.
10. Ved & fore musepekeren over linja, endrer den seg til en ”dobbelpil”.

11. Du kan ni dra denne linja nedover og plassere den over Finansiering.

12. Du vil na fa utskriften pa to sider og en godt lesbar skriftstorrelse.

13. Ga til menyen Vis og velg Normal for a fjerne sideskiftvisning

Bergen/Oslo desember 2001 — Versjon 2.1
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BS - Budsjetterings- og budsjettoppfelgingsverktoy’

1 Innledning

1.1  Generelt

Som en del av prosjektet "Okonomistyring av byggeprosessen" har prosjektet utviklet et verktey
for budsjettering og budsjettoppfslging. Verktoyet er et regneark som inngar som hjelpemiddel 1
flere av de rutinene for prosjektleder (PL) som er eksemplifisert 1 Vedlegg 2.

Dette kapitlet er en ren veileder for bruk av verktgyet/hjelpemidlet "BS Budsjetterings- og
budsjettoppfolgingsverktey". Det inngér som Vedlegg 1 til en rapport og ber alltid forstaes som en
del av rapporten. Samtidig er kapitlet skrevet pa en mate som gjor at det kan trekkes ut av helheten
og brukes som en, lett handterlig "Veileder for BS Budsjetterings- og budsjettoppfelgingsverktay".
(Mer presist: "BS Kostnadsbudsjetterings- og kostnadsoppfelgingsverktey”, men for enkelthets
skyld er navnet blitt som det er blitt).

En del av prosjektets oppgave er 4 utvikle et regneark i Excel som er oversiktelig, relativt enkelt
og med automatiske overfpringer mellom ark (tidsbesparende). Utfordringen har vert a lage et
regneark som forholdsvis fort kan tas i bruk av alle, samtidig som det far frem all nadvendig
styringsinformasjon.

[ dette kapitlet beskrives oppbygging og hvordan regnearket kan brukes, samt hvilke
utviklingsmuligheter som finnes. NB! Dette er ikke en lzerebok i Excel! Det forutsettes at den som
tar verktayet 1 bruk er kjent med Excel og dets basisfunksjoner — som hvordan man flytter seg
mellom ark og celler, hvordan man skriver i og formaterer celler, de enkleste regnefunksjonene,
hvordan man printer osv . En som er helt ukjent med bruk av regneark/Excel, ma skaffe seg en
innforing 1 dette forst, f.eks. gjennom kollegaer eller andre "superbrukere", eller ved hjelp av en
Excel brukerveiledning. Selvsagt ma det foreligge lisens for Excel der dette verktoyet installeres.

Verktoyet er laget 1 Excel versjon 2000, men er lagret som-Excel 5.0/95-arbeidsbok slik at ogsa de
som ikke har installert Excel 2000 skal kunne apne verkteyet. Dette inneberer at det kan
forekomme enkelte avvik fra de utklippene som er vist i denne veilederen og de dialogboksene de
enkelte far opp pa skjermen. Dette skyldes at det er gjort endringer i de nyere versjonene.
Problemet anses for & veere minimalt og 1 alle tilfeller vil forskjellene veaere sipass sma at det burde
veere mulig 4 finne ut av det pa egne héand.

Pa de kommende sidene beskrives - steg for steg - bruken av verkteyet. Videre omtales
styringsinformasjonen det gir ved riktig bruk. Det anbefales & ha regnearket foran seg ved
gjennomgaelsen av veiledningen.

! Tekniske spesifikasjoner: Programvare. Microsoft Excel 5.0/93-arbeidsbok. Norsk wgave.
Skjermopplosning  1024x768 pixels
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1.2 Regnearket gir styringsinformasjon

Regnearket vil, ved riktig bruk, generere styringsinformasjon som gir prosjektleder mulighet til &
besvare spgrsmal som:

Hva er ditt beste anslag for total prosjektkostnad per dags dato?

Hvor mye disponible midler har jeg? Eller er de skonomiske rammene overskredet?

Kan jeg sende denne fakturaen for utbetaling? Eller hva gjenstar til utbetaling til leveranderX?
Hvor mye har du utbetalt for lenns- og prisstigning til leverander Y? Hpres dette nmelig ut?
Hvor store endringer har inntruffet 1 prosjektet hittil? Hva skyldes disse? .

Hvor mye forventer du at endringer/tillegg vil utgjere? Kan du gjere noe for a begrense noen av
disse?

Malet er at prosjektleder hele tiden skal ha kontroll med kostnadene i prosjektet ved & ligge i
forkant av den skonomiske utviklingen. Dette kan prosjektleder fa til gjennom & ansla forventede
endringer nar disse synes & ville inntreffe, vurdere faktura med hensyn til utestaende for faktura
godkjennes, kontrollere at leveranderen ikke fakturerer for mye 1 lenns- og prisstigning osv.
Kontroll er helt avgjerende for fa styring med gkonomien, jfr. 8 Kontrollpunkter.

1.3 Oppbygning av regnearket

Okonomistyringsverktoyet er bygget opp pé folgende mate:

Det bestar av fire typer ark:

1) “Kontrakter”, hvor de endelige budsjettallene (basert pa kontrakter), skal legges inn

2)  ”Byggeregnskap”, hvor den totale oversikten over skonomien hele tiden vil vises,

3) 48 stk. "Kontoark™ - ett ark for hver kostnadstype/kontrakt, hvor alle registreringer pr.
kontrakt legges inn (fakturaer, endringer, LPS, m.v.)

4) Et "Notatark” hvor prosjektleder raskt kan skrive inn alle typer informasjon og tanker, for
eksempel forste signal om at en endring eller et tilleggskrav er pa vei og ma tas hensyn til 1
farste budsjettoppfelging.

Kontoarkene er todelt:

- I den gverste delen av arket skal du fore fakturaer.

- I den nederste delen av arket skal alle endringene fores.

De to delene er skilt med en ekstra tykk linje for & bidra til at brukeren - PL eller andre i
prosjektakonomfunksjonen (PQ) - forer sine tall inn pa riktig sted!

Tallene som fores 1 arket "Kontrakter” og pa alle kontoarkene, vil automatisk overfares til arket
“Byggeregnskap”, som er det stedet 1 verktayet hvor all informasjon finnes samlet — pa en
oversiktlig mate.

I kolonne A 1 ”Byggeregnskap” er det knyttet en link til kontoarket til den aktuelle kontoen. Det
vil st at dersom brukeren (PL) for eksempel trykker pa kontonummer 8211, tas hun/han direkte inn
1 dette kontoarket. Dette er gjort for 4 gjore det lettere og raskere a navigere rundt i regnearket.

Arket "Byggeregnskap” kan skrives ut som en rapport, f. eks. méanedlig.

Fire kontoark, 2100, 2940, 3100 og 4900, har et noe annerledes oppsett enn de andre kontoarkene.
I disse er feltet for & fore faktura og feltet for & fore endringer/tillegg satt ved siden av hverandre.
Dette er gjort fordi disse kontraktene/leveransene normalt innebaerer ekstra mange tillegg/faktura,
og dermed krever ekstra stor plass pé kontoarket.

Kontoplanen er ingen "absolutt sannhet", men valgt av prosjektet. Til grunn for valget ligger en
vurdering av hvilke kontrakter som er vanlige - og dermed hvilke kontoer som normalt er i bruk - 1

o
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et delt entrepriseprosjekt. Altsd: Kontoplanen kan endres! (Se yiterligere kommentar vedr.
kontoplan nedenfor).

Celler som inneholder formler er skrivebeskyttet. Skrivebeskyttelsen kan oppheves ved 3 trykke
“Verktoy — Beskyttelse — Opphev arkbeskyttelse” pa filmenyen. Beskyttelsen er ikke gitt passord,
det vil si at det ikke skal skrives noe i passordfeltet — bare trykke "OK”. For & aktivere
skrivebeskyttelsen igjen senere velges ”Verktoy — Beskyttelse — Beskytt ark™.

Enkelte celler har en rad "fane" i gverste hgyre hjorne. Ved & markere en slik celle vil du fa opp en
forklaring til cellen. Arkene "Byggeregnskap” og “Kontrakter” har en del slike cellemerknader.
For de 48 kontoarkene er det gjort en rasjonalisering: Her er slik "celleinformasjon" kun lagt inn
péa kontoark 8211.

Litt mer om kontoplanen: NBBL har utarbeidet et forslag til kontoplan for prosjekter. Denne tar
utgangspunkt 1 NS3451 Bygningsdelstabellen og NS3453 Spesifikasjon av kostnader i
byggeprosjekter. Den er fullt brukbar og mange lag anvender den. Imidlertid er de valgte
kontobetegnelser ikke alltid samsvarende med de kontrakter en PL velger a dele sitt prosjekt opp i.
For a lette arbeidet for prosjektleder er kontoplanen i verktgyet "frikoblet™ fra den standardiserte
kontoplan. Forslagene til kontobetegnelser er gjort 1 samarbeid med VESTBO, som gjennomfarer
sine prosjekter som delte entrepriser (’Vestlandsmodellen™) og som finner det hensiktsmessig 4 ha
én konto pr. kontrakt/avtale. Dette prinsippet ber hvert lag/hver prosjektleder foige, mao. ber
laget/PL tilpasse kontoplanen til det som er vanlig hos dem, ev. ogsa ytterligere for det enkelte
prosjekt. (Det man “taper” med denne fleksible kontoplanen er muligheten til & bygge opp
statistikk/nokkeltall for hver fag/bygningsdel pa lagsniva og pa NBBL-niva. Dette synes imidlertid
ikke & vere like hayt prioritert som det en gang var, jfr. ogsa den langt sterre variasjon i
prosjekttyper og storrelser)-

2 Installasjon og forberedelse

2.1 Installasjon

Vedlagt denne rapporten fplger en diskett med regnearket "BS-Budsjetterings- og
budsjettoppfelgingsverktay” (Excel-Master)

Lag som har felles server ber legge Excel-Master pa et fellesomride ("Maler @konomistyring"”
el.l.). Derfra kan hver PL kopiere malen inn pa eget omrade/prosjektomrade og tilpasse den til det
aktuelle prosjekt slik det er beskrevet nedenfor.

I lag uten server kan (hver) kopiere disketen inn pa eget mal-omrade for tilsvarende kopiering til
omréadet/katalogen for hvert nye prosjekt og tilpassing for dette. (Det er ogséd mulig for PL a4
kopiere direkte fra disketten hver gang hun/han skal forberede et nytt prosjekt, selvsagt).

2.2 Tilpasning

For hvert prosjekt kan PL tilpasse regnearket til det aktuell prosjekt. F. eks. kan ett prosjekt vare
gjennomfort som delt entreprise med 30-40 kontrakter, mens et annet prosjekt kan vare
giennomfort som totalentreprise med en kontrakt. Regnearket kan skreddersys til det enkelte
prosjekt. Det kan gjores endringer med hensyn til layout og funks; onalitet?, for eksempel endringer
av kontonummer og betegnelser/kontonavn. Slik skreddersem ma gjores for regnearket tas 1 bruk
og ma gjeres pa folgende mate:

% "Layout og funksjonalitet er vanlige begreper for "I T-generasjonen™. Det kan oversettes med "utseende” og "maten programmet
virker pd"

3



NBI-rapport "@konomistyring av byggeprosessen i bolighyggelag” (2001) - Vedlegg 1

1 Endring av kontoplan (nummer og/eller navn): Apne arket “Kontrakter”. Gjennomfer
operasjonene beskrevet under 2 og ev. 3. Arket "Byggeregnskap” og det underliggende
kontoarket vil automatisk bli oppdatert.

2 Endring av kontonummer: 1; Skriv nytt kontonummer pa den aktuelle kontoene i arket
"Kontrakter”, 2; G4 manuelt inn og endre nummerbetegnelsen pé fanen nederst pa regnearket —
dette gjores ved & dobbeltklikke fanen og skrive inn det nye kontonummeret, 3; For & ivareta
link-funksjonen mellom kolonne A 1 ark "Byggeregnskap" og det ny-nummererte kontoarket,
maé ark "Byggeregnskap" apnes. Folg sé pkt. 4 1 eksempelet nedenfor.

Eksempel.: @nsket er & endre bade kontonummer og betegnelse péa konto ”8211 Arkitekt '
prosjektering”’. Fremgangsmaten blir da:

1.GaA til arket "Kontrakter”

Prosjektnr.og prosjektnavn

Endelig budsjett
Kontraktsliste

Konto Fag Nawn

8211 Arkite kt prosje ktering Hans Nilsen
8220 Bygn.ekn.konsulent
8230 VVS -konsulent

8240 Lyskonsulent

8250 fandskapsarkite kt
8310 Prosjektledelse

8320 Bygpeledelse

8300 Administrasjon

9300 Finansieringskosmader
8500 Forsikringer, gebyrer

Utklipp 2.2.1: Utdrag av arket "Kontrakter .

2.Skriv inn det nye kontonummeret i cellen der det star 8211 og gjor tilsvarende for
kontobetegnelsen. :

3. Dobbelklikk pa regnearkfanen til konto 8211 og skriv inn det nye kontonummeret:

.34 ¢
35 STATUS ENDRINGER

4] Byagere: nskap X Kontfakter MBZZCI ,{ :8230 J( 824‘ {52507
Klar’ SRl ‘ ‘ (s
Utklipp 2.2.2: Nar du dobbelkhkker pi en regnear]g"ane blzr den markert mea’ sort og du kan skrive inn det nye
kontonummeret.

4.Ga ti] arket "Byggeregnskap”. Ta bort arkbeskyttelsen (Verktay — Beskyttelse — Opphev
arkbeskyttelse). Marker cellen (dvs. flytt markeren til cellen ved hjelp av piltastene) hvor
det nye kontonummeret né stir. Om cellen markeres ved hjelp av musen, vil det dukke opp
en feilmelding om at referansen er ugyldig. Dette skyldes at vi har endret navn pé arket.
Trykk "OK". Ga til "Sett inn - Hyperkobling” pa menylinjen. Dialogboksen du far opp vil se
noe annerledes ut avhengig av hvilken Excel-versjon du har. Nedenfor er vist Excel 2000.

4
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-3

Klikk pa "Plassering i dette dokumentet i kolonnen til venstre. Merk av regnearket du vil
linke til (nd angitt med det nye kontonummeret) pa scrollmenyen og trykk ”"OK”.

Rediger hyperkobling A BEX

F “ ?—js:knym ;;'elvl'_i;.}?;éfe''ra‘nsenx
: Q Jar A
 Ekcisterende fil NREmE A Rt i .
E"el‘ ‘l_\{eb's'de E"ELVE[QEH D_]a; @ﬂqg[dette d.kj'.lm Dt.e,' b . > . x !‘5'

i [ = Cellereferanse

& ¢ ..Byggeregnskap
E : -Kontrakter
Plasseringi g

dette” M -'g220’
dokumentet [ IR,

T B -'g240'
o | " 'g250

Opprett nytt
dokument

5

; g-pnéfa&;esse

Utklipp 2.2.3: Marker arket du vil linke til ved hjelp av musen og trykk "OK".

Hvis det kun er navnet pa en konto som gnskes endret, er det bare & gjere dette. Skriv over det
gamle navnet 1 kolonne B pa ark “Kontrakter”. Det nye navnet overfores automatisk til arkene
“Byggeregnskap” og det aktuelle kontoarket.

Utseende pa dialogboksen i utklipp 2.2.3 vil avhenge noe av hvilken Excel-versjon den enkelte
bruker. [ utklipp 2.2.4 er det vist hvordan det ser ut i Excel 97-versjon:

e Gatl arket "Byggeregnskap”

e Marker cellen (dvs. flytt markeren til cellen ved hjelp av piltastene) hvor det nye
kontonummeret star. (Hvis du markerer cellen ved 4 klikke med musa, far du opp en
feilmelding : "Referansen er ugyldig”. Klikk da OK, og feilmeldingen forsvinner)

e GAatil menyen “Sett inn” og velg Hyperkobling

e Du far opp en dialogboks som vist 1 figuren under.

o Feltet "Koble til fil eller URL-adresse” skal ikke fylles ut.

o Til heyre for feltet "Navngitt plassering 1 fil” klikker du pa knappen “Bla gjennom”.

e Du far da opp dialogboksen “Bla gjennom Excel-arbeidsbok” som vist 1 figuren under.

o Merk regnearket du vil linke til (na angitt med det nye kontonummeret) 1 scroll-menyen

e Klikk OK og den nye hyperkoblingen er opprettet
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hy erkobling i i !

;IDette feltet ska

iy etaty

ernett-adresse (U
et dokument p&'e

el
Byggeregnskap
Kantrakter

Utklipp 2.2.4 Excel-97 versjonen — etablering av hyperkobling

2.3 Muligheter for utvidelse av forhandslaget kontoplan

Selv om den kontoplanen som finnes i malen deklker de fleste kontrakter og kostnadsgrupper i en
typisk delt entreprise, kan en PL fra tid til annen ha behov for flere. Dette behovet er matt ved at
det er lagt inn ti tomme kontoer (0001-0010) i regnearket. Endring av kontonummer og navn: Folg
beskrivelsen for endring av kontobetegnelse og et kontonummer (se ovenfor).

Med disse ti "reservekontiene” er regnearket tilstrekkehg for de fleste/vanligste
boligbyggelagsprosjekter. Hvis det likevel skulle inntreffe en situasjon der det trenges flere
kontoark, sa er dette fullt mulig & lage. Det er imidlertid en noe kompleks operasjon der en rekke
nye rader, linker osv. ma opprettes. Dersom du har god Excel-kompetanse, skulle det gé greit.
Hvis ikke, er det mulig & skaffe seg hjelp.
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2.4 Konto 0000 Reserver

Den tradisjonelle méten a kalkulere byggeprosjekter pé for en PL 1 et boligbyggelag er & prissette
alle kjente ytelser og sette av en reservepost for dekking av de ytelser som ikke er spesifisert
og/eller uforutsette. Sterrelsen pa reserveposten varierer fra prosjekt til prosjekt, avhengig av
kompleksitet og andre szrtrekk - og selvsagt fra en tidligkalkyle til en kalkyle etter at
anbudsinnhenting er gjennomfert. I regnearket fores reserveposten inn pa konto 0000 Reserver.
NB! Reserveposten ma ikke oppfattes som "ekstra fortjenestemulighet”. Den vil, i et normalt
kalkulert prosjekt, g& med til a dekke kostnader for ytelser som ikke var kjent eller husket pa under
kalkylen, men som helt sikkert melder seg under prosjektets gang. (Selvsagt finnes det andre.
"kreative" mater & bruke en reservekonto pd. For eksempel kan reserveposten, hvis forholdene
ellers gir rom for dette, ha rom for visse endringer/standardhevninger. Men i prinsippet er
reservekontoen en avsetning for ytelser som er en enna ukjent del av det prosjekter som er
kalkulert).

Ved utviklingen av regnearket ble det besluttet & ta hoyde for ikke-kjente og uforutsette kostnader
ved & avsette én reservesum. En alternativ mate a gjore slik "uspesifisert- og uforutsett"-avsetning
pa, er a spre avsetningen til hver av de eksisterende kontoene/kontraktene. De lag/PL'er som har en
slik praksis kan, med god Excel-kunnskap eller konsulentbistand, bygge om verktoyet til &
héndtere en slik fordeling av reserveavsetningene.

NB! Nar uspesifiserte og/eller uforutsette kostnader melder seg opp 1 form av tilleggskrav, fares
kostnaden som tillegg pa hver aktuell konto, mens reservekontoen "tappes". Dette er dynamikken 1
regnearket, som vil bli utferlig omtalt lenger ute 1 dette kapitlet.

3 Etablere budsjett

3.1 Generelt

Det er god praksis a ha ez budsjett - det endelige budsjettet - som grunnlag for styring av
kostnadene nar produksjonen er 1 gang og de mange og store fakturaene "strgmmer pa".
Budsjettarbeidet ber ha dette malet for sye - ett budsjett som "fryses” den dagen beslutning om
prosjektgjennomforing tas. Men prosjektutvikling er en prosess som begynner "pa null” og som
gradvis konkretiserer lasninger og tilherende kostnader. I denne prosessen er det naturlig &
etablere forelopige budsjett(er). Ved at regnearket benyttes ogsa de forelgpige budsjettene - og
ikke pa "lgse lapper" - vil PL ha den fordel at all prosjektinformasjon er samlet 1
prosjektkatalogen. Ved & navngl, nummerere og datere regnearkfilen(e) godt, har PL et godt arkiv
for tilbakesporing og erfaringshenting.

3.2 Innlegging av prosjektinformasjon

Apne ark "Kontrakter". Prosjektnavn og prosjektnummer fores i celle B1. I celle C2 opplyses
budsjett-type (Forelopig eller Endelig)

Informasjonen vil sa automatisk overfores til alle de andre arkene.

BI  +]. =] Prosjektnr. og prosjektnawn
e A BB R e e Bt s S
1.| |[@rosjekmnr. og prosjektnavn
v (1 “Endelig budsijett A
=3y Kantrakisliste
4 H
5 Konto  |Fag |Nay

Utklipp 3.2.1 Marker celle Bl i arker "Kontrakter” og skriv inn prosjektnummer og prosjektnavi.
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3.3 Uwviklingskostnader

Alle prosjekter pafores utviklingskostnader. Praksisen er forskjellig fra lag til lag, men 1 mange
lag samles disse kostnadene pa en konto i @konomiavdelingen. Senere, hvis prosjektet realiseres,
forer PL disse kostnadene inn i sitt eget regneark - sa godt det lar seg gjore.

Ré&d: Ved & etablere prosjektet med nummer og navn fra "Dag 1", selv om det er PA/Teknisk sjef
som ivaretar PL-oppgavene ennd, kan alle kostnader fra forste stund fores pa riktig konto., Dette vil
lette arbeidet senere 1 prosjektet (Det kan selvsagt skje at ny PL gjemne snsker en modifisert
kontoplan, eller at kontraktsformen blir en annen enn tidlig antatt, men slike forhold er trolig
unntakene). Mer om dette: Se Pkonomirapporten 6.5.2.6.

3.4 Bygge- og finansieringsplan

Budsjettet er en vesentlig del av Bygge- og finansieringsplanen. Derfor er regnearket - ark
"Byggeregnskap" - utformet slik at det kan utgjore et bilag til Bygge- og finansieringsplanen.’
Ark "Byggeregnskap" har, i tillegg til selve budsjettet plass for a beskrive finansieringen, samt
plass til 4 notere evt. nedvendig prosjektfakta ("Historikk-boksen’). Men ferst ma budsjettet
etableres.

3.5 Budsjettering

Ifr. 3.1 Generelt. Ettersom regnearket kun kan inneholde ett budsjett om gangen, er det ngdvendig
a lage én fil for hvert budsjettutkast PL gnsker & ta vare pa. Fremgangsméte: Se under 3.9 Lagre
budsjettversjoner. (I det etterfolgende beskrives arbeidet med endelig budsjett. Prinsipielt lages
tidligere budsjettversjoner pa samme maten).

Budsjettet som danner grunnlaget for bygge- og finansieringsplanen bygger hovedsakelig pa
innhentede anbud. Nér dette er godkjent av styret og kontraktene er signert, far man det endelige
budsjettet. Dette budsjettet skal ligge fast gjennom hele byggeperioden — det skal ikke endres, men
vere referanse til alle senere gkonomiske disposisjoner. Det er i forhold til dette budsjettet PL
styrer prosjektet gjennom den videre byggeprosessens (ofte) "urene farvann".

Folgende punkter er vesentlige nar det gjelder foring av budsjettet:

- Det endelige budsjettet — som hovedsakelig bestar av summene for hver kontrakt — fores inn
1 arket "Kontrakter” bak informasjon om den enkelte leverander (Det viser seg & vere nyttig
a ha en slik liste klar, for eksempel ved forespersler fra Husbanken m.fl.). Se detaljert
besknivelse nedenfor. )

- Hvis prosjektet/PL har behov for flere kontoer enn de som allerede finnes, benyttes en eller
flere av de ti ledige” kontoene (0001-0010). Fremgangsmate: Se 2.2 Tilpasning.

- Det er ikke nodvendig a benytte alle kontoene. Kontoer som ikke brukes skal st tomme eller
slettes. Det er viktig at hver konto har et godt beskrivende navn, slik at det ikke blir rot under
senere bruk, ev. hvis nye personer overtar foring av fakturaer mv

- Det nyttig a gjere en ekstra grundig kontroll ("dobbeltsjekk") etter at budsjettet er fort inn. Er
noen kontoer tomme og hvorfor? Har PL fatt med seg alt?

- Hvis det er mange tomme kontoer etter at hele budsjettet er lagt inn, kan disse slettes eller
skjules. Fordelen med & skjule tomme kontorader er at de enkelt kan hentes fram igjen
dersom det skulle bli behov for det. Fremgangsmate: Se 3.8. (Rad: Sa lenge budsjettarbeidet

? Det er ulike onsker og behov vedr. utskrift. Dette er omtalt under 8.xx
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gjelder forelapige versjoner bor ikke kontoer slettes - det endelige budsjettet kan ha behov
for en eller flere av de kontoene som star tomme 1 tidlig fase!)

- Informasjonen som legges inn pa arket "Kontrakter" vil automatisk overfores til arket
"Byggeregnskap”. Her vil budsjettet — som skal ligge fast ~ fremkomme i kolonnen som er
merket “Budsjett”.

- Nar navn pa leverandgrene er fort inn pé ark "Kontrakter" vil det overfores direkte til de
underliggende kontoarkene. ,

3.6 Konto 0900 Diverse

I ethvert byggeprosjekt vil det pdlope kostnader som er sa sma eller sjeldne at de ikke har egen
konto i kontoplanen. For 4 kunne ha en plass & samle slike fakturaer er det etablert en
Diversekonto. Denne har betegnelsen 0900 Diverse. Ved budsjettering ma denne kontoen sees i
sammenheng med konto 0000 Reserver: Reservekontoen er en ren budsjettpost, som det ikke fares
fakturaer pa. Fakturaer fores pé leveranderkontoene eller, for fakturaer som er "odde", pa konto
0900 Diverse. Tradisjon/praksis 1 lagene er forskjellig, og det er ikke uvanlig at Diversekontoen
ogsa budsjetteres med et belap, dvs. at kostnadsgruppen "Uspesifisert og/eller uforutsett”, jfr. 2.4,
fordeles mellom kontoene 0000 Reserver og 0900 Diverse. Noen — og kanskje de fleste lag -
budsjetterer med 0 pa konto 0900 Diverse. Dette innebarer at alle fakturaer som senere fores inn
pa konto 0900 Diverse "henter pengene fra" konto 0000 Reserver.

3.7 Legge inn budsjett-tall
Nar verktoyet er tilpasset generelt og tilpasset ytterligere til det enkelte prosjekt kan budsjettering

begynne:
1. Apne arket "Kontrakter”
2.Skriv budsjettallene i kolonne H pa de respektive kontoene.” Tilstrekkelig tid, nayaktighet og
kontroll (riktig linje, riktig tall, alle tall) er forutsetning for at verktayet skal bli den hjelpen
1 prosjektstyringen som det har potensiale til!.
3.1kolonne D til G kan - og bar - det skrives informasjon hver leverandor.

4. Dato fores inn 1 celle H3.

5. Sluttkontroll: vises budsjettallene ogsa i kolonne C i arket "Byggeregnskap"?

Kartraktsiste Dea
——

Koio  |Fag Nea—— [Fresse—__ [Sted [Regster KonirpdsSIm ey
811 | Akitekt prosjektering Hrs NlssnAS Fegeneien 2 4500 000
820 |Bygnekkonsukent ( @@i/) 2150 000K
830 |WSkomsuent a

Utklipp 3.7.1: Utdrag fra arket "Kontrakter”. Her fores inn informasjon om leverandorer, kontrakissum og
budsjettdato.

*Noen synes det er vanskelig & "holde linjen" nar hun/han gr fra kolonne A til H pa arket. Excel har en funksjon som
gjor at dersom man merker/klikker pa radnummeret helt til venstre i bildet, sa vil hele raden markeres med blatt. Det
er da enkelt 4 se at man skriver 1 riktig rad. Alternativt kan du, nar du star i en celle i en bestemt rad, se at
radnummeret til venstre er uthevet.
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3.8 Slette/skjule tomme kontoer

Slette:
NB! Dette er en firestegs operasjon som krever ekstra stor oppmerksomhet!

1. A: Apne arket "Kontrakter". Opphev skrivebeskyttelsen ved & velge "Verktoy — Beskyttelse
— Oppheyv arkbeskyttelse” pé filmenyen.

B: Merk av raden som angir den kontoen som skal slettes ved a trykke p& boksen méd
radnummeret helt til venstre i regnearket. G4 pa "Rediger” pad menylinjen og velg
”Slett...”. Raden vil na siettes.

t ;;;:,?"BS.-H”“ Lo ",—"—7' ) s AN L ] e O B Ay
‘1. |Prosjektnr. og prosjektnavn
725 Endelig budsjett
Kaontraktsliste

Fag Navn

Arkitekt prosjektering Hans Nilsen AS
Bygn.tekn.kansulent Gjprs Tekniske £
WS-konsulent

Lyskonsulent
LBANERANGAr

2 A A A RO (R S T A,
AT Prasjekiledelse
d24 8320 |Bvageledelse
Utklipp 3.8.1: Rad 10 er markert ved a klikke pa 10-tallet til venstre. Raden slettes ved d velge ""Rediger — Slett..” pa
menylinjen.

2. Apne arket "Byggeregnskap”. Samme operasjon som i steg 1 gjennomferes her, inklusive
opphevelse av skrivebeskyttelsen.

3. Apne sé kontoarket til den kontoen som er slettet fra “Kontrakter” og "Byggeregnskap”. Ga
pa "Rediger ” pa menylinjen og velg “Slett ark”. Arket slettes.

4.  Re-aktiver skrivebeskyttelsen pa arkene “Kontrakter” og “Byggeregnskap” ved 4 gjore
operasjonen “Verktoy — Beskyttelse — Beskytt ark™ i /ivert av arkene.

Skjule:
Fordelen med & skjule en konto framfor 4 slette den, er at den enkelt kan hentes fram igjen dersom
det viser seg at det likevel er behov for den.

1.  A: Apne arket "Kontrakter". Opphev skrivebeskyttelsen ved & velge *Verktay — Beskyttelse
— Opphev arkbeskyttelse” pa filmenyen.

B: Merk av raden som angir den kontoen som skal skjules ved a trykke pa boksen med
radnummeret helt til venstre 1 regnearket. Ga pa "Format™ pd menylinjen og velg

“Rad/Skjul...”. Raden vil ni skjules.

2. Apne arket "Byggeregnskap”. Samme operasjon som i steg 1 gjennomfares her, inklusive
opphevelse av skrivebeskyttelsen.
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3 Apne s kontoarket til den kontoen som er skjult fra "Kontrakter” og “Byggeregnskap”. G4 pa
“Format ” pd menylinjen og velg ”Ark/Skjul”. Arket skjules.

4 Re-aktiver skrivebeskyttelsen pa arkene “Kontrakter” og “"Byggeregnskap” ved 2 gjore
operasjonen “Verktay — Beskyttelse — Beskytt ark™ i hvert av arkene.

" For 4 ta fram en skult rad merker du av radene under og over den skulte raden og velger
“Format/Rad/Ta frem” pa menylinjen. Et skjult ark hentes fram ved & velge “"Format/Ark/Ta
frem” p& menylinjen. Merk av det arket du vil hente frem i dialogboksen som dukker opp pa
skjermen og trykk "OK”. Arket vil igjen bli synlig.

3.9 Lagre budsjettversjoner
For & lagre en budsjettversjon - en forelapig eller den endelige - gjores folgende:

Nar alle tallene er satt inn, ga til ”Fil” pd menylinjen og velger "Lagre som...”

Gi filen et navn som ikke etterlater tvil om hva den inneholder, for eksempel "Forelopig budsjett-
dato-maned-ar", eventuelt ogsa et lepenummer. Dermed vil det vere enkelt 4 finne igjen den
aktuelle utgaven. Husk & trykk "Enter"/"Lagre"!).

Ved & gjere dette for hver gang ny (vesentlig) skonomi-informasjon fremkommer, vil
kostnadsbildet av prosjektet stadig vere oppdater, samtidig som tidligere daterte versjoner finnes
tilgjengelig for "historiegransking” og eller for senere patvunget omprosjektering/"barbering”.
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Utklipp 3.9.1: Ved & lagre regnearket med de ulike budsjettversjonene kan budsjettutviklingen spores
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4 Finansiering

Bygge- og finansieringsplanen er et sentralt dokument i prosjektarbeidet. Kostnadsbudsjett,
inntektsbudsjett og informasjon om prosjektet er hovedelementer 1 denne. Setv om "BS
Budsjetterings- og budsjettoppfalgingsverktayet” primzrt skal vere et hjelpemiddel i PLs
hverdag, er det ogsa tenkt at arket "Byggeregnskap” kan tjene som hoveddokumentet i bygge- og
finansieringsplanen. Derfor er det tatt med en boks for finansiering, plassert fra rad 69 og nedover
pé arket "Byggeregnskap”, se utklipp 4.1.

Over-/Underdekning viser differansen mellom finansiering og prognose . I starten vil budsjett- og
prognosesum vere identisk. Ved bruk som vedlegg 1 bygge- og finansieringsplanen vil tallet som
fremkommer derfor tilsvare differansen mellom budsjett og finansiering.. Underveis i prosjektet
kan det inntreffe uforutsette forhold som ferer til at prognosen etter hvert overstiger budsjett.
Dersom det ikke innhentes ytterligere finansiering, vil tallet 1 rammen merket "Over-
/Underdekning" bli negativt. Dette skal vare et signal til PL om at hun/han ma hente inn mer
finansiering.’

Finansieringskilde og sum kan legges direkte inn 1 arket "Byggeregnskap” 1 de aktuelle cellene:

FINANSIERING

Panteldn 4500000
Husbanken 1500000
Andelskapital 500 000
0
0
0
Sum 6 500000
Over</Underdekning [ -150000)

Utklipp 4.1: For a kontrollere at hele prosjektet er finansiert, kan man legge inn finansieringskilde med sum i arker
"Byggeregnskap . [ dette eksempelet mangler det 150.000 og ytterligere finansiering ma dermed anskaffes.

5 Kostnadsregistrering for '"Start"

Allerede nér lagets ledelse (Prosjektansvarlig/teknisk sjef m. fl.) begynner a bearbeide en
prosjektidé, paleper det utviklingskostnader som skal belastes prosjektet dersom det gjennomfores.
Dette betyr at prosjektet har kostnader som péleper for det endelige budsjettet er pa plass. Hva gjor
man med disse? Vanlig praksis virker & vere som folger:

1 Teknisk sjef eller annen ansvarlig attesterer faktura som vedrerer prosjektet.

* I "gamle dager", da selvkostprinsippet var eneridende i boligbyggelagen og “medlemmer sto i ke" for & fi en
borettslagsleilighet, var det & hente inn ny finanstering ofte ensbetydende med 4 gke innskuddet. I dagens marked, med
fast pris ved annonseringen av prosjektet som ett viktig salgsfremmende element, er denne muligheten ikke tilstede. A
line mer i banken er heller ikke noen farbar vei. Konsekvens: Boligbyggelaget sitter med starre risiko for
kostnadsoverskridelsene og alt ma gjored for at overskridelse ikke skjer. Derfor er budsjettarbeidet og et godt verktoy
stadig viktigere for PL.
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2 (@konomiavdelingen etablerer en prosjektkonto 1 gkonomisystemet og forer fakturaene der.

3 Dersom prosjektet blir besluttet gjennomfert, oppretter prosjektleder et eget byggeregnskap
pé et senere tidspunkt - gjerne etter at bygge- og finansieringsplanen er vedtatt.

4 Nar prosjektet er igangsatt ma PLs byggeregnskap inneholde alle prosjektkostnader, ogsa de
som er palopt for byggeregnskapet er opprettet. Prosjektleder far derfor en utskrift fra
gkonomiavdelingen med opplisting av alle kostnader/fakturaene som er registrert hittil.

5 ° PL maé deretter fore hver faktura manuelt inn i sitt eget byggeregnskap.

Som et alternativ til denne "opprydding i etterkant"-rutinen kan prosjektets budsjetterings- og
budsjettoppfolgingsverktoy (regnearket) opprettes allerede nér de forste kostnadene paleper
prosjektet. Det behover ikke gjores av den kommende PL, men gjemne av teknisk sjef (PA) eller en
prosjektsekreteer. Nar han/hun som ha PL-oppgaven for resten av prosjektperiodene overtar
prosjektet fra teknisk sjef eller annen prosjektansvarlig foreligger det allerede et regneark hvor
hittil palepte kostnader er fort. Det spiller ingen rolle at dette regnearket ikke inneholder tall 1
budsjett-kolonnen og at det endelige budsjettet forst legges inn senere.

Det er ikke slik a forsté at en unngér dobbeltforing ved & gjore det pa denne méten -
skonomiavdelingen vil likevel fore alle fakturaer lgpende. Fordelen er imidlertid at
prosjektorganisasjonen oppretter et "levende" prosjektdokument helt fra "start". I tillegg til at det
vil spare den pétroppende PL 4 sitte 4 fore gamle fakturaer, kan effekten ogsé vare at teknisk sjef
far en bedre oversikt over utviklingskostnadene.

6 Lepende skonomistyring

6.1 Generelt

Prinsippet som legges til grunn er at PL pa et tidlig tidspunkt anslar hva prosjektets samlede

kostnad skal vaere og senere - gjennom hele prosjektperioden - sgker a fa frem et stadig mer nktig

tall for samlet kostnad, innttl han/hun kjenner denne pa avregningstidspunktet.

Den lapende skonomistyringen kan i korthet sies & besta av fire hovedaktiviteter:

a)  Kontrollere at faktiske kostnader ikke overstiger de anslatte/budsjetterte

b)  Holde orden pa reserveavsetningen, slik at de tilleggskrav og endringer som oppstar ikke
forer til "sprekk”

c) Holde orden pa lenns- og prisstigningen (LPS)

d)  Kontrollere at det ikke betales ut mer til leveranderene enn det er utforelsesmessig og/eller
avtalemessig dekning for..

Arket "Byggeregnskap" er laget slik at PL - og andre - lett skal kunne forsikre seg om at disse
kritiske faktorene er under kontroll. Det er delt 1 tre hoveddeler;

- "Budsjett- og Prognosedelen", som 1varetar a)

- "Endringsdelen”, som tar veg av b) og c)

- "Utbetalingsdelen", som tar seg av d).

Mellom de tre delene er det sammenhenger. Det er disse sammenhenger dette verktayet ivaretar
autornatisk og viser pa arket "Byggeregnskap". I det etterfalgende omtales de enkelte deler og
hvordan en bevegelse i "Utbetalingsdelen” eller "Endringsdelen" pavirker tallene i
"Prognosedelen”. Nedenfor omtales de forskjellige deler/elementer i en rekkefalge som vurderes
hensiktsmessig mhp. det a4 gjore det lettest mulig a ta verktoyet 1 bruk.

6.2 Notatarket

Prinsippet er at tillegg - enten forutsetningene er et leveranderkrav eller en byggherrebeslutning
om endring/standardheving - raskest mulig skal fares inn i under "Endringer" pa den
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leveranderkonto saken gjelder. Na er det imidlertid to forhold som kan gjere dette litt vanskelig &

fa til straks situasjonen oppstar:

a)  Endringen kan omfatte flere leveranderer og krever en del vurdering og kalkulasjoner for det
foreligger klare tall

b)  PL kan vere sa opptatt med andre oppgaver at han ikke har tid til 4 gjere annet enn a notere
seg at "Endnng vedr. ....mé innarbeides i prognosen ved ferste anledning”.

Denne meldingen til seg selv - og den etterfalgende kalkulasjon - kan gjeres pa ark "Notater”. All
informasjon av betydning for prognosen kan legges inn her for senere bearbeiding til tail i
Endringsdelene av de berorte leveranderers Kontorak.

Notatarket er "blankt" og kan brukes som en ren listing av forhold som ma huskes og bearbeides.
Det er selvsagt mulig for den enkelte PL a utvikle sitt notatark til et skjema med kolonner for ulike
informasjon (nr. endringsnavn, dato, anslétt totalkostnad, aktuelle leveranderer, dato for
ferdigbehandlet osv..

6.3 Registrering av endringer

Nar PL mottar et varsel om tillegg fra en leverander, eller PL har grunn til 4 tro at det vil komme
et krav om tillegg, skal PL fore informasjon om dette pa Kontoarket til den aktuelle leverander -
konkret pa den delen av kontoarket som er merket med overskriften "STATUS ENDRINGER".
Hvis forholdet gjelder tillegg eller endringer som vedrgrer flere leveranderer, jfr. 6.2, fores de
aktuelle belop pa de respektive leveranderenes Kontoark.

Alle tillegg skal feres under overskniften ”Status Endringer” i rad 35. Rutinen for registrering av
tillegg har en manuell operasjon 1 seg, som krever arvidkenhet. Prinsippene er som fglger:

- Straks PL har mistanke om/felelse av at det kan palepe tillegg til en leveranders
kontraktssum, og tallet er mulig & ansli eller allerede kjent, forer hun/han opp tallet i
kolonne E - ”Forventede tillegg”. Ved & vere disiplinert her, har PL en god prognose, selv
om tilleggskrav og kalkyler ikke er ferdigbehandlet. Tillegg, dvs. merkostnader for
prosjektet, skal fores med positive tall. Fradrag - negative tillegg - fores med negative tall,
fordi dette innebarer en reduksjon av kontraktssummen ved sluttoppgjeret.

- Tilleggene/tilleggsantagelsene nummereres fortlgpende fra toppen og nedover 1 kolonne B -
etter at loggdatoen er skrevet inn i kolonne A. I kolonne C skrives en tekst som forteller hva
tillegget gjelder. Eventuelle merknader er det plass til i kolonne H. Selve belepet - kjent eller
anslatt - skrives altsa 1 kolonne E. )

- Nar PL har vurdert et tilleggskrav ferdig og er kommet til at det kan/ma aksepteres - eller
han/hun har ferdigkaikulert en endringsbeslutning og klarlagt tilleggene pa de bererte
leverandgrene - forer han/hun det/de nktige belep inn 1 kolonne F ”Akseptert tillegg™ for
aktuell(e) leverander(er) (Endelig tall behaver ikke vere helt lik det opprinnelige
forventede/anslatte i kolonne E). Sa kommer den "vanskelige", manuelle operasjonen:
Belopet i kolonne E skal na slettes. Dette ma ikke glemmes, hvis prognosen skal bli reell! -
Ogsa 1 kolonne F skal tillegg fores med positive tall og fradrag med negative tall. Hvis PL
har fort inn et antatt eller varslet tilleggskrav, men er 1 gjennomgéelsen kommet til at kravet
ikke er berettiget, skal det slettes fra kolonne E. For & ha en oversikt over hva som har skjedd
vedr. tilleggskrav og behandling av disse for hver leverander/konto, for eksempel for 4 huske
pé hvordan samarbeidsklimaet med hver leverander har vert nar sluttoppgjeret skal
gjennomferes, er kolonne D "Avvist" etablert. Her fores de tilleggsanslagene som star i
kolonne E, men som ikke er funnet kvalifisert for kolonne F.

- Noen tillegg er klare fra forste stund. Eksempel: Under montasje av viduer oppdager
leveranderens representant og PL - eller byggeleder - sammen at det 1 beskrivelsen ikke er
tatt med tre viduer av en gitt type og som PL/BL da bestiller pa stedet. Enhetspris er kjent fra
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kontrakten og antallet er kjent, mao. er tilleggsbelopet kjent. I slike tilfeller fares tallet
direkte inn i kolonne F ”Akseptert tillegg”.

- Lonns- og prisstigning behandles ogsa som tillegg til kontrakt, men i egen kolonne, kolonne
G "Tillegg LPS". Kolonne E og F brukes ikke for LPS-tillegg, kun kolonne G. (Selvsagt kan
Pl vurdere hvor mye som forventes 1 LPS for en leverander og fore dette tallet inn 1 kolonne
E, for sé fjeme/redusere hver gan det kommer et konkret LPS-krav for kontroll/attestasjon,
men det normale er at tallet for et LPS-tillegg fores rett i kolonne G). Det kan vere litt
forvirrende at en LPS-faktura som er mottatt bade skal fores 1 "Endringsdelen" (Kolonne G)
og "Utbetalingsdelen" samtidig, jfr. 6.4. Men dette mé gjores for at bade prognosen og
utbetalingsoversikten skal vare korrekt. PL ma altsd passe pa d fore LPS-fakturaer begge
steder!

- Hvert tall som fores inni de hvite feltene fra rad 40 og nedover vil summere seg opp i rad 39
som en totalsum. Denne summen viderefores til arket "Byggeregnskap”.

45| STATUS ENDRINGER
364

‘ﬂ?_ Forventade Akseptert Tillegg
183 Dato | Tilleggsnr. Tekst Awist tillegg tillegg LPS Merknader

387 SUMTILLEGG o 25000 3000 0

{1
415]03.04 2002 1 Utbedninger 20000
£42%| 05 94.2002 2 Ref winduer - 5000
A% 05042002) 3 3000
2

VARL

Utklipp 6.3.1. Tillegg fores som vist i utklippet. De forventede tilleggene pa 25.000 er ikke aksepterte, men PL
forventer at de vil komme. Nar de blir aksepterte, fjernes belopet under "Forventede tillegg” og det aksepterte
belopet (kan avvike fra det forventede) fores under "Aksepterte tillegg”.

Foringene som gjores pa hver konto vil automatisk overfares til arket "Byggeregnskap”. Mer om
dette under 8.8 "Arket Byggeregnskap”.

Tillegg som fares under “Forventede tillegg” og ”Aksepterte tillegg™ vil automatisk trekkes fra
konto 0000 Reserver (Siden begge typene tillegg trekkes fra konto 0000, ma PL huske pa 4 slette
"Forventet-tallet" nar "Akseptert-tallet" settes inn. God regel: Klipp ut "Forventet-tallet” - lim det
inn 1 "Akseptert-cellen i F-kolonnen - juster sa "Akseptert-tallet”, hvis det har skjedd justering
under behandlingen).

Foringer i kolonne G "'Tillegg LPS” vil belastes den sum som er satt av pd konto 0011 Lenns- og

prisstigning. Dersom lgnns- og prisstigningen overskrider det som er avsatt pa denne kontoen, vil
det overskytende trekkes fra 0000 Reserver. Figur 6.3.2 illustrerer denne automatikken.
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Avsatt pa konto»lOOIOAO Reserver

) (Sum LPS -

— | Forvenlede | — | Aksepterte — ﬁ;:asﬂ oot
. . . i il um

minus| tillegg mfljlflS» tilegg minus| | pg>avsatt

0011

= Disponibelt p& kgiito 0000 Reserver .. -

Om sum LPS>avsatt 0011

- Avsatt pa konto 0011,Leﬁn§- ;:lg Qﬁssngn‘lng‘. o )

v LPS
‘'—""| narsum
minus | LPS<avsatt
R 0011

- = Disponibett p4 konto 0031 Lanns- og prisstigning |

Figur 6.3.2 Prinsipp: Konto 0000 Reserve (ark Byggeregnskap) "tappes" antomatisk nar endringer belastes et kontoark.
Pa tilsvarende mdte "tappes" konto 0011 "LPS-avsetning" nir en LPS-endring/faktura belastes kontoarket. Hvis "LPS-avsetningen"

er brukt opp "tappes” det videre fra 0000 Reserve

6.4 Registrering av mottatte fakturaer
Registrering av fakturaer gjores pa arkene "Kontoark" under overskriften Status Faktura” — fra

rad 11 og nedover (Rad 10 er summeringsraden). Prinsippene er mye det samme som for
registrering av tillegg/endringer, jfr. 6.3:

- Innkommende fakturaer kan vere av typene Avdrag pé kontrakt, Tillegg til kontrakt og
Lonns- og prisstigningsavregning ("LPS"). Avhengig av type fores en faktura i en av
kolonnene E, F eller G lapende nedover pa hvitt felt fra linje 11.

- Det er satt av plass for
- foring av dato i kolonne A,

- fakturanummer (eget lapenummer eller leverandgrens identitetsnummer) 1 kolonne B
- utdypende tekst 1 kolonne C
- supplerende kommentarer (for lette av tilbakesporing etc.) 1 kolonne H.

- Enkeltfaringene summeres (gverst) 1 rad 10. (Totalsummene fores ogséa i rad 7. Hensikten
med dette er at PL ogsa pé kontoarket skal kunne se kontraktsbelopet og "gjenstér for
utbetaling”-belspet). Totalsummene pa rad 10 overferes automatisk til arket

“Byggeregnskap”.
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PR Arkatekt prosjektering

l Hans Nilsen

-5 Kantrakt Tillegg LPS

| 6:°] Kontrakt: 100 000

.75 STATUS FAKTURA A Uthetalt: 65 000 5000 3500

g Glenstar. 35000

184 Dalo Fakturanr. Tekst Merknader
=10y SUM FAKTURA 55 000 5000 3500

175 11.05.2002 1 Prosjektering del 1 30 00D

127 13.05.2002 2 Prasjektering del 2 35000 |
713°|14.05.2002 3 Lanns- og prisstigning 0303-0105 3500

214.(15.05 2000 4 Tilleggsordre 2392 5000 Pga .

15!

Utklipp 6.4.1 Foring av faktura - eksempel: 65.000 er betalt pa grunnlag av kontrakter. Total kontrakissum for
arkitekt er pa 100.000, se rad 6. Det vil si at det gjenstar 35.000 a utbetale pa kontrakt. 5.000 er hittil utberalt pa en
akseptert tilleggsfaktura og 3.500 er utbetalt iht. en faktura vedr. (beregnet/dokumentert) lonns- og prisstigning (LPS)

Alt som fores pa hvert av kontoarkene blir automatisk overfert til arket "Byggeregnskap”, jfr. 7
Arket Byggeregnskap.

6.5 Spesielt vedr. konto 0000 Reserver

Det finnes ikke et eget kontoark for kontoen 0000 Reserver. Som péapekt 1 2.4 er konto 0000
Reserver kun en budsjettkonto, en avsetning for kostnader som senere vil bli konkrete leveranser
og ytelser, enten fra én av leveranderene som har "eget" kontoark eller fra en leverander som er sa
sjelden eller liten 1 dette prosjektet at fakturaen fores pa konto 0900 Diverse. Prinsippet er altsa at
den uspesifiserte avsetningen i budsjettet (0000 Reserver) finansierer kostnader for ytelser som
ikke er med 1 kontraktene, etter hvert som de spesifiseres som endringer/tillegg pé ett av
kontoarkene, jfr. 2.4.

6.6  Spesielt vedr. 9300 Finansieringskostnader

PL forer byggelansrenter og provisjoner pa kontoarket 9300 etter hvert som de péleper - pa samme
maite som om det var en avdragsfaktura, jfr. 6.4. Ideelt - og formelt - sett skulle
Forvaltningskonsulent eller @konomiavdelingen sender et bilag ("faktura”) hver gang prosjektet
skal belastes for finanskostnader, for ordinzr behandling av PL.

Sé lenge renter og provisjoner ikke overstiger det som er satt av under budsjetteringen, fores de
som faktura under kontrakt (kolonne E). Dersom finansieningskostnadene overstiger det
budsjetterte belgpet har det oppstatt et tillegg og det overskytende ma fores som ~Akseptert
tillegg” pa den delen av kontoarket som heter "Status endringer" (nedenfor linje 40). Deretter
behandles det som en faktura for utbetaling, dvs. at PL "forflytter seg til "Status Fakturaer" pa
9300-arket og forer det aktuelle "faktura“-belepet under "Tillegg”.

6.7  Fire kontoark med spesiell layout

I 1.3, sjette strekpunkt, omtales fire kontoark som har fatt en annen layout enn det som er
standardisert. Dette er kontoene 2100, 2940, 3100 og 4900. Her er feltene for & fore fakturaer
("Status fakturaer") og feltene for registrering av tillegg ("Status Endringer") satt ved siden av
hverandre og ikke over/under hverandre som pa alle de ovrige kontoarkene. Bakgrunnen for dette
er at disse fire kontoene erfaringsmessig blir belastet med forholdsvis mange tilleggsfakturaer, og
hele hensikten med den altermative layout'en er & gi bedre plass for registrering av tilleggsordre og
tilleggsfakturaer. Retningslinjene for registrering er som beskrevet i 6.4.
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Prosjektnr, og prosfekinavn 3100

Santgranteg)
0

Kartrakl Eadnnger LPS

Vantrikt
STATUS FAXTURA Lasetan
Grenride.

STATUS ENDRINGER

o] ool
o

Forenlede | Akszpnt Toigy
Mernadar Dato | Taggere Taket Awl Hhgy (Hany Lp3
0 [ SUM TWEEGE 1 [ 2 0|

Oem Fastuaant Marbnadar

Jaknt
SUM FAKTURA

Utklipp 6.1 Fire kontoark er bygget opp med "'Status Faktura” og "Status Endringer” ved siden av hverahdre isteden
for under/over hverandre. Hensikt: A gi plass til de normalt ekstra mange foringen pa disse fire kontoene.

6.8 Ikke nok rader pa kontoarket?
Det kan inntreffe at det ikke er nok rader pa et kontoark til at alle endringer eller fakturaer far
plass. Dette kan loses enkelt ved & opprette flere rader pa folgende mate:

1 Ga inn pa det aktuelle kontoarket.. Velg "Verktay — Beskyttelse — Opphev arkbeskyttelse”.

2 Hvis ensket er flere rader for fakturaregistrering, sett "pekeren" pa en rad i det hvite, feltet
under ”Status Faktura”. Hvis gnsket er flere rader for tilleggsregistrering, sett "pekeren"” pa
en rad i det hvite feltet under ’Status Endringer”.

3 Velg “Sett inn — Rader” pa filmenyen. Den nye raden vil legge seg like over den markerte
celleraden.

4 Velg "Verktoy — Beskyttelse — Opphev arkbeskyttelse”. Skrivebeskyttelsen er na pa plass
igjen.

Det er viktig at "utvidelsen”" gjennomferes pa denne méaten for a sikre at formlene som summerer
opp alle radene (se rad 10 og 39) inkludere ogsa den/de nye raden(e).

7 Arket ”Byggeregnskap”

7.1  Generelt

Arket "Byggeregnskap” er oversiktsbildet som samler informasjonen om prosjektekonomien pa
overordnet niva. Med unntak av feltet "Finansiering" og tekstboksene "Historikk" og
"Kommentarer", dvs. fra rad 67 og nedover, blir alle tallene i dette arket automatisk overfart
("generert") fra de andre arkene. Tallene i kolonne "Budsjett" hentes fra arket "Kontrakter”. All
annen informasjon, dvs. tallene under "Status/Prognose", "Endringer" og "Utbetalinger" hentes fra
hvert av kontoarkene. Nedenfor kommenteres arket "Byggeregnskap" for 4 gjere brukeren (PL) og
lesere (Teknisk sjef/PA, daglig leder, Styret) i stand til 2 danne seg et best mulig bilde av
prosjektets gkonomiske status.

7.2 Hovedinndeling

Arket er delt inn i tre hovedfelt

1)  Status - som gir et overordnet, dagsaktuelt bilde av hver konto og hele prosjektet.

2)  Endrnnger - som viser summer for alle kjente/registrerte tillegg til kontrakten, inkl. LPS

3)  Utbetalinger - som viser hva som hittil er utbetalt til leverandsrene, samt hva som gjenstér a
utbetale (“Tkke utbetalt™).
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7.2.1 Status

- Kolonne C viser det endelige budsjettet, hovedsakelig basert pa inngatte kontrakter. Etter at
budsjettet er definert som endelig, jfr. 3.9, skal tallene i kolonne C ligger fast gjennom hele
prosjektet.

- Tallene i kolonne D, "Prognose”, er PLs kommentar til budsjettaliene etter hvert som
prosjektet skrider frem. NB! Forutsetningen for at dette skal vere til nytte er at PL legger
inn ny informasjon vedr. gkonomien i prosjektet sa snart den er kjent. (Prognosetallene for
hver konto viser nesten det mest sannsynlige sluttoppgjerstallet for hver kontrakt. Nesten,
fordi PL normalt ikke tar seg tid til & fordele anslaget over LPS-kompensasjonen - konto
0011 - til hver leveranderkonto. Dette kan hun/han selvsagt gjore, og s@rlig mot slutten av
prosjektet kan dette vaere en god forberedelse av sluttoppgjerene. Jfr. 6.3). Regnearket
beregner prognosen per konto ved a ta budsjett (kontrakt) og plusse p forventede og
aksepterte tillegg. Sa lenge summen av tilleggene ikke overskrider konto 0000 Reserver vil
den totale prognosen veare lik budsjett. Dette fordi nar tilleggene sker, vil 0000 Reserver
reduseres tilsvarende shik at totalsummen blir den samme. Forst nir marginene er brukt
opp, vil prognosen begynne 4 overstige budsjett.’

- I kolonne E, ”Budsj.avvik”, vil avviket mellom budsjett og prognose fremga, per konto og
totalt. Sa lenge prognosen ikke overstiger budsjett vil det totale avviket vare lik null.
Avvik pa den enkelte konto vil justeres mot 0000 Reserver.

7.2.2 Endringer

- Kolonne G, ”Aksepterte tillegg”, viser alle aksepterte tillegg, per konto og totalt.

- Kolonne H, Forv. tillegg”, viser alle forventede tillegg, per konto og totalt.

- I kolonne I, "LPS”, vil alle tillegg som folge av lanns- og prisstigning fremga (forventede
og aksepterte)

7.2.3 Utbetalinger

- Kolonnene K, L og M viser hva som er utbetalt i henhold til kontrakt, tillegg og lgnns- og
prisstigning, bade per konto og totalt.

- Kolonne O, “’Ikke utbetalt”, viser utestaende til entreprenerene (Budsjett/kontraktssum
minus det som er utbetalt per kontrakt, pluss Aksepterte tillegg minus tilleggsfakturaer som
er utbetalt, pluss aksepterte LPS-tillegg minus LPS-fakturaer som er honorert).

A T B T e D T S B e T A e R R R S S R MRS S B
Prosjekinr. ag prosjekinavn
Hentes fra B Ikke disponerte reserver. -28 000
“Kontrakter”  Beregnes her Hentes fra kontoarkene. Hentes {ra kontoarkene.  Beregnes her.
. ! N ASElas el trﬁi?lﬁ]er ~ Uthet:ﬁ?nger o7 )
Nr; Navn: Budsjett |Prognose |Budsj.awikl|Aksep. fillegg|Forv. tillegg|  LPS Kontrekt | Tilleqg LPS Ikke ulbetah
8211 |Arkilekt prosjektering 100 000 128 000, -23 00D 3000] 25000 0 65000 5000 3500 54 500
§220|Bygn.tekn.konsulent 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8230|VWWS-konsulent 0 0 0 0 i i 0! 0 0 0
8240 |Lyskonsulent 0 (i} 0 0 0 0 0 0 0 0
8250 |Landskepsarkitekt 0 0 0 1] 0 i 0 0 0 0
A310|Prosjektledelse 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Utklipp 7.2.3.1 Utklippet viser deler av oversiktsbildet i arket "Byggeregnskap”. Den rode boksen viser at prosjektet
forelopig ligger an til et underskudd pa kroner 28.000 etter at 0000 Reserver er medberegnet.

® Hvis avsetningen p4 konto 0000 Reserver har vaert for stor, vil prognosene vise et hayere tall en prosjektets mest
sannsynlige totale kostnad ved prosjektavslutning.
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7.3 FEgen oversikt over konto 0000 Reserver

For 4 holde god oversikt over bevegelsen pa konto 0000 Reserver er det lagt inn tre presiseringer

nederst 1 Statusdelen

1) Ikolonnen C “Budsjett” oppgis det som ble satt av til reserver 1 budsjettet (Reserve:)

2) Ikolonnen E "Budsj.avvik” vil det fremga hvor mye som er benyttet av denne kontoen
(Benyttet:). Dette gjores ved & summere alle forventede og aksepterte avvik.

3) Ikolonnen "Prognose” vil en kunne se hvor mye som gjenstar pa kontoen (Disponibelt:). Dette
finnes ut ved 4 ta det som opprinnelig ble satt av i budsjettet (kolonne C) og trekke fra det som
hittil er brukt (kolonne E).

S4 lenge tallet under presiseringen (Disponibelt:) er positivt, har prosjektet fortsatt noe ”a gd pa”.
Huvis det er negativt, har PL et varsel om at de tilleggskostnadene hun/han har fort inn ma
granskes, slik at en budsjettoverskridelse er en bevisst handlig i forstaelse med PA.

Sum entreprengr; i 0 0
Sum fgr Reserver 100 000 128 000 -28 000
L@nns- og prisstigning 0 0 0
(Reserver). | {Disponibelt):| (Benyttet):
Reserver 0 -28 000 28000
Samilet prosjektkostnad 100000 128000 . -28000

Utklipp 7.3.1 Eksempelet viser et tilfelle der det ikke er satt av reserver. Tillegg pa kroner 28.000 forer dermed til at
0000 Reserver har —28.000 i disponible midler.

7.4 Oversikt over konto 0011 Lonns- og prisstigning

Ogsa for LPS-kontoen er det tatt frem presiserende tall:

- Tallet i kolonnen "Budsjett” er det som opprinnelig ble satt av til lenns- og prisstigning i
budsjettet.

- Tallet 1 kolonnen E "Budsj.avvik™ viser hvor mye som er benyttet av LPS-avsetningen. Dette
tallet er hentet fra kolonne I (Aksepterte/forventede endringer av typen LPS)

- Tallet i kolonnen D “’Prognose” viser hvor mye som gjenstéir pa konto 0011. Dette
fremkommer ved at det som opprinnelig ble satt av 1 budsjettet (kolonne C) trekkes fra det
som hittil er forventet og akseptert av LPS (kolonne I).

Hvis lenns- og prisstigning overstiger det som er satt av 1 budsjettet, vil det overskytende belastes
konto 0000 Reserver, jfr. fig. 6.3.1.

7.5  Fremheving av disponible midler

@verst til hayre (celle L2) pa arket "Byggeregnskap" er informasjonen i celle D62 (Disponibelt:)
gjentatt med stor font og med hvit skrift pa red bakgrunn. Hensikten er at dette viktige
styringstallet ikke skal unnga 4 bli sett av PL/PA. (Nér "disponibelt-tallet" fra konto 0011 LPS
ikke er medtatt, har det en enkel forklanng: Dette er reelle kostnader som allerede er indirekte
disponert, dvs. at de juridisk sett allerede tilherer leveranderene, men forst kan overfores - og
bokfores - etter den "finregningen" som normalt fremgar av LPS-fakturaene).
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7.6 Annet

Arket "Byggeregnskap" er tenkt brukt som rapportark, bade i tidligfasen og under den lgpende

rapportering i produksjonsfasen. Derfor ble det satt av to felt for informasjon

1)  Feltet "Historikk" henger sammen med budsjettet. Den informasjonen som PL skriver inn
her skal vere de vesentlige data og annen nekkelinformasjon om prosjektet. Denne
informasjonen vil veere med pa hver utskrift og gi leseren en rask oppdatening. (Ettersom de
fleste PL'er ikke bare arbeider med dette ene prosjektet, kan en slik rute med
nokkelinformasjon ogsa vare nyttig for PL). Se ogsé 9.”Rapportering”.

2)  Feltet "Kommentar" er satt av for at PLs kommentarer til prognosen skal vzere en del av den
utskriften som inneholder prognosen, jfr. 9 Rapportering.

3)  For 4 kunne gjore utskriften av ark "Byggeregnskap" til en formell rapport er det satt av
plass for PLs signering/datering.

8 Kontrollpunkter

En prosjektleder som er seg sitt ansvar bevisst, tar med jevne mellomrom pa seg "Prosjektakonom-
hatten", gjerne til et fast tidspunkt en gang pr uke. Arket "Byggeregnskap” gir mulighet for
effektiv kontroll/vurderinger

8.1 Kontroll 1

Celle H-L2: Ikke disponerte reserver. Her vises hvor mye av den avsatte reserven som fortsatt er
disponibel.

- Nermer den seg null? Veer pa vakt!!

- Er den negativ? Budsjetisprekkalarm!!

8.2 Kontroll 2

Kolonne E: Budsjettavvik. Budsjettavviket er differansen mellom budsjett og prognose. Her

fremkommer mao. summen av aksepterte og forventede tillegg pr. konto/kontrakt, samt totalt

(inkludert LPS ).

- Er det noen kontoer som har uforholdsmessige store avvik? Hva skyldes dette? Har jeg
kontrollert tilleggskrav godt nok? Har jeg vaert urealistisk 1 mine anslag vedr. forventede
tillegg? Hva gjor jeg nd?

8.3 Kontroll 3

Kolonne I og M: Lgnns- og prisstigning (LPS). Her vises hvor mye som hittil er avklart og

godkjent for utbetaling )

- Er det noen kontoer/kontrakter som har uforholdsmessig store LPS-kostnader? Hva skyldes
dette? Har vi betalt ut for mye 1 LPS?

8.4 Kontroll 4

Kolonne O: Ikke utbetalt. Her vises hva som er utestaende til leveranderene 1 forhold til det som

prosjektet har forpliktet seg til 4 betale - nér de har levert det de har forpliktet seg til i mengde og

kvalitet (1)

- Er det noen negative tall 1 denne kolonnen? Det betyr 1 s& fall at du har utbetalt mer enn
forutsatt (Summen av opprinnelig kontrakt, samt aksepterte tillegg). Sjekkes narmere!

8.5 Kontroll 5

Celle C77: Over-/Underdekning

- Er tallet negativt? Da ma ytterligere finansiering innhentes! Normalt vil dette henge sammen
med at prognosen overstiger budsjett, noe som ogsa vil fremgé av kontroll 1. forholdet ma
selvsagt gis hoyeste prioritet 1 kommunikasjonen mellom PL og PA asap!
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9 Rapportering

9.1 Rapportmal

Det vil styrke styringen av prosjekter at det 1 laget finnes en praksis med formalisert rapportering
av prosjektstatus (Fremdrift, @konomi, Kvalitet, HMS. .....). Regnearket er lagt opp slik at arket
“Byggeregnskap” skal kunne brukes som format for en komplett skonomirapport, jfr. 7.6.

Prosjektets historikk/ngkkelinformasjon ligger inne fra prosjektstart.

Forslag til hva som ber kommenteres 1 kommentarfeltet:

- Prognose og avvikene fra det opprinnelige budsjettet og/eller forrige rapport — status og
forventet utvikling

- Utvikling konto 0000 Reserver og konto 0011 Lenns- og prisstigning

Det er ikke noe i veien for 4 samle alle elementene 1 statusrapporteringen 1 kommentarfeltet:
- Fremdrift

- Kvalitet

- HMS og ev. ytre miljo

Var oppmerksom pa at boksene hvor en kan notere histortkk og kommentarer er tekstbokser. Det
innebzrer at dersom PL skriver mer en det er plass til i boksen slik den er tegnet opp, sa vil deler
av teksten bli skjult ved utskrift (boksen utvider seg ikke automatisk). Losningen pa dette er &
utvide boksen. Dette gjores ved & markere den med musen, for s2 & ’dra” boksens linje/hjerme
lenger ut (hvil markeren pa en av de hvite boksene som dukker opp i1 rammen rundt boksen, klikk
og dra). Dersom historikkboksen utvides, blir det sannsynligvis nadvendig & flytte
kommentarboksen m/tekst lenger ned pa arket slik at boksene ikke overlapper hverandre (marker
boksen, hvil markeren pa rammen rundt boksen (IKKE pa de hvite boksene denne gangen), klikk
og dra hele boksen lenger ned pa arket). Dersom tekstboksene utvides, vil utskriften sannsynligvis
maétte gjores over to ark for 4 vare lesbar.

9.2 Utskrift

Rapporten kan skrives ut pa én eller to A4-sider. Innstillingen pé diskett-versjonen er pi to sider.
Det er imidlertid fullt mulig a fa printet rapporten ut pa en side. Printeren du bruker vil avgjore
hvor godt resultatet blir. Forste gang ma du det gjeres en tilpassing til den printeren som brukes.
Ved skifte av printer, ma du gjore dette pi nytt. Arsaken er at ulike printere vil gi ulikt resultat pa
utskriften — bade nér det gjelder sterrelse og farger. Tilpassingen gjeres ved 4 velge “Fil -
Forhandsvisning” pa filmenyen, og deretter trykke pd knappen ”Oppsett”.
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Historikk

FiKommentarer

Utklipp 9.2.1 Nederst i arket "Byggeregnskap " er det markert to tekstbokser. Den ene er ment for nokkeltall/historikk.
Den andre er for at PL skal kunne kommentere statusen. Til hayre for boksene er det plass til signatur og dato.

9.3 Lagring av rapportversjoner

Nar PL utarbeider en rapportutskrift til teknisk sjef (PA) kan det vere enskelig & ta vare pa
regnearket slik det foreligger der og da. Det er flere grunner til at det er fint & kunne spore tilbake i
prosjektutviklingen.

agre som

(7 4550 Fagerengstunet

4590 Fagerengstunet 010302.xls
344590 Fagerengstunet 010402.xis
13874590 Fagerengstunet 010702.xIs
%) 4590 Fagerengstunet 020502.xls
a‘ 4590 Fagerengstunet 300502, xls
GRET i 3 4590 Fagerengstunet B&F 150201 .xls
Ming, i[A% 14590 Fagerengstunet Endelig budsjett 270202,x)s
EEUCEAR] 1 4500 Fagerengstunet Forelgpig budsiett! 010901 .xls -
gereng Spig budsie
LA | %)) 4590 Fagerengstunet Forelgpig budsjett2 031101.xis
@; :%)4590 Fagerengstunet Foreldpig budsjett3 051201.x1s
Skrivebbrd " §eATEED Fagerengstunet Forelgpig budsjett+ 020202.xls

@

Favoriteer

e
@

e gy g

,.']4590 Fagerengstunet 300502.x|

b

: ﬁlt‘ﬁﬂé;’ 3 '-]Microsoft Excel-arbeidshak (*.xis)

Utklipp 9.3.1 Ved a lagre regnearket med dato med jevne mellomrom kan PL senere lett finne tilbake til hva status var
i prosjektet ved ulike tidspunkt i utviklingen. Her ogsa med ulike budsjettversjoner i tidlig fase.

Fremgangsmaten er da:
1. Nar rapporten er som gnskt - ga til ”Fil” pd menylinjen og velger "Lagre som...”
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2.Endre filnavnet slik at ogsé dagens dato inngér i navnet. Da blir det enkelt a finne fram til
denne senere. Trykk “Lagre”.

3.Lukk filen og fortsett & jobbe 1 det opprinnelige dokumentet.

Ved 4 gjore dette hver gang det produseres en ny rapport til teknisk sjef, vil PL etter hvert ha en
rekke filer produsert pa ulike datoer, jfr. utklipp 9.3.1.

Hvis det er gnskelig med en utskrift hvor regnearket “dekker hele A4-siden” (og Finansiering,
Historikk og Kommentarer kommer pa side 2), gjennomfores folgende “grep™:

1.Marker alle cellene fra A1 - O110

2.Ga til menyen Fil / Utskriftsomrade /Angi utskriftsomrade

3. G4 deretter til menyen Fil / Utskriftsformat

4.Velg flippen "Side"

5.Under valget "Skalering" velger man Tilpass til 1 side bred og 2 sider hey. Klikk OK
6.Ga4 til menyen Vis og velg Sideskiftvisning

7.Du far opp en dialogboks "Velkommen til sideskiftvisning" som forklarer at du kan justere
sideskiftene ved & klikke dem og dra dem med musa

8.Bla deg nedover pa siden si du ser rad 61 / 62

9.Det er en bl stiplet linje mellom de to radene som viser hvor sideskiftet er na.
10. Ved 4 fore musepekeren over linja, endrer den seg til en dobbelpil”.

11. Du kan na dra denne linja nedover og plassere den over Finansiering.

12. Du vil na fa utskriften pa to sider og en godt lesbar skrifisterrelse.

13. G4 til menyen Vis og velg Normal for 4 fjeme sideskiftvisning

Bergen/Oslo desember 2001 — Versjon 2.1



NBi-rapport "@konomistyring av byggeprosessen i bolighyggelag” (2001) - Vedlegg 1

25




NBI-rapport; “@konomistyring av byggeprosessen i bolighyggelag” (2001) - Vedlegg 2

Eksempler pa rutiner og hjelpemidler’

Dette vedlegget bestar av 48 (47) eksempler pa rutiner og hjelpemidler 1 et
_pkonomistyringssystem. (N4r antallet er upresist angitt skyldes dette at ett eksempel —
rapportens hoveddokument, /0-671 BS Budsjetterings- og budsjettoppfolgingsverktoy - ikke
er vedlagt i1 papirversjon, men finnes som elektronisk dokument pa vediagte diskett.

Eksemplenes formal er & underbygge rapportens kapitte] 6 (og 5) med detaljerte eksempler pa
styringsdokumenter. Eksemplene er listet 1 Jnnholdsliste Okonomieksempler, med
identitetsnummer10-962. ID-nummeret skriver seg fra ”"BS Basis-Kvalitet”, jfr. nedenstaende.

For & kunne “forstd” eksemplene kreves det kjennskap til enkelte detaljer som er grundig
omtalt 1 "Kvalitetsrapporten” (NBI Prosjektrapport 306):

1 Identifisering: Hvert eksempel har et "hovednummer” (XX-xx) som refererer til
hvert av kapitlene i "verdiskapningspilen”. Eksemplene ligger kapittelvis i stigende
kapittelrekkefalge, dvs. kap. 10, kap. 20, kap. 30 osv.

2 Innenfor hvert kapittel ligger dokumentene i fa/lende rekkefolge, dvs. dok. 10-66,
dok. 10-65, dok. 10-64 osv. Forklaringen pa dette er: I dokumentasjon av
styringssystemer etter NBI-modellen anbefales det a beskrive — innenfor
verdiskapningspil-strukturen — den rutinen som anses for mest viktig forst og
betegne denne XX-01. Neste nedskrevne rutine 1 kapittel XX: XX-02 osv — uten
hensyn til logisk rekkefelge. For & unnga at eksempelsamlingens nummerering —~
denne ma jo ogsd ma nummereres - skulle ’styre” dokumentasjonsrekkefalgen i
lagene, og for & oppmuntre t1l at det gjeres en reell omskrivning fra eksemplene til
egne rutinebeskrnivelser, ble innholdet i hvert kapittel i eksempelsamlingen
nummerert fra XX-99 og nedover. Jfr. "Kvalitetsrapportens™ Eksempelsamiing
(10-961). Nar den nye eksempelsamlingen — @konomieksemplene/Dette vedlegget
— skulle nummereres ble samme prinsipp lagt til grunn. Men for & unngi konflikt
med "Kvalitetseksemplene” benyttes nummerserien XX-79 og nedover.

3 Ikke alle kapitler begynner konsekvent pa —79. Dette gjelder f. eks. kap. 10, som
begynner pa 10-72 og gér videre til 10-66. Forklaringen pa dette er & finne i
rapportens kap. 6 under de resp. avsnitt (For kap. 10 — se rapporten; 6.5.1)

4 Eksemplene ligger altsé 1 fallende rekkefslge; 20-76, 20-75 osv. Men der det er
utarbeidet eksempler p hjelpemidler i tilknytning til rutinebeskrivelser’, ligger
disse “niktig”, dvs. bak den rutinen de er en del av.

5 Det kan virke forvirrende — og er sikkert forvirrende 1 begynnelsen — at eksemplene
er nummerert fra —79 og nedover og ikke fra -01 og oppover. Grunnen er altsj at
eksemplene skal fremsta tydelig som noe annet enn lagets egne
styringsdokumenter, som ber dokumenteres etter organisasjonens egen
prioritering/behov fra 01 og oppover. (Hvis vi her ikke mattet ta hensyn til det som
foreligger 1 "Kvalitetsrapportens” eksempelsamlingen, og videre besluttet at det

! Det er/blir sagt flere steder, men ma presiseres igjen: Eksemplene i denne rapport ("BS Basis-@konomi”) er
mindre "ekte” enn for eksempel de i "BS-Basis-Kvalitet”. Grunnen er at de er “diktet” av rapportforfatter uten
kritiske vurderinger av prosjektet for gvrig eller referansegruppen (Teknisk Utvalg). Deres nytteverdi er forst og
fremst at de peker pi aktiviteter som bor vurderes dokumentert av hvert lag/hver teknisk avdeling/hver
prosjektleder. At innholdet i noen tilfeller kan minne om den praksis som finnes 1 et boligbyggelag er mer
tilfeldig, men forhdpentligvis er rutinebeskrivelsene utformet pa en mite som vil lette beskrivelse av egen
praksis — for de aktiviteter dette ut fra en risikobetraktning vurderes aktuelt.

* Et hjelpemiddel er egentlig en detaljering av rutinebeskrivelsens gjennomforingsdel.
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ikke skulle tas med mer enn ni eksempler innenfor hvert avsnitt, kunne det vert
greitt 4 definere eksempelgruppe XX-90 til XX-99 for “kvalitetseksemplene”,
cksempelgruppe XX-70 til 79 for "gkonomieksemplene” osv. og bruke en vanlig
stigende nummerering av dokumentene. Men da arbeidet med
“kvalitetseksemplene” startet forutsd man ikke omfanget av eksempler. Derfor ble
det besluttet sterst mulig frihet, dvs. g fra hundre og nedover”. Med
gkonomieksemplene er friheten begrenset til tjue eksempler 1 hver eksempeligruppe.
Ny eksempelsamlinger med andre styringsfokus kan blir aktuelt, jfr. HMS, Milje.
osv. P4 ett tidspunkt kan da en total revisjon av nummereringsprinsippet for
eksemplene bli aktuelt. Men sé lenge brukeme fokuserer pé sitt eget
nummereringsprinsipp, ~'fra —01 og oppover, uansett styringsfokus, kun ut fra egen,
praktisk dokumentasjonsbehov ”, er eksempelnummereringen kun en - litt snodig -
bisak.

Siden eksemplene er “diktet” og ikke hentet fra virkelige lags systemer, slik
"Kvalitetseksemplene” i stor grad er, er enkelte av eksemplene ikke detaljert sd langt som det
er gjort for flertallet. Dette kan vare pa den méten at et tenkt hjelpemiddel (skjema el. 1.) ikke
er utarbeidet, jfr. eksempel 50-70/50-701, eller det kan vare ved at
gjennomfpringsbeskrivelsen 1 rutinen ikke er utfert, jfr. eksemplene 50-77 til 50-73. Se
forgvrig "kommentar-stjernen” 1 disse eksemplene.

Noen eksempler “overlapper” hverandre. Eksempel: 50-74 og 60-77 behandler delvis samme
problematikk, nemlig innkjop av leverandertjenester. Slik overlapping er ikke alltid til &
unngd, men ved dokumentasjon av egne systemer begr overlapping av innhold sekes begrenset
ved god gjennomtenking av struktur.

Hele kapittel 70 er ekte”. Det er Bods Boligbyggelag Prosjekt A/S (BBLP) sine rutiner for
overleveringsfasen, jfr. rapportens kap. 6, pkt. 6.5.7. De har fatt beholde BBLP sin logo, men
er utstyrt med nummerering som harmonerer med denne eksempelsamlingens @vrige
nummerering (70-79 og nedover).

Hensikten med eksemplene er at de skal tjene som inspirasjon til lagenes dokumentasjon av
egen praksis der dette vurderes nodvendig ut fra en risikobetrakining. Det er ikke sikkert at
alle eksemplene i eksempelsamlingen er ”gode” 1 s& mate. Ristkobetraktninger ma gjores i
forhold til hvert lag og hvert prosjekts ytre og indre rammebetingelser. Rad til alle som starter
med dokumentasjonsprosessen: Ver kritisk — ikke dokumentert “ritt og reti”’, men hold
oppmerksomheten pa risiko 1 eget foretak/eget prosjekt!

A utvikle egne styringssystemer innebzrer at lederen i laget/avdelingen ma gi rom for
prosessen. Ledere og medarbeidere mé gis tid til 4 reflektere, tid til & diskutere og tid til &
skrive. Prosessen er beskrevet 1 ”Kvalitetsrapporten” i den delen som er betegnet “Steg-for-
Steg”. Rad: Ga tilbake til ” Kvalitetsrapporten” (NBI Prosjektrapport 306) og bruke denne til
stotte for innarbeiding av egne gkonomirutiner i teknisk avdeling sitt styringssystem, dvs.
systemet som har som styringsmal bade & begrense den skonomiske risikoen 1 prosjektet og
kvaliteten pa det produkt som fremstilles. Like viktige elementer begge to — nar mélet er at
lagets prosjektadministrative virksomhet skal veere ”god butikk™ 1 tidr etter tiér.
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nr

Innholdsliste (Hjelpemidlet 10-961utfyit og oppdatert)

Kapittel 1 Generelt / Felles

10-72 Motta og kontrollere fakturaer

10-67 Installere "BS Budsjetterings- og budsjettoppfalgingsverkiay” og veilede i bruk
10-671 "BS Budsjetterings- og budsjettoppfolgingsverktoy” (ikke vedlagt; finnes pa diskett)
10-66 Beslutte fakturaflyt og attestasjonsregler for prosjekter

10-65 Vedlikeholde vare kontraktsmaler

10-64 Vedlikeholde kunnskap om Husbankordningene

10-63 Innga avtale om prosjektadministrative tjenester

Kapittel 2 Initiere byggeprosjekter

20-78 Kjgpe tomt for bygging av borettslagsboliger

20-781 Sjekkliiste for tomtekjop

20-76 Kijepe arkitekt- og radgivertjenester i idéfasen

20-761 Avtalemal for arkitekttjenester i idéfasen

20-75 Vedlikeholde beslutningsprinsipper for byggeprosjekter
20-751 Beslutningskart for utredning, tomtekjep mv.

Kapittel 3 Programmere

30-79 Beregne "teoretisk riktig pris” for en tomt
30-791 Kostnadsanslag (Skisseprosjekt)
30-792 Inntektsanslag (Skisseprosjekt)

30-793 Tomteprisberegning (Skisseprosjekt)

Kapittel 4 Prosjektere

Kapittel 5 Forberede produksjon

50-79 Etablere Bygge- og finansieringsplan ("B&F-plan”)
50-791  Plan (huskeliste mv.) for etablering av "B&F-plan”
50-78 Utarbeide byggebudsjett

50-77 Forberede kjgp av finansiering

50-76 Beregne konsekvenser av "LPS” (lanns- og prisstigning)
50-75 Ansla inntektssiden i "B&F-planen”

50-74 Vurdere leverandgrsammensetningen

50-73 Beregne prosjektkostnader

50-72 Beskrive "Kapittel 0" og "Kapittel 1"

50-71 Vurdere prosjektets forsikringsbehov

50-70 Administrere garantidokumenter

Kapittel 6 Produsere

60-79 Organisere bygging

60-791  PL sin "Hvem-gjer-hva-til-nar-plan” for bygging

60-78 Sette seg inn i — eller friske opp fakta om - prosjektet
60-77  Vurdere og beslutte kontraktsstruktur

60-76 Etablere avtale om byggelederoppgaven

60-75 Etablere og vedlikeholde kommunikasjonsplan

60-74 Vurdere ressursbehov, ressurstilgang og opplzeringsbehov
60-73 Fastsette overordnet fremdriftsplan
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60-71 Styre prosjektozkonomien (i produksjonsfasen)
60-70 Rapportere prosjektstatus
60-69 Behandle endringsforslag, endringsordre og/eller tilleggskrav

Kapittel 7 Overlevere

70-79 Organisere prosjektet for overleveringsfasen

70-791  Oversikt over oppgaver og ansvarsfordeling ved overlevering av leiligheter
70-78 Forberede og gjennomfare forhandsbefaring v/delte entrepriser

70-77 Delta i ferdigbefaring/Innkalle {il ferdigbefaring

70-76 Planlegge og gjennomfare overtakelsesforretning

70-75 Kontrollere sluttfaktura

70-74 Utlevere ngkler til Salgsavdelingen og Forvaltningsavdelingen

70-73 Evaluere prosjektet

70-72 Folge opp prosjektet i reklamasjonstiden (1, 2 og 3 ar)
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MOTTA OG KONTROLLERE FAKTURAER v 10-72

Formal Unnga utbetaling av belgp som ikke har forankring i avtaler og utfert arbeid
Sikre at fakturabehandlingen i laget er hensiktsmessig og effektiv

Utfores av PL assistert av BL, ev. "@konomi”
Nar Lopende
Henvisninger Besluttet fakturaflyt for prosjektet (10-66)
Kontrakter
Prosjektregnskapet ("Regenearket”) (10-671)
Hjelpemidler BS Budsijetterings- og budsjettoppfalgingsverkisy (10-671)

Dokumentasjon  Oppdatert prosjektregnskap ("Regnearket”)
Kontrollbekreftet, ev. utbetalingsattestert faktura

Gjennomfering

Det ligger en betydelig risikobegrensning i at var fakturabehandling er oversikilig og godt
gfennomtenkt. Vi ma sikre at hver belastning av et prosjekts byggelanskonto er forankret i
udiskutable rettigheter. Samtidig ma vi sikre at kontrollen av fakturaer ikke koster mer eller tar
lengre tid enn strengt nedvendig. Vart hovedprinsipp er at enhver utbetaling skal autoriseres av
(minst) to personer; den som har rekvirert leveransen og hans/hennes overordnede.

1 Fakturaer mottatt far byggestart
| tiden frem til byggestart er normalt PL eneste person i prosjektorganisasjonen. Fakturaer fra
prosjekterende og ev. andre leverandagrer ma derfor kontrolleres av PL selv.
Kontroilen bestar i &
a) Forsikre seg om at fakturaen gjelder ytelser PL selv har bestilt og/eller godkjent
b)  Forsikre seg om at fakturaoppsettet er i overensstemmelse med uttrykt gnsker/krav.
c) Forsikre seg om at tallene/belgpene i den aktuelle faktura stemmer over ens med egne
notater/informasjon i prosjekiregnskapet ("Regnearkets” notatside eller Endigskolonne).
d) Forsikre seg om at det er samstemmighet mellom fakturabelap (avdrag) og omfanget
av utfart arbeid/ytelse.
e) Attester fakturaen som bekreftelse pa sin kontroll og sende den videre til PA for
"kontroll av kontrollen” og attestasjon for utbetaling.
f) Fakturabelgpet fores inn pa aktuelt kontraktsark i "Regnearket”

2 Prosjekter hvor PL ogsa folger opp arbeidene pa byggeplassen
I noen prosjekter engasjerer vi ikke egen byggeleder for oppfelging av arbeidene pa
byggeplassen. Da gjer ogsa PL dette. Han/hun kontrollerer da mottatte fakturaer pa samme
mate som pkt. 1. Ytterligere kontrolltiltak:
g) Kontroller at en avdragsfaktura ikke ogsa omfatter tillegg og/elier belap for iznns- og
prisstigning
h)  Kontrollerer at innestéaendebelap iht. kontrakt/NS3430 (NS 3431) er korrekt fratrukket

Som en ekstra sikkerhet vurdere PL om det er noen fare for at entreprenaren ikke vil kunne
fullfare gjenstaende deler av leveransen i henhold til kontraktens bestemmelser og frister.
Deretter attesterer han/hun og sender fakturaen videre til PA.

3 Prosjekter med byggeleder (BL)

BL ivaretar den kontroll PL gjer iht. pkt. 2. PL vil motta kontrollerte/signerte fakturaer fra BL. PL
farer belepet in pa rett konto i "Regnearket”, gjer sine vurderinger av sannsynligheten for at
gjenstaende arbeid blir utfart som forutsatt, attesterer for utbetaling og sender den videre i ht.
vedtatt fakturaflytbestemmelse.
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INSTALLERE BS BUDSJETTERINGS- OG N 10-67
BUDSJETTOPPFOLGINGSVERKTOY OG VEILEDE | BRUK

Formai Sgrge for at lagets prosjektlédere og prosjektmedarbeidere har tilgang til "BS
Budsijetterings- og budsjettoppfalgingsverktay” og sikre riktig og effektiv bruk i
prosjektene

Utfores av Prosjektansvarlig linjeleder (PA) i samarbeid med prosjekiledere og ev. andre

(Dkonomiavdelingen)
Nar Ved mottagelse og lopende, seerlig ved nyansettelser
Henvisninger NBI-rapporten "@konomistyring av prosjekter i boligbyggelag”, spesielt Vedlegg 1

Hjelpemidler 10-671 (den elektroniske malen) "BS Budsjetterings- og
budsjettoppfaelgingsverktay”

Dokumentasjon 1) Installert basisversjon av )} "BS Budsjetterings- og budsjettoppfelgingsverktay”
(10-761)
2) Dokumentert opplegg for introduksjon og veiledning i egen organisasjon, arkivert

Gjennomfering ..

Med "BS Budsjetterings- og budsjettoppfeigingsverktoy” har laget fatt et hjelpemiddel som kan
lette arbeidet med & "holde orden pa skonomien” i prosjektene. Som ethvert verktay kreves det
kunnskap om virkemate omveiledning i bruk. PA serger for at alle PL’er — og andre
prosjektmedarbeidere som trenger eller snsker — far den nedvendige introduksjon og veiledning.

1 Fra BS mottar laget, etter naermere avtale, et eksemplar av rapporten "@konomstyring av
byggeprosjekter i boligbyggelag” og en CD-ROM inneholdende bl.a. Excel-regnearket "BS
Budsjetterings- og budsjettoppfalgingsverktay”. | samrad med den i boligbyggelaget som
administrerer lagets datamaskin installerer PA regnearket pa et omrade som alle PL’ene har
tilgang til. Til denne"master” gis det kun leseadgang (kopieringsmulighet).

2 PA gir beskjed til PL’ene om a kopiere regnearket over til eget omrade og gjere seg kjent
med dette. Til bruk viser han til utdelt kopi av @konomirapportens Vediegg 1; Veileder for bruk av
" "BS Budsjetterings- og budsjettoppfalgingsverktay”. (Denne er ogsa lagret som "master” pa
samme omrade som regnearket).

3 PA forbereder et ettermiddagsmate (seminar) hvor han, ev. med hjelp av den i laget han
har utpekt, giennomgar verktayet. (Gode omgivelser, bl.a. med kanontilkoblet PC, er viktig).
Verktgyets funksjonalitet praves i fellesskap og draftes. Falgende draoftes/besluttes:

a) Skal vi ha som mal & benytte dette i prosjektene vare?

b) Skal vi modifisere "master'en”, bl.a. kontoplanen?

c) Skal vi legge inn andre funksjonaliteter?

d) skal vi skrive ny versjon av Veilederen, der alle modifikasjoner vi gjar er tatt hensyn til?

e) Skal vi ga langsomt frem og teste verktayet ut i ett prosjekt forst?

f) Hvor ofte skal vi mptes og drafte erfaring fra bruk?

g) Hvem skal ha vedlikeholdsansvar/utviklingsoppgaven?

4 PA folger ngye opp utpraving av verktoyet og sgker & skaffe informasjon om erfaringene i
andre boligbygelag med sikte pa & plukke gode rad til forbedring/effektivisering. PA star videre i
kontakt med BS for & veere orientert om (nye)versjoner, opplaeringstilbud oa.

Versjon 2.0 10-67 Installere BS Buodsjetlenngs- og budsjeltoppfalgingsverkioy og vielede 1 bruk DOC 24.01.24 Godkjent av:
Side 1av 1
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BESLUTTE FAKTURAFLYT OG ATTESTASJONSREGLER n - 10-66
FOR PROSJEKTER

Formal

Utfares av

Nar

Henvisninger

Unngé utbetaling av belgp som ikke har forankring i avtaler og utfert arbeid
Sikre at fakturabehandlingen i laget er hensiktsmessig og effektiv

Prosjektansvarlig linjeleder (PA) i samarbeid med @konomisjef og ....(?)

Lopende, og spesielt for byggestart for starre prosjekter (med stor fakturamengde)

Regnskapsloven

Borettslovene
Boligbyggelagets generelle regler for fakturabehandling

Hjelpemidler -

Dokumentasjon

Oppdatert versjon av dette dokumentet (10-66) eller kopi av dokumentet med utfylt

kommentarfelt, arkivert under ...i ....

Gjennomfering
Det ligger en betydelig risikobegrensning i at var fakturabehandling er oversiktlig og godt
gjennomtenkt. Vi méa sikre at hver belastning av et prosjekts byggeléanskonto er forankret i
udiskutable rettigheter. Samtidig mé vi sikre at kontrollen av fakturaer ikke koster mer eller tar
lengre tid enn strengt nedvendig. Vart hovedprinsipp er at enhver utbetaling skal autoriseres av
(minst) to personer; den som har rekvirert leveransen og hans/hennes overordnede. For
prosjekter gjelder dette ogsa, dvs. at en faktura alltid skal ha to signaturer, signaturen som
bekrefter kontroll av korrekt oppselt og data, samt signaturen til neste kontrollinstans. dette er
enten duoen BL — PL eller PL — PA. For store kontrakter eller andre spesielle forhold kan det
vaere ngdvendig med aftestasjon av BL, PL og PA.

Fakturaene for vare byggeprosjekter falger en vei gjennom boligbyggelaget og prosjektet som
skissert:

Fakturaen kommer inn via
post/postmottak

v

@konomiavdeling
(preregistrering)

v

Kommentarer til flyt/behandling/kontroll og attestasjon
for prosjekt ................. (nr./navn):

Prosjektansvadig (PA)
( = Teknisk sjef) for overblikk

v

Byggeleder (BL) for kontroll
mot utfort arbeid oa.

]

v

Prosjektieder (PL) anviser
for utbetaling og farer inn
belopet i prosjekt-
regnskapet (10-671)

v

Gkonomiavdelingen forer
belopet i Gkonomi-
systemel (boreitsiagets
regnskap) og utbetaler

v

Leverandorkonto tilfort
fakturer belep

Versjon 2.0 10-66 Beslutte fakiurafyl ag allestasjonsregler DOG 24 01.28  Godkjent av: Side 1 av 1
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VEDLIKEHOLDE VARE KONTRAKTSMALER v 10-65

Formal Sikre at inngaelse av avtaler med arkitekter, radgivere og entreprengrer ikke
pafarer et prosjekt eller boligbyggelaget andre kostnader og/eller forpliktelser enn
de vi er kjent med og har tatt hensyn til.

Utferes av Prosjektansvarlig linjeleder (PA) i samarbeid med prosjektledere (PL) og andre med
: erfaring pa omradet, ev. ogsa juridisk radgiver

Nar Lopende, ved endring i lovere og/eller Norske Standarder (NS), samt nar gode eller
darlige erfaringer fra et byggeprosjekt tilsier justeringer

Henvisninger 10-941 De viktigste lover, forskrifter og tilsv. som gir rammer for var virksomhet
Norske avtalestandarder, jfr. NS3430 mv.

Hjelpemidler 20-761 Avtalemal for kjep av arkitekttjenester i idéfasen
20-762 osv. Andre avtalemaler vedr. radgivning, entrepriser og rene leveranser
(ikke utarbeidet i denne ksempelsamlingen)

Dokumentasion Oppdatert versjon av aktuell avtalemal, arkivert under ...i ....

Gjennomfigring
Gode avtalemaler er risikobegrensende. De bidrar ogsa til effektiv kommunikasjon i

innkjopsfasen.

1 Ved endringer i ytre rammebetingelser, sa som lovendringer og/eller endringer av de
avtalestandarder som ligger til grunn for vare maler, gijennomgar PA endringene og innarbeider
disse i kontraktsmalene/avtalemalene.

2 Hvis erfaring fra ett eller flere prosjekt tilsier at det gjgres endringer i en kontraktsmal,
gjennomfarer PA dette etter farst & ha utredet saken. | yiterste konsekvens kan dette innebaere
en skriftlig betenkning av ekstern jurist.

3 Ved oppdatering av avtalemaler sgrger PA for at hver som bruker malene blir informert om
oppdateringen og hva denne gjelder. Ved behov for "kursing”, sgrger PA for at dette skjer
effektivt og uten unadig utsettelse.

4 PA holder lapende oppmerksomhet pa utviklingen i bransjen, bade mht.
giennomfaringsmodeller og konflikter som verserer for domsstolene, og vurderer innholdet i vare
maler mot det som synes a vaere tendenser og problemer i fieneste- og leveranseavtaleri
bransjen. )

Paminnelse: PA har ansvaret for at vare prosjektledere er kvalifisert for bruk av kontrakismaler.
Den praksis han/hun har for a sikre at den enkelte prosjektleder er kvalifisert til & bruke vare
kontraktsmaler er enné ikke dokumenter. Tanken er at det skal omtales i en rutine for
avdelingens oppleeringprogram (Det foregar, noe usystematisk, men vesentlig
kunnskapstilegning giennom NBBLs kurstilbud o.1.)

Versjon 2.0 10-65 Vediikeholde vare kontraktsmaler.DOC 24 01 24 Godkjent av: Side 1 av 1
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VEDLIKEHOLDE KUNNSKAP OM HUSBANKORDNINGENE ne  10-64

Formal Sikre at vi kjenner alle Husbankens Iane- og tilskuddsordninger sa godt at vi
effektivt kan utnytte disse i vare byggeprosjekter

Utfares av Prosjektansvarlig linjeleder (PA) i samarbeid med prosjektledere og andre med
behov for slik kunnskap

Nar Lepende, ved endring i regelverket og/eller minst arlig

Henvisninger www.husbanken.no

Hjelpemidler 10-641 Register over Husbankens lane- og tilskuddsordninger (ikke utarbeidet)
10-642 Register over benyttede lane- og tilskuddsordninger fra Husbanken (ikke
utarbeidet)

Dokumentasjon ~ Oppdatert versjon av de to registrene (10-641 og 10-642), arkiverti ......

Gjennomigring

Hovedtyngden av den langsiktige lanefinansieringen av "vare” boreftslagsprosjekter er
Husbanklan.

| stadig flere prosjekter, bade nybyggingsprosjekter og rehabiliteringsprosjekier, inngar
Husbankens stotteordninger som viktige elementer. Disse kan initere prosjekter og/eller bidra til
at "funge” prosjekter lar seg realisere likevel. Det er derfor npdvendig at vi "er gode pa” disse
ordningene og far dem innarbeidet i prosjektet sa tidlig som mulig.

1 PA "henter ned” (ny) informasjon om Husbankens ordninger og legger dem inn pa
registeret.

2 Som ledd i lagets/teknisk avdelings informasjons- og opplaeringsvirksomhet orienterer PA
og prosjektledere/andre som har brukt ordningene om disse - og om fremgangsmaten for &
effektivt oppna gunstige 1an og/eller tilskudd til prosjektene.

3 PA sarger for at hver prosjektiedere/andre som har gjort erfaring med bruk av Husbankens
lAne- og tilskuddsordninger skriver denne erfaringen inn i vart "Husbank-erfaringsregister”, slik
fremtidige henvendelser og administrasjon kan forbedres, om mulig.

4 Lane- og tilskuddsordningene draftes i avdelingsmatet minst én gang arlig, slik at det
finnes en bred, felles kjennskap til muligheter og fremgangsmater i hele "Teknisk”.

Versjon 2.0 10-84 Vedlikeholde var kunnskap om Husbankordmingene.DOC 24 01 3aGodkjent av: Side 1av 1
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INNGA AVTALE OM PROSJEKTADMINISTRATIVE TJENESTE .  10-63

Formal Sikre at rollefordelingen mellom de ulike delene av boligbyggelaget er tydelig og
forstatt av involverte personer og at laget for betalt for de tjenestene "Teknisk”
leverer

Utferes av Prosjektansvarlig linjeleder (PA) i samarbeid med ev. utpekt prosjektleder og

representanter for et borettslag eller borettslag under stiftelse

Nar Sa snart et borettslagsstyre eller boligbyggelagets styre har bedt laget/"Teknisk” om
a lede et byggeprosjekt ‘

Henvisninger Skisseprosjekt eller annet beslutningsunderlag
Veileder for prosjektledere i boligbyggelag

Hjelpemidier 10-631 Mal for oppdragsavtale for nybygg (ikke utarbeidet)
10-632 Mal for oppdragsavtale for rehabilitering og tilsvarende arbeider (ikke
utarbeidet)

Dokumentasjon ~ Signert avtale om oppdrag, arkiverti ........ under ....."Kontrakter”

Gjennomfaring:

Boligbyggelagets ulike enheter (avdelinger, seksjoner....) patar seg oppdrag for et eksisterende
borettslag eller borettslag under stiftelse. Mellom oppdragsgiver/tiltakshaver — Borettslaget — og
de respektive enheter eksisterer det avtaler, mer eller mindre klare, noen ganger dokumenterte
og andre ikke. Jfr. f.eks. Foretningsforeravtalen. - Med utviklingen har det blitt naturlig og
ngdvendig a definere partene, rammene, yitelsene og godigjerelsen klart for "teknisk”
gjennomfarer et oppdrag, enten dette gjelder nybygging eller oppdrag for eksisterende borettslag
(rehabilitering, om-, pa- og/eller tilbygg).

1 Rehabilitering o.1.

Nar "Teknisk” leder et rehabiliteringsoppdrag for et etablert borettslag er forholdet enkelt 2 se:
Borettslaget, representert ved sitt styre eller en byggekomite, er oppdragsgiver og bbl'et ved
"Teknisk” er tjenesteleverandegr. (Kommentar: Normalt er leveransen prosjektadminisirative
tienester, men kan omfatte prosjektering i varierende omfang. Oppdraget bar alltid spesifiseres).
Ofte er det en kollega fra "Forvaltning” som er bindeleddet mellom
borettslagsstyret/byggekomiteen og PL/representanten fra "Teknisk”. Dette forandrer ikke pa
realitetene i saken. PLs utfordring er, tidligst mulig, & utarbeide det/de dokument(er) som
regulerer forholdet mellom de juridiske partene i saken.

2 Nybygg

Ved nybygging er bildet mindre tydelig, etter som oppdragsgiveren ikke er like "synlig”. | mange
prosjekter er én eller flere representanter fra "Teknisk” medvirkende fra meget tidlig og kan lett
se seq i rollen som prosjekieier fremfor tjenesteleverandgr. Helt frem til styrebeslutning om
tomtekjop/hovedprosjekt kan "motparten” mangle. Men den dagen det foreligger en beslutning
om BRL-etablering, bygging og opprettelse av et byggestyre for prosjektet, sarger PL ogsa for at
det utarbeides en avtale som

- identifiserer partene
- klargjer hva "Teknisk” har gjort og hva utfgrt arbeid har kostet
- klargjer hva "Teknisk” skal gjare frem til overlevering og hvordan dette skal godtgjeres

Versjon 2.0 10-63 Innga avtale om prasjektadminisirative Yenester.DCC 24.01.33Godkjent av: Side 1av 1

@@Hﬁﬁ&'ﬁﬂﬁ Kvalitetssystem NBBL BASIS




KJOPE TOMT FOR BYGGING AV BORETTSLAGSBOLIGER  ~  20-78

Forml Skaffe tomter for bygging av boliger som vi med stor sannsynlighet vil fa produsert
innen forutsatt tidsfrist og solgt tit forutsatt pris.

Utferes av Prosjektansvarlig (PA)/Teknisk sjef og de han/hun i lgpet av prosessen MA og/eller
onsker a involvere (Tomtekjap er en styresak).

Nar Lepende, og med en intensitet som star i forhold til lagets langtidsplaner, lagets
egenkapital/finansieringsmulighet og tilgangen pa tomter i markedet.

Henvisninger Vare vedtatte planer for nybygging i de kommende ar ("Feméarsplanen”) og erfaring
om nadvendig mengde "tomter pa lager” for a klare dette malet.

Hjelpemidler 20-791 Sjekkliste for tomtekjep
20-792 Mal for Saksfremlegg
20-793 Mal for tilbudsbrev vedr. tomt

Dokumentasjon ~ Saksfremlegg m/anbefaling av tomtekjap og tilh. underlagsmateriell (brukt 20-792)
Tilbudsbrev, ev. vedlagt avtaleutkast oa. (Brukt 20-793)
Sakens dokumenter arkiveresii ......... arkiv under kode ....... "Tomtekjap”

Gjennomfering

Tomtekjop er risikofylt. For & begrense risikoen for gkonomisk tap gjer vi alltid en risikovurdering/
lennsomhetsvurdering i forkant av et eventuelt tomtekjop. Dette betyr en bevisst giennomgang av
alle forhold som kan pavirke prosjekiets skonomiske resultat, eksempelvis beliggenhet,
arealplan-forutsetninger, tomtetekniske forhold, heftelser, osv. Vi er alltid oppmerksom pa at ikke
alle forhold vedrorende et prosjekt lar seg kvantifisere, jfr. "bokvalitet”, samfunnsmessig nytte,
lagets omdemme mv. Men likevel, malet er at alle kvalitative fakiorer av en vesentlig betydning
ma kartlegges og medregnes i den endelige vurderingen, jfr. sjekkliste for tomtekjop.

1 Nar noen i boligbyggelaget har fatt en henvendelse om en tomt informeres Teknisk sjef/
lagets PA (Prosjektansvarlige) gjennom et kort notat (fakta). (Allerede pa dette tidspunktet kan
PA involvere Daglig leder og/eller andre, men ellers vil dette skje senere, jfr. pkt. 2 -5). Hvis
tomten vurderes til & passe inn i lagets plan for kommende ars produksjon, gjennomfarer vi en
risiko-/lgnnsomhetsanalyse av tomtekjgpet.

2 Tid er ofte en kritisk faktor vedr. tomtekjep, saerlig der hvor vi er i konkurranse med andre. |
slike tilfeller sgker PA, i samarbeid med Daglig leder, a sikre seg nedvendig handlingsrom med
"apne kanaler” og/eller spesielle fullmakter. Tidspress far imidlertid aldri brukes som unskyldning
for & gjere en ufullstendig risiko-/leannsomhetsanalyse, jfr. pkt. 3-5.

3 PA og/eller de han involverer i denne fasen av et prosjekt, giennomgar Sjekklisten for
tomtekjop, punkt for punkt og skriver inn sine vurderinger. Som statte for en helhets-betraktning
og avgjorelse karakteriseres hvert punkt med en "rating” fra —3 (darlig) til +3 (god).

4 Tomtekjop, utviklings- og byggekostnader utgjer prosjektets kostnadsside. Inntektene fas
ved salg av boretter til lagets medlemmer. Kostnadssiden og inntektssiden for prosjektet ma
balansere, ev. etter at det er gjort avsetninger til lagets risikofond. PA setter opp, i samarbeid
med fagspesialister pa hvert felt, et forelapig kostnadsbudsjett og inntektsbudsjett for prosjektet.
"Regnestykket” settes opp med de mest sannsynlige kostnads- og inntektstall, basert pa lagets
erfaring fra egne, tidligere prosjekter og generell informasjon (markedspriser oa.).

5 Med grunnlag i 3 og 4 setter PA opp et Saksfremlegg m/anbefaling av tomtekjep som gar
via Daglig leder til Styret for vedtak, ev. behandling etter spesielle regler, jfr. 2.
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SJEKKLISTE FOR TOMTEKJ@P

Nr.

20-781

Prosjektnr

| Prosjekt/Adresse

[G.nr. [8.nr.

Faktorer/
Egenskaper ved
tomten

Fakta og kommentarer

Vurdering
Vektes med tall
fra =3 til +3

Dato,
initial og
signatur

Beliggenhet

Bydel

Sol

Utsikt

Kommunikasjon

Servicetilbud

Planforutsetninge

r

Kommunedelplan

Reguleringsplan

Vedtekter oa.

Tomtetekniske forhold

Vei

Vannforsyning

Avlgp

Sterkstrem

Tele-/data-

Terrengforhold

 Grunnforhold

Tomteheftelser

Service

Butikker

Skole

Barnehage

ldrettsanlegg

Andre fritidstilbud |

Lege/tannlege

Spisesteder
Bensinstasjon

Annet

Boligdekning

Boligettersparsel

Finans og kreditt

Tomteprisniva

Konklusjon

NB! Dette er ingen endelig konklusjon, men en antydning av
tomtens egnethet for det akiuelle formalet, fremkommet som

sum av vekttallene dividert pa antall faktorer

Versjon 2.0 20-781 Sjkekkliste for kjgp av tomt.doc Utarbeidet:
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KJOPE ARKITEKT- OG RADGIVERTJENESTER | IDEFASEN  »  20-76

Formal Fremskaffe en skisse over en tomts utnyttelsesmuligheter som grunniag for videre
idé- og programmeringsarbeid, samt for utarbeidelse av det farste kostnadsanslag

Utfares av Prosjektleder (PL) (Komm.: | denne fasen er defte gjerne lagets prosjektansvarlige
(PA) (normalt samme person som Teknisk sjef), men i noen tilfeller kan P! allerede
veere valgt blant medarbeiderne i "Teknisk’)

Nar Ved vurdering av en tomts potensial skal vurderes, f.eks. i tilknytning til
tilbudsgiving eller avtaleinngaelse

Henvisninger Lagets langtidsplan for prosjektutvikling/tmteanskaffelser.
Rutine 20-78 Kjap av tomt for borettslagsboliger
Aktuell areal-/reguleringsplan, fakta om kommunal- og tomtetekniske forhold,
informasjon om boligmarkedet generelt og de lokale forhold spesielt.

Hjelpemidier 20-761 Avtalemal for arkitekttjenester i idéfasen

Dokumentasion ~ Avtale om utarbeidelse av skisseprosjekt (brukt 20-761); kopi arkivert
e arkiv under kode ....... "Tomtekjop”

Gjennomfaring

| den farste fasen - sa og si far et prosjekt blir etablert, f.eks. ved vurdering av et tomtekjop —
behwver vi en visualisering av de muligheter en aktuell tomt har. Det kreves arkitektkompetanse
for 4 lage slike illustrasjoner. (Noen ganger kommer en arkitekt inn i bildet sammen med en tomt
eller en prosjektmulighet). Med utgangspunkt i det vi vet om tomten utarbeider arkitekten sine
skisser. Disse danner grunnlag for den videre bearbeiding av prosjektidéen, - og ev. for et endelig
byggeprogram. Hvis forholdene er slik at det behoves radgiverkompetanse pa dette stadiet,
kjsper vi slik kompetanse etter samme retningslinjer.

1 For a fa "et grep om” en tomts mulighet mht. utnyttelse og plantiipassing kjgper vi tienester
fra arkitekt (unntaksvis ogsa fra bygningsteknisk radgiver - RIB). Hvis ikke andre forhold styrer
valg av arkitekt, velger vi bistand for disse arbeidene ut fra felgende retningslinjer:

- vi kienner arkitekten og arkitekten kjenner oss fra samarbeid om lignende prosjekter

- arkitekten kjenner arealplanen og kommuniserer godt med plan- og byggesaksavdelingen
- han/hun er kjent med lokale forhold, bade teknisk og markedsmessig

- han/hun er "kjapp” og lager illustrasjoner som er hensiktsmessige for formalet

- arkitekten aksepterer a utfore et begrenset oppdrag til fast pris.

2 Med grunnlag i de faktiske forhold inngér vi en avtale med arkitekten. Til statte for
avtaleinngaelsen bruker vi avtalemal for arkftek’ftjenester i idéfasen. Vi omarbeider malen — etter
& ha lagret den som et prosjektspesifikt dokument ("lagre som .....") slik at avtalen beskriver de
konkrete og faktiske forhold.

3 Tiden er ofte en kritisk faktor ("suksessfaktor") i denne fasen. Derfor legger vi vekt pa at
arkitekten far god og presis informasjon som grunnlag for sitt arbeid, samtidig som vi presiserer
var forventning om at han/hun selv supplerer med faka oa. fra "egne kilder”.

4 Hvis forholdene (tomt/prosjekttype oa.) gjer det ngdvendig, knyttes ogsa radgivere til
prosjektet. Dette kan gjores som del av arkitektavtalen, dvs. at arkitekten ieverer en samlet
lzsning, eller ved at vi kjoper definerte radgivertjenester direkte i det omfang vi behaver, ev. som
timehonorert oppdrag.

Versjon 2.0 20-76 Kjope arkuleki- og radgivertjenester 1 idligiasen.doc 24.01.44Godkjent av: Side 1av1

©ﬁ!§}§§,§kﬁnﬁﬁﬁﬁ Kvalitetssystem NBBL BAS/S




AVTALEMAL FOR ARKITEKTTJENESTER | IDEFASEN n. 20-761

Denne malen ligger som Word-mal pa stien ..., 20-761.doc. Malen er kun et
idémessig grunnlag og omarbeides ofte for tilpassing til det enkelte forhold. Erfaringene fra bruk
sekes innarbeidet i "grunnmalen” med jevne mellomrom (Revisjoner/Ledelsens gjennomgaelse).
Ansvaret for dette vedlikeholdet er tildelt: .................c.c....oe. (funksjon/navn).

Ansld inntektssiden av bygge- og finansieringsplanen

Aviale om utarbeidelse av skissemessige forslag til utnyttelse av tomt til boligformal

mellom
...baligbygelag (kait Oppdragsgiver) '
og
arkitektforetaket ...........cccoennnee. {kalt Arkitekten)
1 For tomt, g.nr./b.nr. ......... , Med 8dresSe ..o.oeciiveviiiiiiiieeceen, , skal arkitekten utarbeide

felgende skisser

- Situasjonsplan (1:500), som viser den optimale plassering av bygningsmassen

- Typiske etasjeplan (er), fasader og snitt (1:200) som gir et godt bilde av
arealdisponering og tekniske lasningsprinsipper

- Perspektivtegning eller fotomontasje som gir et godt inntrykk av det ferdige bygget
ag dets forhold til omgivelsene
"Salgstegninger” etter samtale med Salgsavdelingen

- Modell av prosjektidéen plassert pa terrengmodell, alt i m=1:100

skriftlig betenkning vedr. planmessige forhald, funksjoner, arealdisponering, losninger

og materialvalg

2 Folgende danner grunnlag for arkitektens arbeid

- Oppdragsgivers dokumenterte opplysninger om tomt og prosjektidé’

- Arealplaner/reguleringsplaner, samt tekniske planer for omradet. | den grad disse ikke
foreligger hos Oppdragsgiver skaffer Arkitekten dem tilveie i kommunen

- Oppdragsgivers notat om boligtyper og standard ("Kvalitet”), eksteriort og interiart.

- Innledende samtaler med Oppdragsgiver ( ev. dokumentert som motereferat)

- Samtale(r)med plan- og byggesaksmyndighetenes representanter, hvar Arkitekten vil
legge vekt pa a fa aksept for den tomteutnyttelse som harmonerer med

" oppdragsgivers uttrykte forventninger

3 Med stotie i dokumentasjonen fra arkitekten skal Oppdragsgiver utarbeide
kostnadsansiag for prosjektet. Planer og snitt ma vaere malsatt pa en mate som gjer
at arealer (BRA) kan beregnes og brukes som grunnlag for kostnadsanslaget.
Arkitekten foretar selv arealberegninger som pafares eller vedlegges skissene

4 Dokumentasjonen skal leveres oppdragsgiver Senest .........ccccccvcceviaone..

5 For oppdraget mottar arkitekten en fiks sum, stor kr. .................... Dette er honarar
for det arbeid Arkitekten utferer med sikte pa a gi oppdragsgiver og myndighetene en
god og komplett illustrasjon pa utnyttelse av tomten, inkl. reisekostinader og andre
utlegg. Gjennom denne avtalen far Oppdragsgiver rett til & bruken de foreslatte
idéer/lgsninger pa den maten han selv snsker, feks. som gmnnlag for videre
bearbeiding av Arkitekten eller andre.

B Hvis prosjektet blir fart videre av Oppdragsgiver, vil han ferst pa et senere tidspunkt
ta stilling til hvordan dette skal skje, inkl. hvemn som skal levere arkitekitjenestene.
Dog, hvis det blir slik at Oppdragsgiver velger a innhente tilbud pa arkitektoppdraget
for hovedprosjektet, vil Arkitekten far invitasjon til & delta i slik konkurranse.

Oppdragsgiver Arkitekten

' Kommentar: Del er narurhig og rasjonelt & bruke dokumenter som skal bli “Saksfremlegg for tomickjop”, ev.
hovedunderlaget for ct enkelt saksfremlegg, til & samle alle oppiysninger om tomt og prosjektidé ag bruke dette som
“giennomgangsdokument” i hele prosjektet, - jir. det som skrives om Bypgeprogram i rappori/veileder.
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VEDLIKEHOLDE BESLUTNINGPRINSIPPER FOR e 20-75
BYGGEPROSJEKTER

Formal Sikre at vi har en felles forstaelse av hvilke beslutninger som ma fattes fer ev.
tomtekjop og bygging, samt at det er klart hvem som skal fatte beslutningene

Utferes av Daglig leder
Nar Lopende, minst én gang arlig og alitid ved initiering av nye byggeprosjekt

Henvisninger Lov om boligbyggelag/L.ov om borettsag
Boligbyggelagets mal- og strategidokument(er)

Hjelpemidler 20-751 Beslutningskart for utredning, tomtekjap mv.

Dokumentasion  Oppdatert beslutningskart (20-751); kopi arkivert
[T arkiv under kode ....... Ledelse

Gjennomfaring
Vi "snuser pa” mange tomtemuligheter. Flere i laget blir gjerne involvert i slike sammenhenger. |

prosjekter som er interessante skal det treffes flere krevende beslutninger. For & begrense lagets
pkonomiske risiko legger vi stor vekt pa a fa frem hvilke beslutninger som skal tas og hvem som
er bemyndiget og forpliktet til & treffe de ulike beslutn/ngene Det er V/ktlg a papeke at ingen i var
organisasjon opererer isolert. Med myndighet falger ogsa ansvar for & konsultere overordnede og
medarbeidere med relevant kompetanse.

Styret har ansvar for boligbyggelagets virksomhet. Noen beslutninger er delegert med fullmakt til
Daglig leder. Han/hun har myndighet til & overlate deler av sine arbeidsoppgaver til egne
medarbeidere efter overfaring av myndighet og aksept av ansvar. P4 filsvarende mate kan
oppgaver "stykkes opp” og overfores til andre i organisasjonen, f.eks. til en prosjektleder. Slik
"delegering” representerer en fordel og samtidig en risiko. Risikoen begrenser vi gjennom
formalisering, slik denne rutinen viser.

1 Fra et prosjektinitiativ tas, og til beslutning om bygging gjeres, fattes inntil atte vesentlige
beslutninger. Ved de fleste prosjekter reduseres antallet, dog aldri til mindre enn tre-fire.

2 20-751 viser en samlet oversikt over de atte beslutningene. Dette dokumentet oppdateres
lepende, slik at belgpsgrenser oa. er aktuelle.

3 Ved forste informasjon om et aktuelt prosjektinitiativ tar Daglig leder stilling til hvoran
beslutningsstukturen for prosjektet skal vaere. Han sarger for, med hjelp av PA/Teknisk sjef, at
det foreligger et prosjektspesifiki, signert beslutningskart ( modifisert 20-751).
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BESLUTNINGSKART FOR UTREDNING, TOMTEKJ@P MV.

20-751

Nr.

Denne malen ligger som Word-mal pa stien

20-751.doc. Som alle dokumenter i vart

styringssystem ma dette vedlikeholdes, konkret nar det har skjedd endringer i praksis og/eller i organisering

av var virksomhet. Ansvaret for vedlikeholdet: .........cc...o..coev (funksjon/navn).
A\ \ \ \ \ \ A\
[dé-arbeid, Programmere, Prosjekiere, Forberede, Produscre, Overta, Drive,
.-Migang - bestemme - spesifisere - sorge for at - utiore de - kontrollere forvalie og
Ionnsomme ramme-. bruks- losninger produksjon spesifiserte a1 avialer er vedlikeholde
prosjekter og som dekker kun skje losninger opplyh bygget
finlcimnchmy Lravmune riTeltive
/ / / / / / /
A A A t 6) "Skal vi folge det b_:grunm:d: ridet om
- A bruke Y* MILL kr til A bypge?”

5) "Skal vi folge det hegrunnede ridet om A
bruke O' kr til 3 prosjektere for
anbudsinnhenting og byggebudsjet?”

4) “Skal vi folge det begrunnede fidet om &
bruke /&' kr 4113 utarbeide hovedprosjekt)”

3) "Skal vt folge det begsunnede ridet om 3 bruke Z* kr
til A ularbeide byggeprogram/lomrosjekt?™

2) “Skal vi folge det begrunnede ridet om X bruke Y
kr ul h analyserc idéen nmrmere/gjore aviale med
grunneier og lignende 7™

1) “Skal vi folge det begrunnede cidet om A bruke X°
kr 1it 4 wirede en idé&vurdere en tom(”"

Beslutte dannelse uv BRL, setre opp
valiekter, nldele borciter, overta hygget

my.

]
I
]
[l
1
]
[l
1
)
.
—

) Beslutte dnifis-
2 og vedlikeholds-

Prinsippelle beslutninger/stoppunkter ved giennomfaring av et byggeprosjekt — sett fra BBL-styrets tasted

Myndighetsmatrise for beslutninger i tilkknytning til byggeprosjektgjennomfaring:

— — '@ 2l .
_ |l le_® |58 8
o = o x_| ogf o
e 15 |88 €% 23 3
7E 8% o SE 39 8%
(] [ = E = o = @© @
=5 £ 95 %2 87 2E &
Beslutte nal v ol asd ol <3 2
- boligbyggelagets langsiktige planer vedr. nybygging og
tomtekjop { "Tomtereservepolitikk™) X A
- om en aktuell tomt skal utredes mhp. prosjekt-realisering
("Feasibility study”), jfr. 1) "Bruk av X kr.” {over) X X B
- om vi skal bruke ekstraordinzert mye penger til & utrede et
spesieit prosjekt, jfr. 2) "Bruk av Y k" (over) X X X C/D
- om en prosjektidé skal bearbeides sa grundig at det er klart
for hovedprosjektering, jfr. 3) "Bruke Z kr.” (over) X X X C/D
- om vi skal gjennomfare hovedprosjektering, jir. 4) "Bruke A&
kr.” (over) X C/D
- om vi skal gjennomfere anbudsinnhenting og utarbeide
endelig budsiett, jfr. 5) "Bruke @ kr.” (over) X X X X E
- om vi skal gi tilbud pa tomt eller pata oss tilsv. forpliktelse X F
- fysisk produksjon, jfr. 6) "Bruke Y (mill) kr.” (over) X G

Note A;
Nofte B;

Styret har vedtatt en femarsplan for nybygging/tomtekjep som revideres arlig
Teknisk sjef, som ogsa er PA — og formelt sett PL i denne fasen — har en generell fullmakt til & gjennomfare

slike studier etter egen vurdering innenfor en arlig ramme pa kr. 200.000,-. Normalt vil slike beslutninger, dsv.
bruk av 15. — 30.000,- kr. for et prosjekt, bli tatt i samrad med Daglig leder.

Note C;

Hvis et prosjekt, pga. prosjektstarrelse eller PAs anske om en mer omfattende utredning, krever

ekstraordinzere kostnader for utreding, kan styreformann utvide PAs utredningsramme med inntil kr. ..........

Note D;

Kommentar fra "@konomi-prosjektet” (NBI): Myndighetsmatrisen er kanskje mer detaljert enn hva som er

praksis i boligbyggelag. Anbefalingen er — igjen - at hvert lag utarbeide sin virkelig myndighetsmatrise.

Note E;
Note F;
Note G;

Denne beslutningen ma sees i sammenheng med hele lagets kapasitet, og ma involvere hele organisasjonen
Tomtekjop skal, efter Lov om boligbyaggelag, behandles av Boligbyggelaget styre
Beslutning om a gjennomfare et nytt byggeprosjekt kan kun gjeres av Boligbyggelagets styre
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BEREGNE "TEORETISK RIKTIG PRIS” FOR EN TOMT ne  30-79

Formal Sikre at vi har et godt bilde av en tomts teoretiske verdi far vi avgir et tilbud om kjep
Utfares av PL, ev. assistert av salgsavdelingen og ev. gkonomiavdelingen

Nar Tidligst mulig far tilbudsfrist

Henvisninger Fakta om prosjekt og tomt, jfr. byggeprogram (30-991)
Skisseprosjekt, jfr. 20-76

Hjelpemidler 30-791 Mal for kostnadsansiag
30-792 Mal for inntektsanslag
30-793 Mal for detaljering av kontoen "Spesielle kostnader”

Dokumentasion ~ Kostnadsanslag (30-791), inntektsanslag (30-792) og prissatt konto 9000 (30-793);
kopier arkivert i ......... arkiv under kode ....... "Tomt"

Gjennomfegring

Beregning av "teoretisk riktig pris” er nadvendig for & kunne begrense risikoen nar vi gir tilbud pa
tomt. For vi kan beregne verdien av en tomt, ma vi kjenner alle rammebetingelsene — ytre og
indre — samt ha en skisse av det prosjektet som vi har tenkt a sette pa tomten. Detfte skaffer vi
oss gjennom byggeprogrammet — eller "informasjonsbasen” for prosjektet, jfr. 30-99 — og et
skisseprosjekt, jfr. 20-79. De tre elémentene 30-991, 20-79/20-791 og 30-79 med hjelpemidler
utgjer i det som grovt kalles konseptutvikling. (At denne hovedaktiviteten er delt i tre -
"jobbskaffing”, programmering og (skisse-)prosjektering - skyldes andre forhold, bl.a. at denne
detaljerte strukturen er brukt av store deler av norsk BAE-sektor, inkl. vare leverandgrer og
kommunale byggesaksavdelinger).

1 Tomteprisen er ett av elementene som utgjer et prosjekts samlede kostnad. Nar malet
er a vurdere en prosjektidés lennsomhet', ev. forberede for et tilbud pa kjgp av en
aktuell tomt, ma sa mye som usikkerheten ved idéen elimineres. Dette gjor vi ved &
utarbeide et skisseprosjekt som vi kostnads- og inntektsberegne med grunnlag i var
beste erfaring fra tilsvarende prosjekter.

2 De tre hjelpemidlene vi har utviklet for formalet skal brukes og arkiveres i
prosjektarkivet for bruk ved etterkalkyle/erfaringsbearbeiding. Ettersom et tomtekjop er
forbunnet med stor risiko, ma PL vaere seg bevisst sin egen kompetansebegrensning
og hente bistand fra fagfolk innen boligbyggelaget, ev. eksterne spesialister.

3 En tomteprisberegning er ikke ferdig ved ferste_gjennomregning. Som regel finnes det
mange variasjonsmuligheter. Rammebetingelser som bygningsmessig og teknisk
standard, det planl@sningsmessige/arkitektoniske "grep”, og prosjektets markedsprofil
vil alle vaere faktorer som kan varieres og pavirke tomtens "teoretisk riktige pris”.

4 "Teoretisk riktig pris” er kun et veiledende grunnlag for forberedeisen av et tilbud. Noen
ganger er det PL, PA eller DLs "magefalelse” som blir utslagsgivende ved
prisfastsettelsen. Men i alle fall ma det tallet PL kommer frem til kontrolleres av lagets
prosjektansvarlige (PA) eller andre, samtidig som PA ma sette opp et forslag til
tilbudspris, basert pa en overordnet, ("politisk”) betraktning (Budsjett, kapasitet,
konkurrenter osv). Endelig involverer Daglig leder seg i saken i tilknytning til
utarbeidelse av innstilling til styret.

"Feasibility study” er det “nynorske” begrepet for det & vurdere en prosjektidés lennsomhet. Det finnes ingen god
oversettelse. "Egnethets-studie™ er vel den direkte oversettelsen. Dette far frem noe av poenget: Er idéen, eller for den
saks skyld, selve tomten, egnet for det tenkte formalet, nemlig a realisere et skonomisk sunnt prosjekt.
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KOSTNADSANSLAG (SKISSEPROSJEKT) ne 30-791

Prosjektnavn/prosjektnummer/PL/dato

| Entreprisekostnad (E): | ...cooo...... M kr/m” 1,....... = | k] ]
ev. El R R S ;
LOVLE2 OSV. e
Generelle kostnader (G): | ( ....... % av E) =| " ,
Byggekostnad (B): Sum (E+ G) ="
Spesielle kostnader (S): | (............... % av B ) =] "
Prosjektkostnad: sum (B+S) =] "
Note 1 Entreprisekostnaden (E) beregnes ut fra et gulvareal (BTA, jfr. NS3940) og en enhetspris som

laget/PL har med som erfaring fra tidligere prosjekter. Videre tegges inn en faktor for
a kompensere for den usikkerhet PL mener den anslatte enhetsprisen er beheftet med.

Note 2 Entreprisekostnaden (E) kan differensieres pa ulike arealtyper, jfr. boligareale, uterom osv, hvis
PUkalkulatar har differensierte erfaringspriser (E1, E2 osv)
Note 3 Generelle kostnader (G) omfatter postene Programmering, prosjektering,

Administrasjon og Utlegg. Denne anslas til en andel av entreprisekostnaden,

avhengig av type prosjekt mv. og ut fra lagets/PLs erfaring med denne typen kostnader
Note 4 Spesielle kostnader (S) omfatter inventar, utstyr, tomt, finansieringskostnader,

salgskostnader, Mva-inn, Mva-ut, Investeringsavgift, Utestdende, Diverse (Byggvask,

Utsmykking, Apningsseremoni, Brukerveiledning for vaktmester. S anslas til en del av

byggkostnaden (B), basert pa lagets/PLs erfaringer fra tidligere prosjekter.

Pa resten av arket, ev. pa baksiden og supplerende ark skriver du (PL) kommentarer til hvert
valg av tall i tabellen over (hvorfor/hvordan du har valgt nettopp den verdien du har valgt),
dater/signer dokumentet og bevar det for videre analyse/drafting/justering ( - ev. utarbeidelse av
nye versjoner av kostnadsanslaget) nedenfor:

Areal (BRA):

Anslatt enhetspris:

Enhetsprisens usikkerhet:

Generelle kostnader:

Spesielle kostnader:
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INNTEKTSANSLAG (SKISSEPROSJEKT) ne 30-792 '.

Leilighetstype | Antall (n) | Areal (A) | Anslatt salgspris (S) Sum(n° A" S)
1-veerelse ) = kr

2-veerelse = kr

3-veerelse = kr

4-veerelse =kr

S-veerelse = kr

Samlet antatt

salgsinntekt =kr '

Note 1 Leilighetstyper; andre betegnelser ma ev. velges ;
Note 2 Areal; jfr. NS 3940 — legg vekt pa konsekvent arealberegning; avklar med Salgsavdelingen ‘i

hva de bruker - Buksareal (BRA) eller Boligareal - og gjar en kontroll mot Bruttoareal (BRA) i

kostnadsanslaget 30-791)
Note 3 Anslatt salgspris; Dette er Salgsavdelingens spesialomrade; fa deres representant i prosjektet
til & fore inn tallene, inkl. nedenstaende utredning

P& resten av arket, ev. p& baksiden og supplerende ark skriver dere, PL og Markedsspesialisten
fra "Salg”, kommentarer til hvert valg av tall i tabellen over (hvorfor/hvordan du har valgt nettopp
den verdien du har valgt), dater/signer dokumentet og bevar det for videre
analyse/drafting/justering ( - ev. utarbeidelse av nye versjoner av kostnadsanslaget) nedenfor:

Leilighetstyper:

Antall:

Arealer/arealberegning:

Anslatte salgspriser (S):
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TOMTEPRISBEREGNING (SKISSEPROSJEKT) ne 30-793

Prosjektnavn/prosjektnummer/PL/dato

Konto Betegnelse Kostnadsanslag Kommentarer/henvisninger
© 9000 Spesielle kostnader Her setter du inn tallet fra
kostnadsanslaget, jfr. 30-791
9100 Inventar og utstyr
9200 Tomt
9300 Finansieringskostnader
9400 Salgskostnader
9500 Merverdiavgift inn
9600 Merverdiavgift ut
9700 Investeringsavgift
9800 Utestaende 0,- | Komm.. Irrelevant i
budsjeftsammenheng
9900 Diverse (Byggvask,
Utsmykking, h
Apningsseremoni,
Brukerveiledning til
vaktmester)
Kontrollsum Dette tallet ma ikke overskride
9000 Spesielle kostnader 9000-tallet pverst pa arket
Note 1 * Hver post i tabellen ma vurderes og anslas mht. kostnad, basert pa kjenskap til det aktuelle

Note 2

Note 3

Note 4

prosjekt/prosjekttype og med stotte i lagets/PLs og @konomispesialistenes erfaring. Hver rute

under "Kostnadsanslag” ma veere fylt ut med et tall eller "0”. Det siste betyr at prosjektet ikke vil

omfatte den aktuelle typen leveranse, feks. invetar og utstyr, jfr. 3100.

9200 Tomt omfatter normalt “ratomtpris” og andre kostnader vedr. tomteervervelsen. Sett inn

din intuitive antagelse av hva tomten vil bli solgt for. Etter summering av tallene 9100 — 9900 vil

det vise seg om det er harmoni mellom anslaget over 9000-kontoen i kostnadsanslaget og

denne mer detaljerte analysen av 9000-kostnadene. Deretter méa du ev. "massere” prosjektet.

9900-kontoen; stryk over de ytelser som ikke er aktuelle og ansia kostnadene for de avrige,

basert pa lagets, egen eller andres erfaring.

Hvis kontrollsummen blir lavere enn 9000-tallet i tabelien averst pa arket, (fra

kostnadsanslaget pa 30-791), ber du gjgre en ekstra vurdering av hver av postene far du

konkluderer med at det finnes en "reserve” ved avgivelse av tilbud pa tomten.

Hvis kontrollsummen er hgyere enn 9000-tallet i tabellen gverst pa arket, ma du farst

a) ga kritisk gjennom 9100, og 9300 — 9900 og vurdere om noen av disse tallene er for hayt
anslatt

b)  justere 9200-tallet til kontrollsummen er lik 9000-tallet i tabellen averst

Hvis du feler at tomteprisen ikke er hay nok til at dere far tak i tomten, ma hele prosjektet
analyseres pa ny, jfr. 30-791 og 30-792.

P& resten av arket, ev. pa baksiden og supplerende ark skriver dere, PL og @konomispesialisten
kommentarer til hvert valg av tall i tabellen over (hvorfor/hvordan dere har valgt nettopp det tallet
dere har valgt), dater/signer dokumentet og bevar det for videre analyse/drgfting/justering ( - ev.
utarbeidelse av nye versjoner av kostnadsanslaget) nedenfor:

Sluttkommentar: De tre hjelpemidlene under rutine 30-79 kan selvsagt " elekironifiseres” og
dermed lette arbeidet med fastsettelse av en teoretisk riktig tomtepris.

Versjon 2.0 30-793 Tomiepnsberegning.doc 24.01.44 Godkjent av: Side1av 1

@) BYGGFORSH

© Norges bygglorskningsinstituit K va ’ite tS S y S te m N B B L B A S l S




ETABLERE BYGGE- OG FINANSIERINGSPLAN N 50-79

Formal Etablere et sannsynlig bilde av prosjektets kostnader og inntekter som grunnlag for
Styrets beslutning om igangsetting, PAs kontroll og PLs lgpende styring

Utferes av PL med assistanse fra andre i — og ev. utenfor - boligbyggelaget
Nar | hht. prosjektets beslutningsplan (20-751), normalt etter innhentede anbud

Henvisninger Styrebeslutning om (tomtekjap og) igangsetting av prosjektering og tilhrenqe
underlag.

Hjelpemidler 50-79 Mal for funksjonsplan for etablering avbygge- og finansieringsplan

Dokumentasjon ~ Funksjonsplan ("Hvem-gjer-hva-til-nar-plan”) for etablering av bygge- og
finansieringsplan, arkivert i prosjektarkivet under ................. "B&F-plan”

Gjennomfaring
Bygge- og finansieringsplanen er det sentrale styringsverktoyet for prosjektet. Den danner

grunnlag for styrebeslutninger om gjennomfearing av prosjektet, og den er et viktig verktay videre i
prosessen. En rekke faktorer inngar i arbeidet med "B&F-planen”. Selve arbeidet med planen
omfatter en rekke "underrutiner’, som i seg selv ma planlegges. Til dette brukes hjelpernidlet
"Funksjonsplan” eller "Hvem-gjer-hva-til-nar-plan” som dette hjelpemidlet ogsa kan kalles.

1 Funksjonplanmalen hentes frem og fylles ut med de underrutinene prosjektet krever
(Normal praksis er a ta frem en "gammel” funksjonsplan for B&F-planarbeidet, kopiere denne
("save as”) og tilpasse den til det aktuelle prosjekt. (Funksjonsplanen finnes i opprinnelig versjon
og med forklarende tekst "Steg-for-steg-Del B" med betegnelsen Veil-013")

2 Oppgaven starter med & gjennomga listen over underrutiner og justere denne. PL ma
vurdere om de underrutiner/aktiviteter som finnes dokumentert i eget lags system gir
titfredstillende sikkerhet mot & gjare feil i den videre prosess. Han/hun ma videre vurdere om
noen av de ikke-dokumentert underrutinene i det aktuelle prosjektet representerer spesiell stor
risiko, - og derfor bar dokumenteres.

3 Nar aktivitetslisten er komplett vurderes kompetansebehov for hver underrutine/aktivitet, jfr.
arkitektkompetanse, skonomikompetanse, juridisk kompetanse. Dette merkes av i
Funksjonsrubrikkene. (Kommentar: Ofte "kortslutter” prosjektleder denne prosessen og farer opp
navnet pa person/funksjon eller (ev.) firma direkte. Dette er OK, men PL ma sparre seg selv om
vedkommende som tildeles en oppgave/’underrutine” er kvalifisert for oppgaven!)

4 Ved hjelp av symbolene "A” og "M" fastsetter PL hvem som er tildelt padriveransvaret (A)
og faglig medvirkningansvar (M) for den enklete oppgave/underrutine. Se forklarende tekst i dok
Veil-013). NB! Slik ansvarstildeling ma ikke gjgres uten medvirkning og aksept fra den/de
personen(e) det gjelder.

5 Fremdrift styres ved a sette friste for levering/ferdigstillelse av oppgaver/underrutiner i
anmerkningsrubrikken
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PLAN FOR ETABLERING AV "B&F-PLAN” Nr. 50-791
Prosjekinr | Prosjekt | Dato [ Sign
FunksomiNawn Hvem gjar hva

1 _PL L - . [(skrivinn personnavn ogsa) |t

2 PA 2

3 @konomispesialist

4 Salgsspesialist

5 Avdelingssekreteer/prosjektsekretaer
6 Daglig leder

7

8

7

8

A=Ansvarlig M=Medvirkende

‘Arbeidsoppgave

[1[2]3]4[5]6 |7 [8 |Frister}

Lage plan for etablering av "B&F-plan”, dvs. lage dette dokumentet
(merket 50-791 etter rutine 50-79)

A

M

M

M

Etablere “B&F-planen”, dvs. filen/dokument med utganggﬁfjﬁ_ki—i' mal 10-
671 ("regnearket”) (50-78)

Forberede kjep av finansiering (50-77) -

_B;e:[-_e_g‘hé;k_d_ﬁéékve‘ﬁéméng av Inﬁé‘—"dg prisstigning for | p__r—_c_)__éj—_eliié't:(’ééﬁé)

A

=

Ansla inntektssiden i "B&F-planen” (50-78)
Etablere prosjektorganisasjonen for produksjonsfasen (50-74)
Registrere anbydere for hvert fag/kontrakt (50-99)

Gjennomfare anbudsapning (50-98) _____
Utfore @nb‘ud'slgéhltrélf (5'(');9‘7»54_ _" N

Fere inn kjente entreprisekostnader i budsjettet

Fore inn anslag over andre kostnader

Utarbeide innstillingsdokumentene N

Dette dokumentet er et sentralt hjelpemiddel i BS-BASIS-opplegget. Det kan anvendes i en rekke
sammenhenger hvor malet er & klarlegge del-oppgaver innefor et starre oppgave (oppdrag) og
fordele ansvaret for a lese disse. Utfordringen er a lzere seg teknikken med & splifte oppdraget
opp | s& sma oppgaver at gjennomfaringsansvaret er entydig. NB! Det dreier seg her om operativt
ansvar, ikke formelt ansvar i forhold til lovgivning og vedtekier, - dvs. vi snakker om ansvar for &
Ipse en oppgave (A) og ansvar for aktivt & medvirke ftil lesningen (M). (NB! Denne teksten er
mediatt av oppleeringsgrunn. Den kan fjernes ved bruk, slik at det blir plass til mer tabell pa denne

siden).

Versjon 2.0 50-791 Funksjonsplan for etablering av B&F-plan.DOC Utarbeidet:

Side 1av 1

LT itets sy tem

NBBL BASIS




UTARBEIDE BYGGEBUDSJETT N 50-78

Formal Etablere et sannsynlig bilde av prosjektets kostnader og inntekter som grunnlag for
Styrets beslutning om igangsetting, PAs kontroll og PLs lapende styring

Utfares av PL
Nar For styrebeslutning om bygging
Henvisninger Beslutning om (tomtekjap og) igangsetting av prosjektering av anbudsmateriale
Rapport for @konomiprosjektet
Plan for etablering av saksfremlegg til styret (Modell: mal 50-791)
Grovbudsijett (Underlag for beslutning om tomtekjap; jfr. rutine 20-78
Kunnskap om BS Budsjett- og budsjettoppfaigingsverktay (10-67)
Hjelpemidter 10-671 BS-Budsjett- og budsjettoppfelgingsverktay ("Regnearket”)

Dokumentasion ~ Byggebudsjett (Prosjekttilpasset 10-671), lagret pa omrade ..... ..... 0g papirkopi
lagret under ...... i ...arkiv"B&F-plan”

Gjennomfaring

Byggebudsjettet er et av de sentrale styringsverktsy for prosjektet. Det inngar i Bygge- og
finansieringsplanen som er grunnlag for Styrebeslutninger om gjennomfgring av prosjektet, og
den er et viktig "fastpunkt” giennom hele den videre byggeprosessen.

Byggebudsjetter finnes som en "frosset” kolonne pa hovedarket i var tilpassing av BS Budsjett-
og budsjettoppfolgingsverktoy

PL skal veere oppleert i BS Budsjett- og budsjettoppfolgingsverkiay ("Regnearket”) og han/hun
skal ha vedlikeholdt sin kunnskap om verkigyet

1 Fra CD-ROM fra gkonomiprosjektet eller kopien pa egen server henter PL opp excel-filen
"10-671" (Regnearket) og lagrer dette ("save as”) pa (det nye) prosjektets omrade. Hvis
prosjektet er slik at den foreslatte kontoplanen/katkyleoppdelingen behgver justering/supplering,
gjer PL denne tilpassingen far lagring.

2 Den videre prosessen for etablering/bruk er beskrevet detaljert i Vedlegg 1 til rapporten fra
@konomiprosjektet. For a fa etablert et hensiktsmessig og effektivt verktay for kommunikasjon av
pkonomiske data, legger vi vekt pa falgende:

- oppdeling av prosjektet i hensiktsmessige kontraktspakker (konti)

- kontrollerte anbudstall for de store kontrakiene

- kvalifiserte anslag for alle kostnader som ikke er med i kontraktene/anbudssummene

- kvalifisert anslag for salgsinntektene

- kvalifisert vurdering av usikkerheten i entreprisekostnadene og behovet for a gjore
avsetninger for enna ikke vedtatte Igsninger, jfr. kontoen "Reserve” som skal "ta heyde for”
uforutsette kostnader og ikke-spesifiserte ytelser.

3 Arbeidet med byggebudsjettet er ikke et "one-man-show”, men en prosess hvor PL sarger
for & fa hjelp fra andre — kollegaer, radgivere og andre — til & fa frem, og til & kontrollere, hvert tall
som fores inn i regnearket. Sammen med PA og andre med lang erfaring fra budsjettering og
etterkalkulasjon av prosjekter gjer PL kritiske sammenligninger med lignede prosjekter far
"sluttstrek” settes.

4 | tillegg til selve regnearket sgker PL & dokumentere viktige tanker, vurderinger og
begrunnelser for de tall som settes inn, samt de sammenlignede betraktninger som gjares til slutt
(arket "Notater”).
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FORBEREDE KJGP AV FINANSIERING ne  50-77

Formal Skaffe seg oversikt og eventuelle tilbud pa finansieringstjenester for prosjektet
Utiares av Prosjektmedarbeider fra @konomiavdelingene (Jkonomikonsulent)
Nar Far styrebeslutning om bygging

Henvisninger Administrativ beslutning (PA) om utarbeidelse av Bygge- og finansieringsplan med
underlag.
Plan ("huskeliste”) for etablering av "B&F-plan” (50-791)
Grovbudsjett (underlag for beslutning om tomtekjap; jfr. rutine 20-78)

Hielpemidler Notatmal (?7)

pekumentasion ~ Notat om finansieringstilbud fra alt. finansieringskilder, og med anbefalt tall for bruk
i "B&F-planen” (byggelansrenter)

Gjennomfaring

Prosjektet behover finansiering. det er en omfattende oppgave a undersoke alt.
finansieringsmuligheter, innhente tilbud, beregne forlopet av disponeringen av midlene - slik at et
presist anslag over finansieringskostnadene kan innarbeides i Bygge- og finansieringsplanen. PL
"kjoper” normalt denne oppgaven av boligbyggelagets skonomiavdeling. Den personen som
arbeider med dette folger den her beskrevne fremgangsmate:

1
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BEREGNE KONSEKVENSENE AV ”"LPS” v 50-76

Format Fa frem et sannsynlig samlet tall for lznns- og prisstigningens betydning for
prosjektet

Utfores av Prosjektmedarbeider fra @konomiavdelingene (Jkonomikonsulent)

Nér Under utarbeidelse av bygge- og finansieringsplan ("B&F-plan”)

Henvisninger Plan for etablering av "B&F-plan” (B&F-planmal 50-791)
Grovbudsjett (Underlag for beslutning om tomtekjap; jfr. rutine 20-78)
Mottatte anbud/tilbud og deres LPS-klausuler

Hielpemidier Notatmal (?)

Dokumentasion ~ Notat med anbefalt tall for bruk i "B&F-planen” (byggelansrenter)

Gjennomforing
Lenninger og priser "sklir’ i takt med konjunkturne i nasjonal og internasjonal skonomi. Dette

innebeerer at et prosjekt som kalkuleres ma "ta hayde for” at en tieneste koster mer om noen
maneder enn den koster "her og na”. Nar det kommer inn anbud i prosjektet blir PL minnet om
forholdet; de fleste anbydere forutsetter a fa kompensert for sine reelle merkostnader som falge
at at egne materialer og egne arbeideres Ignninger stiger som falge av konjunkturutviklingen.
Beregning av sannsynlig lenns- og prisstigning (LPS) for en kontrakt er en utfordrende oppgave —
som pé et gitt tidspunkt skal samordnes med forhandling av den enkelte kontrakt. For & fa et
presist anslag over LPS-kostnadene - for innarbeiding i Bygge- og finansieringsplanen - ma dette
gjores grundig. PL far gjerne hjelp til denne oppgaven av boligbyggelagets skonomiavdeling. Den
personen som arbeider med defte folger den her beskrevne fremgangsmate:

1
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ANSLA INNTEKTSSIDEN | "B&F-PLANEN” N 50-75

Formai Fa frem et sannsynlig bilde av salgsinntektene
Utfares av Prosjektmedarbeider fra Salgsavdelingen
Nar Under utarbeidelse av bygge- og finansieringsplan ("B&F-plan”)

Henvisninger Plan for etablering av "B&F-plan” (B&F-planmal 50-791)
Grovbudsjett (Underlag for beslutning om tomtekjgp; jfr. rutine 20-78)

Hjelpemnidler Notatmal (?)

Dokumentasjon Notat med oppstilling over antatte salgstall for prosjektets boliger for bruk i "B&F-
planen”

Gjennomfaring

Prosjektets inntekt oppnas gjennom salg av boligene i prosjektet. (Dette er en forenklet
fremstilling — som kjent selges ikke boliger i boreftslag, men salgsavdelingens og
pkonomiavdelingens spesialister tar vare pa diise detaljene). "Grovbudsjettet”, som dannet
underlag for beslutning om kjpp av tomt, bygget pa antatte giennomsnittspriser pr. m? BRA. For a
kunne gjore en innstilling om prosjektgjennomfering til Styret trenger PL en mer grunndig
vurdering av inntekispotensialet. PL ber Salgsavdelingens representant i prosjektet om bistand til
en naermere analyse av salgsinntektene for boligene. Den personen som arbeider med dette
felger den her beskrevne fremgangsmate.

1 y

g a konstruere
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VURDERE LEVERANDGRSAMMENSETNINGEN v 50-74

Formal Unnga at budsijettet blir ukritisk etablert som summen av laveste anbud/tilbud
Utfares av PL assistert av PA
Nar Under utarbeidelse av bygge- og finansieringsplan ("B&F-plan”}

Henvisninger Plan for etablering av "B&F-plan” (B&Fplanmal 50-791)
Tenkt/valgt kontraktsstruktur (basert pa 50-78)
NBBL-Basis 10-98 Organisere prosjekter — Genereit
NBBL Veileder for prosjektledere; avsnitt "Opgaver og roller”

Hjelpemidler Mal 10-9810rganigram for byggefasen, eksempel

Dokumentasion ~ Skisse til prosjektorganisasjon med angivelse av de interne og eksterne
prosjektmedarbeidere (foretak) som vurderes som egnet for oppgaven

Gjennomfering

En godt fungerende (fotal) prosjektorganisasjon er et betydelig risikobegrensende element. Det
betyr langt mer enn en innsparing pa noen tusen kroner i en kontrakt at vi har med oss i (det
fotale) prosjekiteamet foretak med prosjektbemanning vi kjenner og vet vil gi@re en skikkelig jobb,
som samarbeide godt med andre leveranderer og som bidrar til et godt arbeidsmiljo i prosjektet.
A finne frem til det tenkelig best fungerende teamet er en av PLs viktigste oppgaver. Hun/han
trenger tid til dette. Hun/han ma finne frem til gode interne medarbeidere, bl.a. ma
byggelederfunksjonen avklares, - og hun/han ma ta de riktige beslutningene vedr.
"kontrakispakkene” og det rette foretaket for hver kontrakt.

| utgangspunktet har PL tenkt seg en kontraktsstruktur, jfr. etablering av "B&F-plan” (60-78) med
kontier for leveransene som gjenspeiler en slik "kontraktpakketenking”. Na gar han/hun
grundigere til verks for & finne frem til nettopp det teamet av foretak og fagfolk PL tror han/hun vil
veere mest tient med & "ha pa laget”. Folgene momenter vurderes:

5

=Hr p : i
! "spesrelt somi dette Berfor overlates det til
- hvert: Iagla sknve ned sm’fremgangsmate :

Ig  kan:
sl sAlangt f_ra faktlsk--praksrs at det heﬂe
A 'tjenteittl f@rwrnng enn hjelp) GEEE

Versjon 2.0 50-74 Vurdere leverandorsammensetningen.DOC 24.01.43 Godkjent av: Side 1 av 1

@@:'!Exg‘é"k"?“itﬁ Kvalitetssystem NBBL BASIS




BEREGNE PROSJEKTKOSTNADEN N 50-73

Formal Fa frem et sannsynlig bilde av prosjektkostnadene som underiag for Bygge- og
finansieringsplanen

Utfares av PL, assistert av prosjektmedarbeidere fra @konomi- og Salgsavdelingen, samt PA
Nar - Under utarbeidelse av bygge- og finansieringsplan ("B&F-plan”)
Henvisninger Plan for etablering av "B&F-plan” (basert pa mal 50-791)
Grovbudsjett (Underlag for beslutning om tomtekjap; jfr. rutine 20-78)
Kontrollregnete anbud (basert pa praksis beskrevet i 50-97)
Hielpemidier BS-Budsjetterings og budsjettoppfelgingsverktay (10-671)

Dokumentasion ~ Endelig kostnadsbudsjett

Gjennomfaring

NS 3453 definerer prosjektkostnadene som summen av Entrepnsekostnader Generelle
kostnader og Spesielle kostnader. Hver av disse hovedgruppene er detaljert. NBBLs kontoplan
viser eksempel pa denne detaljeringen. Malen 10-671 "BS-Budsjetterings- og
budsjettoppfelgingsverkioy” gir mulighet for hver PL il & justere kontoplanen til eget behov, jfr.
veiledningen i @konomirapportens vedlegg 1. For 8 komme frem til et budsjett som med stor
sannsynlighet er lik den faktiske kostnaden for de aktuelle arbeidene, kreves det at PL gar
systematisk til verks og ferer inn velbegrunnede tall for hver konto i "B&F-planen”. PL falger den
her beskrevne fremgangsmate:

1 For kontier som er etablert med sikte pa a inneholde én anbudssum, eller en
kontraktssum sammensatt av to eller flere anbud fra én leverandar, setter PL inn
det/summen av de tall som foreligger etter anbudskontroll. Han/hun passer pa a fare
lenns- og prisstigningstallet for den enkelte kontrakt i eget felt.
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BESKRIVE "KAPITTEL 0” OG "KAPITTEL 1” N 50-72

Formal Sorge for at alle generelle ytelser ("Kapittel O - Administrative forhold") og alle felles
ytelser ("Kapittel 1- Rigg”) er beskrevet komplett, slik at anbudene ikke mangler
kostnader for det som skal leveres

Utferes av PL, assistert av BL

Nar Ved utarbeidelse av anbudsforesporsler

Henvisninger Beslutning om a sende ut anbudsforesparsler

Hjelpemidler 50-721 Mal for "Kapittel 0” (ikke utarbeidet i denne eksempelsamlingen)
50-722 Mal for "kapittel 1” (ikke utarbeidet i denne eksempelsamlingen)

Dokumentasion  Oppdatert versjon av "Kapittel 0" og "Kapittel 1", utsendt med anbudsforesperslene
og arkivert under ................ [ TTPTTTORTORo arkivet

Gjennomfaring

1 tillegg til beskrivelse av de faglige leveransene som vi innhenter anbud/tilbud pa, ma vi forsikre
0ss om at alle ytelser en anbder vil ha i tilknytning til sine faglige tienester er tatt hensyn til i
anbudet7tilbudet. Videre onsker vi bindende pris pa drift av selve byggeplassen, isolert eller som
del av et faglig oppdrag (Normalt er det hovedentreprengren som bes ta med denne tjenesten i
sitt anbud/tilbud). -

1 Kapittel 0 Aministrative bestemmelser for prosjektet

PL henter elektroniskkopi av kapittel 0 i dokumentasjonen for vart sist giennomfgrte
byggeprosjekt. Hun/han konfererer med PA og den som var PL for det aktuelle prosjektet om
nodvendige endringer. Videre gar hun/han systematisk gjennom dokumentet og vurderer om det
er forhold som hun/han ensker tilfayet/forsterket/presisert i eget prosjekt for a effektivisere
arbeidet for alle parter. Versjonen lagres under prosjektets omrade og sendes anbyderne
sammen med den gvrige spesifikasjon.

2 Kapittel 1 Rigg og drift

PL henter elektronisk kopi av kapittel 1 i dokumentasjonen forvart sist gjennomfarte
byggeprosjekt. Hun/han konfererer med PA og den som var PL for det aktuelle prosjektet om
nedvendige endringer. Deretter tilpasser hun/han dokumentet til eget prosjekt og konkrete
byggeplass, slik at anbydere kan kalkulere en riktig pris for ytelsene. PL s@rger spesielt for a
innarbeide klare forutsetninger for sikkerhetstiltakene pa byggeplassen slik at boligbyggelagets
forpliktelser iht. Byggherreforskriften fullt ut er dekket opp gjennom de yteiser anbudet omfatter
(PLs kontroll av tiltakene under prosjektets gang er like fullt pakrevet!)

Kommentar: Dette eksemplet er —som flere - 'fatt ut av luften” og er hayst sannsynlig
mangelfullt.. Skriv ned lagets faktiske praksis snarest!!
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VURDERE PROSJEKTETS FORSIKRINGSBEHOV ne o 50-71

Formal Forberede ngdvendige risikobegrensende forsikringskjap og fa frem kostnadene for
disse

Utfares av PL, assistert av Forvaltnings- og @konomiavd., samt PA

Nar Ved utarbeidelse av Bygge- og finansieringsplanen

Henvisninger Byggeprogram (30—991)
Skisseprosjekt (20-76) ‘
Etablerte forsikringsforbindelser og kjente forsikringsordninger

Hjelpemidler -

Dokumentasjon  Notat med oppstilling over aktuelt forsikringsbehov med etingelser og priser, arivert
under ....ooveeeeee. [PTTRONY arkivet

Gjennomfaring

Et byggeprosjekt representerer stor risiko, bade for direkte skonomiske tap pga uheldige
disposisjoner og uforutsette hendelser, men ogsa indirekte gjennom skader og ulemper
prosjektet kan forvolde andre. For & begrense faren for skonomiske tap forsikrer vi prosjektene
seg pa ulike mater og nivaer.

1 Fuiltegningsforsikring

For & unnga tap som faelge av at boliger som blir stdende usolgt over lang tid tegne
fulltegningsforsikring i Boligsamvirkets Forsikring AS (BFS). Pristilbud innhentes sa snart
skisseprosijektet viser hva som skal bygges. Kostnaden medtas i Bygge- og finansieringsplanen
under post ............

2 Ansvarsforsikring

Boligbyggelaget har en lgpende ansvarsforsikring i ............ Denne dekker alle byggeprosjektene
vi giennomfarer. Polise beregnes pa arsbasis etter innmelding av gijennomfarte prosjekter.
Forvaltningsavdelingen tar hand om dette og fordeler kostnader pa byggeprosjektene. For
Bygge- og finansieringsregnskapet budsjetterer PL med anbefalt belap fra
Forvaltningsavdelingen og fgrer det opp under konto .....................

3 Leverandaerenes ansvarsforsikring

Ved inngaelse av kontrakt med radgivere og entreprengrer sgrger PL for at det foreligger
forsikringer knyttet til hver kontrakt som dekker de skadeforhold som kan inntreffe og pa en slik
mate at eventuelle erstatningsbelap, sa langt det er mulig, godskrives prosjektets konto.

4 Forsikring ved rehabilitering og ombygging av bebodde borettslag

Ved rehabiliterings- og ombyggingsprosjekter for etablerte borettslag er PL spesielt arvaken og
sogrger for at hver beboer har informert sitt forsikringsselskap, ev. tilleggsforsikret den risiko som
oppstar ved det ekstraordineere forhold. Samtidig serger han/hun - med
Forvaltningskonsulentens og/eller var egen forsikringsforbindelses hjelp — at ogséa vart eget
ansvar og entreprengrenes ansvar er avklart og dekket gjennom Igpende forsikringer eller
tilleggsavtaler.

5 Spesielle forsikringer

Det finnes "pakkelgsninger” av typen "Contractor all risk” (CAR) og tilsvarende. For vi
aksepterer/avtaler slike dekninger orienter vi oss sa grundig som mulig giennom samtaler/meater
med egen forsikrinsforbindelse

NB! Dette eksemplet er "tatt ut av luften” og kan veere misvisende. Konferer med egen
forsikringskompetanse og skriv ned deres egen praksis snarest!!
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ADMINISTRERE GARANTIDOKUMENTER v 50-70

Formal Sikre at prosjektet til enhver tid har de korrekte garantier (sikkerhetsstillelser)
Utfares av PL, assistert avavdelingssekretaer/Teknisk
Nar Far kontraktsinngaelser og videre i bygge- og reklamasjonstiden

Henvisninger NS 3430, §13

Hjelpemidler 50-701 (Mal for) garantioversikt (ikke utarbeidet i eksempelsamliingen) '

Dokumentasjon Oppdatert garantioversikt (50-701), arkivert under ................ [ arkivet

Gjennomfaring
Entreprenarers sikkerhetsstillelse i form av selvskyldnerkausjoner fra bank, er en mate a

forhindre at misligholdelse paforer boreitslaget/boligbyggelaget urimelige kostnader. Vare
standardiserte avtaledokumenter (maler), som bygger pa NS 3430 (§13), sorger for at krav om
entreprengrs sikkerhetsstillelse fremmes.

1 Minne om sikkerhetsstillelse

Ved farste anledning etter at en entreprengr er invitert tit kontraktsforhandling om en leveranse,
tar PL opp avtaleutkastets bestemmelse om sikkerhetsstillelse. Han/hun fremholder vare gnsker
om formuleringer i garantidokumentet som sikrer at garantisten (banken) overfgrer
garantibelapet til prosjektets konto straks mislighold er varslet av var PL.

2 Kontrollere dokumentet

Etter utlep av avtalt frist for mottak av garantidokumentet, eller senest ved kontroll av farste
avdragsnota, kontrollerer PL at garantidokumentet foreligger og at det er formulert som forutsatt.
Dokumentet registreres pa listen "Garatioversikt” og overlates til avdelingssekretaer for sikker

deponering.

3 Gyldighetstid

Garantier er kjapt "pa tid” og leverandaren legger normalt til grunn den overordnete
fremdriftsplan som foreligger ved avtaleinngaelse. Hvis det i byggetiden skjer utvidelse av
kontraktsarbeidene, forsinkelser e.l., gjennomgéar PL garantilisten og varsler/krever justering av
gyldighetstid oa. der dette er n@dvendig.

Etter ferdigstillelse av kontraktsarbeidene skal "hovedgarantien” erstattes av garanti for
entreprengrens oppfyllelse av reklamasjonstidsforpliktelsene. Ved NS3430-regulert
reklamasjonsbestemmelse trappes garantien ned etter utlgpet av forste reklamasjonstids-ar,
med ytterligere nedtrapping etter utlep av andre reklamasjonstids-ar, for endelig utlep etter tredje
reklamasjonstids-ar.

Senest i overleveringsforretningen forsikrer PL seg om at garantibelsp og datoer er korrekte.
Spesielt for utlopet av siste rekiamasjonstids-ar er PL sezerlig pa vakt for a sikre at ikke garantien
"gar ut pa dato” fer mulige mislighold er varslet.

4 Boligbyggelagets egne garantistillelse

Med henvisning til boligbyggelagets juridiske status sgker vi a finne forstaelse for at vi ikke stiller
garanti for vare/borettslagets forpliktelser ved gjennomfering av prosjektet. Hvis det unntaksvis
ikke oppnas aksept for slik ordning, kj@per vi selvskyldnerkausjoner pa vanlig mate. PL
registrerer disse pa listen "Garantioversikt”, og er spesielt papasselig med at garantien bringes til
opphear senest etter overleveringsforretning
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ORGANISERE BYGGING N 60-79

Formal Sikre at boligbyggelagets, dvs. den stifitende generalforsamling pva. det fremtidige
borettslags, mal for prosjektet realiseres pa en effektiv mate

Utfares av PL assistert av PA og ev. andre

Nar Straks Styret har truffet beslutning om bygging

Henvisninger Innstilling (Saksfremlegg) med bygge- og finansieringspian (50-79)
Styrevedtak
Stillingsbeskrivelse for prosjektleder ( = Avtale om PL-oppdraget) (10-77)

Hjelpemidler 10-981-ek.2 Mal (eksempel) for organigram
60-791 Mal for "Hvem-gjar-hva-til-nar’-plan

Dokumentasjon ~Organigram som viser prosjektorganisasjonen for byggefasen (bearbeidet 10-981)
og PLs "Hvem-gjar-hva-til-nar"-plan (aktuell 60-792), arkivert under kode ....i ........

Gjennomisring

All rutinebeskrivelse bygger pa en idealisering av virkeligheten. I praksis "kutter man svinger” og
ser ikke like klart hvlike prosesser/aktiviteter som foregér. Forutsetningen for denne
rutinebeskrivelsen er at prosjektet er bearbeidet av en prosjekteringsorganisasjon frem fil
behandling av innstillingsdokumentet {med bygge- og finansieringsplan) i styret. Prosjektet hviler,
og ingen altiviteter pagar for styrets beslutning foreligger.

Komm. til dette rutineeksemplet: Rutinen skal resultere i to dokumenter; Organigrammet og
"Hvem-gjor... -planen. Ettersom det allerede foreligger et eksempel pa Organigram for
byggefasen i den "gamle” eksempelsamlingen — 10-981-ek2, med veiledningsdokumentasjonen
10-98, er det valgt & overlate til den PL som har et konkret prosjekt han/hun skal organisere &
bruke det underiaget til & utarbeide et reelt organigram.

1
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"HVEM-GJ@R-HVA-TIL-NAR-PLAN” FOR BYGGING (PL) - 60-791

Prosjektnr | Prosjekt [ Dato | Sign
FunksoniNavn Hvem gjor hva
iPL . . . (skrvinnpersonnavnogsa) = |1
2 PA 2
3 Byggeleder (BL) og entreprenarene; detaljeres pa egen plan (BLs) 3
4" BRL-representant (oppdragsgiver) ‘ 4
5 Prosjekteringsleder og de prosjekterende _ 5
6 Andre (spesifiseres) ) 6|
7 Andre ) 7

- |18 Andre 8

=Ansvarlig M=Medvirkende

[Arbeidsoppgaver (rutiner) [1]2[3]4 56 [7 [B [Frister]
Organisere byggingen, dvs. bearbeide/justere dette dokumentet (60-79) _|a /MM
Sette seg inn i — eller friske opp fakta om - prosjektet (60-78)  ____|almfm| fm|? |2 [2|
Vurdere og beslutte kontraktstruktur (giennomfaringsmodell) (60-77) A M ?_“ M7
Etablere avtale om byggelederoppgaven (60-76) ~_ _fajmm| | | | | |
Etablere og vedlikeholde kommunikasjonsplan for prosjektet (60-75) ___ |a (w| [mfz |7 |2 |
Vurdere ressursbehov, ressurstilgang og oppleeringsbehov (60-74) A [ |Mm R
Fastsette prosjektets overordnede fremdriftsplan (60-73)  __ _____ _Jamm| m| | | |
Inngé avtale(r) med entreprenaren(e) (60-72)  |a{m|m| |m
Styre prosjektgkonomien (60-71) A (MM ? |7 2
Rapportere prosjektstatus (60-70) Al
| tillegg til ovenstaende oppgaver/rutiner medvirker PL i flere andreav | e
prosjektets rutiner. Disse er vist pa falgende "Hvem-gjer-hva-til-nar’-planer:
- BLs plan (60-793)
PL har ansvar/oppgaver 0gsa i andre prosjekter, samt enkelte oppgaver som A
saksbehandler ("ingenisr’) i basisorganisasjonen, dvs. Teknisk avdeling. Disse er
vist pa egne "Hvem-gjer-hva....."-planer, samt rutinen 10-xx Rapportere
samlestatus for eget arbeid ( - foreligger ikke i denne eksempelsamlingen). | [ | | | | | | |

Dette dokumentet er et sentralt hjelpemiddel i BASIS-opplegget. Det kan anvendes i en rekke
sammenhenger hvor mélet er a klarlegge del-oppgaver innefor et sterre oppgave (oppdrag) og
fordele ansvaret for & lpse disse. Utfordringen er a leere seg teknikken med & splitte oppdraget
opp i s& sma oppgaver at giennomfgringsansvaret er entydig. NB! Det drejer seg her om operativt
ansvar, ikke formelt ansvar i forhold til lovgivning og vedtekter, - dvs. vi snakker om ansvar for a
lose en oppgave (A) og ansvar for aktivt & meavirke til lssningen (M). (NB! Denne teksten er
medtatt av oppleeringseyemed. Den kan fjernes ved bruk, slik at det blir plass til flere aktiviteter
pa arket).
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SETTE SEG INN | — ELLER FRISKE OPP FAKTA OM - n  60-78
PROSJEKTET

Formal Sikre at prosjektleder har et best mulig/komplett bilde av oppgaven han skal lede
for det "braker l@s”

Utfares av PL assistert av PA og ev. andre

Nar Straks Styret har truffet beslutning om bygging

Henvisninger Innstilling (Saksfremlegg) med bygge- og finansieringsplan (50-79)
Styrevedtak
Stillingsbeskrivelse for prosjektleder ( = Avtale om PL-oppdraget) (10-771)
40-99 Overta prosjektiederansvaret

Hjelpemidter "Nytt prosjekt i fanget”; PLs huskeliste (40-991)

Dokumentasjon ~ Avstemt 40-991-liste ev. supplert med matereferat eller notater fra prosessen,
arkivert under kode ....i ........

Gjennomfaring

Det kan ta tid fra en PL arbeider aktivt med et underlag for Bygge- og finansieringspian til
hun/han blir bedt om & sette i gang produksjonen. Kanskje har vedkommende "flere baller i
luften”, eller kanskje er det skjedd ting som bringer en helt ny person inn i saken.

Under enhver omstendighet er det hensiktsmessig og risikobegrensende at PL setter seg grundig
inn i alle forhold ved oppdraget og unngar & ta feile beslutninger. Husk at de beslutningene som
tas i startfasen vil organisasjonen matte leve med i resten av byggetiden.

1
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VURDERE OG BESLUTT KONTRAKTSSTUKTUR N 60-77

Formal Sikre at prosjektet er delt opp i hensikismessige "jobb-pakker”
Utferes av PL assistert av BL, PA og ev. andre

Nar Straks PL er blitt bedt om & f& satt i gang bygging

Henvisninger Innstilling (Saksfremlegg) med bygge- og finansieringsplan (50-79)
Styrevedtak
Stillingsbeskrivelse for prosjektleder ( = Avtale om PL-oppdraget) (10-77)
Mottatte anbud/tilbud og @vrig prosjektdokumentasjon
60-78 Sette seg inn i — eller friske opp fakta om - prosjekiet

Hjelpemidier Mal for "Pro&contra’-liste (ikke utarbeidet spesielt for denne rutinen)

Dokumentasion  "Pro&contra’liste for beslutning om kontraktsstruktur, arkivert under kode ....i ........

Gjennomfaring

Hva som er riktig kontraktsstruktur, eller giennomfgringsmodell for enfreprisen, kan variere fra
prosjekt til prosjekt. Andre momenter, som konjunkturer, markedskapasitet, kapasiteten i Teknisk
avdeling oa., kan ogsa tale for den ene lasningen framfor den andre. Selv om det i arbeidet med
Bygge- og finansieringsplanen ble fagt til grunn noen forutsetninger mht. anbydere oa., ma PL
"nullstille” prosjektet og sparre: Hva er den mest hensiktsmessige maten & dele opp prosjektet pa
i dette tilfellet?” (Totalentreprise, hovedentrepriser eller byggherrerstyrt, delt entrepriser?) Valget
innebeerer sveert ulike oppgaver for PL og hans egen, "interne” organisasjon.

1 Etter & ha satt seg inn i prosjektet tar PL beslutningen om hvilke gjennomfaringsmodell
som skal benyttes (Totalentreprise, hovedentreprise, byggherrestyrte sideentrepriser osv.). |
dene sammenhengen vurderer hun/han hva som er mest hensikismessig gruppering av
arbeidene. Eksempel: Er det hensiktsmessig a gjore egen avtale med flislegger eller skal vi
integrere flisarbeidene i kontrakten med murmesterfirmaet?

2 Til hjelp for hver beslutning, og for & ha dokumentasjon pa prosessen til bruk i var
erfaringsleering, benytter PL et sakalt "Pro&Contra”- skjema:

"Preovebeslutning”: "Vi gjennomfarer prosjektet som forhandlet totalentreprise!”

(+) Momenter som taler for en slik lasning: (-) Momenter som taler mot en slik igsning:

...............................................................................................................................

Fordi ..oooeviiiiiiiene, blir min/var endelige beslutning: ........coooeiiiiiiiiee e

3 Efter & ha droftet den valgte kontraktsstruktur med PA og BL, innleder PL forhandlinger
med aktuelle leverandar(er)
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ETABLERE AVTALE OM BYGGELEDEROPPGAVEN n 60-76

Formal Sikre at det eksisterer en klar, gjensidig forstaelse av oppgavedelingen mellom
prosjektleder og byggeleder, ev. andre interne prosjektmedarbeidere

Utfares av PL assistert av PA, BL og ev. andre
Nar Nar PL er tildelt oppgaven med a lede prosjektet i byggefasen
Henvisninger Styrevedtak med underlag
Stillingsbeskrivelse for prosjektieder ( = Avtale om PL-oppdraget) (10-982)

Vurdere og beslutte kontrakisstruktur (60-77)
60-792 "Hvem-gjer-hva-til-nar'plan for byggefasen

Hjelpemidler Mal for avtale om BL-oppgaven ( ikke utarbeidet i denne eksempelsamlingen)

Dokumentasien ~PLs "Hvem-gjar-hva-til-nar”-plan (aktuell 60-791), samt avtaledokument,
motereferat og/eller notater fra oppgavedelingssamtaler, arkivert under kode ....i

Gjennomfaring

Hvem som skal gjore hvilke oppgaver under giennomfaringen av byggeprosjektet avhenger av en
rekke forhold, seerlig hvilke giennomfaringsform/entreprisemodell som er valgt.

Det er risikobegrensende at involverté personer ikke er i tvil om hva som er den enkeltes ansvar
og oppgaver. Det er PL som ma serge for slik klarhet.

1 Hvis byggeledertjenestene kjepes eksternt, enten det er som oppdrag fra et foretak elier
prosjektansettelse av en fagmann, inngas det skriftlig avtale om oppgaven. Avtalen skal klart
definere hva oppdraget omfatter. Den ma samtidig samordnes fremdriftsmessig med prosjektets
pvrige avtaler. Sikkerhet for at leverandgren av BL-fjenestene har kapasitet og prioriterer dette
prosjektet som forutsatt, ma innarbeides i avtalen. NS 8402 kan danne grunnlag for en slik avtale

2 Hvis BL-oppgavene skal ivaretas av egen ansatt, er det ikke tradisjon for a skrive avtale.
Det kan imidlertid forhindre uheldige hendelser at P og BL har en kiar gjensidig forstaelse av hva
hver skal gjore. For hvert prosjekt med intern BL-bemanning saker er det ansket praksis at PL
og BLgjennomfarer et slikt mgte,, samt at det skrives et referat/notat som sammenfatter hva som
er avtalt.

Versjon 2.0 60-76 Etablere avtale om byggelederoppgaven DOC 24.01.43 Godkjent av: Side 1av 1

@R}gﬁﬁﬁgﬁﬁ!ﬁ Kvalitetssystem NBBL BASI/S




ETABLERE OG VEDLIKEHOLDE KOMMUNIKASJONSPLAN  60-75

Formal Sikre at informasjon til/fra/innen prosjektet kommer frem til den/de som trenger
denne i rett tid og p& en mate som hindrer misforstaelse

Utfares av PL assistert av BL
Nar For produksjonstart

Henvisninger Prosjektdokumentasjonen
Avialer med entreprengrene
Prosjektets fremdriftsplan
Arskalender

Hjelpemidler Kommunikasjonsplanmal, motereferatmal eller notatmal ( ikke spesielt utarbeidet
for denne eksempelsamlingen)

Dokumentasjon  Mwoterferat eller notat med presisering av hvilke faste mater som skal gjennomfares
i prosjektet, samt hvilke andre informasjonskanaler som skal brukes og hvordan
dette skal gjgres, arkivert under kode ....i ........

Gjennomforing
Korrekt kommunikasjon begrenser faren for at noe galt skal skje. Samtidig kan

"overkommunikasjon” virke motsatt. PL ma finne ut hva som er rett form og omfang pa
prosjektets formelle kommunikasjon.

1 Oppstartmate

Kommunikasjonsplanen innledes med et opstartmate - "kick-off"-mgte — hvor alle leverandgrer
inviteres for a bli informert og informere. Dette kan synes ungdvendig i en hektisk oppstart, men
det er viktig for hele samarbeidsklimaet i prosjektet og skal gjennomfgres.

2 Prosjektmate

Dette er et mgte hvor PL mpter byggestyret, ev. sammen med PA, salgsavdelingsrepresentanter
og andre atter spesiell innkallelse. Mgtet har spesiell betydning der prosjektet ikke er
"ferdigbesluttet” og/eller der salget byr pa spesielte utfordringer. Hyppighet og opplegg, samt
varighet defineres i kommunikasjonsplanen.

3 Byggemater

Dette er betegnelsen pa mgter hvor entreprengrene mater de prosjekterende for ev. avkiaring av
beskrivelse og tegninger, ev. drafting ev endringer i utfarelse oa. Ved prosjekter som ikke er
ferdigprosjektert nar entreprengrene starter kan dette veere viktige mater.
Kommunikasjonsplanen definerer hyppighet, varighet og deltakere, samt nar behovet for dette
motet skal tas op til vurdering (igjen).

3 Prosjekteringsmater

Her mates de prosjekterende for 8 samordne sine lasninger/lgsningsforslag. Mgtefrekvens oa. er
definert ved prosjekteringsstart. Matet medtas pa kommunikasjonsplan. Samordning med de
utfgrende skjer i Byggematet.

4 Fremdriftsmote (Koordineringsmate, Basmote)

Mgtet hvor de produserende foretak samordner sine arbeider — mht. tekniske detaljer,
fremdrift/koordinering, kontraktuelle forhold, kontroll og overlevering. Matets form avhenger av
prosjektstairelse, kontraktsstruktur oa. men vil alltid innga i kommuikasjonsplanen.

5 Andre mater
Disse defineres avhengig av behov og tas med i kommunikasjonsplanen
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VURDERE RESSURSBEHOV, RESSURSTIILGANG OG N 60-74
OPPLARINGSBEHOV

Formal Sikre at Pl vet hva prosjektét behgver av ressurser og kompetanse.
Forhindre at noe gar galt som falge av at prosjektet ikke er bemannet med nok folk,
rett kompetanse og/eller pga. mangel pa utstyr oa.
Utfesre's av PL assistert av BL
Nar Far byggestart
Henvisninger Prosjekidokumentasjonen

Hijelpemidier Notatmal

Dokumentasjon Notat (mstereferat) fra gjennomgaelse av ressursbehov mv., arkivert under kode
coned e

Gjennomfaring
"Rette personer med godt utstyr” er en suksessfaktor i alt prosjektarbeid. PL ma forsikre seg om

at hun/han har en organisasjon med kapasitet og kompetanse for oppgavene, bade mht. interne
og eksterne prosjektmedarbeidere. Kontraktsform betyr mye i denne sammenheng. Hvis PL
velger a gjennomfare prosjektet med byggherrestyrte delentrepriser ("Vestlandsmodellen”),ma
stgrre deler av kapasitet og kompetanse pa operativt niva finnes internt i laget enn om en
totalentreprisemodell ble valgt.

1 Internt

PL kartlegger hva prosjektet trenger og hva som finnes tilgjengelig.

Eksempel: Ved bygging av et kombinasjonsbygg (boliger — forretninger/utleielokaler) krever
kanskje prosjektet starre bistand fra skonomer pa handtering av utleieregnestykkene. Finnes det
slik kompetanse i boligbyggelaget? Hvor mye tid ma en person med slik kvalifikasjon sett av? Har
vi personer med slik kompetanse? Har vedkommende tid/kapasitet? Ma vedkommende ev.
skaffe seg tilleggkompetanse for a lgse den spesielle oppgaven?

2 Eksternt

PL kartlegger hva prosjektet trenger og hva som finnes tilgjengelig.

Eksempel: Hvert prosjekt har som regel spesielle utfordringer, tekniske eller organisatoriske.
Disse krever spesiell kompetanse og kapasitet. gjiennom avtalene med leverandgrene forsikrer
PL seg om at ressurs- og kompetansebehov er ivaretatt.

Eksempel: Bygging av boliger med litt avansert styringsteknologi for varme- og ventilasjon,
skalisikring og diverse andre funksjoner ("Smart-hus”) krever at elektroinstallasjonsfirmaet har
svakstremsmontarer med spesiell kompetanse. Etter & ha kartlagt dette behovet tar PL opp med
(aktuelle) leverandgr(er) om de har slike ressurser, om de er tilgjengelige nar prosjektet trenger
dem, om det er detaljer som krever spesiell opplaering/kursing, om det finnes dokumentasjon pa
spesialkunnskapen osv.

3 Kontroll

Plan- og bygningslioven krever dokumentert kontrolt av utfarte arbeider, enten som ekstern
kontroll — for eksempel av BL — eller dokumentert egenkontroll av leverandgren. Ofte vil
kontrollopplegget kreve en kombinasjon av disse. PL kartlegger kontrollbehovet og drafter dette
med egne medarbeider (BL) og med tjenesteleverandarenes representanter. Hvis det kommer
frem at det finnes et opplaeringsbehov vedr. planlegging og gjennomfaring av kontroll, sarger PL
for at slik oppleering skjer.
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FASTSETTE OVERORDNEDE FREMDRIFTSPLAN n 60-73

Formal Sikre en realistisk gjennomfgringstid
Utfares av PL assistert av BL og ev. andre
Nar Straks PL vet at hun/han skal lede prosjektgjennomfaringen

Henvisninger Prosjektdokumentasjonen
Hjelpemidier Mal for fremdriftsplan (ikke utarbeidet i denne eksempelsamlingen)

Dokumentasion ~ Overordnet fremdriftsplan, arkivert under kode ....i ........

Gjennomfaring

Riktig fremdrift er av betydning bade for prosjektets skonomi og kvalitet. Uavhengig av
kontraktsform ma PL ha en oppfatning av hva som er riktig tid for giennomforing av prosjektet.PL
bar ikke ga pa akkord med den fremdriftsplanen hun/han setter opp, selv om
tienesteleverandprene ‘frister’ med kortere byggetid.

1 Som grunnlag for Bygge- og finansieringsplanen finnes ogsa en fremdriftsplan.
Forutsetningene for denne fremdriftsplanen vurderes. Hvis styrets vedtak om bygging legger
sterk vekt pa den oppsatte fremdrift, ma PL organisere prosjektet slik at denne fremdriften kan
giennomfgres. Hvis styrevedtaket stiller PL noe friere, vurderer hun/han hva som best ivaretar
prosjektets skonomiske resultat — i det lange Igp. Felgende momenter vurderes og vektlegges i
en slik sammenheng:

- hva er mest tjenlig for omsetning av boligene (rask ferdigstillelse og mye
reklamasjonsarbeider, kontra god tid til gjennomfaring og mindre
etterarbeider/skadeutbedring)

- renteniva og finansieringskostnader

- inflasjon og lgnns- og prisstigningskostnader

- byggtype og eget lags erfaring med byggetid for denne typen bygg

- konjunkturer og muligheten for & fa engasjert de foretak PL helst vil ha

- OSV.

Kommentar: Denne momentlisten er kun en illustrasjon pa en slik liste. Hvert lag bar — hvis det
finner det hensiktsmessig & dokumentere denne rutinen — legge ned arbeid i & lage sin egen
riktige, komplette liste.

' Det er ikke dokumentert godt nok at det finnes en sammenheng mellom byggetid og skadeomfang, men mange
enkeltsaker gir inntrykk av at det finnes en slik sammenheng, jfr. fuktskader — utterking av bygget.
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STYRE PROSJEKT@KONOMIEN (| PRODUKSJONSFASEN)  ~  60-71

Formal Sikre at byggebudsjettet ikke overskrides, samt at alle vedtatte endringer og
aksepterte tillegg er sporbare

Utferes av PL assistert av BL
Nar Lopende, dvs. helst daglig og ikke sjeldnere enn én gang pr. uke.

Henvisninger Prosjektets (endelige) budsijett (50-78)
Kontraktene for prosjektet
Ev. endringsordrer fra PA/borettslagsstyr
Ev. krav fra tienesteleverandgrene om tillegg til kontraktene
Statistikk for lenns- og prisstigning (SSB eller tilsvarende)
Vedtatt Fakturaflyt for prosjektet (10-66)

Hielpemidier 10-671 BS-Budsjetterings- og budsjettoppfelgingssverkioy ("Regnearket”)

Dokumentasion  Lopende oppdatert Kostnadsprognose og manedlig statusrapport ("Manedens 10-
671-kopi"), arkivert under kode ....i ........

Gjennomfaring

A styre prosjektekonomien vil si

a) & ha et budsjett som er spesifisert minst pa kontraktsniva (prosjekterings- og
entreprisekostnadene). Dette er gjort i forbindelse med Bygge- og
finansieringsplan/Styrevedtak om bygging.

b) & kontrollere at hver beslutning og titherende utbetaling ikke forer med seg overskridelse av
budsjettets totalsum

| vanlige prosjekter er det PL selv som ma ivareta oppgaven med a kontrollere. | byggefasen har
ha/hun gjerne hjelp av byggeleder (BL) — intern eller en som er engasjert for prosjektet. BL
kontrollerer at fakturert belap kun gjelder utfert arbeid. PL ogsé lepende hjelp fra
@konomiavdelingen, som bidrar til oversikt og kvalitetssikring av transaksjonene. PL har ansvar
for at kostnadene ikke overskrides, og hans overordnede, PA, ma kunne stole pa at PL fra "dag
1" vet hva sluttresultatet blir.

1 Ut fra lagets og egen erfaring fra tilsvarende prosjekter, setter PL av ngdvendig tid til
"Prosjekt-skonomoppgaven”. Arbeidet utfares jevnlig, dvs. pr. dag eller noe mindre hyppig.

2 Minst hver fredag ettermiddag oppdateres prosjektregnskapet, slik at det viser samlet
kostnadsprognose.

3 Ordineere fakturaer (avdragsnotaer o.1.) som er kontrollert av BL mht. korrekt innhold,
attesteres hvis det ikke er andre formelle forhold som hjemler tilbakeholdelse av hele eller deler
av belgpet. Informasjonen registreres i "Regnearket” pa aktuell leverandar/kontrakt.

4 Ordinaere fakturaer som ikke er kontrollert av andre, kontrolleres av PL selv. Kontrollen bar
vises med kommentarer/avhaking og OK el..l. pa fakturaen. Det registreres i "Regnearket”, mens
faktura sendes for kontrasignatur til den i laget som er gitt myndighet, jfr. prosjektets fakturaflyt
(10-66).

5 Fakturaer som gjelder dokumenterte endringsordre - og som PL og/eller BL har
kontrollert/akseptert tidligere - behandles som beskrevet over.
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6 Fakturaer som gjelder krav om utbetaling for pastatte tilleggsarbeider, kontrolleres ekstra
grundig. Hvis det med fakturaen falger rekvisisjon, eller det pa annen mate er dokumentert at
den aktuelle ytelse er et berettiget/akseptert tillegg, behandles den som over.

7 Hvis kravet gjelder ukjente, tviisomme eller omstridte forhold, behandles fakturaen slik:

- avsender varsles om at den ikke er akseptert og legges til side for avklaring (Hvis det
er ngdvendig av formalitetsgrunner, returneres fakturaen med melding om
awvisning).

- Sammen med BL og avsenders representant gijennomgar PL saken. Mal: Praktisk
lesning av saken med minst mulig bruk av tid og energi, og med et fortsatt godt
samarbeid med leverandgren i tankene. (Her kommer jo en rekke faktorer inn i bildet,

- ikke minst den "historien” partene og partenes representanter har feiles).

8 Rapportering : Farste dag i hver maned rapporterer PL den gkonomiske statusen for
prosjektet. Dette gjogres ved at
- det etableres en ny fil (Merk alt-Kopier-Lagre som "Status pr. ...")
- Kommentarfeltet fylles ut med relevante opplysninger til kostnadsprognosen og
spesielle forhoid ved de enkelte konti og/eller kostnadstyper.
Dette gjelder seerlig forhold som representerer risiko for budsjettoverskridelse eller
forhold som krever filtak/besiutninger (varslede endringsensker oa.).

Den gkonomiske status rapporteres sammen med fremdriftsstatus og status pa de utfarte
kontraktsarbeidene ("Kvalitetsstatus”), jfr. 60-70 Rapportere status.

Kommentarer til eksemplet:

1 Rutinebeskrivelsen er blitt lang — den overskrider den ene A4-siden som anbefales som
norm av rent praktisk/oversiktsmessige grunn. Hvert lag/hver PL kan med fordel prove
a bearbeide teksten slik at det ikke brukes mer enn en A4-side. (Teksten i kursiv, pverst
under "Gjennomfering”, er en — i pedagogisk hensikt - utdyping av innholdet under
ledeord "Formal”. Den kan "krympes'/fiernes i lag som har gode
prosesser/veiledningshjelp i sitt systemutviklingsarbeid).

2 Innholdet beskriver en (sveert) teoretisk praksis. Her ma hvert lag — som ved alle
eksemplene i denne rapporten — skrive ned sin omforente praksis ("Slik gjor vi det hos
oss”)

3 Styring av prosjektgkonomien i byggefasen omfatter en rekke andre rutiner, jfr.

Fakturaflyt, fakturakontroll, kontroll mot @konomiavdelingens kontoutskrift, osv. Det kan
veere hensiktsmessig a forkorte dette dokumentet (70-71) og heller liste alle disse
aktivitetene opp i en "Hvem-gjor-hva-til-nar*liste, jfr. 60-971 og 70-971 i denne
eksempelsamlingen (Vedlegg 2) )
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RAPPORTERE PROSJEKTSTATUS ne 60-70

Formal Sikre at PL selv, PA og byggestyret — ev. ogséa Daglig leder, Styret og andre — har
et fullstendig og korrekt bilde av prosjektets status

Utfares av PL assistert av BL

Nar Pr. hvert manedskifte

Henvisninger Prosjektdokumentasjonen,; spesielt endelig budsjett, overordnet fremdriftsplan og
overordnete kontroliplan(er) '
Bygge- og finansieringsplanen
60-71 Styre prosjektskonomien i produksjonsfasen

Hjelpemidier 10-671 BS-Budsjetterings- og budsjettoppfalgingsmal

Dokumentasjon  Rapport, basert pa BS-Budsjetterings- og budsjettoppfalgingsverktay, samt
fremdriftsplan og kontrollplaner - alt arkivert under kode ....i........

Gjennomfaring

Ved a rapportere prosjektet status jevnlig begrenser PL risikoen for at prosjektet skal utvikle seg i
gal retning, enten pkonomisk, fremdriftsmessig, sikkrehetsmessig eller kvalitetsmessig. Det ligger
derfor god styringsdisiplin i a formalisere prosjekirapporteringen.

1 @konomi

Etter a ha lagt inn alle data pr. siste dag i maneden i "Regnearket”, jfr. 60-71, skriver PL sine
kommentarer til prognosen. Uavklarte forhold vedr. endringer, tillegg og/eller LPS kommenteres
spesielt. Spesielle forhold vedr. betaling, sikkerhetsstillelse o0.a trekkes frem, ev. andre fohold
som direkte kan pavirke den gkonomiske risikoen.

2 Fremdrift

Pa en kopi av overordnet fremdriftsplan tegner PL inn fremdriftsfronten pr. manedsskiftet slik at
det frmegar hvilke arbeider som er "i rute” og hvilke som ligger foran, hhv. etter planlagt fremdrift.
Konsekvensene av det siste omtales spesielt. andre aspekter ved fremdriften, f .eks.
endringsordrer og/eller tillegg, omtales spesielt.

3 Sikkerhet

Byggeplassen er et omrade med fare for personskader. Byggherreforskriften peker pa
byggherren, altsa boligbyggelaget, som den som har ansvaret for a sgrge for at alt som kan
begrense personskadenes omfang er gjort. Statusrapporten fortetler om konkrete forhold og
hendelser i perioden som har gatt. Det gjgres anstrengelser for ogsa & fa med et bilde av
hendelser som ikke farer til personskader, men som i verste fall kunne ha gjort det
("nestenulykker”).

4 Kvalitet

Med grunnlag i mottatte kontrollplaner fra BL og/eller leverandgrene kommenterer PL
sannsynligheten for at bygget blir overlevert uten avvik, dvs. helt i overensstemmelse med de
spesifikasjoner som finnes.
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BEHANDLE ENDRINGSFORSLAG, ENDRINGSORDRE N 60-69
OG/ELLER TILLEGGSKRAV

Formal Sikre at idéer eller ansker om endringer av budsjettert prosjekt blir ivaretatt
Sikre at krav om tillegg til avtalte kontraktsbelap bli riktig behandlet.

Utferes av PL assistert av BL, ev. andre
Nar Straks et forslag, snske eller krav fremmes

Henvisninger Budsjett (50-78)
Kontrakter

Hjelpemidler Ulike kommunikasjonsdokumentmaler (Brev, Fax, Matreferater, E-mail...)
10-671 BS Budsijetterings- og budsjettoppfalgingsverktay ("Regnearket”)

Dokumentasjon 1) Saksdokumenter vedr. endringsforslag, - gnske eller tilleggskrav
2) Oppdatert Kostnadsprognose (10-671), arkivert under kode...... [N

Gjennomfaring

Vi ma akseptere at beslutningstakere onsker endringer "under marsjen” eller at
prosjektorganisasjonen foreslar forbedringer som det er enskelig at beslutningstakerne vurderer.
Vi ma ogséa akseptere at tienesteleyerandgrene — radgivere og entreprengrer — fremmer krav om
godtgjorelse av ytelser som de mener ikke inngar i det som er avialt (kontraktsarbeidene).
Samtidig ma vi alltid ha i minnet kostnadene ved & administrere slike saker, og risikoen det
innebaerer ikke a handtere dem systematisk og presist.

1 Budsjettet
Budsjettet er satt opp med posten "Reserve”. Denne skal strengt tatt skal dekke
a) uforutsette kostnader, dvs. kostnader for arbeider som skulle vaert tegnet/beskrevet,
men som er uteglemt
b)  kostnader som er fglge av inntrufne hendelser/situasjoner som det ikke er avtalt at
leverandprene skal baere kostnadene for, jfr. andre grunnforhold enn antatt,
leveringsforsinkelser for én av leveranderene osv.

Hvis store deler av byggingen er giennomfart uten at reserveposten er "spist opp”, kan det vaere
rom for & bruke avsetningene til standardhevning pa ett eller noen omrader. Dett er en sak for
beslutningstaker, og PL ma fremme forslag om dette gjennom “rett kanal”.

| noen prosjekter budsjetteres reserveposten noe romsligere, slik at starre endringer kan
innarbeides uten at budsjettet "sprekker”. Det er prosjektets karakter og prosjektorganisasjonens
"magefalelse” som bestemmer omfang og detaljer i denne sammenhengen.

2 Endringer

Forslag og/eller snsker om endringer méa behandles formelt korrekt. Stikkordet er dokumentasjon
- "oppover” og med leveranderene som vil bli berart. Sa snart som mulig serger vi for a fa
aktuelle leverander(er) til & gi forpliktende pris pa endringen, og deretter beslutning "ovenfra”.

3 Krav om tillegg

Kontrakter som er basert pa NS3430/3431 forutsetter at tjenesteleverandorene skal varsle nar de
mener seg berettiget til tilleggsgodtgjorelse. Det er viktig at PL/BL reagerer med avvisning eller
aksept — nar slikt varsel kommer - ellers kan "bordet fange”.

4 Endret kostnadsprognose
Straks en endring og/eller et tillegg er kjent legges informasjon inn i "Regnearket”, jfr. beskrivelse
i @konomiveilederen, Vedlegg 1
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ORGANISERE PROSJEKTET FOR OVERLEVERINGSFASEN ~  70-79

Formal Sikre at alle formaliteter blir ivaretatt ved overtagelse/overlevering
Utfares av PL assistert av BL og ev. andre
Nar | god tid far (ev. justert) fremdriftsplanen(e)s angitte tidspunkt(er)

Henvisninger Avtaler om prosjektgjennomfaringen inkl. fremdriftsplaner/siuttdato
Varsel fraentreprengr(er) om ferdigstillelse

Hjelpemidier 70-791 "Hvem-gjer-hva-til-nar-liste” for overleveringsfasen

Dokumentasjon  PLs "Hvem-gjer-hva-til-nar’-plan (aktuell 70-7991), arkivert under kode ....i ........

Gjennomfaring
Overlevering/overtagelse er viktig. Dette er "det gyine tidspunkt”, hvor eiendommen overfgres fra

fra entreprenar(ene) til borettslaget via boligbyggelagsprosjektet/PL.

Overtagelse eller overlevering; - valg av ord avhenger av stastedet. For PL i et
boligbyggelagsprosjekt blir det i alle fall flere roller som skal ivaretas: Forst overtar han/hun
entreprisen(e) fra entreprensren(e) pa vegne av boligbyggelaget. Deretter, nar alle forhold vedr.
byggeprosjektet er avklart, overleverér PL prosjektet og sluttdokumentasjonen til borettslagets
styre. (NB! | noen tilfeller er boligbyggelaget reell byggherre med bl.a. kostnads-, standard- og
kvalitetsgaranti overfor boretislaget og beboerne, jfr. fastprismodellen).

Det kan "renne ut" mye penger i sluttfasen av et prosjeki, hvis ikke avslutningen er godt planiagt
og sikret med kiare rutiner. Denne pastanden er trolig spesielt gyldig for boligbyggelags-PL'er,
som - seerlig i denne fasen - mé forholde seg lil ekstra mange interessenter; leverandgrer, PA,
Salg/@konomi/Forvaltning/teknisk drift, Byggestyret/Borettslagsstyret og de mange beboerne.

1

gjennomfmnngsdele___(”hvordan7 _

: 'rutmebeskr/ve!se 'pa‘et:omrade-so

T T T ‘spes:elt som:- deftte: “Derfor. overiates..;det
SRR R D u-hvertlag a skrn/e ned sm:fremgangsmaz‘
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OVERSIKT OVER OPPGAVER OG ANSVARS- Blankettor.  70-791
FORDELING VED OVERLEVERING AV LEILIGHETER

Prosjektnr | Prosjekt | Dato [ Sign

Funksjon/Navn Hvem gjer hva

1 Prosjektleder . - 1
2 Entreprengor S ) S 2
3 Salgsavd. 3

4 Forvaltmngsévdehng o o 4
5 Arkitekt 5 ‘

6 Beboer 6

7 Myndigheter 7

5 e e e e

A=Ansvarlig M=Medvirkende
|Arbeidsoppgave [12[3]4]5[6 |7ﬂ Anm |

01 Gjennomga byggeprogram, tegninger, konirakter, endringslister.
02 Forberede og gjennomfgre forhandsbefaringer
03 Felge opp entreprengrens utbedringer

04 Delta pa eventuell etterbesiktigelse

05 Delta i ferdigbefaring/ innkall til ferdigbefaring
06 Planlegge og gjennomfgre overtakelseforretning
07 Motta/innhente ferdigattest
08 Moita drifts og \ vedhkeholdsmstrukser

09 Motta og arkivere «som bygget tggnnnger>>
10 Kontrollere sluttregninger. Foreta sluttoppgjer. _
11 Aksepiere nedtrapping av byggetidsgaranti til garantitidsgaranti
12 Falg opp sikkerhetsstillelse i garantiden

13 Konvertere byggelan til langsiktig 1 fmansrenng
14 Gjennomfare befaring sammen med salgsavd.
15 Utlevere ngkler til salgsavddehng og forvaltningsavdeling
16 Evaluere pros;ektet o
17 ¢ _§Azafrfngtg§!<je med Ielebo_c_a_rg_pm overtakelsg av rehab arbeider.
18 Delta par myndighetsbefanng ( Branntilsyn, energlverk etc.)

19 Serge for & fa frigitt byggeherregaranti. o
20 Folge opp prosjektet i reklamasjonstiden (1,2,34ar) ~ Ja| | [ || || 7071

70-78

3

70-77
70-76
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M 70-75

ﬁ>>|>>!>>>>>>>}>>>
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FORBEREDE OG GJENNOMFQ@RE FORHANDSBEFARING V/ - 70-78
DELTE ENTREPRISER.

Formal Rydde unna feil og mangler for overtakelse, slik at leietakerne/eierne kan overta et
feilfritt objekt.

Utfores av Prosjektleder/byggeleder

Nar | god til fer overtakelse.( 14dg. )

Henvisninger Byggeprogram, tegninger, beskrivelser, kontrakt, endringslister
Hielpemidler BBL's befaringsrapport- mal

Dokumentasjon  Utfylt og underskrevet protokoll m/ tidsfrister for utbedring av feil og mangler.

Gjennomfaring

-

Avtale forhandsbefaring med aktuelle entreprengrer, gjerne i siste byggemate.
2.  Gjennomga alle aktuelle dokumenter (henvisninger), slik at vi er kjent med alle krav som
gjelder for den aktuelle utfarelse/kontrakt.

3. Fore befaringsprotokoll med ansvarliggjgring og frist for utbedring av evnt. feiler/mangler.
4.  Motta bekreftelse pa utbedring.

5. Avtale eventuell etterbesiktigelse.

Versjon 2.0 70-78 Forberede og gennomiore forhandsbefanng ved deile entrepriser.DOC 24.01.02 Godkjent av:

Side 1 av 1

@ BBL

PROSIEKT A/S Kvalitetssystem



DELTA | FERDIGBEFARING/INNKALLE TIL Nr
FERDIGBEFARING

70-77

Formal Kontroller at feil og mangler (reklamasjoner) er utbedret slik at
overtakelseforretning kan gjennomfores.

Utferes av Prosjektleder/byggeleder
Nar For overtakelseforretning gjennomfares.
Henvisninger Protokoller fra forhandsbefaringen(e)

Hjelpemidler

Dokumentasjon ~ Kviterte lister over utbedrede feil og mangler

Gjennomfering

1. Gjennomgé samtlige protokoller fra forhandsbefaringene og kontroller at entreprenaren

har kvitert pa at utbedringene er gjennomfart.
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PLANLEGGE OG GJENNOMF@RE OVERTAKELSES- ne  70-76
FORRETNING

Formal Overta kontraktsarbeidet fré entreprengren(e).
Utfares av Prosjektleder i samarbeide med entreprenar (og planleggere).
Nar Kontrakisarbeidet er meldt ferdig og klar for overtakelse i h.h.t. fremdriftsplanen.

Henvisninger Ajourfart byggeprogram, Kontrakt med tegninger, NS 3430 pkt. 30 og 32,
protokoller fra forhandsbefaringer/ferdigbefaringer.

Hjelpemidrer NS 3434, Skjema for overtakelsesprotokoll, Protokolleringer vedrarende
kontraktsarbeidet, (tilegg B). Innhold i mangelliste, (tillegg C)

Dokumentasjon ~ Utfylt og underskrevet overtakelsesprotokoll m / tidsfrister for utbedring av
eventuelle feil og mangler.

Gjennomfaring

1. Gjennomga alle relevante dokumenter: ajourfgrt byggeprogram, kontrakter
m / tegninger, beskrivelser, endringslister, rapporter fra forhandsbefaringer et.c.

2. Skrive protokoll som mal i NS 3434, (78-031, 032, 033, og 033a).
3.  Gifrist for utbedring av eventuelle feil og mangler.

4. Innkalle til og gijennomfare etterbesiktigelse.
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KONTROLLERE SLUTTFAKTURA N 70-75

Formal Sikre at tiltakshaver har mottatt alle ytelser ihht. kontrakt og endringsbestillinger far
sluttfaktura honoreres. -

Utfares av Prosjektleder
Nar Nar prosjektet er overtatt av byggherren og sluttregninger foreligger.

Henvisninger Byggeprogram, kontrakt, endringslister, overtakelseprotokoll.
Ajourfert byggeregnskap '

Hjelpemidter Mal for sluttoppgjer

Dokumentasion ~ Sluttoppgjer med entreprengr(ene)

Gjennomfearing

Avvente entreprengrens sluttfaktura ihht. frist fastsatt i protokoll fra overtakelse.
Gjennomga sluttfaktura og sjekke opp mot kontrakt og endringsiister.

Foreta evntuelle trekk for feil og mangler som ikke utbedres, samt omforenet dagnmulkt.
Sjekke opp nadvendig sikkerhetsstillelse og garantier. (53-03)

Anvise/attestere sluttfaktura etter at protokollerte feil og mangler er utbedret.

Utbetale sluttfaktura i hendhold til NS 3430 pk. 31.5/ 3431

Gi n@dvendig informasjon til regnskapsavdelingen i tiifelle tvistesaker (reduksjon i faktura).

NOoOORLN~
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UTLEVERE NOKLER TIL SALGSAVDELING OG FOR- N 70-74
VALTNINGSAVDELING

Formal Sikre at salgsavdelingen far utlevere samtlige nagkler til hver leilighet og at
forvaltning far utlevert hovedngkkel.

Utfares av Prosjektleder.

Nar Far innflyting.

Henvisninger Lasplan, plantegninger.

Hielpemidler Kvitteringsskjema for ngkler. (78-061)

Dokumentasjon  Utfylt kvitteringsskjema for ngkler.

Gjennomfaring

—

Foreta overlevering av nokler med nokkelkvitteringsskjemaskjema til saigsavdelingen
2.  Sgrg for at salgsavdelingen kvitterer for mottatte ngkler med
nokkelkvitteringskjemaskjema. -

Sarg for at forvaltningsavdelingen kvitterer for mottatt (e) hovedngkkel (nakler).
Original av 78-061 arkiveres i nokkelsystempermene.

»w

Nar borettslaget er kommet i ordineer drift tar prosjektleder opp med styret hvem som skal
ha hovednokkel:

Politiet (innlasing i nedsituasjon)
Nord-Vakt (gvrig innlasingstjeneste).
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EVALUERE PROSJEKTET v 70-73

Formal Fremskaffe et skriftlig erfaringsgrunnlag som kan medvirke til & utvikle bedre
prosjekter i fremtiden.

Utfares av Prosjektleder
Nar Umiddelbart etter at prosjektet er ferdigstillet.
Henvisninger Ajourfart byggeprogram

Hielpemidier Mal for datafangst til BBLP's prosjektdatabank. (78-071)
Evalueringsskjema - Rapportmal. (78-072)

Dokumentasjon  Rapport (med forslag til korrigerende tiltak)
Utfylt skjema for prosjektdata.

Gjennomfaring

1. Samle inn data og fylle ut mal for datafangst. (78-071)

2. Skrive rapport pa grunnlag av subjektiv vurdering av de erfaringer som er hgstet gjennom
prosjektet fra: .
- initieringsfasen-fasen
- programmeringsfasen
- prosjekteringsfasen
- forberedelsesfasen
- produksjonsfasen
- overleveringsfasen
seerlig med vekt pa hva som kunne ha veert gjort anneriedes og bedre.
Evalueringsskjema, 78-072 benyttes.

3. Overlevere rapport til KS-leder.

4. Innkalle til og gjennomfare meate for a diskutere evalueringsrapporten.
| dette mate deltar prosjektleder/byggeleder, prosjektsjef, salgssjef, forvaltningssjef
og KS-leder.

5. Fremme forslag til og gjennomfare korrigerende tiltak dersom dette viser seg a veere
ngdvendig.
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FOLGE OPP PROSJEKTET | REKLAMASJONSTIDEN N 70-72
(1,2, 0G 3 AR)

Formal Sikre at feil og mangler som er oppstatt i garantitiden blir utbedret pa en
tilfredsstillende mate

Utfares av Prosjektleder
Nar Etter h.h.v. ett, to og tre ar etter overtakelse.
Henvisninger Kontrakt, NS 3430 pk. 32.8

Hjelpemidler Befaringsprotokoll-mal
Brevmal

Dokumentasjon ~ Befaringsrapport med frist for utbedring.

Gjennomfaring

1 Skrive brev til beboerne om planlagt arsbefaring med dato og klokkeslett, samt
anmodning om at beboer skriver ned feil og mangler han/hun har oppdaget.

2 Be om fullmakt til & bruke hovedngkkel hvor beboer ikke selv kan veere til stede.
3 Skriv brev til entreprengrene om planlagt arsbefaring med dato og klokkeslett.

4 Samle registrerte feil/mangler som beboerne har meldt.

5 Gjennomfare arsbefaring og skrive protokoll m/frist for utbedring.

6 Motta kvitteringsskjema fra entreprenar og beboer/andelseiere for utfart

reklamasjonsarbeid.

7. Sarge for at reklamasjonsfristen pa 3 ar ikke oversittes.
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Tittel
Kvalitetsstyring. En utfordring for byggebransjen
Kvalitet i bygg og anlegg (Handbok)

Innarbeiding av kvalitetsstyring. Fallgruber og
psykologiske problemstillinger

Maling av resultater fra arbeid med
kvalitetsforbedringer

Quality Management in Buildings and Construction -
Selected Articles from Proceedings from the
EUREKA conference Hamar/Lillehammer

Fra kvalitetssikring til forbedringsledelse

Kvalitetsplan og edb-kommunikasjon i Ski
Storsenter-prosjektet

Transfer of construction management best practice
between different cultures. CIB Proceedings

Kvalitetsstyring for byggesaksavdelinger
Fra separat miljgsystem til integrert byggstyring
Bedre byggelogistikk - praktiske tips

Kartlegging av kvaliteter og variasjoner i
spknadsdokumentasjon til tiltak. Evaluering av pbl

Ledelse av byggeprosjekter i boligbyggelag
Miljoeffektiv byggproduksjon — en entreprengrpakke

@konomistyring av byggeprosjekter i boligsamvirket

Note: Rapportnumrene i parentes gjelder engelskspraklig versjon.









