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Forord

Holte Consulting har p& oppdrag fra Finansdepartmentet og Kunnskapsdepartementet utfart
en ekstern kvalitetssikring av styringsunderlag og kostnadsoverslag (KS2) av fase 2 i
rehabiliteringen av Universitetet i Oslos (UiO) sentrumsbygninger.

Oppdraget er utfgrt i henhold til avrop datert 25. mars 2010 pa "Rammeavtale mellom
Finansdepartementet og HolteProsjekt AS og Econ Analyse AS om kvalitetssikring av
konseptvalg, samt styringsunderlag og kostnadsoverslag for valgt prosjektalternativ’, datert
10. juni 2005.

Oslo, 26. mai 2010
Holte Consulting

Jan Erik Horgen
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Havard Sjastad
Braaten
Radgiver
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Trygve Sagen
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Superside
Kvalitetssikrer: Holte Consulting Dato: 25.05.2010
Prosjektnavn: Domus Media Departement: Kultur og kirkedepartementet
Prosjekttype:
Prosjektfase: Fase 2, detaljprosjekt Prisnivéd: mars 2011 (prisfremskrevet fra desember 2009)
Prosjektoppstart (dato): 1.kvartal 2011 Planlagt ferdig: 4. kvartal 2014
Tid kost kvalitet? Kost fgrst, deretter kvalitet, deretter tid
Styringsfilosofi er endret fra KS2 av totalprosjektet i 2008 — da var rangeringen kvalitet-kost-tid
Entreprise-/leveranse-struktur Entrepriseform/ Kontraktformat | Kompensasjons-/ vederlagsform
Planlagt: Planlagt: Planlagt:
Generalentrepriser per bygg, Generalentreprise for utvendige | Fastpris med regulerbare mengder
skille utvendige og innvendige arbeider, sidestilte entrepriser for
arbeider Prof.bolig + Gymn.bygn.
Anbefalt: Anbefalt: Anbefalt:
Tiltres Med tiltransport Tiltres
De tre viktigste suksessfaktorene: De tre viktigste fallgruvene: Anmerkninger:
1. Tiltrekke entreprengrer med rett - Lav respons i markedet pa valgt
kompetanse entreprisestrategi
2. Oppna riktig kvalitet pa arbeidet - Ekspertisen ligger ikke hos de store
generalentreprengrene
3. Handtere universitetsomradet i drift -Handverksfirmaer gnsker ikke & vare
underentreprengrer
De tre stgrste usikkerhetselementer: Anmerkninger:
1. Byggets tilstand Em{epn.smzsrs
- pavirkning er ogsa
2. Kontraktstrategi et viktig
3. Markedsutvikling usikkerhetsmoment
De tre stgrste hendelsene: Sannsyn | Konsekvenskostn | Anmerkninger:
lighet ad Hendelser er
1. Blir ngdt til & hugge ned hele fasaden lav svert stor vurdert til 4 vaere
2. - R utenfor P90, derfor
3. B - ikke modellert inn
Mulige / anbefalte tiltak: Forventet kostnad:
1. Valg av entreprisestrategi som legger overordnet ansvar for styring av -
byggeplass pa entreprengr.
2. Tett oppfglging fra byggeledelse ved avdekking av tilstand for & bestemme rett -
arbeidsomfang
3. Byggeledelsen trekker inn RI for a fa rett niva pa kvalitet fra starten av -
Mulige / anbefalte tiltak: Beslutningsplan: Forventet
besparelse:
Etablert kuttliste legges til grunn, konsekvensberegnes Inntil 19,5 MNOK
Kutt med lavest pavirkning pé prosjektmal tas fgrst
Forventet kostnad/ | P50 Belgp: 318 MNOK Anmerkninger: Fase 2, prisfremskrevet per
styringsramme mars 2011
Anbefalt P85 (minus | Belgp: 354 MNOK Anmerkninger: Fase 2, prisfremskrevet per
kostnadsramme kuttliste) mars 2011; P85 pa 373 MNOK fratrukket
kuttliste pd 19 MNOK
Mal pa usikkerhet | St.avvik i %: | St.avvik i MNOK: Anmerkninger: Fase 2, prisfremskrevet per
17% 54 MNOK mars 2011
Forventet kostnad i fremmed valuta? ~ Nei NOK: EUR: GBP: USD:
(Hvis ja, angi antatt fordeling mellom........ )
Beskrevet organisering tiltres, prosjektradet bgr opprettholdes
Innevarende ar: 0 MNOK [ Neste ar: 40 MNOK*) | Dekket innenfor vedtatte rammer ?
Prosjektet vil finansieres over Statsbudsjettets kap 1580 post 33. *) Neste ars planlagte bevilgning er hentet fra
betalingsplanen i punkt 3.4.2 i styringsdokumentet, og er priset i desember 2009-kroner.
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0 Sammendrag

Holte Consulting har giennomfart ekstern kvalitetssikring av styringsunderlag og
kostnadsoverslag for fase 2 i rehabiliteringen av Universitetet i Oslos (UiO)
sentrumsbygninger.

0.1 Hovedkonklusjon
Prosjektets Fase 2 har hatt den gnskede modning og videre fremdrift kan anbefales.

0.2 Grunnlaget

Analysen er basert pa dokumentasjon oversendt fra Statsbygg (herunder
prosjekteringsgrunnlaget fra detaljprosjektet), samtaler og gruppeprosess med
nokkelpersoner i prosjektet. Usikkerhetsanalysen gir et utgangspunkt for:

e Beslutningsunderlag

e Verktay for styring

e Bevisstgjering

0.3 Gjennomfgringsstrategi

Fase 2 planlegges gjennomfart som et sett med generalentrepriser. Professorboligen er tenk
gjennomfart som sidestilte entrepriser. Dette er en kontrakistrategi Holte Consulting tiltrer for
dette prosjektet.

0.4 Styrings- og kosthadsramme for prosjektet

Holte Consulting har giennomfgrt en usikkerhetsanalyse basert pa det mottatte grunnlaget,
en gruppeprosess og supplerende vurderinger.

| analysen er estimatusikkerhet (mengde og enhetspris) vurdert for alle prosjektets planlagte
aktiviteter. | tillegg er usikkerhetsfaktorer kartlagt og kvantifisert.

Analyseresultatet er nsermere beskrevet i rapportens kapittel 5 Analyseresultat .

Figuren nedenfor illustrerer prosjektets sannsynlighetskurve (uten prosentvis paslag for
kunstnerisk utsmykning, som beregnes seaerskilt):
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Figur 0-1 S-kurve (beregnede mars 2011-kroner) for kuttliste

Holte Consulting anbefaler pa dette grunnlaget falgende rammer for rehabiliteringen av
sentrumsbygningene, UiO:

Tema MNOK
Planlagt kostnad (korrigert grunnkalkyle inkl mva)' 246
Forventede tillegg 72
Styringsramme P50 (inkl. intern administrasjon) 318
Usikkerhetsavsetning 55
P85 (inkl. intern administrasjon) 373
Kuttliste -19
Kostnadsramme (inkl. intern administrasjon) 354

Tabell 0-1 Anbefalt styrings- og kostnadsramme, Fase 2, beregnede mars 2011-priser. Tall i
mill. kroner

Tallene er prisfremskrevet frem til antatt kontraheringstidspunkt i henhold til prognostisert
endring i SBED-indeksen fra Prognosesenteret, revidert per februar 2010, oversendt Holte
Consulting fra Statsbygg. Det gir fglgende ngkkeltall.

Det er en sannsynlighet pa For at prosjektet kan realiseres innenfor (MNOK)

50 % (P50) 318 MNOK
75 % (P75) (uten & ty til kuttliste) 354 MNOK (Kostnadsramme)
85 % (P85) 373 MNOK

Tabell 0-2 Prosjektets forventede kostnader, prisfremskrevet til mars 2011

Figuren nedenfor viser Tornadodiagramet for Sentrumsbygningene UiO. Figuren rangerer
hvilke usikkerhetsfaktorer og poster fra beskrivelsen det knytter seg seerlig usikkerhet til
kostnadsmessig. | vedlegg 3 og 4 beskrives disse og forutsetningene lagt til grunn nzermere.

' Planlagt kostnad er oppgitt i desember 2009-priser. Forventet markedsendring frem til mars 2011 er en del av forventede
tillegg.
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L1 Factor Risk

33,6% Bvggets kilstand 9% 24, 6%
19,2% Kaontraktstrateqi a,6% (D - -
12,4% Markedsutvikling 5% [ T 4%
10,5% Entreprengrs plvirkning 3,8% g -
5,8%  Kvalitatskray til hdndtverket 1,7% - 4,2%
4, 7%  Samvirke pd byooeplass 2% - Z,8%
3,6%  Konkinuitet PLIPGIEL 1,5% " ] 2,1%
1,3% K240-1: Fasader 0,4% (] 0,9%

Figur 0-2 Tornadodiagram

Rapportens tornadodiagram viser hvilke identifiserte usikkerhetsfaktorer og
kostnadselementer som bidrar til prosjektets totale usikkerhet. De stgrste
usikkerhetselementene i prosjektet er:
e Byggets tilstand
Kontraktstrategi
Markedsutvikling
Entreprengrers pavirkning
Kvalitetskrav til handverket
Samvirke pa byggeplass
Kontinuitet PL/PG/BL
Entreprise K240-1: Fasader pa Domus Media

Byggets tilstand er alltid en stor usikkerhetsfaktor nar man har med s& gamle bygninger &
gjere. Prosjektet har iverksatt en rekke tiltak for & fa s& god kjennskap til bygget som mulig,
men en del vil ikke avdekkes fgr man er i gang med selve arbeidet.

Det er sannsynlig at man vil avdekke at byggets tilstand pa enkelte omrader er forskjellig fra
hva som er forutsatt. Det bar veere mulig & pavirke konsekvensen av dette pa prosjektets
kostnader gjennom god byggeledelse og effektiv endringshandtering.

Kontraktstrategi

Det er, for de starste entreprisene, valgt entrepriseformen Generalentreprise.

Holte Consulting tiltrer Statsbyggs valg av kontraktstrategi, forutsatt at prosjektet iverksetter
tiltak for & sikre handverksmessig riktig kompetanse, og setter av tilstrekkelig tid og kapasitet
til & handtere situasjonen dersom samtidig utlysning av alle entreprisene ikke gir riktig
respons i markedet.

Entreprengrers pavirkning er annen usikkerhet som avdekkes farst nar man er i gang med
byggefasen. Prosjektet har imidlertid iverksatt en rekke tiltak for & redusere denne risikoen,
blant annet gjennom ulike grep i kontraktstrategien og en styrking av byggeledelsen i forhold
til opprinnelig plan. Variasjon i den planlagte effekten av tiltakene er med i var vurdering av
usikkerhetsspennet for denne faktoren. Usikkerhet knyttet til Entreprengrens pavirkning kan
reduseres ved hjelp av falgende:

e Valg av entreprisestrategi

e Oppfelging fra radgivere

e FEtablere en sterk og tydelig byggeledelse
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¢ Sikre godt samarbeidsklima

Kvalitetskrav til handverket: Det er haye kvalitetskrav til arbeidene og til selve prosessen
knyttet til utfaringen av arbeidene. Arbeidene inneholder teknikker som ikke benyttes i
samme grad i forbindelse med nybygg. Det er derfor viktig at prosjektet tiltrekker seg dyktige
handverkere som besitter kompetanse innenfor rehabilitering av antikvariske praktbygg.
Faglige kompetente handverkere som holder lovet standard og bidrar til kostnadsbesparende
lgsninger gir tidsbesparelser og reduserer behov for ekstraarbeider.

0.5 Anbefalte tiltak

- Valg av entreprisestrategi som legger overordnet ansvar for styring av
byggeplass pa entreprengr.

- Tett oppfalging fra byggeledelse ved avdekking av tilstand for & bestemme rett
arbeidsomfang

- Byggeledelsen trekker inn radgivende ingenigrer fra prosjekteringsgruppen pa
byggeplassen, for & fa rett niva pa kvalitet fra starten av

Vi viser til kapitlene 5.7 Tiltak for & begrense usikkerheten, 5.8 Forenklinger og reduksjoner
(kuttliste), 5.9 Vurdering av organisering og styring og 5.10 Suksessfaktorer og fallgruver,
samt Notat 1 (Vedlegg 6), for ytterligere omtale av mulige tiltak.
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1 Om prosjektet

1.1 Formal med prosjektet

Hensikt og bakgrunn
Sentrumsbygningene med tilhgrende hage og plass i Karl Johans gate 47, er i sin helhet
fredet av Riksantikvaren ved fredningsvedtak av 04.05.2001.

Den opprinnelige bakgrunnen for prosjektet var et identifisert behov for & restaurere
Universitetet i Oslos aula i Domus Media, sentralt beliggende pa Karl Johans Gate i Oslo.
Prosjektet ble tidlig utvidet til & omfatte restaurering av midtflay og vestflay i Domus Media,
samt Professorboligen. Noe senere ble prosjektet ytterligere utvidet til ogsa & omfatte
utvendig restaurering av gvrige bygninger pa omradet, samt refundamentering av Domus
Biblioteca, Professorboligen og Gymnastikkbygningen

Etter gjennomfart KS 2 av det opprinnelige prosjektet ble det besluttet at totalprosjektet
skulle gjennomferes i to faser, kalt Fase 1 og Fase 2.

Per mai 2010 gjennomfarer Statsbygg prosjekt 11349 Domus Media — innvendig ombygging
og restaurering av Domus Medias Midtfley (m. Aulaen) og Vestflay, samt refundamentering
av Domus Biblioteca, Professorboligen og Gymnastikkbygningen med planlagt ferdigstillelse
hgsten 2012. Disse tiltakene, sammen med detaljprosjektering av arbeider planlagt i Fase 2,
omtales som Fase 1.

Fase 2 vil etter planen omfatte oppussing av utvendige tak og fasader for Domus Media,
Domus Biblioteca, Domus Academica, Professorboligen og Gymnastikkbygningen, samt
innvendige arbeider i Professorboligen og deler av Gymnastikkbygningen.

Hensikten med totalprosjekiet (begge faser sett under ett) er at bygningsmassen skal fares
tilbake til sin opprinnelige stil, men oppgraderes slik at byggene mater kravene til et moderne
funksjonelt undervisnings- og kulturbygg som tilfredsstiller dagens krav til brannsikkerhet,
samt sa langt det er praktisk mulig ogsa oppfylle dagens krav til bl.a. inneklima og universell
utforming. Dette skal gjores innenfor krav og retningslinjer fra antikvariske myndigheter.
Restaureringen skal videre gjares pa en slik mate at byggene bevares for kommende
generasjoner som et av de viktigste symbolene pa landets statsdannelse.

Hensikten med fase 2 er i hovedsak & istandsette tak, fasader og vinduer pa alle de fem
bygningene, samt & restaurere Professorboligen i sin helhet sammen med mindre deler av
Gymnastikkbygningen, slik at disse arealene ogsa innvendig kan framsta som
hensiktsmessige lokaler for videre bruk av universitetet.
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Figur 1-1 Navaerende plan av universitetsomradet

1.2 Historikk og status i prosjektet

Universitetsanlegget bestar av de tre hovedbygningene Domus Media, Domus Academica
og Domus Biblioteca, som alle sto ferdig i 1852. Fa ar senere, i 1856, ble det oppfort
ytterligere to bygninger, i dag kalt Professorboligen og Gymnastikkbygningen.

Anlegget ble oppfart etter tegninger fra Norges farste akademisk utdannede arkitekt
Christian H. Grosch med bistand fra den beramte tyske arkitekt Karl Friedrich Schinkel.

Til Universitetets 100-arsjubileum i 1911 ble Aulaen reist som tilbygg pa baksiden av Domus
Media. Arkitekter for Aulaen var Harald Bgdtker og Holger Sinding-Larsen. Bak de tre
hovedbygningene ligger Universitetshagen.

| 1852 huset byggene alle fakultetene, mens i dag er det i hovedsak juridisk fakultet som
benytter bygningene.

Statsbygg har tidligere ferdigstilt innvendig ombygging og restaurering av Domus Biblioteca
og Domus Medias gstfloy i 1994, og Domus Academica (Urbygningen) i 2004. UiO har, med
unntak av et rom pa 120m2, ferdigstilt innvendig renovering av Gymnastikkbygningen i 2006.

Statsbygg fikk i oppdragsbrev datert 02.06.06 fra Kunnskapsdepartementet i oppdrag a
igangsette prosjektering av gjenstaende restaureringsarbeider ved Sentrumsbygningene
Domus Media med Universitetets Aula, Domus Medias vestflay og Professorboligen.
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Departementet utvidet 05.01.2007 oppdraget til ogsa & omfatte utredning av renovering av
fasader og tak for Domus Biblioteca, Domus Academica og Gymnastikkbygningen som del
av forprosjektutredningen.

Frist for ferdig forprosjekt ble farst satt til mars 2008. Senere ble fristen fremskyndet og ny
frist for ferdig forprosjekt satt til utgangen av 2007. Departementet utvidet 20. september
2007 oppdraget til ogsa & omfatte utredning vedrarende refundamentering av Domus
Biblioteca og Gymnastikkbygningen. Forprosjektet ble innlevert 13.12.2007, grunnkalkyle
utarbeidet 21.12.2007, og revidert forprosjekt innlevert 14.01.2008.

Detaljprosjektering er gjennomfart som en del av Fase 1.

Vinteren 2009/2010 har taeret hardt pa en allerede slitt bygningsmasse. Spesielt kan det
nevnes at:

e Takrenner og nedlgp i alle bygg er sa darlige at vann renner inn gjiennom
konstruksjonene, og er grobunn for bade sopp, rate og frostskader. Det er bade
prosjektets og Holte Consultings vurdering at dette forfallet sannsynligvis pagar med
akselererende hastighet.

e Fasadene i alle bygg er skadet av vanninntrengning som konsekvens av darlige
renner og nedlgp, setninger og pa grunn av pavist darlig handverksmessig utfarelse
ved siste totale fasaderehabilitering.

e Professorboligen har veert utsatt for stor slitasje gjennom mange ar, kombinert med
mangelfullt vedlikehold. Arealene er ikke tidligere antikvarisk restaurert.

e En stor andel av vinduene i bygningene er de originale vinduene (glass og rammer),
og de fleste vinduene er antatt & veere i en slik stand at de kan restaureres. Om disse
arbeidene utsettes er det en betydelig risiko for at en gkende andel vil vaere tapt og
ma erstattes av nye vinduer og rammer.

1.3 Omfang/krav

Omfanget av Fase 2 omfatter i farste rekke utvendige arbeider, det vil si antikvarisk
restaurering av tak, fasader og vinduer. Videre skal Professorboligen restaureres innvendig,
samt et mindre arbeid i Gymnastikkbygningen.

Det foreliggende detaljprosjektet for Fase 2 er omforent av UiO, Riksantikvar og Statsbygg.

Det er etablert et tett samarbeid med Riksantikvaren for & sikre antikvariske krav som fredet
anlegg.

Bygning Areal BTA Areal innvendige  Areal fasader Areal tak
arbeider

Domus Media 14.400 m2 0 6.200 m2 3.400 m2
Professorboligen 1.340 m2 1.340 m2 740 m2 630 m2
Gymnastikkbygningen 1.710 m2 100 m2 720 m2 570 m2
Domus Bibliotheca 8.080 m2 0 1.600 m2 1.700 m2
Domus Academica 7.470 m2 0 2.400 m2 2.200 m2
Totalt Ca 33.000 m2 Ca 1.440 m2 Ca 11.660 m2 Ca 8.500 m2

Tabell 1-1: Berort bruttoareal i Fase 2
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Figur 1-2: lllustrasjonsfoto av fasaden i Domus Biblioteca per 2010 (kilde: UiO/internett)
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1.4 Organisering

Prosjektet organiseres i trad med Statsbyggs prinsipper for organisering av denne kategori
prosjekter (jfr. Statsbyggs styringssystemer), dvs. klasse 4.
Prosjektets organisasjonskart per mai 2010 er vist i figuren under:

| KD | FAD | Rev. 07.052010

| DirektorSB
Bivind
Kristoffersen
Direktor B
Hilde
~ Nordskogen
Eksternt prosjektrad | [
Arne Hovden KD e e |
Kare F FAD - i ap . Internt
Frode Melnich UIO ‘ Roar Bjordal | Prosjektrad
RA
Byggeledelse (Reinertsen AS) SRG
e PRL BL: Jan Morten Sandv ik
B ke thea ek - kerka b (Hjellnes consult AS) BL VVS: Rune Kardsson
Per Walstad BL El: Lamr Oto Grindheim
Sotvata blorelie i o leny SHA-koor : Lam Otto Grndheim
Ass . BL. Bygg: 2 stk z
Ass BL.El:  1atk uio

PGK: Brian Donohoe Erik Moller Arkitekter AS
ARK: Brian Donohos Erik Maller Arkitakter AS
SOK: Frank T. Bj@rnsen CF Maller Norge as

RIB: Anna Bolneset AL Hoyer AS

RIV: Dag Sverre Johnsen IraeEnclmrknmm Ingénia
RIE: Bjarnar Isaksen =l O AS

KMR: Jens Treider Siv.ark J. Treider

RIG: Klerstl Stensrud SWECO AS

RIAKU: Rune Harbak Morconsult AS

RIBr: Nils Bergan

Selvstendige Midtfl ey Midtfley Vi
"=

Figur 1-3 Prosjektets organisasjonskart per mai 2010
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1.5 Okonomisk utvikling i prosjektet

lllustrasjonen under viser arkitektens reviderte kalkyle for Professorboligen innvendig, fra
forprosjekt til detaljprosjekt. Det har vaert en reell kostnadsgkning pa 28 %, som farst og
fremst skyldes gkt omfang av generelle bygningsarbeider. Vi gjar oppmerksom pa at
kalkylen star pa dansk.

Revideret budsjet pr. dec. 2009
Indeks pr. ] Indgs pr. | Indeks pr. | Indeks pr. | Indeks pr. | Indeks pr.
dec. 2009 dec. 2009 | dec. 2009 | dec. 2008 | dec. 2009 | dec. 2009
146 146 146 K241 K 340 K 341 K 440 K 501
PB Enndring Bygningsm Ror Vent. Elkraft | SD-anlegg
Innvendig Rev. Kalkyl : fase 2 fase 2 fase 2
Forprosjekt dec. 2009 Inny.
1 Felleskostnader 4.917.391| -153.405| 4.763.586| 4.683.986 80.000
2 Bygning, generelt 5.678.618| 3.157.425| 8.836.042] 8.836.042
3 VV3-installasjoner, generelt 2.721.288 43.952| 2.765.250 2.052.750| 712.500
4 Elkraft, generelt 2.627.154( -409.754( 2.217.400 2.217.400
5  |Tele og automatisering, generelt 917.025| 1.028.225| 1.945.250 127.500| 1.754.318 63.432
6 Andre installasjoner , generelt 169.153| -169.153
7 Utenders, generell 603.664| 1.392.456| 1.996.120| 1.222.920 773.200

17.634.303 4.889.746 22.524.048] 14.742.948 2.825.950 840.000 4.051.718 63.432

22.524.048
Tal fra forprosjekt i indeks 146] 10.754.590] 1.960.111] 1.206.271] 3.595.765]  117.566
17.634.303

Enndring fra forprosjekt| 3.988.3568 | 865.839 | -366.271] 455.952 | -54.134
4.889.745

Tabell 1-2 @konomisk utvikling Professorboligen fra forprosjekt til detaljprosjekt

Vi har ikke en tilsvarende sammenstilling for hele Fase 2, men sammenlignet med KS2-
rapporten fra 2008 har Fase 2 totalt sett hatt en reell gkning pa cirka 17 %. Dette skyldes i
hovedsak at detaljprosjekteringen har medfart en revurdering av kostnadsnivaet for tak og
fasader, mens det er mindre endringer knyttet til vurderingene av vinduer. | tillegg kommer
okte kostnader til Professorboligen innvendig, samt gkte generelle kostnader.

1.6 Fremdrift

| "Styringsdokument byggefase versj. 0.3 FASE 2” er falgende overordnede fremdriftsplan
skissert:

e 11348 U0 Domus Media Revisjon 16.01.2010 STATSBYGG
FASEZ
Overordnet Tidsplan
D favesan Tt | Ta il T TR T
o | ma [ [0 ooy (g [oor Toa T ol ToeoToow Tion [y T T G [oseo [oov [ Gn Tor [l [ O Toseg Ty [ oo
1" |anirahering LR LA 1 |
|
2 |Domus Media | sl L ! l
| I mmE. ammmmEl
3 |Domus Biblotheca | a0l o310 : ] i
i
. L L L
1 |Domus Academica I 01081 &HI1 i + i
1 D (] I R
T rofessorboligen | mEH WO T | et |—-‘l pol o ool
¥ {Gymnastidbygringen FO181Y maZili E‘
fic )
T Universitetshagen - avslutning I NDSC‘J‘ A | | Bl i i
LT

Figur 1-4 Overordnet fremdriftsplan (Gantt-diagram) for Fase 2

En mer detaljert fremdriftsplan har blitt utarbeidet. Ferdigstillelsesdato for de aktuelle
arbeidene i Fase 2 er fremskyndet med noe over ett ar i forhold til forrige KS2-runde.
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1.7 Prosjektets usikkerhetsanalyse

Det er gjennomfart en usikkerhetsanalyse med utgangspunkt i ferdig detaljprosjekt. Analysen
er giennomfgrt av Terramar, og konkluderer med:

Styringsramme P50: MNOK 280
Kostnadsramme P85: MNOK 360

Prisniva desember 2009

| Terramars rapport star det at "Det er i KS2 rapporten ikke oppgitt standardavvik (i prosent)
for fase 2”, hvorpé standardavviket for Fase 1 i KS2-rapporten sammenlignes med
usikkerhetsanalysens standardavvik for Fase 2. Dette virker ungdvendig, da standardavviket
for Fase 2 lett kan utledes fra KS2-rapportens punkt 0.7 Rammer for Fase 2 (som ogsa er
gjengitt i punkt 3.3 i Terramars usikkerhetsanalyse), der P85 pa 323 MNOK (desember 2007-
priser) relativt til P50 pa 275 MNOK (desember 2007-priser) gir et standardavvik pa 17 % for
Fase 2, mot 12 % for Fase 1. Forskjellen i standardavvik fra KS2-rapportens 17 % til
usikkerhetsanalysens 21 % er derfor mindre enn hva usikkerhetsanalysen til Terramar gir
inntrykk av. Analysen unnlater ogsa & nevne at belgpene fra KS2-rapporten baserer seg pa
et annet prisniva enn usikkerhetsanalysen (desember 2007 versus desember 2009).

| Terramars usikkerhetsanalyse er det Prisutvikling i markedet og Rigg og drift som bidrar
mest til usikkerhetsbildet, mens byggets tilstand har relativt liten pavirkning. Vi kommenterer
ikke dette naermere, men konstaterer at usikkerhetsbildet i Terramars rapport fra januar 2010
avviker fra vurderingene i denne rapporten.
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2 Grunnleggende forutsetninger

2.1 Vurdering av prosjektets styrende dokumentasjon

Konklusjon

Styrende dokumentasjon ble i Notat 1 vurdert som ikke tilfredsstillende, men tilstrekkelig til &
kunne gjennomfare kvalitetssikringen. Prosjektet reviderte styringsdokumentet i trdd med
kommentarene fra Notat 1. Revidert styringsdokument vurderes som tilfredsstillende, men
har mangler knyttet til malhierarkiets innbyrdes konsistens, samt konsistens og kompletthet
mellom suksesskriterier og mal. Kravdokumentet er ikke revidert og er ikke tilfredsstillende.

Tiltak

Prosjektet anbefales & revidere kravdokumentet i trdad med kommentarene fra Notat 1, og
knytte kravdokument og suksesskriterier tettere opp mot malhierarkiet i samarbeid med
Kunnskapsdepartementet. Departementet bar pa sin side se pa den innbyrdes konsistensen
i malhierarkiet, og sikre at leveranser, suksesskriterier og krav er dekkende i forhold til
malene. Disse tiltakene er pabegynt og vil falges opp fremover.

2.2 Krav til styrende dokumentasjon

Finansdepartementets krav til innhold i det sentrale styringsdokumentet er at
styringsdokumentet skal gis en konsis beskrivelse av enkeltpunkter innenfor overordnede
rammer, prosjektstrategi og prosjekistyringsbasis.

Et styringsdokument skal gi en oversikt over alle sentrale forhold i et prosjekt, pad en mate
som virker retningsgivende og avklarende for alle interne akterer, oppdragsgiver og
relevante eksterne aktarer.

De viktigste punktene i styringsdokumentet er en konsis beskrivelse av:
Overordnede rammer
e Hensikt, krav og hovedkonsept
Prosjektmal
Suksesskriterier
Rammebetingelser
Grensesnitt

Prosjektstrategi
e Strategi for styring av usikkerhet
e Gjennomfgringsstrategi
e Kontraktstrategi
e Organisering og ansvarsdeling

Prosjektstyringsbasis

e Arbeidsomfang, herunder endringsstyring
Prosjektnedbrytningsstruktur PNS
Kostnadsoverslag, budsjett og investeringsplan
Tidsplan
Kvalitetssikring

| et godt styringsdokument vil det derfor vaere en balansert fremstilling av punktene, og en
tydelig arsakssammenheng mellom prosjektets hensikt, mal og suksesskriterier.
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Kravdokument
Det skal foreligge et kravdokument som understatter effektmalene.

Kravdokumentet skal veere interessentenes samlede faringer for prosjektet, som prosjektet
skal utarbeide lgsning i henhold til, og som det endelige resultatet skal males mot.
Kravdokumentet skal videre angi prioritering av kravene, som gir faringer for prosjektleder
nar gkonomiske og tidsmessige rammer setter begrensninger for hvilke krav som kan innfris
innenfor prosjektrammene.

2.3 Notat 1

Det ble oversendt et Notat 1 (Vedlegg 6) datert 25.03.2010, hvor Holte Consulting
identifiserte at styringsdokumentet inneholdt mangler i forhold til FINs veileder (Veilederen),
og at det pa enkelte punkter burde omarbeides for at det skal danne et godt nok grunnlag
som prosjektets styrende dokumentasjon. Styringsdokumentet, slik det forela, ga imidlertid
tilstrekkelig grunnlag for videre kvalitetssikring.

Nedenfor fglger en oppsummering fra forste gjennomgang av prosjektets sentrale
styringsdokument. Enkeltpunkter er utdypet i Notat 1, som er gjengitt i Vedlegg 6: Notat 1.

e Beskrivelsen i Styringsdokumentets punkt 1.2 er for en stor del en beskrivelse av
Fase 1 og ma oppdateres.

e Interessentenes forventninger er altfor tynt beskrevet.

e Prosjektmalene har blitt endret siden forrige fase. Prosessen for endring av
prosjektmalene fremgar ikke. Prosjektmalene tilfredsstiller ikke kravene til prosjektmal
i hht Veilederen.

e Under prosjektmal bar det veere et eget avsnitt som omhandler prosjektets
suksesskriterier.

e Suksessfaktorene og tiltakene bgr reflektere prosjektets situasjon i dag, og det som
er mulig & oppna videre.

e Det bar komme tydeligere frem hvilke lover og forskrifter prosjektet er underlagt,
spesielt med tanke pa at omradet er fredet.

e Rammebetingelser gitt av utfarende etat og bestillende departement bar fremkomme

tydeligere.

Punkt 1.6 Grensesnitt er etter var vurdering for tynt beskrevet.

Det fremgar ikke om prosjektet har uarbeidet, eller vil utarbeide et risikoregister.

Vi finner ikke gjennomfaringsstrategien tydelig beskrevet.

Det er ikke dokumentert en gjennomfaringsplan, en vurdering av overordnet kritisk

vei for de ulike arbeidene mangler, og tidsplanen bgr settes inn i en stgrre

sammenheng med sentrale grensesnitt.

e Kompetansekrav bar beskrives.

e Organisering av byggeplassen bar komme tydeligere frem.

e En tydeligere beskrivelse av styringsregimet for utlgsning av midler fra
reserveavsetninger ettersparres.

e Bergrt bruttoareal i punkt 3.1.1 bar suppleres med informasjon om overflater som
skal behandles, samt en presisering av hvilket bruttoareal som omfattes av
innvendige arbeider.

e Beskrivelse av tiltakene er for upresis og mangler den ngdvendige kvantifisering.

e | endringsstyringen fremgar ikke rutinene er for vurdering av endringsforslagets
konsekvenser pa prosjektets resultatmal og suksesskriterier tydelig nok.
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e Kostnadsoverslaget er ikke fremstilt i investerings-, finansierings- og betalingsplaner,
periodisert over prosjektets levetid, slik Veilederen krever.

e Presentert fremdriftsplan er sveert overordnet og uten milepzeler eller viktige
grensesnitt. Forberedelser til kontraheringen fremgér ikke. Eventuelle
myndighetsgodkjennelser fremgar ikke.

Statsbygg (heretter SB) tok initiativ til en gjennomgang av Notat 1 sammen med Holte
Consulting den 12.04.2010. Hensikten var & sikre en omforent forstaelse av merknadene i
Notat 1, samt avklare videre arbeid med styringsdokumentet. Det ble ikke fart referat fra
motet.

Holte Consulting har mottatt revidert styringsdokumentasjon i etterkant av gjennomgangen
med Statsbygg, datert 07.05.2010.

De fleste av punktene i Notat 1 er behandlet tilfredsstillende, og styringsdokumentet kan
aksepteres. Vi gnsker imidlertid & trekke frem fglgende:
» Prosessen for endring av malhierarkiet er ikke beskrevet, og malhierarkiet bar
dateres, for eksempel i forhold til dato fremlagt for prosjektradet.
= Suksesskriterier ma veere knyttet opp til og statte opp under effektmalene og
overordnede krav, og veere dekkende i forhold til mal og krav.
= Endringsstyring er na inkludert i rapporten, og teksten fanger opp endringer fra
brukere/RA. Imidlertid fremgar ikke rutinene for vurdering av endringsforslagets
konsekvenser pa prosjektets resultatmal og suksesskriterier tydelig nok. @konomiske
konsekvenser er dekket, men andre konsekvenser méa ogsa vurderes, spesielt om de
pavirker mal/suksesskriterier.
= Prosjektet har utarbeidet en fremdriftsplan der arbeidene pa hvert enkelt bygg er lagt
ut i tid. Det gjenstar en del arbeid med fremdriftsplanen. Dette arbeidet ma vente til
valget av entreprengrer er avklart. Arbeidet er beskrevet i det reviderte
styringsdokument og planlagt utfart senere.
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3 Domus Media - Kontraktstrategi

3.1 Innledning

Kontraktstrategi behandles i FINs Veileder nr. 7:
"Kontraktstrategien skal beskrive hvordan man sikrer hensikismessig konkurranse i
utvelgelsesfasen, hvordan man fordeler oppgaver, ansvar og usikkerhet, og hvilke
kontraktuelle virkemidler som bgr veere etablert for & understatte styring i
gjennomfgringsfasen. | mange virksomheter benyttes to typer kontrakistrategi:

e Generell kontraktstrategi, med fgringer fra virksomheten

e Spesifikk kontraktstrategi for det enkelte prosjekt.

3.2 Generell kontraktstrategi

Generell kontraktstrategi er generelle faringer for en virksomhets mate & gjennomfare

kontraktslap pa. Veilederen gir eksempler pa omrader slike faringer kan komme fra:
e Krav til standardisering

Krav til bruk av spesifikasjoner

Krav til bruk av rammeavtaler

Krav til bruk av standardkontrakter

Krav til prosesser og rutiner

Krav fra lover og forskrifter

@Jnske om langsiktig leverandgrutvikling

Generelle langsiktige markedsanalyser

Vurdering av egen virksomhets samlede ettersparsel i markedet.

Holte Consulting har etterspurt hvilke dokumenter Statsbygg har utarbeidet for sin generelle
kontraktstrategi. Statsbygg har en intern veileder for kontraktstrategi datert 27.01.2010, men
denne er ikke oversendt Holte Consulting. Det har derfor ikke vaert mulig & kvalitetssikre

hvordan prosjektets spesifikke strategi forholder seg til generell kontraktstrategi i Statsbygg.

3.3 Spesifikk kontraktstrategi

Bakgrunn
Forhold i en spesifikk kontraktstrategi (Laedre, 2006)
e Tid, kostnad, kvalitet og omfang
Usikkerhetsbildet
Diversifisering
Prosjektnedbrytningsstruktur
Organisasjonsnedbrytningsstruktur
Eierens behov for styring underveis
Behov for entreprengrmedvirkning
Komplisert pga. spesielle arbeider
Kompleksitet pga. mange fag
Varigheten
Markedsundersgkelser
Prosjektorganisasjonens preferanser
Kritikaliteten
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Styringsdokumentets kapittel 2.5 Gjennomfaringsstrategi, kontraktsstrategi og
entrepriseoppdeling behandler prosjektets kontraktstrategi. Prosjektet har opplyst at det er
tatt utgangspunkt i kunnskapen om markedet pr januar 2010, og det &pnes for en fleksibilitet
i strategien for & kunne ta hensyn til endringer frem til kunngjering av entreprisene som er
planlagt til januar 2011.

Gjennomferingsstrategi:
e Kontraheringsform: Apen eller begrenset anbudskonkurranse
e Spesifikasjonsgrad i anbud: Prosjektet er detaljprosjektert, og anbudsunderlag er
utarbeidet etter NS 3420. Dette gir en hgy spesifikasjonsgrad.
e Entreprisestruktur: Det planlegges brukt generalentrepriser, NS 3430 eventuelt med
Statsbyggs tilpasninger. Egne vurderinger for Professorboligen og
Gymnastikkbygningen.

Kompensasjonsformater og incitamenter:
e Kompensasjon i henhold til NS 3430 eller NS 8405 med minimum av avvik fra
standarden ift Statsbyggs blabok, og NS 3420.
e Styringsdokumentet beskriver ikke spesielle incitamenter i forhold til entreprengrer.

Strategi for ansvars- og risikofordeling
e Ansvar og risikofordeling fastlegges gjennom kontraktsformen.

Sikringsmekanismer og forhold til regelverket

Prosjektet ansker & gjennomfare tiltak for a sikre riktig kvalitet pa utfert arbeid. Et mulig tiltak
i den forbindelse er at entreprenarer ma levere personlig CV for fagarbeidere som skal utfgre
arbeidet. Prosjektet har avdekket at dette ikke er et tillatt i henhold til regelverket. Prosjektet
bar derfor finne andre tiltak som sikrer tilstrekkelig kompetanse hos tilbydere, uten at disse
kravene er i strid med regelverket.

Statsbyggs kontrakistrategi har tatt utgangpunkt i falgende rammebetingelser:

¢ Entreprengrmarkedet: Strategien ma legge til rette for at de entreprengrer som har
kompetanse og kapasitet for & gjennomfare denne type arbeider pa disse bygningene
fatter interesse og anser arbeidene som attraktive.

e Antikvariske bygg: Strategien ma legge til rette for at koordinering, styring og
oppfalging av arbeidene kan skje pa en god mate med hensyn til antikvariske forhold
og lepende kommunikasjon, avklaringer og godkjenninger fra Riksantikvaren.

o Virksomhet i byggene: Strategien ma legge til rette for at byggearbeidene kan skje
samtidig med at UiO skal drive sin virksomhet uten ungdige avbrudd.

e 200-ars jubileet: Strategien ma ta hensyn til at UiOs 200-ars jubileum skal
gjennomfgres i 2011.

e Ansvar for koordinering, planlegging: Kontraheringen av de tre starste bygningene
planlegges som generalentrepriser hvor bade tekniske og bygningsmessige arbeider
legges inn under samme kontrakt. Dette planlegges fordi de tekniske arbeidene er
relativt sett sma og enkle, mens byggentreprisene er sa store at det er sannsynlig at
entreprengren som velges har god kompetanse og erfaring fra & styre sammensatte
entrepriser.

e Grensesnitt mellom fag: For Professorbolig og Gymnastikkbygning er vurderingen
at grensesnittene mellom de tekniske fagene og de bygningsmessige arbeidene kan
handteres godt av byggherrens organisasjon og at argumentene for en
generalentreprise ikke pd samme mate overskygger fordelene med en oppdelt
entrepriseform hvor byggherren har bedre styring og kontroll pa enkeltarbeider. |
dette bygget er det ogsa sannsynlig at det blir behov for antikvarisk restaurering i
deler av bygget, og det er Statsbyggs vurdering at sidestilte entrepriser legger bedre
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til rette for en god handtering av dette. Den eksisterende bygge- og prosjektledelse
for fase 2 har opparbeidet god erfaring med sidestilte byggherrestyrte entrepriser.

e Mulighet for gjennomforing av kuttliste: Kontrakistrategien legger til rette for at
kuttlisten kan gjares operativ, og at beslutning om dette kan tas pa et tidspunkt hvor
kuttene far maksimal verdi. Dette gjares blant annet ved at arbeidene knyttet til
Gymnastikkbygningen formuleres som en opsjon til Professorboligen, og som tiltres
hvis det ikke er behov for & aktivere kuttlisten.

3.4 Holte Consultings vurdering av gjennomferingsmodellen

Prosjektet har valgt generalentreprise som gjennomfaringsmodell. Med bakgrunn i
informasjon fra prosjektdeltakerne vurderer Holte Consulting at det mest neerliggende
alternativet vil veere delte entrepriser.

Tabell nedenfor viser identifiserte fordeler og ulemper ved disse alternativene i dette

prosjektet:

Rammebetingelser Valgt strategi Alternativ strategi
Generalentreprise Delte entrepriser

Entreprengrmarkedet

+ Starre entrepriser kan gi mer interesse
fra store entreprengrer, ref tilbakemelding
i forbindelse med Fase 1

- Delte entrepriser gir mindre
interesse fra
byggentreprengrer som har
erfaring med koordinering.

Antikvariske bygg

- Generalentreprise reduserer Statsbyggs
muligheter i forbindelse med valg av
underentreprengrer

+ Kontrahering av delte
entrepriser gir Statsbygg
starre mulighet til pavirkning.

Virksomhet i byggene

+ Faerre kontrakter for Statsbygg ber gi
enklere koordinering mellom brukere og
entreprengrer.

- Starre ansvar og risiko for
Statsbygg

200-ars jubileet

+ Fremdriftplanlegging i forhold til
planlagte markeringer kan veere lettere
med en kontrakt pr bygg.

- Fremdriftplanlegging i forhold
til planlagte markeringer kan
veaere mer komplisert med en

kontrakt pr bygg.
Ansvar for + Generalentreprise bgr legge til rette for | - Delte entrepriser gir starre
koordinering, at Statsbygg oppnar sitt mal om & ansvar for Statsbygg.
planlegging ansvarliggjere entreprengrene.

Grensesnitt mellom
fag

+ Vesentlige deler av
grensesnittshandteringen er overlatt til
generalentreprenar.
Grensesnittsproblemer pa grunn av for
eksempel prosjekteringsmangler er
likevel fortsatt Statsbyggs ansvar.

- Grensesnitt ma i starre grad
handteres av Statsbygg.

Mulighet for
gjennomfaring av
kuttliste

+ Byggherreprosjekterte entrepriser gir
bedre styring ved gjennomfaring av kutt

+ Byggherreprosjekterte
entrepriser gir bedre styring
ved gjennomfgring av kutt

Tabell 3-1: Vurdering av entreprisestrategier

Tilradning

Statsbygg har tradisjonelt hatt preferanser for & gjennomfare prosjektene med
byggherreprosjekterte modeller, gjerne med stor grad av oppdeling. Valgt kontraktstrategi er
tilpasset de rammebetingelsene som er gitt i styringsdokumentet. Prosjektet har spesielt
vektlagt & sikre entreprengrer med gjennomfaringsevne, og redusere kompleksiteten i
Statsbyggs kontraktsoppfalging. Valgt strategi legger godt til rette for dette.
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| Holte Consultings vurdering, og i gruppeprosessen, har det fremkommet to
hovedinnvendinger mot valgt kontraktstrategi, og Holte Consulting anbefaler at det gjares
tiltak for & minimere effekten av dette:
e Redusert mulighet til & pavirke valg av handverkerfirma, og eventuelt at
entreprisemodellen reduserer deltakelsen fra handverksfirma
e Ved & lage relativt store kontraktspakker som utlyses samtidig, gker risikoen for det
kan bli liten eller ingen konkurranse om enkelte av entreprisene

Vi bemerker at prosjektet har ikke dokumenterte vurderinger rundt alle forhold som Leedre’s
avhandling om kontrakistrategi (NTNU, 2006) angir for spesifikk kontraktstrategi. En
gjennomgang av disse punktene vil kunne supplere kontraktsstrategien.

3.5 Kiritiske enkeltvurderinger

Kontraktstruktur

I henhold til veilederens definisjon har prosjektet valgt inndeling etter fysikk (ulike bygninger).
Prosjektet begrunner dette ut i fra begrensning av kompleksitet for Statsbygg, og plassering
av ansvar pa leverandgr.

Kontraktstype
Veilederen inndeler i to grupper:

e Fasedelte kontrakter

e Helhetlige kontrakter
Prosjektering for arbeidene som skal utfgres i fase 2, inngikk i fase 1. | denne vurderingen
behandles derfor bare gjennomfaringsfasen av prosjektet. Ettersom prosjektering er
gjennomfart er det ikke hensikismessig a vurdere leverandgrprosjekterte kontraktstyper.
Prosjektet har valg fasedelte kontrakter der gjenstaende utfarelsesfase er planlagt som
generalentreprise. Det er valgt byggherreprosjekterte entrepriseformer. Dette gir prosjektet
god innflytelse pa valg av lgsninger, og legger pa dette omradet il rette for at antikvariske
hensyn kan tas.

Kompensasjonsformat

Veilederen beskriver ulike kompensasjonsformater. Prosjektet legger til grunn en vanlig
generalentreprisekontrakt etter NS 3430 eller NS 8405, og beskrivelsestekster etter NS
3420. | hovedsak vil derfor gjennomfgringsmodellen innebaere kompensasjon etter utforte
mengder, og eventuelle tilleggsarbeider som bestilles saerskilt.

Enkeltkontrakters kritikalitet

| dette prosjektet er hdndverksmessig utfgrelse viktig for & oppna prosjektets mal. Valget av
generalentreprise legger begrensninger pa Statsbyggs pavirkning pa valg av
generalentreprengrens underleverandgrer. Det er viktig at kontraheringsprosessen utformes
slik at prosjektets mal kan ivaretas. | tillegg er det viktig at prosjektet forholder seg til
offentlige anskaffelser slik at disse ikke blir en begrensning med tanke valg av beste tilbyder.

Foreliggende konkurransesituasjon: Prosjektet har valgt entrepriseform med bakgrunn i de
rammebetingelsene som er beskrevet i styringsdokumentet. Dersom det ikke oppnas
tilstrekkelig konkurranse ved samtidig utlysning av alle entreprisene som generalentrepriser,
har prosjektet planlagt en ny utlysning med en mer oppdelt entreprisestruktur.

Incentiver og sikringsmekanismer
Det er ikke lagt inn spesielle incentivmekanismer i kontraktstrategien.
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Utfordringer ved ubalanse i markedet

Prosjektet har et stort omfang pa fasadearbeider, vindusrehabilitering og
blikkenslagerarbeider. Fremdriftplanen er basert pa en ressursplanlegging som skal sikre at
prosjektet ikke etterspar mer ressurser enn det som er tilgjengelig. Likevel ma
ressurssituasjonen sees i forhold til andre prosjekter som kan komme samtidig. Det kan
oppsté ubalanse i markedet dersom flere lignende prosjekter kommer samtidig. P4 enkelte
fagomrader er det et begrenset leverandarmarked, og dersom flere av leverandgrene avstar
fra & delta i konkurransen kan dette ogsa skape ubalanse i markedet. Prosjektet kan risikere
at leverandagrmarkedet har bedre kjennskap til en slik ubalanse allerede far det leveres
tilbud, slik at dette kan pavirke prisnivaet. | usikkerhetsanalysen behandler faktoren
"Kontraktstrategi” blant annet denne usikkerheten.

Strategiutviklingsprosessen

Fra FINs veileder nr 7:” Strategiutviklingsprosessen starter vanligvis i prosjektets tidligste
faser, der eieren legger faringer for prosjekterings- og gijennomfaringsfasene. Da er det
mulig & velge de fleste kontraktstrategiene. Deretter begrenses valgfriheten fort etter hvert
som prosjektet skrider fram.”

Valgene som ble gjennomfart i forbindelse med Fase 1 pavirker valgene i forbindelse med
kontraktstrategi for Fase 2.
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4 Usikkerhetsanalysen

4.1 Overordnede forutsetninger for usikkerhetsanalysen

Falgende forutsetninger er lagt til grunn for Holte Consultings usikkerhetsanalyse:

e Omfang, organisasjon og fremdrift er som beskrevet i oversendt dokumentasjon og
gjennom intervjuer med prosjektorganisasjonen.

e Usikkerhetsvurdering av prosjektet tar utgangspunkt i foreliggende informasjon pa
analysetidspunktet.

e Prosjektets inngatte kontrakter blir kompensert for prisstigning etter SBED*-indeksen,
med mindre annet er avtalt.

e Prisnivé for kalkylen er desember 2009-priser

e Prisniva for analysen fremskrives til mars 2011 (forventet kontraktsinngaelse), basert
pa prognoser fra Prognosesenteret

e Alle grunnlagstall er gitt av Statsbyggs prosjektledelse

e Kostnader i forbindelse med lgst inventar og utstyr er ikke inkludert i prosjektet

e Kunstnerisk utsmykning er ikke inkludert, da det er et eget prosjekt som beregnes
etter etablerte regler for kunstnerisk utsmykning av Statsbygg-prosjekter

e Usikkerhetsanalysen benytter Bayesisk statistikk; formelverk tilsvarende Gamma 6

4.2 Kostnader

Statsbyggs kostnadsestimat/grunnkalkyle

Statsbyggs grunnkalkyle er utarbeidet av prosjekteringsgruppen i forbindelse med
detaljprosjektet. Erik Mgller Arkitekter, A.L. Hayer, Sweco Grgner og Ingénia har deltatt i
arbeidet. A. L. Hayer har hovedansvaret for kalkulasjon av utvendige bygningsmessige
arbeider, og konstruktive arbeider innvendig i professorbolig og gymnastikkbygning. Erik
Maller Arkitekter har kalkulert resterende bygningsmessige arbeider innvendig i
professorbolig og gymnastikkbygning. Kalkylen er datert desember 2009. Basisindeks for
kostnadene er desember 2009.

Post Domus Media Academica Bibliotecha Prof. bolig Gym.bygyg Prof. bolig Prof. bolig Gym.bygg Utomhus Sum
Utvendig Utvendig Utvendig Utvendig Utvendig Innv + tekn Innv + tekn
K240 Tak 10 774 900 6 670 870 8942 540 1451075 | 1271595 20 110 9380
K240 Vinduer 10 076 662 6914 834 4 855 437 1070583 1177454 24 094 970
K240 Fasade 14 863 365 6925 140 6 628 245 2412840 1525695 20 000 32375285
K240 Rivearbeider 594 710 383 350 538 680 46 740 43 230 1606 710
K241 Arb i grunnen 2 500 000 2 500 000
K240 LARK/Utomhus 1202790 46 000 1 0658 000 2316790
K241 Bygn arb innv 10 097 751 10 997 751
K340 Rar 2825950 2825950
K341 Ventilasjon 540 000 540 000
440 Elkraft 640 000 460 000 340 000 40 000 35 000 3515 000 5 030 000
K501 SD anlegg 603 749 603 749
Sum 2207973 2207973
Delsum 38 152 427 21354 194 21 350 902 5021238 4052974 2520000 18782450 2287973 1068000 114600158
Rigg og drift 13 353 349 6 406 258 6 405271 1506 371 1215 892 756 000 3 756 490 689 392 320400 34 409 424
Entreprisekostna 51505 776 27 760 452 27 756 173 6527609 5268866 3276000 22538940 2987385 1388400 149009582
Generelle kostnader 35 835 000
Spesielle kostnader (MVA) 46 211 1:15I
Intern administrasjen | 12 240 000“
Kunst (beregnes som 0.5 % av p50)
TOTAL 243 295727

Tabell 4-1: Statsbyggs grunnkalkyle per 08.01.2010

2 SBED = Statens Bygnings og EiendomsDirektorat, et tidligere navn pa Statsbygg. En SSB-indeks basert pa input-priser.
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I grunnkalkylen er kostnadene presentert i henhold til Bygningsdelstabellen og NS 3453
Spesifikasjon av kostnader i byggeprosjekt. | hovedsak er det kalkulert pa 3-sifferniva, mens
Elektro og VVS for enkelte deler av prosjektet er kalkulert pa 2-sifferniva.

I henhold til veileder nr. 6 Kostnadsestimering vurderer Holte Consulting at
kostnadsestimatet ligger i Estimatklasse 2. Prosjektet er detaljprosjektert og det gir en
detaljert beskrivelse og avgrensning av prosjektet. Grunnkalkylen er utarbeidet overveiende
ved deterministisk estimeringsmetodikk.

Basert pa intervjuer med ngkkelpersoner og gruppeprosess er det funnet at falgende
estimeringsmetoder er benyttet:

e Analogestimering — bruk av de virkelige kostnadene fra tidligere utfarte, lignende
prosjekter som basis for & estimere kostnaden til det aktuelle prosjektet. |
prosjektet er denne estimeringsmetoden er benyttet blant annet i vurdering av
kostnader til rigg og drift.

¢ Nedenfra og opp estimering — estimering av kostnadene til de enkelte
arbeidspakker eller aktiviteter pa laveste detaljniva. | dette prosjektet er store
deler av kostnadene detaljkalkulert.

e Parameterestimering

Holte Consulting anser at de estimeringsmetoder som er benyttet er hensiktsmessige og i
trad med god praksis.

Dokumentasjon av erfaringsdata, transparens og sporbarhet:

Entydighet i de enkelte kostnadselementer fremgar klart for utvendige entrepriser og for
tekniske fag ettersom disse er detaljkalkulert i henhold til detaljprosjektet. | en NS 3420
beskrivelse er postene i utgangspunktet entydig definert ut i fra valg av kode.

Detaljeringsgraden i postene er gkt ved at det er gjort spesifikke tilfayelser med krav til for
eksempel utfgrelse og materialvalg ut over det som inngéar i standard beskrivelsestekst.
Dette er hensiktsmessig for a sikre riktig pris og utfarelse fra entreprengr, men gjor
sammenligning med standard erfaringstall mindre presis.

Innvendige arkitektarbeider er ikke kalkulert p4 samme mate etter NS 3420-beskrivelsen, og
det vil derfor veere vanskeligere & benytte disse postene for estimering av nye prosjekter.
Likevel vil det gjennom kontraktsgjennomfgring fremkomme detaljerte enhetspriser ogsa for
disse fagene slik at erfaringer kan nyttegjares.

Bakgrunnen for erfaringsdata fremgar ikke i detalj av prosjektgrunnlaget, men gjennom
intervjuer og gruppeprosess har det fremkommet hvilke kilder som er benyttet. Viktige
erfaringsbaser har veert Domus Media Fase 1, Domus Academica innvendige arbeider, Oslo
Domkirke, Oscarshall, og ressurspersoner innenfor handverkerfag. Erfaringer fra Fase 1, og
erfaringsinnhenting fra ressurspersoner innen handverkerfag fremsto gjennom
gruppeprosessen som spesielt relevante.

Korreksjonsfaktorer er faktorer som skal gjgre erfaringstallene tilpasset omgivelsene til det
nye prosjektet. Vurdering av korreksjonsfaktorer ble behandlet giennom gruppeprosessen og
usikkerhetsanalysen.

Holte Consulting har fatt bekreftet gjennom intervjuer med de ulike aktgrene og i
gruppeprosessen at det ikke er lagt inn skjulte reserver eller lignende i grunnkalkylen.
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Kostnadsestimatene inneholder ikke systematiske optimistiske eller pessimistiske
vurderinger, og fremstar derfor som ngytrale estimater.

Vurdering av prosjektets kostnadsestimater

Holte Consulting har som en del av kvalitetssikringen gjennomfart en uavhengig kalkyle pa
deler av prosjektet. Holte Consulting har valgt & gjore en komplett kalkyle for Innvendige
arbeider Professorboligen K 241-4, og Utvendige arbeider Domus Media K 240-1. Dette gir
sammenlignbare kalkulasjonstall for mesteparten av grunnkalkylen, ettersom de utvendige
arbeidene i stor grad bestar av identiske poster pa de ulike byggene, og professorboligen
utgjer hoveddelen av innvendige arbeider.

Holte Consulting har benyttet programvare fra Holte Byggsafe og Kalkulasjonsngkkelen i
kostnadsestimeringen. De enkelte referanseprisene er justert i forhold til spesielle krav og
forutsetninger som gjelder for dette prosjektet. Generelt er enhetsprisene vurdert til & vaere
hgyere enn standard erfaringstall, ettersom det stilles saerskilte krav til utfarelse.

Innvendige arbeider Professorboligen K 241-4

Rigg og drift: Det er tatt hayde for behov for ekstra oppfalging pa grunn av at arbeidene
skal utfgres i en gammel bygning. Rigg og drift blir sjelden priset pr post. Mange
entreprengrer legger inn en stor rundsum. Beskrivelsen er omfattende, og er dekkende for
de ytelser som er antas & veere nadvendig for dette prosjektet. Holte Consulting vurderer at
et kostnadsestimat pa 3-4 MNOK er pa riktig niva.

Beskrivelsen: Fremstar som godt gjennomarbeidet. Basert pa erfaring vil det likevel veere
kostnader som kommer i tillegg ved utfarelse av denne typen arbeid. Dette kan veere
uteglemte poster, feil i forutsetninger og lignende. Holte Consulting har erfaringer fra
gjennomfgring av lignende prosjekt der dette har utgjort 10-20 %. Usikkerhetsanalysen
behandler dette.

| beskrivelsen er det brukt mye A tilfgyelser p& kodene. Det er lagt inn lokalisering i
beskrivelsen, og henvisninger til tegninger. Dette angir at det gjelder andre krav, i forhold til
standardteksten. Det er bra at det er gjort slike tilfayelser som gir spesifiserte krav til material
og utfarelse. Dette gir starre grad av sikkerhet for at tilbud fra entreprengr faktisk er i henhold
til det arbeidet som skal utfgres, og mindre grunnlag for & kreve tillegg. En annen effekt av
dette er at nar postbeskrivelsen ikke er standard, s blir det mer arbeid for entreprengrene &
prise beskrivelsen. | tillegg pafarer det entreprengrene starre risiko. Dette kan medfare at
enkelte ikke vil delta i konkurransen, og at de som deltar legger pa et for hayt risikotillegg pa
postene. Konsekvensene av dette er drgftet i 3.5.

Det er ikke funnet spesielle mangler i beskrivelsen, bortsett fra at det virker som om avretting
av tregulv, der det skal legges linoleum, er uteglemt i beskrivelsesteksten. Kostnadsmessig
virker det imidlertid som det er tatt hayde for avrettingen i kalkylen.

Uavhengig kostnadskalkyle: Den uavhengige kalkylen er basert pa dokumentene i
detaljprosjektet, det vil si beskrivelsen og tegningene. Prosjektets kalkyle pa dette
delprosjektet er ikke basert pa postene i detaljprosjektet, og er derfor mindre detaljert enn
Holte Consultings kalkyle. Det er derfor ikke mulig & sammenligne post for post.
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Post Prosjektet HC HC Differanse
1 Felleskostnader 4 683 986 5201 646 -517 660
01 RIGG OG DRIFT 3 046 001

25 BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

FOR VVS-INNSTAL 1725900

26 BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

FOR ELEKTROINST 371245

98 FDV 58 500

2 Bygningsmessige arbeider 8 836 042 9 316 604 -480 562
05 BETONGARBEIDER 286 753

07 STALKONSTRUKSJONER 285 847

09 MUR- OG PUSSARBEIDER 1459 553

10 FLISARBEIDE 103 379

12 TOMRERARBEIDER 1534 073

13 SNEKKERARBEIDER 41600

14 VINDUER 115 560

15 D@RER 536 458

16 LASER OG BESLAG 58 500

21 MALERARBEIDER 1047 532

22 BYGGTAPETSERING 665 333

23 HIMLINGSARBEIDER 606 034

24 FAST BYGGINNREDNING 989 527

28 DEMONTERINGS- OG

RIVINGSARBEIDER 1586 455

7 Utvendige arbeider 1222920 1053 078 169 842
72 ANLEGGSARBEID PA TOMT 1053078

Sum 14 742 948 15 571 328 15 571 328 -828 380

Tabell 4-2: Sammenligning av kostnadskalkyler K 241-4

Det er forskjeller mellom prosjektets og Holte Consultings vurderinger pa enkelte omrader:
¢ Holte Consulting vurderer bygningsmessige arbeider for tekniske fag som hayere
en prosjektets vurdering.
e Holte Consulting har vurdert fast innredning hgyere enn prosjektets vurdering.

Kalkylen viser ikke store eller systematiske avvik fra prosjektets grunnkalkyle, og det er
derfor ikke funnet grunnlag for & endre prosjektets grunnkalkyle. Den uavhengige
kostnadskalkylen har dannet utgangspunkt for Holte Consultings innspill i gruppeprosessens

vurdering av estimater og estimatusikkerhet.

Utvendige arbeider Domus Media K 240-1

Beskrivelsen: Kvaliteten pa beskrivelsen fremstar ogsé for utvendige arbeider som god. Det
er lagt ned en omfattende og detaljert jobb. Holte Consulting har benyttet programvare fra

Holte Byggsafe og Kalkulasjonsngkkelen i kostnadsestimeringen. De enkelte

referanseprisene er justert i forhold til spesielle krav og forutsetninger som gjelder for dette
prosjektet. Generelt er enhetsprisene vurdert til & veere hgyere enn standard erfaringstall,

ettersom det stilles saerskilte krav til utfarelse.
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Rigg og drift: Det er tatt med krav om inndekking av stillas og "tak-over-tak”-system for a
legge til rette for god kvalitet pa pussarbeidene og unngéa skader pa bygningene. Dette er
kostnadsdrivende for rigg og drift, men vurderes som helt nadvendig for & fa riktig
kvalitetsniva.

Fasadearbeid: Det vil veere usikkerhet forbundet med omfanget pa pussarbeid. Det vil vaere
normal mengdeusikkerhet forbundet med detaljprosjektets arealberegning av fasaden.
Denne usikkerheten er behandlet gjennom estimatsusikkerhet i gruppeprosessen. Det vil
veere storre usikkerhet nar det gjelder forutsetninger som er gjort. Dette gjelder for eksempel
i hvilken grad hjarner og trekninger kan beholdes. Usikkerheten i disse forutsetningene og
byggets tilstand er behandlet gjennom usikkerhetsfaktorer.

Antall tilbydere pa mur og blikkenslagerarbeider vil veere svaert avhengig av ressurskravene.
Ingen firma vil nok gnske & binde opp alle sine ansatte pa ett prosjekt over lang tid, slik at de
ikke vil kunne gi service i denne perioden til sine vanlige samarbeidspartnere.

Vurdering av utvalgte enhetspriser:

Innhold Prosjektet HC Differanse

09 Mur og puss

01.09.235.4.1 Pusskonstruksjon store omrader 650 599 51

01.09.235.4.2 Pusskonstruksjon sma omrader 400 383 17
Pusskonstruksjon store lengder 275 298 -23

11 Steinarbeider

01.11.235.1 Rengjaring 300 276 24

01.11.235.5 Refuging 180 200 -20

18 Blikkenslager-

arbeider

01.18.252.1.1 Dobbeltfalset bandtekking 1250 896 354

01.18.265.1.10 Sngfanger To-rors 800 868 -68

21 Malerarbeider

01.21.235.1.1 Fjerning av maling 300 276 24

01.21.235.3.1 Maling pa flater 420 335 85

28 Riving

01.28.262.1.1 Riving taktekking 120 172 -52

Tabell 4-3: Vurdering av utvalgte enhetspriser i kalkylen

Kalkylen viser heller ikke her store eller systematiske avvik fra prosjektets grunnkalkyle, og
det er derfor ikke funnet grunnlag for & endre prosjektets grunnkalkyle. Den uavhengige
kostnadskalkylen har dannet utgangspunkt for Holte Consultings innspill i gruppeprosessens
vurdering av estimater og estimatusikkerhet.

Side 29 av 105



Domus Media — FASE 2 w holte consulting

prosjektstyring til suksess

4.3 Prosjektnedbrytningsstruktur (PNS)

Nedenfor vises prosjektets prosjektnedbrytningsstruktur (PNS) pa overordnet plan. PNS’en
bryter prosjektet ned etter generalentrepriser.

Sentrums-
bygningene,
Fase 2
|
r T 1 : : i | < 1
‘ Utvendig Innvendig Utomhus i?oes?ﬁ;ﬂfeer ksnpjﬁfgsr
|

Domus Media | Professorbolig
utvendig ‘ innvendig

Domus
— Academica
utvendig

Gym. bygg
innvendig

Domus
— Biblioteca
utvendig

Professorbolig
utvendig

Gym. bygg
utvendig

Figur 4-1 Prosjektnedbrytningsstruktur (PNS), overordnet

Prosjektnedbrytningsstrukturen vist ovenfor er brutt ytterligere ned pa hovedaktiviteter
innenfor entreprisene.

Utvendig
For byggene Domus Media, - Academica, - Biblioteca, Professorboligen og
Gymnastikkbygningen velges en generalentreprengr for hvert av byggene. Denne blir
ansvarlig for utvendige arbeider med falgende entrepriser:
e K240 - denne entreprisen omfatter:
o Rigg og drift

o Tak
o Vinduer
o Fasader
o Rivearbeider
o Utomhus
e K440 - denne entreprisen omfatter:
o Elkraft
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Innvendig
For innvendige arbeider i Professorboligen og Gymnastikkbygningen, opprettes en
byggteknisk entreprise og tekniske entrepriser som er valgt & gjennomfares som
byggherrestyrte sideentrepriser.
e K241 innvendig bygningsmessig
K340 rgr
K341 Ventilasjon
K440 Elkraft
K501: SD-anlegg
K241: Arbeid i grunnen

I tillegg kommer:
e Generelle kostnader
e Spesielle kostnader (mva)

| "Vedlegg 3 Estimatusikkerhet” beskrives hver enkelt post i hele
prosjektnedbrytningsstrukturen, med utdypning om situasjon, utfordring, forutsetninger og
trepunktsestimat for kostnader.

Pa neste side vises den detaljerte prosjektnedbrytingsstrukturen som er benyttet i
usikkerhetsanalysen.
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4.4 Kostnadsanalyse med gruppeprosess

Gruppeprosess ble avholdt 20.04.2010 og 21.04.2010. Input til analysen er omforent i
gruppeprosessen med deltakerne, og resultatet er en konsekvens av deres input. For gvrig
henvises det til Vedlegg 7 der prosess og metodikk beskrives generelt.

Estimatusikkerhet

Estimatusikkerhet er knyttet til mengder og enhetspriser innenfor de arbeidsoppgaver som er
beskrevet i detaljprosjektet. | Vedlegg 5, Statsbyggs grunnkalkyle, presenteres kalkylen fra
08.01.2010 som ble lagt til grunn for usikkerhetsanalysen.

Gruppeprosessen identifiserte deretter trippelestimater for de enkelte postene i kalkylen, der
sannsynlig verdi ble satt lik grunnkalkylen, med mindre gruppeprosessens vurderinger tilsa
en justering.

Minimumsverdien i trepunktsestimatet defineres slik at kostnaden antas 4 bli lavere enn
denne verdien kun i 10 pst. av tilfellene, mens maksimumsverdien slik at kostnaden antas &
bli lavere enn denne verdien i 90 pst. av tilfellene (10 og 90 persentilen). P4 denne maten
fanger trepunktsestimatet opp bade trusler og muligheter.

Det er naturlig med en ikke-ubetydelig spredning knyttet til variasjoner i produktivitet,
kapasitet, gnske om jobben, naerhet til jobben, tilfeldige faktorer etc. Pa enkeltelementer i
kalkylen kan variasjon ogséa skyldes strategisk prising, der entreprengrene priser enkelte
element lavt for & legge pa andre steder.

Disse forholdene er det imidlertid vanskelig & ta hensyn til i en estimeringsprosess.
Vurderingen av kostnader legger derfor en noenlunde fungerende konkurranse til grunn.
Dette tilsier at vi prissetter hvor trepunktsestimatene "bar ligge” sett i forhold til beskrevne
arbeidsoppgaver, med et spenn oppad og nedad. Selv med erfaringstall i bunn, er dette
nedvendigvis en prosess preget av noe skjonn, ikke minst i et marked som dagens.
Innvirkning fra markedssituasjonen, prosjektorganisasjonen etc. diskuteres som egne
usikkerhetsfaktorer, og skal ikke virke ikke inn pa trepunktsestimatet.

Det er gjennomfart en gruppeprosess for & identifisere "Best”, "Sannsynlig” og "Verst” for
hver av postene i PNS. Disse estimatene presenteres i tabellen under, eks. mva:

Navn \ Best Sannsynlig Verst \
Domus Media fase 2
Utvendig
Domus Media utvendig
K240-1: Rigg og drift kr 11 445 728 | kr 13 353 349 | kr 17 168 592
K240-1: Tak kr 7 542 430 | kr 10 774 900 | kr 14 007 370
K240-1: Vinduer kr 9 068 996 | kr 10 076 662 | kr 15 215 760
K240-1: Fasader kr 12 633 860 | kr 14 863 365 | kr 20 808 711
K240-1: Rivearbeider kr 446 033 kr 594 710 kr 743 388
K240 LARK/ Utomhus DM Utv. kr 1 000 000| kr1202790| kr2 000 000
K440 Elkraft kr 480 000 kr 640 000 kr 768 000
Domus Academica utvendig
K240-2: Rigg og drift kr 6 406 258 | kr 7473968 | kr9 609 387
K240-2: Tak kr4 669 609| kr6670870| kr8672 131
K240-2: Vinduer kr 6 223 351 | kr 6914 834 | kr 10 372 251
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K240-2: Fasader kr5525140| kr6925140| kr 9225140
K240-2: Rivearbeider kr 287 513 kr 383 350 kr 479 188
K440 Elkraft kr 345 000 kr 460 000 kr 552 000
Domus Biblioteca utvendig
K240-3: Rigg og drift kr 5337 726 | kr 6405271 | kr 8540 361
K240-3: Tak kr 5991 502 | kr 8942540 | kr 11 893 578
K240-3: Vinduer kr 4 369 893 | kr 4855437 | kr7283 156
K240-3: Fasader kr 5525140 | kr6628245| kr 9225 140
K240-3: Rivearbeider kr 404 010 kr 538 680 kr 673 350
K240 LARK/ Utomhus kr 46 000 kr 46 000 kr 46 000
K440 Elkraft kr 272 000 kr 340 000 kr 408 000
Professor bolig utvendig
K240-4: Rigg og drift kr1347541| kr1617049| kr2 156 065
K240-4: Tak kr 1 500 000| kr 1800000 kr2500 000
K240-4: Vinduer kr 963 525| kr 1 070583 | kr 1 605 875
K240-4: Fasader kr1930272| kr2412840| kr3 136 692
K240-4: Rivearbeider kr 46 740 kr 46 740 kr 46 740
K440 Elkraft kr 40 000 kr 40 000 kr 40 000
K240 Fasade kr 20 000 kr 20 000 kr 20 000
Gym. bygg utvendig
K240-5: Rigg og drift kr1070345| kr1284414| kr1712552
K240-5: Tak kr1271595| kr1500000| kr2000 000
K240-5: Vinduer kr1059709| kr1177454| kr 1766 181
K240-5: Fasader kr1220556| kr1525695| kr1983 404
K240-5: Rivearbeider kr 43 230 kr 43 230 kr 43 230
K440 Elkraft kr 35 000 kr 35 000 kr 35 000
Innvendig
Professor bolig innvendig
Rigg og drift kr3641747| kr5077 068 | kr6 346 335
K241 Innv bygningsmessig kr 9 897 976 | kr 10 997 751 | kr 16 496 627
K340: Raer kr2260 760 | kr2825950| kr3 673735
K341: Ventilasjon kr 600 000 kr 712 000 kr 850 000
K440: Elkraft kr 3000 000| kr3515000| kr4 100 000
K501: SD-anlegg kr 450 000 kr 603 749 kr 603 749
K241 Arb. i grunnen kr2 000 000| kr2500000| kr3500000
Gym. bygg innvendig
Rigg og drift kr 574 493 kr 689 392 kr 804 291
innvendig + teknisk kr2068 176 | kr2297 973| kr 3446 960
7 Utomhus
Rigg og drift kr 375 000 kr 450 000 kr 525 000
K240 LARK/ Utomhus kr1 068 000| kr 1500000 kr2000000

Tabell 4-4 Trippelestimater (NOK), eksklusive mva. og generelle kostnader
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| tabellen ovenfor er estimatene for generelle kostnader utelatt, av konkurransehensyn.
Trippelestimater for generelle kostnader ble ikke satt i gruppeprosessen, men i etterkant i et
mgte mellom Statsbygg og Holte Consulting.

Summer er utelatt, da "sannsynlig” i denne sammenheng er & anse som den mest
sannsynlige verdien, dvs. topp-punktet i den fordelingen som indikeres av trippelestimatet. Vi
kan dermed ikke uten videre summere opp verdiene i trippelestimatet®, men ma forst
beregne middelverdier, som deretter kan summeres opp.

Holte Consulting har brukt verktayet Baseline, og basert oss pa formelverk fra Bayesisk
statistikk, til & beregne middelverdien av trippelestimatene. Middelverdiene tilsvarer forventet
kostnad inkludert estimatusikkerhet, men far effekten av annen usikkerhet
(usikkerhetsfaktorer) er hensyntatt..

Tabellen nedenfor viser oppbygningen av kalkylen eks mva, korrigert for estimatusikkerhet,
basert pad middelverdier beregnet pa grunnlag av trippelestimatene.

Navn Middelverdi

Domus Media fase 2 kr 211 575 195
Utvendig kr 129 720 938
Domus Media utvendig kr 55 757 534
Domus Academica utvendig kr 30 769 415
Domus Biblioteca utvendig kr 29 612 066
Professor bolig utvendig kr 7 559 024
Gym. bygg utvendig kr 6 022 900
Innvendig kr 31 640 824
Professor bolig innvendig kr 28 274 662
Gym. bygg innvendig kr 3 366 162

7 Utomhus kr 1978 023
8 Generelle kostnader kr 48 235 410

Tabell 4-5: Statistisk beregnede middelverdier, estimatusikkerhet uten pavirkning fra
usikkerhetsfaktorer, i desember 2009 kroner eks mva.

| vedlegg 3 gis en mer detaljert beskrivelse av hvert enkelt kostnadselement og bakgrunnen
for kvantifisering av trippelanslaget.

Hendelsusikkerhet

Det er ikke modellert inn usikkerhetsfaktorer der usikkerhet er av typen enten/eller, det vil si
hendelser med et bingert utfallsrom. Konsekvensen av slike hendelser er etter var oppfatning
bedre belyst som scenarioer.

e For beregning av pussarbeider pa fasader er det forutsatt at hjgrner og trekninger
ikke skal rives ned og bygges opp igjen, men at disse blir stdende. Dette vil lette
planlagte pussarbeider betraktelig. En feilvurdering av tilstand pa hjarner og
trekninger som tilsier utskiftning av dette vurderes & ligge utenfor P85 og er ikke
modellert inn.

% Dersom de sannsynlige verdiene er & betrakte som en revidert grunnkalkyle, eller som en planlagt kostnad uten usikkerhet, s&
kan disse verdiene summeres for & illustrere et planlagt kostnadsniva ribbet for usikkerhetsavsetninger, men det bemerkes at
en slik summering ikke tar hgyde for estimatusikkerheten i trippelestimatene.
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e Om en mulig utvikling av Oslotunnelen skulle fare til endring av grunnvannstanden
kan dette gi utslag i refundamentering av Domus Media. Vurderes & ligge utenfor P85
og er ikke modellert inn.

Usikkerhetsfaktorer

Mens estimatusikkerheten kun forholder seg til usikkerhet knyttet til mengder og enhetspriser
som fglger av beskrivelsen, favner usikkerhetsfaktorer alle forutsigbare og uforutsigbare
interne og eksterne forhold som kan pavirke prosjektkostnadene. Usikkerhetsfaktorene kan
bade veere av en slik type som prosjektet kan og ikke kan pavirke.

Usikkerhetsfaktorene er kvantifisert ut fra hvilken pavirkning de antas & ha pa prosjektets
kostnader. Det er a priori ikke fastlagt kategorier av usikkerhetsfaktorer — hvilke som velges
vil avhenge av forhold ved det enkelte prosjekt. Rent metodisk er det imidlertid viktig at de
enkelte usikkerhetsfaktorene er uavhengige av hverandre.

Vurdering og kvantifisering av usikkerhetsfaktorer

Usikkerhetsfaktorer omfatter alle interne og eksterne forhold som kan pavirke
prosjektkostnadene utover hva som foreligger prosjektert i mengde og enhetspris — og
dermed tatt hensyn til i grunnkalkylen. Faktorene kan vaere av den typen prosjektet kan eller
ikke kan pavirke. De er kvantifisert ut fra hvilken pavirkning de antas & ha pa prosjektets
kostnader (eller den delen av prosjektnedbrytningsstrukturen der usikkerhetsfaktoren
plasseres).

Holte Consulting har vurdert usikkerhetsfaktorene benyttet ved forrige KS2 av totalprosjektet,
for & se hvilke som fremdeles er relatert til fase 2 og vil bli viderefart. Dette vises i tabellen
nedenfor.

Faktor Kommentar

Kontraktstrategi Opprettholdes, modellert inn og behandlet i rapporten
Byggets tilstand Opprettholdes, modellert inn og behandlet i rapporten
Markedsutvikling generelt Opprettholdes, modellert inn og behandlet i rapporten
Kontinuitet PG/ PL/ BL Opprettholdes, modellert inn og behandlet i rapporten

Prosjektspesifikk markedsusikkerhet ~ Modellert inn i pris/ mengde estimater

Hendelseshandtering av byggeplass ~ Modellert inn i ny faktor Samvirke pa byggeplass, behandlet i rapporten

Kvalitet entreprengrer Modellert inn i ny faktor Kvalitetskrav til hdndverket, behandlet i
rapporten

Entreprengrers innstilling Opprettholdes, modellert inn og behandlet i rapporten

Myndighetskrav / riksantikvar Utgar i fase 2, ivaretatt gjennom detaljprosjekteringen

Bruk av gymnastikkbygget Utgar i fase 2, ivaretatt gjennom detaljprosjekteringen

Bruk av Professor boligen Utgar i fase 2, ivaretatt gjennom detaljprosjekteringen
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Antikvariske funn Utgar i fase 2, ivaretatt gjennom detaljprosjekteringen
Brukerkrav og prioriteringer Utgar i fase 2, ivaretatt gjennom detaljprosjekteringen

Brukermedvirkning teknisk avdeling Utgar i fase 2, ivaretatt gjennom detaljprosjekteringen

Kvalitet beskrivelser og tegninger Modellert inn i pris- og mengdeusikkerhet, ivaretatt gjennom
detaljprosjekteringen

Tid il tilstandsvurderinger og Utgar i fase 2, ivaretatt gjennom detaljprosjekteringen

beskrivelser

Tidsfrist jubileumsaret Ikke relevant for fase 2

Gjennomfarbarhet tekniske lgsninger  Ikke relevant for fase 2

Munch maleriene Ikke relevant for fase 2
Grunnforhold Ikke relevant for fase 2
Tullinlgkka Vurdert som ikke relevant i fase 1, samme gjelder fase 2
Eksterne interessenter Vurdert som ikke relevant i fase 1, samme gjelder fase 2

Tabell 4-6 Gjennomgang av usikkerhetsfaktorer

Under gruppeprosessen ble det identifisert en rekke potensielle usikkerhetsfaktorer.
Usikkerhetsfaktorene ble systematisert og diskutert, og deretter samlet og kvantifisert. |
tillegg har Holte Consulting gjort enkelte endringer i etterkant for & ivareta egne vurderinger.
Prosjektnedbrytningsstrukturen med de usikkerhetsfaktorene som pavirker styrings- og
kostnadsramme vises i figuren under.

Usikkerhetsfaktorene er plassert i prosjektnedbrytningsstrukturen basert pa hvilke
kostnadselementer den enkelte usikkerhetsfaktor pavirker. Det er verdt & merke seg at
faktorer som i hovedsak pavirker entreprisene ogsa kan medfgre andre kostnader i
prosjektet, for eksempel omprosjektering utover timene i fastpriskontrakten med
prosjekteringsgruppen.

| gruppeprosessen ble de enkelte usikkerhetsfaktorene diskutert og kvantifisert.
Kvantifiseringen tar utgangspunkt i de enkelte usikkerhetsfaktorenes prosentvise bidrag til
dets andel av prosjektkostnadene i et minimums-, sannsynlig- og maksimumsverdi-
scenarioet. Dermed etableres et spenn for usikkerhetsfaktorene. Enkelte identifiserte
usikkerhetsfaktorer ble vurdert som s4 lite kostnadsdrivende eller reduserende at de ikke vil
sla ut i usikkerhetsanalysen. Disse er likevel for oversiktlighets skyld diskutert og tatt med i
figuren nedenfor.

Usikkerhetsfaktorer pa toppniva med trippelestimater i PNS’ er vist i figuren under.
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Figur 4-5 Usikkerhetsfaktorer slik de er lagt i PNS

Tallene bak faktorene angir kvantifiseringen av en skaleringsfaktor for hver usikkerhetsfaktor
i et trepunktsestimat (best-sannsynlig-verst)*. Usikkerhetsfaktorens samlede pavirkning pa
kostnadselementet der den er plassert beregnes som et statistisk forventet snitt, utledet av
trepunktsestimatet, tilsvarende som for usikkerheten for kostnadselementene.

Tabellene nedenfor viser trepunktestimatene for usikkerhetsfaktorene. Faktorene som utgjer
hoveddelen av usikkerheten er beskrevet i kapittel 5.3

Usikkerhetsfaktorer

Kontraktstrategi 0.92 1.00 1.08
Entreprengrens pavirkning 0.96 1.00 1.08
Markedsutvikling 0.95 1.00 1.08
Kvalitetskrav til hAndverket 0.98 1.00 1.07
Samvirke pa byggeplass 0.97 0.99 1.05
Kontinuitet PL/PG/BL 0.97 1.01 1.04
Koordinering av byggesak med bruker og RA 1.00 1.01 1.02
Grensesnitt mellom fag faser og bygg 1.00 1.00 1.01
Mva 1.25 1.25 1.25
SBED forventet utvikling 1.02 1.02 1.02
Byggets tilstand (utvendig) 0.90 1.00 1.40
Byggets tilstand (innvendig) 0.95 1.00 1.20
Skader fra tilstandsvurdering til igangsettelse 1.01 1.03 1.05

Tabell 4-7 Kvantifisering av usikkerhetsfaktorene

Vi understreker at en slik analyse er et gyeblikksbilde av prosjektets usikkerhet. Pa et senere
tidspunkt vil faktorer vurderes annerledes og nye faktorer vil kunne komme til, dersom
utviklingen i prosjektet tilsier det.

Tabellen nedenfor fordeler usikkerhetsfaktorene ut fra hvor mye de pavirker prosjektet.
Enkelte av faktorene pa tabellens hgyre side har stor pavirkning pa prosjektet, men

* Der for eksempel 1.02 innebzerer at usikkerhetsfaktoren gker kostnadene med 2 % pa de kostnadene faktoren er satt til &
pavirke. 1.00 i verdi pa usikkerhetsfaktoren tilsvarer & gange de pavirkede kostnadene med 1, det vil si ingen endring.
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usikkerheten i denne pavirkningen vurderes & veere relativt begrenset sammenlignet med
usikkerheten i faktorene pa tabellens venstre side.

Er vurdert a ha stor pavirkning pa Har lavere grad av usikkerhet fremover
usikkerhetsbildet i perioden fremover _slik situasjonen vurderes na.
Byggets tilstand Koordinering av byggesak med bruker og
RA
Kontrakistrategi Grensesnitt mellom fag faser og bygg
SBED forventet utvikling
Markedsutvikling Skader fra tilstandsvurdering til
igangsettelse
Entreprengrs pavirkning SBED forventet utvikling
Kvalitetskrav i handverket
Samvirke p& byggeplass
Kontinuitet PL/PG/BL

Tabell 4-8 Usikkerhetsfaktorer fordelt etter antatt pavirkning pa usikkerhetsbildet

Usikkerhetsfaktorene er neermere beskrevet i Vedlegg 4.
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5 Analyseresultat

5.1 Vurdering av Statsbyggs kalkyle

Vi viser til dreftingen av grunnkalkylen i 4.2. Med de justeringer som er nevnt der er
grunnkalkylen et akseptabelt utgangspunkt for analysen.

5.2 Akkumulert sannsynlighetskurve

Figuren nedenfor illustrerer prosjektets sannsynlighetskurve under forutsetninger beskrevet
ovenfor, eksklusive interne kostnader i Statsbygg og kunstnerisk utsmykning (som behandles
senere).

' ™

> 85,0% 373,3"

S0,0% 318,1"

> 15,0% 262,9"

I I [ & ] I P I P I I
200" st 230" arat 300" Faat Fa0" It 400" 423"

Figur 5-1 S-kurve (beregnede mars 2011-priser) inklusive usikkerhetsfaktorer og mva, for
kuttliste.

Sannsynlighetskurven gir falgende ngkkeltall for prosjektets kostnader, prisfremskrevet til
mars 2011 i henhold til prognostisert endring i SBED-indeksen.

Det er en sannsynlighet pa For at prosjektet kan realiseres innenfor (MNOK)

50 % (P50) 318 MNOK
75 % (P75) (uten & ty til kuttliste) 354 MNOK (Kostnadsramme)
85 % (P85) 373 MNOK

Tabell 5-1 Prosjektets forventede kostnader, beregnede mars 2011-priser
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5.3 Usikkerhetsprofil

Tornadodiagrammet nedenfor reflekterer prosjektets usikkerhetsprofil (risiko og muligheter).
Diagrammene angir kostnadselementers og usikkerhetsfaktorers relative bidrag til den totale
usikkerhet®. Dette gir grunnlag for & etablere tiltaksplan med prioritering av tiltak for & kunne
redusere usikkerheten (gjennom & utnytte muligheter og redusere negative konsekvenser)
og dermed bidra til gkt sannsynlighet for maloppnaelse.

Figur 5-2 Tornadodiagram viser Tornadodiagramet for prosjektets Fase 2. Figuren rangerer
hvilke usikkerhetsfaktorer og poster fra beskrivelsen det knytter seg saerlig usikkerhet til
kostnadsmessig. | vedlegg 3 og 4 beskrives disse og forutsetningene lagt til grunn naermere.

Pa bakgrunn av usikkerhetsfaktorenes innvirkning pa prosjektets kostnad, har vi utledet et
Tornadodiagram som vist nedenfor. Dette reflekterer prosjektets usikkerhetsprofil — (negativ)
risiko representert pa hagyresiden av midtstreken i diagrammet og (positive) muligheter til
venstre — og angir bade kostnadselementers og usikkerhetsfaktorers relative bidrag til den
totale usikkerheten i prosjektet. Tornadodiagrammet gir grunnlag for en prioritering av hvilke
tiltak det skal fokuseres pa for & redusere samlet usikkerhet og bidra til maloppnaelse.

%0 Factor Risk

33,6% Byoagets tilstand A% 24,6%
19,2% Kontrakkstrategi 9,6% _ 9,6%
12,4% Markedsutvikling 5% . 7, 4%
10,5% Entreprendgrs pavirkning 3,8% - 6,6%
5,8%  Kvalitetskrav tl hindtverket 1,7% I 4,2%
4, 7% Samvirke pd byogeplass 2% - 2,8%
3,6%  Kontinuitet PLIPG/BL 1,5% ‘. 2, 1%
1,3% K240-1: Fasader 0, 4% ' 0, 9%

Figur 5-2 Tornadodiagram

Tornadodiagrammet i figuren over viser de starste usikkerhetene i prosjektet i prioritert
orden. De viktigste faktorene utgjer til sammen ca. 90 % av den totale usikkerheten vurdert:

Byggets tilstand
Kontraktstrategi
Markedsutvikling
Entreprengrens pavirkning
Kvalitetskrav til hAndverket
Samvirke pa byggeplass
Kontinuitet PL/PG/BL

® Prosentsatsene viser hvor stor prosentvis andel av den statistisk beregnede variansen som kan henfgres til den enkelte
usikkerhetsfaktor eller kostnadselement. Dette er ikke det samme som faktorens eller kostnadselementets risiko — en endring i
andre faktorers risiko vil pavirke prosentsatsen, siden den relative andelen av den totale variansen endres.
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5.4 Analyse av usikkerhetsbildet

Kapitlet beskriver det identifiserte usikkerhetsbildet i prosjektet, og omhandler hver av de
viktigste usikkerhetene som til sammen utgjor ca. 90 % av den vurderte usikkerheten.

Byggets tilstand

Usikkerhetsfaktoren Byggets tilstand er plassert to steder i PNS, det vil si at det er gjort
separate vurderinger for hvilken effekt denne vil ha pa prosjektkostnadene for henholdsvis
Utvendig tilstand og Innvendig tilstand.

Utvendig

Med denne faktoren menes den effekt som variasjoner i byggets tilstand utvendig vil fa pa
prosjektkostnadene, i forhold til det nivaet pa byggets tilstand som er lagt til grunn for
kostnadsestimeringen i kalkylen. | hovedsak innebaerer dette variasjoner i forholdt til
forventet tilstand pa tak, vinduer, fasader.

Tilstandsvurderinger er gjennomfert for tak, vinduer og fasader. Overordnet er det mindre
usikkerhet knyttet til tak, da alt skal skiftes og omfanget er saledes kjent. Det er mer
usikkerhet knyttet til omfanget for fasader og vinduer. Tilstanden for vinduer er blant annet
avhengig av tilstanden pa rammer og sprosser. Fasader er blant annet avhengig av
tilstanden pa puss, omfanget som ma utbedres og andelen skader som pafgres
underliggende tegl ved pigging. Tilstanden for tak pavirkes blant annet av andelen rate i
taktro. En generell utfordring i forbindelse med eldre bygg er begrenset tilgjengelighet, man
far kun vurdert tilstanden hvor man fysisk kommer til. Dette innebaerer at faktisk tilstand forst
blir avdekket i det man "apner” bygget.

Innvendig

Med denne faktoren menes den effekt som variasjoner i byggets tilstand innvendig vil fa pa
prosjektkostnadene, i forhold til det nivaet pa byggets tilstand som er lagt til grunn for
kostnadsestimeringen i kalkylen. Det vil i praksis si tilstand innvendig pa Professorboligen,
da det er snakk om mindre arealer i Gymnastikkbygningen.

Det er utfgrt grundig prevetaking, og bygget er enkelt og oversiktlig. Man har likevel ikke
kommet til alle steder og endelig tilstand vil farst veere kjent nar man er i gang med selve
arbeidene. Antikvariske forhold kompliserer giennomfaringen. Alt som demonteres skal

remonteres tilbake med hgy ngyaktighetsgrad.

Kontraktstrategi
Den effekt konsekvensen av valgt kontrakistrategi og hvordan strategien vil virke inn i
markedet har pa prosjektkostnadene.

Generalentreprise er fastlagt av prosjekt-/ byggeledelse (ref til eget kapittel om dette).

Denne faktoren tar opp forhold som kan bidra til & redusere eller gke prosjektkostnadene.
Kapasitet: Omfanget av arbeidene som skal utfares er stort. Av den grunn er det en fare for
at mindre entreprengrer som er faglig kompetente, men som ikke har erfaringen med omfang
pa denne starrelsen, ikke kan pata seg oppgaver i et starrelsesomfang som de ikke
behersker.

HMS: Med arbeider knyttet til stillaser for arbeider pa tak og fasader vil det veere et stort
fokus pa HMS i prosjektet, dette gir et behov for entreprenarer som har et godt utarbeidet
system og rutiner for kvalitetssikring og HMS.
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Kompetanse: Som beskrevet under faktor Samvirke pa byggeplass, vil det stilles krav om at
entreprengrer har kompetanse fra & styre en kompleks byggeplass. Det er mange fag og
grensesnitt som skal koordineres. Omfattende koordinering vil kunne medfare forsinkelser.
Tilgang p& kompetanse: Mindre selskaper med etterspurt kompetanse kan, av flere grunner,
ha et gnske om ikke & underordne seg en generalentreprengr. Resultat kan veere at
generalentreprengren ma benytte arbeidskraft som ikke besitter optimalt kompetanseniva.
Dette kan fa ulike falgekostnader underveis i prosjektet, og i verste fall en alvorlig
kvalitetskonsekvens pa det ferdigstilte arbeidet, dersom ikke oppfalgingen og
kvalitetskontrollen av entreprengrene er god nok fra byggeledelsens side underveis i
gjennomfgringen.

Markedsutvikling

Faktoren om fatter den konsekvens utviklingen i det generelle markedsnivaet har pa
prosjektkostnadene, fra kalkylens prisdato frem til forventet kontraktsinngaelse. Modellert
som variasjon rundt den prognostiserte endringen i nivaet pa SBED-indeks. Prognose for
endring i SBED-indeks er utfart ar Prognosesenteret i februar 2010 og oversendt Holte
Consulting fra Statsbygg.

Det er var vurdering at markedet fortsatt er pa et relativt lavt niva etter fallet i 2008 og 2009.
Dette medfarer at potensialet for ytterligere prisreduksjoner er noe mer begrenset enn
potensialet for en prisgkning, i ytterpunktene av trippelestimatet. Som sannsynlig utvikling
har vi lagt til grunn at markedet beveger seg omtrent som prognostisert utvikling i indeks.

Entreprengrens pavirkning

Med entreprengrens pavirkning menes den innvirkning valgte entreprengrer viser seg & ha
pa hvordan byggeledelsen og entreprengrer styrer prosjektet sammen. Dette omfatter
hvordan de handterer daglig drift og de ulike situasjoner som oppstar underveis i prosjektet.
Dette omfatter ogsa hvordan entreprengren har organisert seg for a ivareta denne
utfordringen.

Prosjektet inneholder hagy grad av logistikk og organisering pa byggeplass. For vellykket
gjennomfgring av prosjektet er det ngdvendig & tiltrekke seg entreprengrer med erfaring fra
styring av komplekse byggeplasser. Det betyr blant annet at de er vant til & organisere bade
sine egne folk og eventuelle underentreprengrer og andre ressurser. Dette blir derfor et av
de viktigste tildelingsparametrene for valg av entreprengrer. Ansvaret for organisering og
koordinering av byggeplass vil med det kunne bli tillagt entreprengren.

Kvalitetskrav til handverket

Den effekt som kvalitetskrav til handverket vil ha pa prosjektkostnadene. Det er hgye
kvalitetskrav til arbeidene og til selve prosessen knyttet til utfaringen av arbeidene.
Arbeidene inneholder teknikker som ikke benyttes i samme grad i forbindelse med nybygg.
Det er derfor viktig at prosjektet tiltrekker seg dyktige handverkere som besitter kompetanse
innenfor rehabilitering av antikvariske praktbygg. Faglige kompetente handverkere som
holder lovet standard og bidrar til kostnadsbesparende lgsninger gir tidsbesparelser og
reduserer behov for ekstraarbeider.

Samvirke pa byggeplass

Den effekten samvirke mellom prosjektledelse, byggeledelse, prosjekteringsgruppe og UiO
har pa handteringen av hendelser som pavirker drift og styring av byggeplassen.
Prosjektledelse og byggeledelse er samlokalisert pa byggeplass og benytter samme data- og
endringssystem.
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Universitetsomradet er en utfordrende byggeplass, hagen er fredet og det er forelapig antatt
apent for gjennomgangstrafikk i lapet av perioden. Samtidig skal driften av universitetet
opprettholdes underveis. Gode, apne kommunikasjonslinjer, klare ansvarsfordelinger og
tydelige avtaler underveis er stikkord for en vellykket gjennomfaring. Smidighet og forstaelse
for hverandres behov er et annet viktig punkt.

Kontinuitet PL/ PG/ BL
Den effekt som graden av kontinuitet i prosjektledelsen (PL), prosjekteringsgruppen (PG) og
byggeledelsen (BL) har pa prosjektets kostnader.

Prosjektet er et langvarig prosjekt, og det vil vaere normalt med noen utskiftninger over tid.
Statsbygg erkjenner at de i sine prosjekter har en viss rullering innen PL. Utfordringen ligger i
god kompetanseoverfgring mellom skiftene, slik at kompetanse og erfaring ikke gar tapt.

Det har allerede veert endringer i prosjektledelsen og bytte av prosjektleder flere ganger. Nye
ressurser har kommet inn i prosjektledelsen og rollefordeling/ansvarsomrader ikke endelig
avklart. Det har ogsa veert endringer i prosjekteringsgruppen, og omfattende endringer i
Statsbyggs interne radgivergruppe. Vi er kjent med at prosjektet har valgt & sette inn en
assisterende prosjektleder med sikte pa a ivareta kontinuitet.

Koordinering av byggesak med bruker og RA

Den effekt koordinering av byggesak med bruker og RA vil kunne f& p& prosjektkostnadene.
Det er en komplisert byggesak, det samme gjelder byggeplassen. Hele universitetsomradet
er i drift med ansatte, studenter og @vrig publikum. Omradet skal under byggetiden fungere
som bade arbeidsplass og studieplass, samtidig skal arrangementer i jubileumsaret 2011
gjennomfgres.

Byggesaken ma ta hensyn til at byggene er i drift, dette kan fgre til noe lavere grad av
effektivitet (plunder og heft) som kan medfare ekstra behov for koordinering. Jubileumsaret
vil kunne gi noen beskrankninger i forhold til gjennomfgring, selv om riggplaner har tatt
hayde for dette i jubileumsaret. Rehabiliteringen innebzerer arbeider som er bade stgyende
og stovete. Fasadene blir tildekket under arbeidet, og dette vil kunne gi utfordringer mht lys
for ansatte og studenter. Lavere grad av fremkommelighet ma paregnes.

Omfattende rehabilitering gjer at det ikke er mulig & imgtekomme alles behov til bruk av bygg
og man ma forutsette at brukere ma endre sitt brukermgnster noe. Dette vil samtidig kunne
gi okt grad av koordinering. Det kan komme krav fra UiO som pavirker byggeplassen og som
entreprengr krever tillegg for.

Sammen med en sterk interessent i bygningenes daglige brukere kan dette fare til
situasjoner og omprioriteringer som kan gi kostnadskonsekvenser for prosjektet. Dette stiller
store krav til byggeledelse og prosjektledelses evne til interessenthandtering.

Grensesnitt mellom fag, faser og bygg

Den effekt som grensesnitt mellom fag, faser og bygg har pa prosjektkostnadene. Det er en
kompleks byggesak som inneholder grensesnitt mellom faser, fag, bygninger og mot arealer
som ikke inngar i arbeidene. Det vil paga arbeid pa flere bygninger samtidig, i overgangen
mellom utendgrs og innendgrs, og pa bygningsdeler inn mot arealer man ellers ikke gjar
noe. Ved grensesnitt vil det veere en risiko for at beskrivelser ikke dekker alt og at
konsekvensen blir at dette faller mellom to stoler. Gruppeprosessen vurderte imidlertid at
kostnadskonsekvensen av denne faktoren er liten i dette prosjektet, ogsa i ytterpunktene av
trippelestimatet. Dette skyldes en kombinasjon av arbeidenes art, tiltro til beskrivelsene og
tilstrekkelig tid til gjennomfaring, slik at det er sannsynlig at eventuelle
grensesnittsavklaringer kan foretas for de far en alvorlig kostnadskonsekvens.
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Skader fra tilstandsvurdering til igangsettelse

Den effekt som variasjoner i forventet utvikling av skadeomfang frem til planlagt
igangsettelse vil ha pa prosjektets kostnader, fra dokumentert tilstandsvurdering i 2009 (som
er det nivaet som er lagt til grunn for prosjektets kostnadsestimater).

Skadeomfang og -grad er i konstant utvikling, eksisterende skader forverres og nye skader
kan oppsta fra det tidspunktet det er gjort vurderinger, frem til skader er planlagt utbedret.
Holte Consulting tiltrer prosjektets vurdering om at utviklingen av skadeomfanget ser ut til &
akselerere, noe som ytterligere aktualiserer behovet for gjennomfering av arbeidene. Det
viktigste tiltaket her er at prosjektet greier & holde planlagt oppstartstidspunkt.

5.5 Korrelasjon og samvariasjon

Nedbrytningen av prosjektet i styrbare pakker er beskrevet i kapittel 4.3 En forutsetning for
strukturen er at arbeidspakkene skal veere statistisk uavhengige av hverandre. Dette
prinsippet gjelder ogsa for eksterne usikkerhetsfaktorer.

Holte Consulting har gjort vurderinger og beregninger av konsekvensen av mulig korrelasjon
for faktorene Byggets tilstand og Skader fra tilstandsvurderinger til igangsettelse mellom
entreprisene. Det er rimelig & anta at det er en viss avhengighet for disse faktorene mellom
de ulike byggene i dette prosjektet, da byggene stort sett kommer fra samme tidsperiode, er
tegnet av samme arkitekt, ligger nzert hverandre og er vedlikeholdt pa omtrent samme mate
utvendig. Det vil si at tilstanden péa et bygg til en viss grad vil falge tilstanden pa andre bygg.
Avdekker man meget god tilstand pa ett bygg, kan man forvente tilsvarende tilstand pa de
andre byggene.

En lignende vurdering er gjort i forhold til prising av arbeidet. Det er rimelig & tro at noen
entreprengrer vil velge a regne pa flere av byggene, og at dette vil medfare en viss
korrelasjon i prising av arbeidet fra et bygg til det neste.

Folgende scenarioer er konstruert:

1. Entreprengrene vurderer byggene uavhengig av hverandre (undervurderer
korrelasjon), byggets tilstand fullt ut korrelert (overvurderer korrelasjon)

2. Entreprengrenes vurderinger er fullt ut korrelert (overvurderer korrelasjon), byggets
tilstand fullt ut korrelert (overvurderer korrelasjon)

3. Entreprengrenes vurderinger er helt uavhengige fra bygg til bygg (undervurderer
korrelasjon), byggets tilstand er uavhengig fra bygg til bygg (undervurderer
korrelasjon)

Folgende beregninger er gjort, som korresponderer med scenarioene 1., 2. og 3.:
A. Utvendige arbeider oppdelt per bygg, faktoren Byggets tilstand pa toppniva Utvendige
arbeider (scenario 1.)
B. Utvendige arbeider for alle bygg samlet til en entreprise, Byggets tilstand lagt pa
toppniva Utvendige arbeider (scenario 2.)
C. Utvendige arbeider oppdelt, Byggets tilstand lagt som uavhengige faktorer pa hvert
enkelt bygg (scenario 3)

Beregningene viser at forskjellen mellom A) og B) er minimal — P85 gker med 2 MNOK,
mens forskjellen mellom A) og C) er noksa stor — P85 reduseres med 10 MNOK.

Det er var vurdering at dette er det umulig & beregne presist, men at det blir minst feil &
bruke scenario 1., siden feilvurderingene gar i hver sin retning, og derfor til en viss grad
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utligner hverandre, samtidig som det er viktigst & fange opp den opplagte korrelasjonen
mellom byggene nar det gjelder byggets tilstand. Vi har derfor lagt scenario 1. til grunn for
vare beregninger.

Metodiske utfordringer knyttet til faktorenes gjensidig forsterkende effekt

Faktorene er i stgrst mulig grad sgkt modellert som uavhengige. Imidlertid er det en
kjensgjerning at de tre faktorene entreprengrs pavirkning, kontraktstrategi og samvirke pa
byggeplass pavirker hverandre. Det er var oppfatning at faktorene slik de er modellert og
definert ikke samvarierer i utgangspunktet, men det er samtidig slik at dersom to av
faktorene har et negativt utfall vil effekten av at ogsa den tredje faktoren far et negativt utfall
veaere mye starre en dersom de to forste faktorene hadde et positivt utfall. Dette kan vi kalle
faktorenes innbyrdes gjensidig forsterkende effekt. Vi anser videre at dette er det implisitt tatt
hgyde for gjennom trippelestimatenes ytterpunkter.

5.6 Pavirkbarhet
Tabellen nedenfor beskriver usikkerhetsfaktorenes pavirkbarhet.

Usikkerhetsfaktor Kommentar

Byggets tilstand Selve tilstanden pa bygget kan ikke pavirkes, men kunnskapen om

utvendig tilstanden kan gkes. Deler av bygningene blir imidlertid ikke
avdekket far arbeidene igangsettes.

Byggets tilstand Som over.

innvendig

Kontraktstrategi Kan pavirkes ved a forberede og markedsfare prosjektet mot de
delene av entreprengrmarkedet man gnsker respons fra.

Markedsutvikling Ikke pavirkbar, systematisk risiko

Entreprengrens Pavirkbar, farst og fremst gjennom valg av kontraktstrategi, men

pavirkning 0gsa gjennom a etablere en sterk og tydelig byggeledelse.

Kvalitetskrav til Pavirkbar, spesielt gjiennom tett oppfalging fra RIB innledningsvis for

handverket a etablere rett niva fra starten av.

Samvirke pa Pavirkbar.

byggeplass

Kontinuitet Kan pavirkes ved a legge til rette for at ressursen fglger prosjektet,

PL/PG/BL samt sikre kompetanseoverfgring underveis.

Tabell 5-2 Usikkerhetsfaktorenes pavirkbarhet
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5.7 Tiltak for a begrense usikkerheten

Det er gitt forslag til tiltak for & styre usikkerhetsbildet i en positiv retning ved & minimere
truslene og utnytte mulighetene i usikkerhetene.

Byggets tilstand

For & avdekke byggets tilstand er det under detaljprosjekteringen utfert tilstandsvurderinger
og pravetakinger. Vi mener at prosjektet har utarbeidet tilstrekkelig informasjon og kunnskap
om byggets tilstand. Det er likevel steder pa byggene hvor man ikke har mulighet til & komme
til far man apner bygget. Denne usikkerheten er en naturlig del av prosjekter av denne typen,
0g ma aksepteres.

Det er sannsynlig at man vil avdekke at byggets tilstand pa enkelte omrader er forskjellig fra
hva som er forutsatt. Det bar veere mulig & pavirke konsekvensen av dette pa prosjektets
kostnader gjennom god byggeledelse og effektiv endringshandtering:
e P& omrader hvor tilstanden er bedre enn forutsatt kan god byggeledelse sarge for at
ungdvendige tiltak ikke utfgres og kostnader kan reduseres.
e P& omrader hvor tilstanden er verre kan god byggeledelse sgrge for at ekstratiltak
ikke blir mer omfattende og kostbare enn ngdvendig.

Entreprengrens pavirkning
Usikkerhet knyttet til Entreprengrens pavirkning kan reduseres ved hjelp av fglgende:

e Valg av entreprisestrategi som legger overordnet ansvar for styring av byggeplass
til entreprengr. Kommentar: Prosjektet har valgt generalentreprise som
kontraktstrategi, bakgrunnen for dette er blant annet denne entrepriseformen skal
tiltrekke seg de store entreprengrene som besitter kompetansen knyttet til &
organisere denne typen byggeplass og er vant til & organisere andre.

e Oppfelging fra radgivere: Trekke inn RIB (Radgivende ingenigr bygg) tidlig for tett
oppfalging av utfarende med sikte pa & etablere rett niva pa kvalitet i arbeidene fra
starten av. Radgivere for gvrig og RA deltar fast i kvalitetsmgter og ellers etter behov.
Byggeledelsen trekker inn radgivere behov nar det oppstar behov for avklaringer pa
byggeplass.

e FEtablere en sterk og tydelig byggeledelse. Byggeledelsen henter inn supplerende
kompetanse og kapasitet avhengig av behov, for eksempel oppbemannes
byggeledelsen pa bygg, og tekniske fag i en periode der flere innvendige arbeid
pagér samtidig. Nar tekniske arbeider er ferdig nedbemannes teknisk byggeledelse
og byggeledelse pa byggsiden oppbemannes ytterligere.

e Sikre godt samarbeidsklima: Det er avgjorende for prosjektet at det etableres et
godt samarbeid mellom byggherre og entreprengr. Dette kan sikres ved &
gjennomfgre teambuilding mellom prosjektledelse fra byggherre og entreprengr, med
formal & planlegge en best mulig gjennomfaring av prosjektet.

Kvalitetskrav til handverket
e Trekke inn RIB (Radgivende ingeniar bygg) tidlig for tett oppfalging av utfarende med
sikte pa & etablere rett niva pa kvalitet i arbeidene fra starten av.
e Tett oppfelging av entreprengrene fra byggeledelsen underveis i prosjektet
e Understreke betydningen av kvalitet i anbudsgrunnlag, utvalgskriterier og
markedsfaringen av prosjektet

Samvirke pa byggeplass
e Sikre at prosjektorganisasjonen har tilstrekkelig kapasitet og kompetanse til & lese
oppgavene de er satt til.
e Sikre godt samarbeidsklima
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Det er avgjorende for prosjektet at det etableres et godt samarbeid mellom
prosjektledelse, byggeledelse og prosjekteringsgruppe. For eksempel ved oppstart av
fase 2 har en gjennomgang av rutiner for mater og byggeplassoppfelging.

e Sikre en klar ansvarsfordeling i prosjektorganisasjonen, for eksempel ved hjelp av
stillingsbeskrivelse.

e Opprette tydelige kommunikasjonslinjer, sarge for dpenhet mellom aktarene.

o Effektiv endringshandtering, ga opp styringslinjer og s@rge for at man forstar disse i
fellesskap.

Kontinuitet PL/ PG/ BL
Sikre kontinuitet i prosjektorganisasjonen. Det oppfordres til at
prosjektorganisasjonen legger til rette for at ngkkelpersoner falger prosjektet. Ved et
eventuelt behov for & rekruttere nye deltagere i organisasjonen ma
kompetanseoverfgring mellom disse skiftene sikres slik at ngdvendig kompetanse og
kunnskap om prosjektet blir vaerende i prosjektet. Kompetanseoverfaring til nye
medarbeidere ma ivaretas. En kartlegging av nye medarbeideres kunnskap og
erfaring kan veere nyttig for en effektivimplementering.

Koordinering av byggesak med bruker og RA

e Fast matestruktur i forhold til brukere.

¢ Informasjonsmgter ovenfor involverte parter, ansatte og studenter pa et tidlig stadium

e Skape forstaelse og aksept hos viktige interessenter for at omradet vil vaere en
byggeplass.

e Synliggjere tiltak for & ivareta brukeres behov til studie- og arbeidsplass ved
fremleggelse av planer.

e Tilpasse stgyforhold ovenfor studenter og ansatte i byggedrift

e UiO koordinerer brukerinnspill pa tvers av ulike brukergrupper

Grensesnitt mellom fag, faser og bygg
e Redusere antall grensesnitt. Kontraktstrategi er valgt med tanke pa & dempe
grensesnittsproblematikk.
e Utfare tredjepartskontroll.
e Fremdriftsplanlegging. Romsligere fremdrift demper ogsa risikoen for & gjere uheldige
valg.

Skader fra tilstandsvurdering til igangsettelse
e Gjennomfare oppstart og fremdrift som planlagt.
e Endring i tilstand mé& overvakes. Akulttiltak iverksettes ved behov.
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5.8 Forenklinger og reduksjoner (kuttliste)

Prosjektet i sin helhet omfatter bade ombygging, restaurering og rehabilitering, og inneholder
tiltak prosjektet vurderer & veere nadvendige for & na de effektmal som fremgar av
styringsdokumentet. Forprosjektet har lagt seg pa en ngktern linje hva angar omfang og
standard. Prosjektet ser fa muligheter til reelle kutt utover a trekke ut delprosjekter. | praksis
vil dette innebeere utsettelser av arbeid som far eller senere skal utfares, snarere enn reelle
kutt. P& sikt kan slike utsettelser risikere & bli fordyrende, for eksempel dersom en utsettelse
av arbeider pa tak og fasader medfarer mer alvorlige skader. En utsetting av innvendige
arbeider vil medfore lavere brukskvalitet for disse arealene inntil arbeidet definert i
forprosjektet er utfart.

Prosjektet har forslatt falgende kutt:

* Innvendige arbeider i Gymnastikkbygningen er budsjettert til ca 4 mill inkl. mva

« Utvendige arbeider er budsijettert til ca 6,5 mill.

» Vindusrehabilitering pA Domus Academica ca 9 mill.

« Samlet utgjar dette falgelig ca 19,5 mill.

Samtidig understreker prosjektet at ” Alle husene er fredet og alle planlagte fysiske arbeider
skal godkjennes av Riksantikvaren (RA). Detaljprosjektet slik det foreligger, er godkjent av
RA. Dette betyr at prosjektet har liten pavirkning pa materialbruk, kvaliteter og lgsninger slik

9

vi kan ha det i en "vanlig nybyggprosijekt”.

For likevel & gjare kutt ma man utelate arbeid pa enkelte av bygningene. Det er
problematisk, da det er i konflikt med overordnet prosjektmal mht forvaltning av byggene. Vi
har allikevel valgt & legge kuttlisten til grunn for beregning av rammer, siden dette er
identifisert av prosjektet som reelle kuttmuligheter. Det at et prosjekt ma ty til kuttlisten for a
holde sin kostnadsramme betyr at prosjektet er i gkonomiske vanskeligheter, og det vil i en
slik situasjon vaere bedre & ha identifisert hvilke kutt som kan foretas, med et minimum av
negativ konsekvens for prosjektmalene, enn & matte avbryte pabegynte arbeider.

Forutsetninger for gjiennomfaring og konsekvenser for gvrige resultatmal méa imidlertid
beskrives naermere, da det er usikkert om prosjektets foreslatte prioriteringsrekkefalge er
den optimale i forhold til de overordnede prosjektmalene. Dersom kravdokumentet hadde
veert tilfredsstillende utarbeidet ville det ogsa veert naturlig & vurdere kuttforslagene opp mot
kravdokumentets faringer.

Holte Consulting anbefaler: At kuttforslagene prioriteres pa en slik mate at kuttene
rangeres i henhold til deres pavirkning pa det overordnede prosjektmalet om forsvarlig
forvaltning av en fredet bygningsmasse, der kutt med lavest pavirkning tas farst.
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5.9 Vurdering av organisering og styring

Forventede tillegg er beregnet til 72 MNOK (beregnede mars 2011-priser) som er ca. 29 %
av grunnkalkylen. Dette er en uvanlig stor andel av totalkalkylen selv om det kan forklares
gjennom prosjektets spesielle karakter, bl.a. at bygningene er underlagt
fredningsbestemmelser. Det gjar fleksibiliteten liten nar det gjelder valg av lgsninger for
situasjoner som oppstar. Forventede tillegg samt usikkerhetsavsetning opp til
kostnadsrammen (P85 minus kuttliste) utgjer 108 MNOK, eller 44 % av grunnkalkylen som er
basert pa spesifiserte poster. Dette innebzerer en spesielt krevende situasjon nar det gjelder
styring av prosjektet for & begrense omfanget av tillegg i byggefasen.

Noen av tilleggene forventes & komme som en konsekvens av markedsutviklingen og
estimatusikkerheten. Disse usikkerhetene vil veere avklart ved kontraktsinngéelse. Prosjektet
har etter var vurdering gjort en rekke fornuftige grep nar det gjelder beskrivelser og
kontraktstrategi for & minimere denne risikoen.

For tilleggene som oppstar i byggefasen har prosjektet etablert et system for
endringshandtering, kombinert med et eskaleringssystem nar det gjelder & trekke pa
prosjektets reserver. Det er var vurdering at begge disse systemene er hensikismessig
bygget opp, og vil bidra til reduksjon av usikkerhet i byggefasen. Dette er kombinert med en
hensiktsmessig gjennomfaringsstrategi og planer for dimensjonering av byggeledelse og
bruk av radgivere pa byggeplassen.

Holte Consulting anser at prosjektet har organisert seg hensiktsmessig og har forberedt en
rekke hensiktsmessige tiltak for styring pa byggeplassen. Vi anbefaler allikevel at
prosjektradet falger prosjektets kostnadsutvikling tett.

Prosjektet har styrket byggeledelsen betydelig. Dette er medtatt under generelle kostnader.
Driften av universitetsbygningene skal opprettholdes under byggeperioden. Studenter og
ansatte kan utgjere en interessent med betydelig innflytelse, samtidig som det er en
kompleks byggeplass. Vi anser dette tiltaket, sammen med nevnte tiltak under
kontraktstrategi, til & veere viktig bidrag til prosjektets organisering og praktiske styring i
byggefasen. Fra var side vil vi understreke viktigheten av & benytte prosjekteringsgruppens
betydelige kompetanse og erfaring i gjennomfaringsfasen, ref. kapittel 0, samt etablere et
godt samspill mellom byggeledelse og prosjekteringsgruppen.

Holte Consulting anser prosjektets fremdriftsplan for arbeidene i Fase 2 som atskillig mer
gjennomarbeidet enn for to ar siden. Holte Consulting anser at fremdriftsplanen er ambisigs,
gitt at dette er et restaureringsarbeid, men allikevel forsvarlig og gijennomfgrbar. Fremdrift i
henhold til plan setter imidlertid store krav til koordinering pa byggeplassen, bade mellom
Fase 1 og Fase 2, mellom de ulike byggene, og mellom de ulike fagene pa hvert enkelt bygg.
| tillegg vil det for enkelte arbeider vaere ngdvendig & koordinere innvendige og utvendige
arbeider. Arbeidet ma ogsa tilpasses den daglige driften, slik at det blir et minimum av
driftsforstyrrelser for ansatte og studenter ved UiO. Samtidig ma disse paregne noen
ulemper i byggeperioden.

Holte Consultings vurdering: Prosjektets organisering er hensiktsmessig. Store
styringsutfordringer knyttet til usedvanlig store forventede tillegg, og en stor
usikkerhetsavsetning.
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5.10 Suksessfaktorer og fallgruver

Gjennom KS2-prosessen har Holte Consulting identifisert suksessfaktorer og fallgruver, blant
annet basert pa intervjuer med ngkkeldeltakere i prosjektet og diskusjoner i
gruppeprosessen. De faktorer vi anser som de viktigste er listet opp nedenfor. Ytterligere
faktorer vil kunne leses ut av vedleggene som dokumenterer resonnementene fra
gruppeprosessen.

Suksessfaktorer:

1.

Tiltrekke entreprengrer med rett kompetanse til prosjektet

Med dette menes entreprengrer som:

¢ besitter nadvendig kompetanse for & utfare rehabiliteringsoppgaver pa
antikvariske bygg

¢ har erfaring fra & styre og organisere store komplekse byggeplasser

e har en organisasjon som ivaretar fokus pa fremdriftsplanlegging og SHA

Det er forventet at denne kompetansen besittes av de starre entreprengrene. Det er
ogsa flere mindre entreprengrer som besitter hgy kompetanse innen rehabilitering av
antikvariske bygg, men det er ikke gitt at disse har den nadvendige erfaringen fra a
styre store komplekse byggeplasser. Det er ogsa en utfordring for mindre
entreprengrer 4 tilpasse seg til Statsbyggs omfattende krav til dokumentasjon og
administrative rutiner.

Tiltak for a lykkes med a oppna dette:

e Utarbeide og vektlegge andre tildelingskriterier enn pris ved valg av entreprengr

e Entreprengr ma oppfylle kompetansekrav innen organisering og rehabilitering av
antikvariske bygg og organisering

e Markedsfare prosjektet hos potensielle generalentreprengrer og
handverkerfirmaer.

Oppna riktig kvalitet pa arbeidet

Det stilles hgyes krav til kvalitet pa de antikvariske arbeidene som skal utfgres. Det
skal benyttes historisk dokumenterte metoder og prinsipper som ikke benyttes ved
nybygging. Samtidig stilles det haye krav til arbeidsprosessene for disse arbeidene.
Eksempelvis stilles det temperatur- og fuktkrav ved pussarbeider, avvik fra disse
kravene vil kunne fare til lavere kvalitet pa arbeidet, noe som kanskje ikke kommer til
syne fagr det har gatt noen ar.

Tiltak for a lykkes med a oppna dette:

o Etablere rett kvalitetsniva i starten av prosjektet ved at RI bistar byggeledelsen

e Etablere kvalitetssystem som sikrer kontroll og dokumentasjon av
arbeidsprosesser (for eksempel for mur og pussarbeider)

e Tett oppfolging av byggeledelsen underveis i prosjektet

Handtere universitetsomradet i drift med de utfordringer som er knyttet til
studenter, ansatte og @vrig publikum

Universitetsomradet er en utfordrende byggeplass, hagen er fredet og det er forelapig
antatt apent for gjennomgangstrafikk i lapet av perioden. Samtidig skal driften av
universitetet opprettholdes underveis.

Tiltak for a lykkes med a oppna dette:
¢ Informasjonsmgter ovenfor involverte parter, ansatte og studenter pa et tidlig
stadium
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e Skape forstaelse og aksept hos viktige interessenter for at omradet vil veere en
byggeplass.

¢ Synliggjere tiltak for & ivareta brukeres behov til studie- og arbeidsplass ved

fremleggelse av planer.

Tilpasse stgyforhold ovenfor studenter og ansatte i byggedrift

UiO koordinerer brukerinnspill pa tvers av ulike brukergrupper

Tett oppfalging av byggeledelsen underveis i prosjektet

Tiltrekke entreprengrer som har erfaring fra & styre og organisere store

komplekse byggeplasser

4. Tilpasse sammensetning av byggeledelse underveis i prosjektet
Vektlegge og tilpasse byggeledelsen underveis i prosjektet. Teknisk byggeledelse
nedbemannes til fordel for byggeledelse for bygg nar tekniske arbeider er
gjennomfart. Byggeledelsen ma videre fokusere pa handverksmessige prosesser og
kvalitetssikring av disse, det vil si hvordan arbeidene utfgres, spesielle fukt- og
temperaturkrav ved pussarbeider og lignende.

Tiltak for a lykkes med a oppna dette:

e Tilpasning av byggeledelsen etter behov.

5. Handtere variasjoner i forhold til de planlagte lesningene ved rehabilitering
Rehabilitering av bygninger innebaerer en viss grad av avvik i forhold til opprinnelig
prosjektert. Dette gjelder tilstand, men ogséa innhold og valg av lgsninger. For
eksempel kan det veere ulike starrelser pa glassdelene i taket i Aulaen — en
suksessfaktor er hvordan man handterer variasjonene i forhold til den prinsipielle
lgsningen.

Tiltak for a lykkes med a oppna dette:

e Ved avvik fra prosjektert lasning ma byggeledelsen sammen med entreprengr
veere lgsningsorientert slik at man raskt kommer frem til kostnadseffektive
lgsninger.

Fallgruver:

1. Lav respons i markedet pa valgt entreprisestrategi.

Ved ingen eller lav respons i markedet vil det vaere behov for ny utlysning med

alternativ strategi oppdelt i mindre entrepriser. Dette vil ogsd medfgre en endring/

justering av prosjektorganisasjonen.

Tiltak for @ unnga dette:

e Markedsundersgkelse for & sikre at valgt entreprisestrategi treffer markedet.

2. Ekspertisen ligger ikke hos de store generalentreprengrene.

Faglig ekspertise ligger i mindre firmaer som ikke gnsker & veere underentreprenar til

de storre generalentreprengrene.

3. Handverksfirmaer gnsker ikke a veere underentreprengrer

| forbindelse med gruppeprosessen ble det nevnt at handverksbedrifter kan, av flere
grunner, gnske & tegne kontrakt med byggherren direkte fremfor & underordne seg
en generalentreprengr. Dette kan bidra til at prosjektet ikke tiltrekker seg den
handverkerkompetansen innen rehabilitering av for eksempel fasader som er
nedvendig.
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6 Hovedkonklusjoner

6.1 Hovedkonklusjon
Prosjektets Fase 2 har hatt den gnskede modning og videre fremdrift kan anbefales.

6.2 Prosjektomfang og gjennomfaringsstrategi

Prosjektet er omfattende, men tydelig avgrenset. Gjennomfgringsstrategien er
tilfredsstillende beskrevet i styringsdokumentet og tiltres.

6.3 Organisering og styring

Prosjektets organisering er hensikismessig. Store styringsutfordringer knyttet til usedvanlig
store forventede tillegg, og en stor usikkerhetsavsetning.

6.4 Styringsbasis

Prosjektets styringsdokument (revidert versjon av 07.05.2010) er tilfredsstillende. Det er
fortsatt utfordringer knyttet til malhierarki og suksesskriterier. Kravdokument forefinnes, men
er ikke tilfredsstillende, og ikke revidert siden 2008.

6.5 Styrings- og kostnadsramme for prosjektet

Holte Consulting har gjennomfgart en usikkerhetsanalyse basert pa det mottatte grunnlaget,
en grupperosess og supplerende vurderinger.

| analysen er estimatusikkerhet (mengde og enhetspris) vurdert for alle prosjektets planlagte
aktiviteter. | tillegg er usikkerhetsfaktorer kartlagt og kvantifisert.

Analyseresultatet er nsermere beskrevet i rapportens kapittel 5.

Figuren nedenfor illustrerer prosjektets sannsynlighetskurve (uten prosentvis paslag for
kunstnerisk utsmykning):
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Figur 6-1 S-kurve (beregnede mars 2011-kroner) inklusive usikkerhetsfaktorer og mva.
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Holte Consulting anbefaler falgende rammer for Fase 2 som omfatter utvendige arbeider
sentrumsbygningene, restaurering av Professorboligen samt gvrige istandsettelser:

Tema MNOK

Planlagt kostnad (korrigert grunnkalkyle inkl mva) 246
Forventede tillegg 72
Styringsramme P50 (inkl. intern administrasjon) 318
Usikkerhetsavsetning 55
P85 (inkl. intern administrasjon) 373
Kuttliste -19
Kostnadsramme (inkl. intern administrasjon) 354

Tabell 4-3: Anbefalt styrings- og kostnadsramme, Fase 2, beregnede mars 2011-priser. Tall i
mill. kroner

6.6 Sammenligning med tidligere kostnadsanalyse

Tidligere kostnadsanalyse fra forrige KS2-runde konkluderte med en Styringsramme P50 pa
275 MNOK og en Kostnadsramme P85 pa 323 MNOK, faste desember 2007-priser.
Oppjustert til beregnede mars 2011-priser blir dette henholdsvis 300 og 352 MNOK. Vi ser at
P50 har gkt, og dette skyldes i hovedsak en gkning av Planlagt kostnad, men ogsa en
mindre gkning i Forventede tillegg.

Var analyse viser et betydelig forventet tillegg fra korrigert grunnkalkyle opp til P50. Dette
tillegget baserer seg pa den store usikkerheten i mengder og priser som ligger i restaurering
av gamle bygninger, selv om arbeidet utfares som prosjektert. Det vil ogséa veere en
usikkerhet knyttet til de deler av byggets tilstand som ikke avdekkes fgr man er i gang med
arbeidet. Dette pavirker starrelsen pa usikkerhetsavsetningen.

6.7 Kontraktstrategi

Statsbygg legger til grunn at rehabilitering av de tre starste byggene utfares som tre
generalentrepriser. Arbeidene pa Professorboligen og Gymnastikkbygningen er planlagt
gjennomfart som delte entrepriser.

Statsbygg har i styringsdokumentet utarbeidet en oversikt over rammebetingelsene for sitt
valg av kontraktstrategi. Valg av strategi er szerlig basert pa a sikre at leverandgrene har
tilstrekkelig kapasitet og kompetanse til 4 etterleve Statsbyggs krav til styring, kontroll og
dokumentasjon. Samtidig kontrahering velges for & utnytte eventuelle stordriftsfordeler i
markedet. Valgt kontrakistrategi er tilpasset de rammebetingelsene som er gitt i
styringsdokumentet.

| gruppeprosessen fremkom to mulige ugnskede konsekvenser av valgt kontraktstrategi:
e Redusert mulighet til & pavirke valg av handverkerfirma, og eventuelt at
entreprisemodellen reduserer deltakelsen fra handverksfirma
e Ved & lage relativt store kontrakispakker som utlyses samtidig, gker risikoen for det
kan bli liten eller ingen konkurranse om enkelte av entreprisene ved anstrengt
kapasitet i markedet.
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Holte Consulting deler grupperprosessens vurdering, og anbefaler at det gjares tiltak for &
minimere effekten av disse mulige konsekvensene.

Holte Consulting tiltrer Statsbyggs valg av kontraktstrategi, forutsatt at prosjektet iverksetter
tiltak for & sikre handverksmessig riktig kompetanse, og setter av tilstrekkelig tid og kapasitet
til & handtere situasjonen dersom samtidig utlysning av alle entreprisene ikke gir riktig
respons i markedet.

Prosjekteringsgruppen har mye kompetanse og kunnskap, bade om restaureringsarbeider
spesielt og dette prosjektet spesielt. Ved at det er valgt en entrepriseform der byggherren
star for prosjekteringen, sikrer prosjektet at denne kompetansen vil veere deltakende
gjennom hele prosjektet. Prosjektleder og byggeleder bar benytte prosjekteringsgruppen i
nadvendig omfang i gijennomfaringsfasen ogsa i Fase 2.

6.8 Forenklinger og reduksjoner (kuttliste)

Prosjektet har utarbeidet en kuttliste. Denne er lagt til grunn ved beregning av
kostnadsrammen. Kuttene innebaerer at arbeid pa enkelte av bygningene utelates. Det er
problematisk, da det er i konflikt med overordnet prosjektmal mht forvaltning av byggene.
Forutsetninger for gjiennomfaring og konsekvenser for gvrige resultatmal ma beskrives. Holte
Consulting anbefaler at kuttforslagene prioriteres pa en slik mate at kuttene rangeres i
henhold til deres pavirkning pa det overordnede prosjektmalet om forsvarlig forvaltning av en
fredet bygningsmasse, der kutt med lavest pavirkning tas farst.
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Vedlegg 1: Prosessdeltagere

Folgende personer har deltatt i samtaler og/eller i gruppeprosessen:

Navn Tittel og organisasjon Intervju Gruppeprosess
20-21 april 2010

Lars Prestegard PL, Statsbygg X X

Kenneth I. Edvardsen | RIB, A.L. Hayer X X

Anna Salmila RIB, A.L. Hayer X X

Bolneset

Terje Bergerud RIB, A.L. Hayer X X

Bjornar Isaksen RIE, Sweco Norge X

Arne Moslet RIE, Sweco Norge X

Dag Sverre Johnsen | RIV, Ingenia X X

Per Walstad PRL, Hjellnes Consult X

Ragna Louise Weider | UiO, Seniorarkitekt Tekn.avd., X X

brukerkoordinator og omradeleder

Hanna Kosonen Riksantikvaren X X

Geiran

Solveig Moreite P.gko, Ass PL, Statsbygg X

Jens Treider KMR, Siv.ark J. Treider X X

Jan Morten Sandvik BL, Reinertsen X

Frank T. Bjernsen SJIK, C.F. Mgller Norge X

Brian Donohoe ARK, Erik Mgller Arkitekter AS X (askefast i DK,

kontaktet per tlf)

Jan Erik Horgen Holte Consulting, Prosessleder X
Havard Sjastad Holte Consulting, Radgiver X
Braaten

 Trygve Sagen Holte Consulting, R&dgiver X
Ase Lindersen Holte Consulting, Konsulent
Ole-Petter Hoel Holte Consulting, R&dgiver X
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Vedlegg 2: Dokumentliste

Holte Consulting har mottatt blant annet mottatt falgende sentrale dokumenter:

Dokument [\ o] F=1 e F-1(0]

1. | Styringsdokument byggefase versj. 0.3 (revidert, ikke godkjent), 07.05.2010
forelapig per 7.5.2010
Prosjekt 10034 / 11349 UiO Domus Media — Utvendig tak og fasader
FASE 2
2. | Basiskalkyle, prisdato desember 2009 08.01.2010
3. | Detaljprosjekt, Fase 2 16.02.2010
4. | Usikkerhetsanalyse, utfgrt av Terramar 27.02.2010
5. | Styringsdokument byggefase versj. 0.3 (godkjent) 29.01.2010
Prosjekt 10034 / 11349 UiO Domus Media — Utvendig tak og fasader
FASE 2
6. | Prosjektradsmandat, udatert, uten versjonsnummer ikke oppgitt
7. | Kravdokument, uten versjonsnummer 23.05.2008
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Vedlegg 3: Estimatusikkerhet

Task: K240-1: Rigg og drift

Definition

General challenges

Current situation
Assumptions
Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Task: K240-1: Tak

Definition

General challenges

Current situation

Assumptions
Estimate

Evaluation

Gjelder Domus Media utvendig.
Komplett rigg drift for eget kontraktsarbeid. Stillas, tak over tak, blandeverk.
Tiltakshaver stiller med tilkobling og forbruk for vann og strem.

Rigg og drift for oppvarming inkludert gassforbruk.

Avfallshandtering.
Hovedbedrift.

Diverse sikkerhetstiltak.
FDV dokumentasjon

Tiltakshaver stiller med brakkerigg for entreprengren bortsett fra brakker som er

spesifisert i egne poster.

Koordinering/samkjgring i forhold til andre generalentrepriser. Stort omfang pa
stillas/tak over tak lgsning. Arbeidsforhold skal opprettholdes for brukere av bygget.

Bygningene er i full drift. Skal rigge bade ute og inne.

Rigger 'tak over tak' lgsning pa ca 1/3 av gangen.

Best
Samlede kostnader kan

komme ned i 30 % av
entreprisekostnader.

kr 11 445 728,00

Probable
Beregnet 35 % av

entreprisekostnader ut fra
prosjektets forutsetninger.

kr 13 353 349,00

Worst

Kan komme opp i 45 % av
entreprisekostnader.
Mer utfordrende logistikk

med tak over tak lgsning.

kr 17 168 592,00

Gjelder Domus Media utvendig. Taktekking med titanzink, og tilharende
blikkenslagerarbeider (Snafanger; Nedlgp). Utbedring av rateskader (taktro og
takverk). Takvinduer 760', takglass 1239'. Blikkenslager 7 694'. Temrer 896'

I hvilken grad tilstanden er kjent. Store mengder, usikkert pa hvordan dette slar ut mht
prising (entreprengrer kan oppfatte dette som for stort, pa den andre siden kan det
medfare lavere priser pa grunn av mengden, dvs. en form for mengderabatt).

Prosjektet har detaljprosjektert arbeidene. Gjenstar noe arbeid med beskrivelsen
(supplering av beskrivelse for takvinduer) for utsendelse. Litt uklart grensesnitt
(kostnadsdeling)mellom ute/ inne, knyttet f.eks. til standard (en-/toglass i takvinduer).
Vinduer er tilstandsvurdert, delvis nedenfra/ innenfra.

Behov for full omtekking av taket.

Best

Ikke flere skader enn det
som er registrert. Mottar
lavere enhetspriser.

Blikkenslager: (<1250/m2)
850/m2, 5-10 % reduksjon i
mengde.

Probable

Worst

Flere skader enn det som
er registrert. Mottar hoyere
enhetspriser fra
entreprengrer.

Blikkenslager: (>1250/m2)
1600/m2, 5-10 % gkning i
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Quantification

Proposed actions

Task: K240-1: Vinduer

Definition

General challenges

Current situation

Assumptions
Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Task: K240-1: Fasader

Definition

General challenges

Vindu/ glass: (2MNOK) 30
% ned i pris fra

mengde.
Vindu/ glass: (2MNOK) 30

entreprengr. % opp i pris fra
entreprengr.
kr 7 542 430,00 kr 10 774 900,00 kr 14 007 370,00

Avklare grensesnitt/ kostnadsdeling mellom ute/ inne (vinduer).

Gjelder Domus Media utvendig.

Restaurering av vinduer( 9 909') og darer (184').

(670 vinduer totalt, ca 40 ulike varianter, ca 300 stk i DM)
Shittpris pa vinduer: 33 000

Handtere vinduene pa plassen, unnga brekkasje. HMS konsekvenser (gammel maling
og kitt kan inneholde bly). Krever spesielle regler knyttet til arbeidsprosesser og
hygiene.

Plukket ut to vinduer for vurdering som sa darlige ut, men som var i forbausende god
stand. Det er i tillegg gjennomfart observasjoner av mange vinduer.
Prosjekteringsgruppen ser ikke behov for & kontrollere flere vinduer na, ser omfanget
farst nar arbeidet er utfart.

Vindussprossene er kritiske, arbeidskrevende puslespill.
Repareres i vegg. Regulerbare poster. | gstflayen vil det samtidig vaere drift.

Restaurering av vinduer skal utfares pa byggeplass.
Probable

Best Worst

Lave stk priser. 10 % ned
(stk pris ned mot 30")

(som beregnet, snittpris 33') Haye stk priser. (stk pris
opp mot 50"
kr 9 068 996,00

kr 10 076 662,00 kr 15 215 760,00

Sikre kompetanse hos glasshandverker. Legge til rette for & minimere brekkasje av
glass.

Gjelder Domus Media utvendig.

Fjerning av eksisterende darlig puss.

Nye pussarbeider.

Fjerning av puss store lengder: 4230 m x 150 kr/m=634 000,
Fjerning av puss store flater:3425 m2x180kr/m2=616 500.
Pusskonstruksjon store flater: 3400 m2x650kr/m2= 2 210 000,
Pusskonstruksjon store lengder: 4230 mx275kr/m=1 163 250.
Puss/porefyll pa profiler: 1090 m2x800kr/m2= 872 000.
Natursteinsarbeider 379 100.

Malerarbeider 4 883 650

"Beskrevne arbeider ma tilpasses eksisterende toleranse da byggene gjennom aret har
blitt utsatt for setningsskader. Videre ma det tas hensyn til at dette er gamle bygg med
sine toleranser".
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(Dette innebeerer at entreprengr ma ta hensyn til skjevheter, men ikke rette opp disse)

Store mengder spesialisert arbeid skal utfares

Skaffe rett kompetanse hos utferende

Arbeidet krever spesielle krav til temperatur, fuktighet ved utferelse
Mengdeusikkerhet

(usikkerhet i forutsetningen for mengdene i beskrivelsene. Det er lagt til grunn starre
mengder ved detaljprosjektet enn ved forprosjektet. Fremkommet underveis ved hjelp
av pragvetaking at pussen er i darligere stand enn forventet)

Current situation Prosjektet har detaljprosjektert arbeidene, klar for utsendelse av tilbudsunderlag uten
videre bearbeiding av dokumentene.
Tilstanden pa fasadene er under rask forverring (puss faller ned ved isdannelse ved
nedlgp, lekkasjer ved gesimsene). Forventer starst prisforskjell fra entreprengrer pa
profiler. Enkelte veggfelter er bra, de kan sta, andre ma tas ned helt.

Assumptions (Prosjektet: Omfang basert pa undersgkelser). Siste vinter har gitt ytterligere skader,
ikke tatt hgyde for denne i siste kalkyle. Mengdeusikkerhet +/- 5 %

Estimate Best Probable Worst

Evaluation Prisrisiko knyttet til arbeid Prisrisiko knyttet til arbeid
med profiler. med profiler.
Puss og murarbeider: Puss og murarbeider:
20 % av puss og 20 % av puss og
murarbeider har denne murarbeider har denne
prisrisikoen. 15 % ned prisrisikoen. 15 % ned
50 % opp. 50 % opp.
80 % har 25 % ned og 80 % har 25 % ned og
30 % opp. 30 % opp.
Malerarbeider: Malerarbeider:
Mindre kunnskap om Mindre kunnskap om
denne. 15 % ned, 40 % opp denne. 15 % ned, 40 % opp

Quantification kr 12 633 860,00 kr 14 863 365,00 kr 20 808 711,00

Proposed actions

Task: K240-1: Rivearbeider

Definition Gjelder Domus Media utvendig. Riving av eksisterende tynnplatetekking og
undertakspapp. Riving av eksisterende sngfanger og taksikringsprofil. Riving av
gesims, takrenner og nedlap.

Rive takvinduer.

General challenges Unnga skader pa annet enn det som er en del av selve rivingen.

Current situation Prosjektet har detaljprosjektert arbeidene, klar for utsendelse av tilbudsunderlag uten
videre bearbeiding av dokumentene. Tak over tak lgsning.

Assumptions Mengdeusikkerhet er begrenset da alt skal rives (plater, takrenner, nedlgp etc.)
Estimate Best Probable Worst
Evaluation Biregningsusikkerhet, ned Biregningsusikkerhet, opp
gri/;usikkerhet, ned 15 %. gri/;usikkerhet, opp 15 %.
Utfart av rivespesialister. Til Utfart av entreprengren. Til
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Quantification

Proposed actions

sammen 25 % ned sammen 25 % opp

kr 446 033,00 kr 594 710,00 kr 743 388,00

Task: K240 LARK/ Utomhus DM Utv.

Definition

General challenges
Current situation
Assumptions
Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Task: K440 Elkraft

Definition

General challenges
Current situation
Assumptions
Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Gjelder Domus Media utvendig. Reetablering av eksisterende riggomrade. Etablering
av et ytterligere tilsvarende omrade, istandsetting etter rigg.

Demontering og remontering av steinbelegg. Sikring og istandsetting av riggomrade
(1000 m2). Gjerder og porter, remontering og istandsetting. Trapper. Utbedring og
remontering av gjerdesgyler.

Bygninger og hageanlegg er fredet og mé ikke pafares skade som falge av arbeidene.

Best Probable Worst

Utbedring etter pafarte
skader.

kr 1 000 000,00 kr 1 202 790,00 kr 2 000 000,00

Gjelder Domus Media utvendig. Nye varmekabler i takrenner og nedlgp, lynvernanlegg.
Demontering/ remontering av adgangskontroll, porttelefon, ITV, belysning pa fasader
og tak.

Behov for lynvernanlegg er ikke endelig avklart.
Antar dyreste lynvernanlegg lagt til grunn, prosjektet sjekker opp dette.
Best Probable Worst
Monterer tilsvarende

lynvernanlegg som dagens.
Samlet 25 % ned.

Utlast opsjon pa
lynvernanlegg.
Samlet opp 20 %
kr 480 000,00

kr 640 000,00 kr 768 000,00
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Task: K240-2: Rigg og drift
Definition Gjelder Domus Academica utvendig.

Komplett rigg drift for eget kontraktsarbeid. Stillas, tak over tak, blandeverk.
Tiltakshaver stiller med tilkobling og forbruk for vann og strem.

Rigg og drift for oppvarming inkludert gassforbruk.

Avfallshandtering.

Hovedbedrift.

Diverse sikkerhetstiltak.

FDV dokumentasjon

Tiltakshaver stiller med brakkerigg for entreprengren bortsett fra brakker som er
spesifisert i egne poster.

General challenges Koordinering/samkjgring i forhold til andre generalentrepriser. Stort omfang pa
stillas/tak over tak lgsning.

Current situation

Assumptions Flytting av 'tak over tak' lasning underveis.

Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Task: K240-2: Tak

Definition

General challenges

Current situation

Assumptions

Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Best

Samlede kostnader kan

komme ned i 30 % av
entreprisekostnader.

kr 6 406 258,00

Probable

Beregnet 35 % av
entreprisekostnader ut fra
prosjektets forutsetninger.

kr 7 473 968,00

Worst

Kan komme opp i 45 % av
entreprisekostnader. Mer
utfordrende logistikk med
tak over tak lgsning.

kr 9 609 387,00

Gjelder Domus Academica utvendig. Taktekking med titanzink, og tilherende
blikkenslagerarbeider (Snafanger; Nedlgp). Utbedring av rateskader (takiro, takverk).
Takvinduer 114, rep takvinduer 187'. Blikkenslager 4 901'. Tomrer 1 626' (utbedring av
rateskader).

I hvilken grad tilstanden er kjent. Store mengde, usikkert pa hvordan dette slar ut mht
prising (for stort, mengderabatt).

Prosjektet har detaljprosjektert arbeidene, klar for utsendelse av tilbudsunderlag uten
videre bearbeiding av dokumentene. (Tilstand darligere enn Domus Media, mer
temmerarbeid. Flere/starre skader i undertaket)

Behov for full omtekking av taket.

Best Probable Worst

Flere skader enn det som
som er registrert. Mottar er registrert. Mottar hayere
lavere enhetspriser. (30 % enhetspriser fra

ned) entreprengrer. (30 % opp)

lkke flere skader enn det

kr 4 669 609,00 kr 6 670 870,00 kr 8 672 131,00
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Task: K240-2: Vinduer

Definition

General challenges

Current situation

Assumptions

Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Task: K240-2: Fasader

Definition

General challenges

Current situation

Assumptions

Gjelder Domus Academica utvendig.
Restaurering av vinduer( 6 459')
Rep varevindu (187')

Darer (267')

Handtere vinduene pa plassen, unnga brekkasje. HMS konsekvenser (gammel maling
og kitt kan inneholde bly). Krever spesielle regler knyttet til arbeidsprosesser og
hygiene.

Plukket ut to vinduer for vurdering som s& darlige ut, men som var i forbausende god
stand. Prosjekteringsgruppen ser ikke behov for & kontrollere flere vinduer na, ser
omfanget farst nar arbeidet er utfort.

Vindussprossene er kritiske, arbeidskrevende puslespill.

Restaurering av vinduer skal utfares pa byggeplass.
Varevinduene ma skrus ut.

Best Probable Worst

Lave stk priser. 10 % ned
(stk pris ned mot 30')

(som beregnet, snittpris 33') Hgye stk priser. (stk pris

opp mot 50')
kr 6 223 351,00 kr 6 914 834,00 kr 10 372 251,00

Sikre kompetanse hos glasshandverker. Legge til rette for & minimere brekkasje av
glass.

Gjelder Domus Academica utvendig. Fjerning av eksisterende darlig puss. Nye
pussarbeider. Fjerning av puss store lengder: 2410 m x 150 kr/m=361 500, Fjerning av
puss store flater:973 m2x180kr/m2=175 140. Pusskonstruksjon store flater: 970
m2x650kr/m2= 630 500, pusskonstruksjon store lengder: 2410 mx275kr/m=662 750.
Puss/porefyll pa profiler: 450 m2x800kr/m2= 360 000. Natursteinsarbeider 220'.
Malerarbeider 2 169'

"Beskrevne arbeider ma tilpasses eksisterende toleranse da byggene gjennom aret har
blitt utsatt for setningsskader. Videre ma det tas hensyn til at dette er gamle bygg med
sine toleranser".

Store mengder spesialisert arbeid skal utfares

Skaffe rett kompetanse hos utferende

Krever spesielle krav til temperatur, fuktighet ved utforelse

Mengdeusikkerhet

(usikkerhet i forutsetningen for mengdene i beskrivelsene. Det er lagt til grunn starre
mengder ved detaljprosjektet enn ved forprosjektet.)

Prosjektet har detaljprosjektert arbeidene, klar for utsendelse av tilbudsunderlag uten
videre bearbeiding av dokumentene.
Tilstanden pa fasadene er under rask forverring

(Prosjektet: Omfang basert pa undersgkelser)
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Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Best Probable Worst
Prisrisiko knyttet til arbeid
med profiler.

Puss og murarbeider:

25 % av puss og
murarbeider har denne
prisrisikoen. 15 % ned

Prisrisiko knyttet til arbeid
med profiler.

Puss og murarbeider:

25 % av puss og
murarbeider har denne
prisrisikoen. 15 % ned

50 % opp. 50 % opp.

80 % har 25 % ned og 80 % har 25 % ned og
30 % opp. 30 % opp.
Malerarbeider: Malerarbeider:

Mindre kunnskap om
denne. 15 % ned, 40 % opp

Mindre kunnskap om
denne. 15 % ned, 40 % opp
kr 5525 140,00

kr 6 925 140,00 kr 9 225 140,00

Task: K240-2: Rivearbeider

Definition

General challenges

Current situation

Assumptions
Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Task: K440 Elkraft

Definition

General challenges
Current situation

Assumptions

Gjelder Domus Academica utvendig. Riving av eksisterende tynnplatetekking og
undertakspapp. Riving av eksisterende sngfanger og taksikringsprofil. Riving av
gesims, takrenner og nedlgp. Rive takvinduer.

Unnga skader pa annet enn det som er en del av selve rivingen.

Prosjektet har detaljprosjektert arbeidene, klar for utsendelse av tilbudsunderlag uten
videre bearbeiding av dokumentene.

Mengdeusikkerhet er begrenset da alt skal rives (plater, takrenner, nedlgp etc.)
Best Probable Worst

Prisusikkerhet, ned 15 %.
Utfart av rivespesialister. Til
sammen 25 % ned

Prisusikkerhet, opp 15 %.
Utfart av rivespesialister. Til
sammen 25 % opp

kr 287 513,00 kr 383 350,00 kr 479 188,00

Gjelder Domus Academica utvendig. Varmekabler i takrenner og nedlgp,
lynvernanlegg, belysning pa fasader og tak. Demontering/ remontering av
adgangskontroll, porttelefon, ITV.

Behov for lynvernanlegg er ikke endelig avklart.
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Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Best

Monterer tilsvarende

lynvernanlegg som dagens.

Samlet 25 % ned

kr 345 000,00

Task: K240-3: Rigg og drift

Definition

General challenges

Current situation
Assumptions
Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Task: K240-3: Tak

Definition

General challenges

Current situation

Assumptions

Probable

kr 460 000,00

Gjelder Domus Biblioteca utvendig.
Komplett rigg drift for eget kontraktsarbeid. Stillas, tak over tak, blandeverk.
Tiltakshaver stiller med tilkobling og forbruk for vann og strem.

Rigg og drift for oppvarming inkludert gassforbruk.

Avfallshandtering.
Hovedbedrift.

Diverse sikkerhetstiltak.
FDV dokumentasjon

Worst

Utlg st opsjon pa
lynvernanlegg.
Samlet opp 20 %

kr 552 000,00

Tiltakshaver stiller med brakkerigg for entreprengren bortsett fra brakker som er

spesifisert i egne poster.

Koordinering/samkjaring i forhold til andre generalentrepriser. Stort omfang pa

stillas/tak over tak lgsning.

Fast tak over tak lgsning
Best

Samlede kostnader kan
komme ned i 25 % av

Probable

Beregnet 30 % av
entreprisekostnader ut fra

Worst

Kan komme opp i 40 % av
entreprisekostnader.

entreprisekostnader. prosjektets forutsetninger. ~ Mer utfordrende logistikk
med tak over tak lgsning.
kr 5 337 726,00 kr 6 405 271,00 kr 8 540 361,00

Gjelder Domus Biblioteca utvendig. Betongtak med tilfarere. Taktekking med titanzink,
og tilhgrende blikkenslagerarbeider ( Sngfanger; Nedlgp). Utbedring av rateskader.
Taktro tas bort. Takvinduer 760, takglass 869'. Blikkenslager 3 891'. Tamrer 404', ny
(tilleggsisolering + papp) tak 2 988.

I hvilken grad tilstanden er kjent. Store mengde, usikkert pa hvordan dette slar ut mht
prising (for stort, mengderabatt).

Prosjektet har detaljprosjektert arbeidene, klar for utsendelse av tilbudsunderlag uten
videre bearbeiding av dokumentene.

Behov for full omtekking av taket.
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Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Task: K240-3: Vinduer

Definition

General challenges

Current situation

Assumptions
Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Task: K240-3: Fasader

Definition

General challenges

Best Probable

Ikke flere skader enn det
som er registrert. Mottar
lavere enhetspriser.

(30 % ned)

| tillegg: tilleggsisolering +
papp (kan g& noe mer ned
enn i forhold til
blikkenslagerarbeider) ned
40 %

Vektet: 33 % ned

kr 5991 502,00

kr 8 942 540,00

Worst

Flere skader enn det som
er registrert. Mottar hoyere
enhetspriser fra
entreprengrer. (30 % opp)
| tillegg: tilleggsisolering +
papp (kan ga noe mer ned
enn i forhold til
blikkenslagerarbeider) opp
40 %

Vektet: 33 % opp

kr 11 893 578,00

Gjelder Domus Biblioteca utvendig. Restaurering av vinduer( 4 387') rep varevindu

(187") og darer (280"

Handtere vinduene pa plassen, unnga brekkasje. HMS konsekvenser (gammel maling
og kitt kan inneholde bly). Krever spesielle regler knyttet til arbeidsprosesser og

hygiene.

Plukket ut to vinduer for vurdering som s& darlige ut, men som var i forbausende god
stand. Prosjekteringsgruppen ser ikke behov for & kontrollere flere vinduer na, ser

omfanget farst nar arbeidet er utfort.

Vindussprossene er kritiske, arbeidskrevende puslespill.

Restaurering av vinduer skal utfares pa byggeplass.

Best Probable

Lave stk priser. 10 % ned
(stk pris ned mot 30")

kr 4 369 893,00

kr 4 855 437,00

Worst

(som beregnet, snittpris 33') Hoaye stk priser. (stk pris

opp mot 50"

kr 7 283 156,00

Sikre kompetanse hos glasshandverker. Legge til rette for & minimere brekkasje av

glass.

Gjelder Domus Biblioteca utvendig. Fjerning av eksisterende darlig puss. Nye

pussarbeider. Fjerning av puss store lengder: 1665 m x 150 kr/m=249 750 Fjerning av
puss store flater:500 m2x180kr/m2=90 000. Pusskonstruksjon store flater: 500
m2x650kr/m2= 325 000, pusskonstruksjon store lengder: 1670 mx275kr/m=459 250.
Puss/porefyll pa profiler: 390 m2x800kr/m2= 312 000. Natursteinsarbeider 197".
Malerarbeider utvendig 1 404', malerarbeider innvendig smyg og varevindu 375'.

"Beskrevne arbeider ma tilpasses eksisterende toleranse da byggene gjennom aret har
blitt utsatt for setningsskader. Videre ma det tas hensyn til at dette er gamle bygg med
sine toleranser".

Store mengder spesialisert arbeid skal utfares
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Skaffe rett kompetanse hos utferende

Krever spesielle krav til temperatur, fuktighet ved utforelse

Mengdeusikkerhet

(usikkerhet i forutsetningen for mengdene i beskrivelsene. Det er lagt til grunn sterre
mengder ved detaljprosjektet enn ved forprosjektet.)

Current situation Prosjektet har detaljprosjektert arbeidene, klar for utsendelse av tilbudsunderlag uten
videre bearbeiding av dokumentene.
Tilstanden pa fasadene er under rask forverring

Assumptions (Prosjektet: Omfang basert pa undersgkelser)
Estimate Best Probable Worst
Evaluation Prisrisiko knyttet til arbeid Prisrisiko knyttet til arbeid
med profiler. med profiler.
Puss og murarbeider: Puss og murarbeider:
25 % av puss og 25 % av puss og
murarbeider har denne murarbeider har denne
prisrisikoen. 15 % ned prisrisikoen. 15 % ned
50 % opp. 50 % opp.
75 % har 25 % ned og 75 % har 25 % ned og
30 % opp. 30 % opp.
Malerarbeider: Malerarbeider:
Mindre kunnskap om Mindre kunnskap om
denne. 15 % ned, 40 % opp denne. 15 % ned, 40 % opp
Quantification kr 5525 140,00 kr 6 628 245,00 kr 9 225 140,00

Proposed actions

Task: K240-3: Rivearbeider

Definition Gjelder Domus Biblioteca utvendig. Riving av eksisterende tynnplatetekking og
undertakspapp. Riving av eksisterende sngfanger og taksikringsprofil. Riving av
gesims, takrenner og nedlgp. Rive takvinduer. Riving av isolering og takpapp.

General challenges Unnga skader pa annet enn det som er en del av selve rivingen.

Current situation Prosjektet har detaljprosjektert arbeidene, klar for utsendelse av tilbudsunderlag uten
videre bearbeiding av dokumentene.

Assumptions Mengdeusikkerhet er begrenset da alt skal rives (plater, takrenner, nedlgp etc.)
Estimate Best Probable Worst
Evaluation Prisusikkerhet, ned 15 %. Prisusikkerhet, opp 15 %.
Utfart av rivespesialister. Til Utfart av rivespesialister. Til
sammen 25 % ned sammen 25 % opp
Quantification kr 404 010,00 kr 538 680,00 kr 673 350,00

Proposed actions
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Task: K240 LARK/ Utomhus

Definition

General challenges
Current situation
Assumptions
Estimate
Evaluation
Quantification

Proposed actions

Task: K440 Elkraft

Definition

General challenges
Current situation
Assumptions
Estimate
Evaluation
Quantification

Proposed actions

Gjelder Domus Biblioteca utvendig. Sveert liten post, antar at det er graving i tilknytning
til K240 LARK/ Utomhus pa kapittel 7, Utomhus

Usikkerhet i denne lille posten dekkes opp av faktorer.

Best Probable Worst

kr 46 000,00 kr 46 000,00 kr 46 000,00

Gjelder Domus Biblioteca utvendig. Varmekabler i takrenner og nedlap, lynvernanlegg,
belysning pa fasader/tak. Demontering/remontering av adgangskontroll, porttelefon,
ITV.

Behov for lynvernanlegg er ikke endelig avklart. Skal graves opp.

Rimeligste lynvernanlegg lagt til grunn.

Best Probable Worst
20 % ned 20 % opp
kr 272 000,00 kr 340 000,00 kr 408 000,00

Task: K240-4: Rigg og drift

Definition

General challenges

Gijelder Professorboligen utvendig.

Komplett rigg drift for eget kontraktsarbeid. Stillas, tak over tak, blandeverk.
Tiltakshaver stiller med tilkobling og forbruk for vann og stram.

Rigg og drift for oppvarming inkludert gassforbruk.

Avfallshandtering.

Hovedbedrift.

Diverse sikkerhetstiltak.

FDV dokumentasjon

Tiltakshaver stiller med brakkerigg for entreprengren bortsett fra brakker som er

spesifisert i egne poster.

Koordinering/samkjgring i forhold til andre generalentrepriser. Stort omfang pa
stillas/tak over tak lgsning.
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Current situation
Assumptions
Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Task: K240-4: Tak

Definition

General challenges

Current situation

Assumptions
Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Task: K240-4: Vinduer
Definition

General challenges

Current situation

Assumptions

Best

Samlede kostnader kan
komme ned i 25 % av
entreprisekostnader.

kr 1 347 541,00

Probable

Beregnet 30 % av
entreprisekostnader ut fra
prosjektets forutsetninger.

kr 1 617 049,00

Worst

Kan komme opp i 40 % av
entreprisekostnader.

kr 2 156 065,00

Gijelder Professorboligen utvendig. Nye slayfer og lekter, vindsperresjikt og forenklet
undertak. Taktekking med stein, og tilharende blikkenslagerarbeider ( Snafanger;
Nedlgp). Utbedring av rateskader (taktro, takverk). Takvinduer 95'. Blikkenslager 484'.

Tomrer 868'

I hvilken grad tilstanden er kjent. Store mengde, usikkert pa hvordan dette slar ut mht
prising (for stort, mengderabatt).

Prosjektet har detaljprosjektert arbeidene, klar for utsendelse av tilbudsunderlag uten
videre bearbeiding av dokumentene. Usikkerhet knyttet til temrerarbeidene.

Behov for full omtekking av taket.

Best

Som prosjektert.

kr 1 500 000,00

Probable

kr 1 800 000,00

Worst

Mere tilpasning av stein,
hoyere priser fra
leverandarer

kr 2 500 000,00

Gijelder Professorboligen utvendig. Restaurering av vinduer( 902') og darer (167')

Handtere vinduene pé plassen, unngé brekkasje. HMS konsekvenser (gammel maling
og kitt kan inneholde bly). Krever spesielle regler knyttet til arbeidsprosesser og

hygiene.

Plukket ut to vinduer for vurdering som s& darlige ut, men som var i forbausende god
stand. Prosjekteringsgruppen ser ikke behov for & kontrollere flere vinduer na, ser
omfanget farst nar arbeidet er utfort.

Vindussprossene er kritiske, arbeidskrevende puslespill.

Restaurering av vinduer skal utfares pa byggeplass.
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Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Task: K240-4: Fasader

Definition

General challenges

Current situation

Assumptions
Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Best Probable Worst

Lave stk priser. 10 % ned (som beregnet, snittpris 33") Hgye stk priser. (stk pris
(stk pris ned mot 30') opp mot 50')

kr 963 525,00 kr 1 070 583,00 kr 1 605 875,00

Sikre kompetanse hos glasshandverker. Legge til rette for & minimere brekkasje av
glass.

Gjelder Professorboligen utvendig. Fjerning av eksisterende darlig puss. Nye
pussarbeider. Starre innslag av reparasjonsarbeider, mindre omfang ny oppbygging.
Natursteinsarbeider 21'. Malerarbeider 730'".

(Mindre omfang pa pussutbedringer i forhold til andre bygg. )

"Beskrevne arbeider ma tilpasses eksisterende toleranse da byggene gjennom aret har
blitt utsatt for setningsskader. Videre ma det tas hensyn til at dette er gamle bygg med
sine toleranser".

Store mengder spesialisert arbeid skal utfares

Skaffe rett kompetanse hos utferende

Krever spesielle krav til temperatur, fuktighet ved utfarelse

Mengdeusikkerhet

(usikkerhet i forutsetningen for mengdene i beskrivelsene. Det er lagt til grunn starre
mengder ved detaljprosjektet enn ved forprosjektet.)

Prosjektet har detaljprosjektert arbeidene, klar for utsendelse av tilbudsunderlag uten
videre bearbeiding av dokumentene.
Tilstanden pa fasadene er under rask forverring. Valg av maling ikke endelig avklart.

(Prosjektet: Omfang basert pa undersgkelser)

Best Probable Worst

Puss og murarbeider: Puss og murarbeider:

100 % har 25 % ned og 100 % har 25 % ned og

30 % opp. 30 % opp.

Malerarbeider: Malerarbeider:

Silikat. 20 % ned, 30 % opp Silikat. 20 % ned, 30 % opp
kr 1 930 272,00 kr 2 412 840,00 kr 3 136 692,00

Task: K240-4: Rivearbeider

Definition

General challenges

Current situation

Gijelder Professorboligen utvendig. Riving av eksisterende taktekking og
undertakspapp. Riving av eksisterende sngfanger og taksikringsprofil. Riving av
gesims, takrenner og nedlgp. Rive takvinduer.

Unnga skader pa annet enn det som er en del av selve rivingen.

Prosjektet har detaljprosjektert arbeidene, klar for utsendelse av tilbudsunderlag uten
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Assumptions

Estimate
Evaluation
Quantification

Proposed actions

Task: K440 Elkraft

Definition

General challenges
Current situation
Assumptions
Estimate
Evaluation
Quantification

Proposed actions

Task: K240 Fasade

Definition

General challenges
Current situation
Assumptions
Estimate
Evaluation
Quantification

Proposed actions

videre bearbeiding av dokumentene.

Usikkerhet i denne lille posten dekkes opp av faktorer. Mengdeusikkerhet er begrenset
da alt skal rives (plater, takrenner, nedlgp etc.)

Best Probable Worst

kr 46 740,00 kr 46 740,00 kr 46 740,00

Gjelder Professorboligen utvendig. Varmekabler i takrenner og nedlgp, belysning pa
fasader og tak. Demontering/ remontering av adgangskontroll, porttelefon, ITV.

Behov for lynvernanlegg er ikke endelig avklart.
Usikkerhet i denne lille posten dekkes opp av faktorer.

Best Probable Worst

kr 40 000,00 kr 40 000,00 kr 40 000,00

En sveert liten post som ikke var beskrevet — gruppeprosessen var usikker pa hva den
omfattet. Tatt med da den er en del av kalkylen.

Usikkerhet i denne lille posten dekkes opp av faktorer.

Best Probable Worst

kr 20 000,00 kr 20 000,00 kr 20 000,00

Task: K240-5: Rigg og drift
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Definition

General challenges

Current situation
Assumptions
Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Task: K240-5: Tak

Definition

General challenges

Current situation

Assumptions
Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Task: K240-5: Vinduer

Gjelder Gymn.bygn. utvendig. Komplett rigg drift for eget kontraktsarbeid. Stillas, tak
over tak, blandeverk.

Tiltakshaver stiller med tilkobling og forbruk for vann og strem.

Rigg og drift for oppvarming inkludert gassforbruk.

Avfallshandtering.

Hovedbedrift.

Diverse sikkerhetstiltak.

FDV dokumentasjon

Tiltakshaver stiller med brakkerigg for entreprengren bortsett fra brakker som er

spesifisert i egne poster.

Koordinering/samkjgring i forhold til andre generalentrepriser. Stort omfang pa
stillas/tak over tak lgsning.

Best Probable Worst

Samlede kostnader kan
komme ned i 25 % av
entreprisekostnader.

Beregnet 30 % av
entreprisekostnader ut fra
prosjektets forutsetninger

Kan komme opp i 40 % av
entreprisekostnader.

kr 1 070 345,00 kr 1 284 414,00 kr 1712 552,00

Gjelder Gymn.bygn. utvendig. Nye slgyfer og lekter, vindsperresjikt og forenklet
undertak. Taktekking med titanzink og taktstein og tilherende blikkenslagerarbeider (
Snefanger; Nedlgp). Utbedring av rateskader (taktro, takverk). Blikkenslager 518'.
Temrer 753'

I hvilken grad tilstanden er kjent. Store mengde, usikkert pa hvordan dette slar ut mht
prising (for stort, mengderabatt).

Prosjektet har detaljprosjektert arbeidene, klar for utsendelse av tilbudsunderlag uten
videre bearbeiding av dokumentene.

Behov for full omtekking av taket.

Best Probable Worst

Som prosjektert. Mere tilpasning av stein,
hayere priser fra

leverandarer.

kr 1 271 595,00 kr 1 500 000,00 kr 2 000 000,00
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Definition Gjelder Gymn.bygn. utvendig. Restaurering av vinduer( 1 028') og darer (148')

General challenges Handtere vinduene pa plassen, unnga brekkasje. HMS konsekvenser (gammel maling
og kitt kan inneholde bly). Krever spesielle regler knyttet til arbeidsprosesser og
hygiene.

Current situation Plukket ut to vinduer for vurdering som s& darlige ut, men som var i forbausende god

stand. Prosjekteringsgruppen ser ikke behov for & kontrollere flere vinduer na, ser
omfanget farst nar arbeidet er utfart.
Vindussprossene er kritiske, arbeidskrevende puslespill.

Assumptions Restaurering av vinduer skal utfares pa byggeplass.
Estimate Best Probable Worst
Evaluation Lave stk priser. 10 % ned Haye stk priser. (stk pris
(stk pris ned mot 30') opp mot 50') +50 %
Quantification kr 1 059 709,00 kr 1 177 454,00 kr 1 766 181,00

Proposed actions

Task: K240-5: Fasader

Definition Gjelder Gymn.bygn. utvendig. Fjerning av eksisterende darlig puss. Nye pussarbeider.
Starre innslag av reparasjonsarbeider, mindre omfang ny oppbygging.
Natursteinsarbeider 21'. Malerarbeider 676'.

General challenges "Beskrevne arbeider ma tilpasses eksisterende toleranse da byggene gjennom aret har
blitt utsatt for setningsskader. Videre méa det tas hensyn til at dette er gamle bygg med
sine toleranser".

Store mengder spesialisert arbeid skal utfares

Skaffe rett kompetanse hos utferende

Krever spesielle krav til temperatur, fuktighet ved utforelse

Mengdeusikkerhet

(usikkerhet i forutsetningen for mengdene i beskrivelsene. Det er lagt til grunn starre
mengder ved detaljprosjektet enn ved forprosjektet.)

Current situation Prosjektet har detaljprosjektert arbeidene, klar for utsendelse av tilbudsunderlag uten
videre bearbeiding av dokumentene.
Tilstanden pa fasadene er under rask forverring

Assumptions (Prosjektet: Omfang basert pa undersgkelser)
Estimate Best Probable Worst
Evaluation Puss og murarbeider: Puss og murarbeider:
100 % har 25 % ned og 100 % har 25 % ned og
30 % opp. 30 % opp.
Malerarbeider: Malerarbeider:
Silikat. 20 % ned, 30 % opp Silikat. 20 % ned, 30 % opp
Quantification kr 1 220 556,00 kr 1 525 695,00 kr 1 983 404,00

Proposed actions
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Task: K240-5: Rivearbeider

Definition

General challenges

Current situation

Assumptions

Estimate
Evaluation
Quantification

Proposed actions

Task: K440 Elkraft

Definition

General challenges
Current situation
Assumptions
Estimate
Evaluation
Quantification

Proposed actions

Task: Rigg og drift

Definition

Gjelder Gymn.bygn. utvendig. Riving av eksisterende taktekking og undertakspapp.
Riving av eksisterende snafanger og taksikringsprofil. Riving av gesims, takrenner og
nedlgp.

Unnga skader pa annet enn det som er en del av selve rivingen.

Prosjektet har detaljprosjektert arbeidene, klar for utsendelse av tilbudsunderlag uten
videre bearbeiding av dokumentene.

Mengdeusikkerhet er begrenset da alt skal rives (plater, takrenner, nedlgp etc.)

Best Probable Worst

kr 43 230,00 kr 43 230,00 kr 43 230,00

Gijelder Gymn.bygn. utvendig. Varmekabler i takrenner og nedlap, belysning pa fasader
og tak. Demontering/ remontering av adgangskontroll, porttelefon, ITV.

Behov for lynvernanlegg er ikke endelig avklart.

Best Probable Worst

kr 35 000,00 kr 35 000,00 kr 35 000,00

Gjelder K241 Professorboligen innvendig.:

Komplett rigg drift for eget kontraktsarbeid.

Tiltakshaver stiller med tilkobling og forbruk for vann og strem.

Rigg og drift for oppvarming inkludert gassforbruk.

Avfallshandtering.

Hovedbedrift.

Diverse sikkerhetstiltak.

FDV dokumentasjon

Tiltakshaver stiller med brakkerigg for entreprengren bortsett fra brakker som er
spesifisert i egne poster.

Gijelder andre fag:
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Komplett rigg drift for eget kontraktsarbeid.
General challenges Kan oppna samkjaringseffekt, kan bli utfordrende & koordinere flere rigger

Current situation | forprosjekt var posten beregnet til 30 %. | detaljprosjekt er posten redusert til 20 %
(hvorfor? kan dra nytte av andre rigger pa omradet?)

Assumptions

Estimate Best Probable Worst
Evaluation Som opprinnelig beregnet,
20 % (i utgangspunktet Beregnet 24 % av Kan komme opp i 30 % av

justert ned i forhold til de entreprisekostnader ut fra  entreprisekostnader.
andre byggene, bla pga lite  prosjektets forutsetninger.
bygg)

Quantification kr 3 641 747,00 kr 5 077 068,00 kr 6 346 335,00

Proposed actions

Task: K241 Innv bygningsmessig

Definition Restaurering av Professorboligen. Tidligere vognskjul og boligdel ombygges til
matelokaler.

Himlinger, pastep, gulv nytt og oppretting, rehab varevinduer, istandsetting darer, riving
lettvegger og gulv, varevinduer nye mm.

Overflater, supplerende bygningsdeler og fast inventar. Inkluderer malerbehandling inkl
sparkling, terrazzo, linoleum, noen nye innvendige trapper, kjgkkeninventar, innvendig
treverk vinduer, fliser mm.

General challenges Kartlegging av riktig tilstand for rehabilitering.

Current situation Forprosjektkalkyle er oppdatert. Detaljprosjekt er ikke prissatt postvis. Lavt takhgyde i
kjeller gjor det vanskelig tilgjengelig & komme til.

Assumptions

Estimate Best Probable Worst
Evaluation prisvariasjon sekundaere prisvariasjon sekundaere
bygningsdeler 5-10 % bygningsdeler 15-20 %
overflater 5-10 % overflater 10-15 %
7,6 ->6 MNOK (ned 10 %). 7,6 ->10 MNOK
Samlet 10 % ned Samlet 50 % opp
Quantification kr 9 897 976,00 kr 10 997 751,00 kr 16 496 627,00

Proposed actions

Task: K340: Ror
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Definition

General challenges

Current situation

Assumptions
Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Task: K341: Ventilasjon

Definition

General challenges
Current situation

Assumptions

Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Professorboligen innvendig.

Saniteer, 24 500

Varmeanlegg (sentral, neervarmeanlegg) 960 000,
slokkehoder 500 500,

sprinkelanlegg sentralt 70 000,

utstyrsenheter,

utenders rgranlegg,

avlgp fra taknedlgp,

sprinkler,

saniteer.

Bygget er godt kartlagt, det er ikke stort, forholdsvis liten bygning, det er lett forstaelig.
Alt er nyanlegg. Oversiktlig & planlegge.

Best Probable Worst

Prisvariasjon knyttet til
varmeanlegg og
slokkehoder, ned 20 %

Som beregnet. Prisvariasjon knyttet til
varmeanlegg og

slokkehoder, opp 30 %

kr 2 260 760,00 kr 2 825 950,00 kr 3 673 735,00

To ventilasjonsaggregater med innebygget kjaling. Professorboligen innvendig.
(Ett til mgteromsdelen, ett til stallbygningen)

Stort sett enkel montering, litt tungvint & fa inn aggregatene.

Automatikken er dekket i SD anlegg. Har en leverandgr av automasjonsanlegg for hele
omrédet.

Best Probable Worst

Prisvariasjon. Forventer at
mange vil gi pris pa
arbeidene. Attraktiv for
leverandgrer, enkel jobb,
ingen spesialarbeider.

Prisvariasjon.

kr 600 000,00 kr 712 000,00 kr 850 000,00
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Task: K440: Elkraft

Definition

General challenges
Current situation
Assumptions
Estimate
Evaluation
Quantification

Proposed actions

Task: K501: SD-anlegg

Definition

General challenges
Current situation
Assumptions
Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Elkraft generelt Professorboligen innvendig.
Belysning 900 000

Tele/ automatisering

Integrert kommunikasjon

Porttelefon.

Alarm og signalsystemer 800 000

Lyd og bilde systemer

Alt er nytt av anlegg.

AV utstyr er ikke medtatt, kun opplegg for dette. Estetiske krav til belysning.

Best Probable Worst
Prisvariasjon Prisvariasjon
kr 3 000 000,00 kr 3 515 000,00 kr 4 100 000,00

Sentral driftskontroll. Professorboligen innvendig.

Entreprise SD anlegg er en opsjon som kan kontraheres.(ref K 440-0 pkt 10.07.08)

Best Probable Worst

Kan redusere noen Som beregnet Som beregnet
komponenter i forhold til det
som ligger inne i opsjonen.

kr 450 000,00 kr 603 749,00 kr 603 749,00

Task: K241 Arb. i grunnen

Definition

General challenges

Current situation

Oppbygning av vegg (fuktsikring) ved Professorboligen.
Graving av fordrgyningskammer, rundt grunnmur, fordrgyningsgrafter, - basseng, og il
gaten for pakobling.

En graveentreprise (K241).

Ligger som en opsjon til gravingen i forbindelse med refundamentering av PB.
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Assumptions
Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Task: Rigg og drift

Definition

General challenges
Current situation
Assumptions
Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Best Probable Worst

Pris og mengdevariasjon,
ned 20 %

Pris og mengdevariasjon,
opp 40 %
kr 2 000 000,00

kr 2 500 000,00 kr 3 500 000,00

(Kopiert fra PB innvendig) Gjelder her innvendige arbeider Gymn.bygn.
Gjelder K241:

Komplett rigg drift for eget kontraktsarbeid.

Tiltakshaver stiller med tilkobling og forbruk for vann og strem.

Rigg og drift for oppvarming inkludert gassforbruk.

Avfallshandtering.

Hovedbedrift.

Diverse sikkerhetstiltak.

FDV dokumentasjon

Tiltakshaver stiller med brakkerigg for entreprengren bortsett fra brakker som er
spesifisert i egne poster.

Gjelder andre fag:
Komplett rigg drift for eget kontraktsarbeid.

Best Probable Worst

Samlede kostnader kan
komme ned i 25 % av
treprisekostnader.

Beregnet 30 % av
entreprisekostnader ut fra
prosjektets forutsetninger.

Kan komme opp i 35 % av
entreprisekostnader.

kr 574 493,00 kr 689 392,00 kr 804 291,00

Task: innvendig + teknisk

Definition

General challenges

Gjelder Gymn.bygn. innvendige arbeider

Utbedring bjelkelag (680") og gulv. Dgrer, vegger, overflater, kjgkkeninnredning.
VVS, tilpasning av sprinkelanlegg, varme (198'),

Elektro, fordeling 147', adgangskontroll 120', IKT.

Kartlegging av riktig tilstand for rehabilitering. Planlagt mindre omfang enn pa Prof.
boligen pa tiltakene, kan bli gkning.
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Current situation
Assumptions
Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Task: Rigg og drift
Definition

General challenges

Current situation

Assumptions

Estimate
Evaluation
Quantification

Proposed actions

Best Probable
Prisusikkerhet pa poster Som kalkyle
knyttet til: 700" -> 500'

Samlet 10 % ned

kr 2 068 176,00 kr 2 297 973,00

Rigg og drift knyttet til utomhus

Worst

Prisusikkerhet pa poster
knyttet til: 700->1000'
Samlet 50 % opp

kr 3 446 960,00

Utfordrende & beregne dette pa arbeider som er lite detaljert og kommer mot slutten av

prosjektet.

Beregnet som prosentvise paslag.

Best Probable
25 % 30 %
kr 375 000,00 kr 450 000,00

Task: K240 LARK/ Utomhus

Definition

General challenges
Current situation
Assumptions
Estimate

Evaluation

Quantification

Istandsetting av gitter i gjerde
Reparasjon av mur og granittsgyler
Utvidelse av port

Worst
35 %

kr 525 000,00

Bygninger og hageanlegg er fredet og mé ikke pafares skade som falge av arbeidene.

Ikke avklart om porter skal tilpasses eller om det skal anskaffes nye moderne porter.

Best Probable
Som beregnet
priset.

kr 1 068 000,00 kr 1 500 000,00

Worst

Noe mer arbeid ma utferes QJkt omfang pa gjerder og
i forhold til hva som er

porter.

kr 2 000 000,00
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Proposed actions Det gjennomfares en grundig befaring pa gjerder og porter for & identifisere
gjenstaende arbeider.

Task: HOO01 Prosjekteringsgruppe

Definition Anslag reprosjekteringer + oppfelging byggeplass
General challenges Omfanget av tegninger lite nar det gjelder fasader
Current situation Stort sett utvendige arbeider, behovet for oppfalging gjelder seerlig innvendig

Professorboligen. KMR er en del av PG. RIB skal i all vesentlig ha oppfalgingen.

Assumptions Ingen palgpte kostnader - kostnadene gjelder fra oppstart Fase 2
Estimate Best Probable Worst
Evaluation -40 % (gode entreprengrer 3 personer i tre ar, RIB1,5 +20 % (entreprengrer
gjor at RIB kan reduseres  stilling, KMR halv stilling, krever tett oppfelging,
til 0,5 stilling, samt noe flere pa Prof.bolig starre grad av
reduksjon KMR og omprosjektering enn antatt,
prof.bolig) hayere krav il

detaljeringsgrad
arbeidstegninger). |
utgangspunktet hgy sats pa
sannsynlig, derfor
begrenset risiko for
ytterligere gkning.

Quantification kr 8 262 000,00 kr 13 770 000,00 kr 16 524 000,00

Proposed actions

Task: H005 Byggeledelse
Definition
General challenges Hoye krav til SHA

Current situation

Assumptions En hovedbyggeleder for Fase 1 og Fase 2, bygge opp rundt han.
Estimate Best Probable Worst
Evaluation -25 % Noe redusert behov  Hovedbyggeleder (0,5), +30 % @kt behov for SHA-
for byggeledelse, enklere  SHA (0,5+), oppfelging (2),  oppfelging, ekstra
SHA-oppfalging snitt 3,5 ar byggeledelse for &

handtere entreprengrer
Quantification kr 12 048 750,00 kr 16 065 000,00 kr 20 884 500,00

Proposed actions
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Task: xxx Bikostnader

Definition

General challenges
Current situation
Assumptions
Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Task: xxx Intern adm.

Definition

General challenges
Current situation
Assumptions
Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Task: mva
Definition

General challenges

Current situation
Assumptions

Estimate

Strem, prosjektkontor, Kopiering, papir, byggesaksgebyrer, kontorrekvisita, seminarer,
tilkknytning vann & avlgp, spesialkonsulenter (for eksempel SINTEF)

Best Probable Worst

-20 % +28 % (vektet konsekvens
av ulik usikkerhet pa
elementene i definisjonen)

kr 4 800 000,00 kr 6 000 000,00 kr 7 700 000,00

Internadministrasjon (PL, ass PL, gkonomi, + interne radgivere VVS, EL, Jur mv)

Ikke mva pa internadministrasjon

Best Probable Worst

-25 % Samvirke med Fase | 3 personer, 4 ar +40 % Behov for innleie
eller mer folk

kr 9 180 000,00 kr 12 240 000,00 kr 17 140 000,00

Mva

Utfordrende & beregne mva nar enkelte poster ikke skal beregnes med mva, som f.eks.
Statsbyggs interne kostnader.

Beregnes vha faktor, basert pa spennet i S-kurven

Best Probable Worst
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Evaluation beregnes av faktor beregnes av faktor beregnes av faktor
Quantification kr 0,00 kr 0,00 kr 0,00

Proposed actions
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Vedlegg 4: Usikkerhetsfaktorer

External Risk: Kontraktstrategi

Definition

General challenges

Current situation

Assumptions
Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Den effekt konsekvensen av valgt kontraktstrategi, og hvordan strategien vil virke inn i
markedet, har pa prosjektkostnadene.

Omfanget av arbeidene er stort, det er fare for at mindre entreprengrer som er faglig
kompetente ikke kan ta pa seg oppgaver som de ikke behersker omfanget av, og av
den grunn ikke klarer & gjennomfaere jobben.

HMS faktor er vesentlig i prosjektet, det er behov for entreprengrer som har system for
kvalitetssikring og HMS. Det er blant annet mye arbeider pa stillaser.

Det er utfordrende a styre en kompleks byggeplass, mange fag og grensesnitt skal
koordineres, dette kan gi forsinkelser.

Prosjektet far ikke tak i de beste handverkerne, generalentreprengr kan av ulike
grunnen foretrekke andre.

Kan be om firmareferanser men ikke CV fra handverkere.

Generalentreprise er fastlagt av prosjekt-/ byggeledelse

En kontrakt pa hvert av byggene pa tak og fasade.

En entreprise for Professorbolig, en for Gymnastikkbygningen. Alt er tenkt utlyst pa
samme tidspunkt og det er gnskelig at entreprengrer priser flere bygg. Entreprengr
velger samarbeidspartnere selv.

Best Probable Worst

Reell konkurranse. Solide Prioritering mellom Begrenset hvilke

serigse firmaer. Samme  entreprengrer med entreprengrer som kan
firma gir tiloud pa flere varierende kompetanse. utfere jobben. Firmaene er
entrepriser.

ikke s& gode som antatt -
manglende kontroll pa
person CV'er. Kan dukke
pa et bra firma som har
gode underentreprengrer,
men en som er darlig pa ett
fagfelt. Man far ikke fatt i de
som er gode nok. Firmaer
har ujevn arbeidskvalitet
(tak, fasader, vinduer).
Entreprengar gnsker ikke &
underlegge seg
generalentreprengren, og
gir ikke tilbud.

0.92 1.00 1.08

External Risk: Entreprengrs pavirkning

Definition

Den effekt som entreprengrs pavirkning pa organisering og styring av byggeplass vil ha
pa prosjektets kostnader.

Det vil si hvordan byggeledelsen og entreprengr styrer prosjektet sammen og
handterer daglig drift og de ulike situasjoner som oppstar underveis i prosjektet.. Dette
omfatter ogsa hvordan entreprengren har organisert seg for a ivareta denne
utfordringen.
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General challenges Prosjektet inneholder hgy grad av logistikk og organisering pa byggeplass. For
vellykket gjennomfaring av prosjektet er det ngdvendig 4 tiltrekke seg entreprenarer
med erfaring fra styring av komplekse byggeplasser og er vant til & organisere egne, og
eventuelle underentreprengrer og andre ressurser.

Det er avgjarende at entreprenaren handterer oppgaven med denne organiseringen,
om ikke, er det lite sannsynlig at tiltak fra PL/BL vil bedre situasjonen.

Entreprengr vil ikke ta styring for & sikre god organisasjon, men heller vil legge an en
linje som sikrer entreprengren selv tillegg.

Styre sammen med entreprengr hvis denne ikke har denne innstillingen.

Det skal utfares stoyende og stovete arbeider pa en studie- og arbeidsplass.

Current situation Sammenheng med ent strategi, bemanning, fremdrift.

Assumptions Byggeledelsen fortsetter, men oppbemannes pa bygg, og tekniske fag i en periode der
flere innvendige arbeid pagar samtidig. Nar tekniske er ferdig nedbemannes tekniske,
og oppbemanner byggsiden.

Byggeledelsen vil trekke inn byggeledere raskt ved behov, antall er ikke fastsatt, men

Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

blir vurdert i forbindelse med valg av entreprengr.
Oppfelging av radgivere: Deltar fast i kvalitetsmater og ellers etter behov.

Byggeledelsen som har gynene pa byggeplassen og kontakter radgiverne ved behov
og tar kontakt ved behov for avklaringer.

Best

Sveert godt organisert
byggeplass og gode
samarbeidsegenskaper
mellom alle involverte.

Av flere entrepriser,
begrenses antall
utfordringer til en eller fa
entreprengrer. Entreprengr
bidrar til gode og effektive
lgsninger og opptrer
samarbeidsorientert utover
det man kan forvente.

0.96

Valg av entreprisestrategi

Probable

Ingen grunn til & forvente at
dette vil veere en
fordyrende faktor i
utgangspunktet.

1.00

Worst

Darlig kommunikasjon
mellom byggeledelse og
entreprengrer. Lav grad av
vilje til samarbeid. Forer til
mange diskusjoner mellom
byggeledelse og
entreprengr.
Ressurskrevende for
byggeledelsen & veere i
konflikt/diskusjon om
endringer som ofte farer til
ekstra behov for
bemanning.

Entreprenarer som sgker a
oke sine tillegg fremfor &
veere lgsningsorienterte.
Entreprengrer ikke gode til
styring, fremdriftplanlegging
ikke god nok fra
entreprengrer. Fokus flyttes
fra viktige arbeidsoppgaver.

1.08

Utarbeide og vektlegge andre tildelingskriterier enn pris ved valg av entreprengr
Entreprengr ma oppfylle kompetansekrav innen organisering og rehabilitering av
antikvariske bygg og organisering.
Involvering av planer med entreprengr
Valg av entreprengr som danner grunnlag for en god byggesak
Etablere sterk og tydelig byggeledelse

Oppfelging fra radgivere, spesielt RIB og i tillegg RA:
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Trekke radgivere inn i pa byggeplass, ved f.eks. detaljavklaringer i PB. Deltar i
kvalitetsmgter fast, ellers etter behov. Det er byggeledelsen som fagrst og fremst falger
opp byggeplassen, og innhenter bistand fra PL etter behov

Det er spesielt viktig med tett oppfalging i starten for & etablere rett niva pa utferelse.
Sikre godt samarbeidsklima pa byggeplass mellom entreprengr og PL/ BL

Kvalitative retningslinjer & ga ut fra.

External Risk: Markedsutvikling
Definition Svingninger i markedsutviklingen utover endringer i den inputbaserte SBED-indeksen

General challenges Vurdere i hvilken grad den generelle markedssituasjonen vil pavirke et prosjekt av
denne typen

Current situation Prognosesenteret har utarbeidet en prognose for SBED-utviklingen for 2010 og 2011,
oppdatert per februar 2010. Relativt kort tid til antatt kontrahering. Stor usikkerhet rundt
verdensgkonomien, norsk gkonomi virker sterk. Markedet er fortsatt pa et relativt lavt
niva etter svekkelsen fra hasten 2008.

Assumptions Kontrahering i lgpet av farste kvartal 2011
Estimate Best Probable Worst
Evaluation Fall i verdensgkonomien Omtrent som indeks Markedet gker betydelig
forer til fall i markedet raskere enn indeks, og tar
relativt til SBED-indeksen igien mye av fallet fra
hasten 2008 og 2009.
Quantification 0.95 1.00 1.08

Proposed actions

External Risk: Kvalitetskrav til handverket
Definition Den effekt som kvalitetskrav til handverket vil ha pa prosjektkostnadene.

General challenges Hayt kvalitetskrav til hvordan oppgaven lgses. Kvalitet skal vaere god nok.
Det kan veere varierende kvalitet pa de utfgrende. Har kun mulighet til & sjekke
referanser pa firmaniva, ikke pa de enkelte handverkerne.
Arbeidene inneholder teknikker som ikke benyttes i samme grad i forbindelse med
nybygg.
Tiltrekke dyktige handverkere som besitter kompetanse innenfor rehabilitering av
antikvariske praktbygg.

Current situation

Assumptions

Estimate Best Probable Worst
Evaluation Faglig gode handverkere Anbudsprosessen farer til Mangel pa dyktige
som holder den standarden at man far gode nok handverkere og spesialister
som man gnsker og leverer handverkere. i markedet, holder ikke den
i henhold til avtale. Bidrar standarden som man
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faglig slik at ensker, gir noe feil kvalitet,
kostnadsbesparende farer til ekstraarbeider.
lasninger oppnas. Jobber

effektivt, gir

tidsbesparelser, feerre

tillegg. Mindre grad av

gdeleggelser. Mindre tvil i

endringer.
Quantification 0.98 1.00 1.07
Proposed actions Trekke inn RIB (Radgivende ingenigr bygg) tidlig for tett oppfalging av utfarende med

sikte pa & etablere rett niva pa kvalitet i arbeidene fra starten av.
Tett oppfalging av byggeledelsen underveis i prosjektet

External Risk: Samvirke pa byggeplass

Definition Effekten av samvirke mellom prosjektledelse, byggeledelse, prosjekteringsgruppe og
UiO, pa handteringen av hendelser som pavirker drift og styring av byggeplassen. Tar
ogsa hgyde for akseptabel variasjon i byggeledelsens kvalitet.

General challenges Sterk bruker, bade studenter og ansatte (jurister, dommere m.fl.) kan utgjere en
autoritet som krever en meget sterk byggeleder. Prosjektet stiller Store krav til BL, bar
kunne kommunisere pa tvers og med alle involverte parter, ma veere lgsningsorientert
og kreativ. Omradet er i bruk under byggeperioden.

Current situation Prosjektledelse og byggeledelse er samlokalisert pa byggeplass og benytter samme
data- og endringssystem.
Utfordrende med rigg pa omradet (verneverdig hage, trangt).
Universitetsomradet er en utfordrende byggeplass, hagen er fredet og det er forelgpig
antatt apent for gjennomgangstrafikk i lgpet av perioden. Samtidig skal driften av
universitetet opprettholdes underveis.
Trenger ytterligere avklaring med UiO nar det gjelder forholdet mellom
prosjektarbeidets gang og interessenters gnsker, herunder planlegging av
jubileumsfeiringer, eksamensavviklinger (hvis aktuelt) o.l.
Tatt hgyde for utvidet byggeledelse siden grunnkalkyletidspunktet for & styrke ledelse
pa byggeplass. Dette er medtatt under generelle kostnader. Rom for
fremdriftsfleksibilitet etter 2011. Byggeledelse kontrahert tidlig og har vaert med pa
utformingen av detaljprosjektet.

Assumptions Byggeleder er sterkt delaktig i utforming av fremdriftsplan. Rammebestemmende
avklaringer med UiO foretas.

Estimate Best Probable Worst

Evaluation Sveert godt Utfordrende byggeplass Mangel pa avklaringer i
samarbeidsklima der alle mht starrelse og bruk, men forkant, uventede
aktgrer trekker i samme entusiasme og erfaring hendelser og avbrekk i
retning og viser smidighet i  blant ngkkelpersonell gjor ~ byggeperioden vil kunne
krevende situasjoner. et godt resultat sannsynlig.  fare til betydelige
Klarer & lgse utfordringer merkostnader. Kvalitet pa
underveis i prosjektet pa en byggeledelse svarer ikke til
bedre mate enn det som er forventningene,
lagt til grunn. prosjektklima forsures,

hyppige konflikter med
brukere/UiO stjeler fokus og
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Quantification

Proposed actions

virker fordyrende pa
fremdriften.

0.97 0.99 1.05

Sikre at prosjektorganisasjonen har tilstrekkelig kapasitet og kompetanse til & lgse
oppgavene de er satt til.

Sikre godt samarbeidsklima

Det er avgjerende for prosjektet at det etableres et godt samarbeid mellom
prosjektledelse, byggeledelse og prosjekteringsgruppe. For eksempel ved oppstart av
fase 2 har en gjennomgang av rutiner for mgter og byggeplassoppfelging.

Sikre en klar ansvarsfordeling i prosjektorganisasjonen, for eksempel ved hjelp av
stillingsbeskrivelse.

Opprette tydelige kommunikasjonslinjer, sgrge for apenhet mellom aktarene.

Effektiv endringshandtering, g opp styringslinjer og sarge for at man forstar disse i
fellesskap.

Opprette tydelige kommunikasjonslinjer,

Klare avtaler med UiO som UiO sgrger for & ivareta er et sentralt tiltak. Det er ogsa
viktig & skape en forstaelse og aksept hos viktige interessenter for at omradet vil veere
en byggeplass.

External Risk: Kontinuitet PL/PG/BL

Definition

General challenges

Current situation

Assumptions
Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

Konsekvensen pa prosjektets kostnader som kommer fra graden av kontinuitet nar det
gjelder ngkkelressurser innenfor prosjektledelsen (PL), prosjekteringsgruppen (PG) og
byggeledelsen (BL)

Langvarig prosjekt, normalt med utskiftninger over tid. Erfaringsoverfgring kan / vil ga
tapt. SB erkjenner at de har en viss rullering innen PL. Sikre kompetanseoverfgring ved
eventuelle utskiftninger underveis.

Har allerede veert endringer i prosjektledelsen og bytte av prosjektleder flere ganger.
Ny ressurser kommet inn i prosjektledelsen og rollefordeling/ansvarsomrader ikke
endelig avklart. Har ogsa veert endringer i prosjekteringsgruppen.

Best Probable Worst

Nagkkelressurser blir med Langvarig prosjekt, Betydelig gjennomtrekk i
hele veien og bidrar til god  sannsynlig med noe prosjektet skaper
forstaelse hos entreprengr, diskontinuitet. usikkerhet og forsinkelser,
riktige lasningsvalg pa samt at informasjon gar
stedet og effektive tapt.

endringer. Nye ressurser
bidrar positivt.

0.97 1.01 1.04

Sikre kontinuitet gjennom & legge til rette for at ngkkelpersoner falger prosjektet
Sikre kompetanseoverfaring

External Risk: Koordinering av byggesak med bruker og RA
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Definition Den effekt koordinering av byggesak med bruker og RA vil kunne fa pa
prosjektkostnadene.

General challenges Entreprengrs innstilling. Kompleks byggeplass.

Current situation Byggesaken er komplisert, det samme gjelder byggeplassen, universitetsomradet er i

drift med ansatte, studenter og @vrig publikum.
Omradet skal under byggetiden fungere som bade arbeidsplass og studieplass,
samtidig skal arrangementer i jubileumsaret 2011 gjennomferes.

Byggesaken ma ta hensyn til at byggene er i drift, dette kan fare til noe lavere grad av
effektivitet (plunder og heft) som kan medfare ekstra kostnader. Jubileumsaret vil gi
noen beskrankninger i forhold til gjennomfaring, riggplaner har tatt hayde for dette i
jubileumsaret.

Fasadene blir tildekket under arbeidet, dette vil kunne gi utfordringer mht lys for ansatte
og studenter. Stay fra f.eks. pigging ma paregnes. Lavere grad av fremkommelighet.
UIO vil ogsa kunne fa kostnader ifm ekstraleiekostnader etc. som ikke ligger innenfor
rammene for prosjektet.

Assumptions Eksamensavvikling gjennomfares utenfor omradet.
Omfattende rehab gjor at det ikke er mulig & imgtekomme alles behov til bruk av bygg
og man ma forutsette at brukere ma endre sitt brukermgnster noe.

Estimate Best Probable Worst

Evaluation Det er tatt hayde for denne  Noe plunder og heft. Gkt @kt grad av koordinering.
typen utfordringer under de  grad av koordinering. Kan komme krav fra UiO
andre rigg- og driftpostene, som pavirker byggeplassen
samt gjennomfart tiltak for 0g som entreprengr krever
. tillegg for.
a begrense denne effekten Arbeidet mer omfattende
samt at et er planlagt gode en man tror og tillegg
prosesser for denne palaper.

handteringen.
Quantification 1.00 1.01 1.02

Proposed actions Fast matestruktur i forhold til brukere.
Informasjonsmeter ovenfor involverte parter, ansatte og studenter pa et tidlig stadium.
Skape forstaelse og aksept hos viktige interessenter for at omradet vil veere en
byggeplass.
Synliggjere tiltak for & ivareta brukeres behov til studie- og arbeidsplass ved
fremleggelse av planer.
Tilpasse stayforhold ovenfor studenter og ansatte i byggedrift
UiO koordinerer brukerinnspill pa tvers av ulike brukergrupper.

External Risk: Grensesnitt mellom fag faser og bygg
Definition Den effekt som grensesnitt mellom fag, faser og bygg kan ha pa prosjektkostnadene.

General challenges Arbeid pagar pa flere bygninger samtidig.
Grensesnitt mellom entrepriser og arealer i bruk.
Arbeid med darer og vinduer i arealer man ellers ikke gjor noe.
Grensesnitt arbeid inne/ ute, de som jobber ute ma ogsa ga inn og ta ut eksempelvis
vinduer innvendig selv om de jobber med utvendige arbeider.
Grensesnitt overgang fasade/ vindusarbeid.
Grensesnitt mellom bygg (samme entreprengr kan gi utslag i riggkostnader).
De grensesnitt mot arealer i bruk som man ikke har tatt hayde for eller mot andre
arealer som det ikke skal gjeres noe i mot.
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Current situation

Assumptions

Estimate

Evaluation

Quantification

Proposed actions

External Risk: mva
Definition

General challenges
Current situation

Assumptions

Estimate
Evaluation
Quantification

Proposed actions

Ting som ikke er med som "faller mellom to stoler”.

Kontraktstrategi er valgt med tanke pa & dempe grensesnittsproblematikk. Bedre tid
demper risiko for & gjore uheldige valg. Fremdriftskrav fremtvinger ikke uheldige(
ungdvendige) grensesnitt.

Kontraktstrategi er valgt med tanke pa & dempe grensesnittsproblematikk.

Best Probable Worst

Riggomrade: Samtidig
arbeid pa flere bygg og
entreprengrer som skal
benytte samme

En entreprengr som tar
grensesnitt mellom fag
virker besparende.

Det blir mer komplisert enn
forutsatt.

Tak og vindusarbeid
pavirker innvendige

! . arbeider.

riggomrage. Mangel pa ansvar mellom
entreprengrer.

1.00 1.00 1.01

Redusere antall grensesnitt, Innvendige og utvendige arbeider slas sammen for
professorboligen.

Kontraktstrategi er valgt med tanke pa & dempe grensesnittsproblematikk.

Utfare tredjepartskontroll.

Fremdriftsplanlegging. Romsligere fremdrift demper ogsa risikoen for & gjere uheldige
valg.

Skalafaktor som beregner mva.

Ikke mva pa Statsbyggs internadministrasjon - den andelen er trukket ut ved hjelp av
faktoren "ikke-mva”

Best Probable Worst

1.25 1.25 1.25

External Risk: SBED forventet utvikling

Definition

Forventet utvikling i SBED-indeksen fra pristidspunkt (januar 2010) til forventet
kontraktsinngéelse (utgangen av Q1-2011)
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General challenges Indeksen har ofte et etterslep i forhold til markedet, og reflekterer dermed ikke den
reelle markedssituasjonen.

Current situation Basert pa Tabell fra Prognosesenteret, oppdatert feb. 2010, videreformidlet fra
Statsbygg
Assumptions All usikkerhet legges pa den generelle markedsutviklingen
Estimate Best Probable Worst
Evaluation Basert pa Basert pa Basert pa
Prognosesenteret Prognosesenteret Prognosesenteret
Quantification 1.02 1.02 1.02

Proposed actions

External Risk: Byggets tilstand

Definition Den effekt som byggets tilstand vil fa pa prosjektkostnadene.
| hovedsak innebzerer dette tilstand pa tak, vinduer, fasader.

General challenges Tilstandsvurderinger er gjennomfgrt. Far kun vurdert tilstand hvor man fysisk kommer
til, det er enkelte plasser hvor dette ikke er mulig. Tilstanden her vil farst kunne bli
avdekket og vurdert nar arbeidene pabegynnes.

Det kan veere en utfordring at underliggende puss ikke fester til teglen innenfor.
Kontraktsprisene gjelder, men endringer kan komme pa entreprengr eller byggherre
avhengig av ansvarsfordeling i kontrakten.

Current situation Mindre usikkerhet knyttet til tak, her skal hele skiftes, mer usikkerhet knyttet til fasader
og vinduer med vinduslister og sprosser. Ved pigging av puss er det usikkerhet knyttet
til hvor mye som skades av tegl.

Assumptions

Estimate Best Probable Worst
Evaluation Bygget er i langt bedre Darligere tilstand enn

stand enn det som er tatt tilstandsvurderinger tilsier.
hayde for. Ma fjerne opp mot 100 %
Mindre rate i av pussen. Skade pa tegl
takkonstruksjon gir mindre kommer som en fglge av
utskiftning av taktro. fierning/pigging av puss.
Mindre sopp Hjerner og trekninger skal
Bedre tilstand pa rammer. beholdes men disse kan bli
Puss har bedre skadet ved fjerning av
giennomsnittlig tilstand. puss.
Sparer noe per vinduer, Det kan veere sprekker i
mindre grad av utskiftning. fasadene, som gjor at man
Sparer 10 % av vinduer. ma skifte ut/ forsterke mer
Mulig 10 % pa vinduer og enn antatt.
10 % pa fasader, ikke sa @kt grad av rateskader i
mye a spare pa tak. takkonstruksjon.
Totalt kan det vaere mulig & Vinduer i darlige stand, mer
spare 10 MNOK. brekkasje av glass ved

gjennomfaring. Gamle
glassruter som ma
behandles med forsiktighet.
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Ma paregne en del
utbytting.

Omfang gker,
sesongbestemte arbeider
gir forseringskostnader

Lite tidsvindu for ekstra
arbeider i forbindelse med
byggets tilstand, kan
medfgare tillegg for rigg og
drift for opp eller
nedmontering pga strekk i
tidsfaktoren. Smertegrense
for hvor mange man kan ha
pa samme plass/stillas

samtidig.
Til sammen 40 % - ca 50
MNOK
Quantification 0.90 1.00 1.40
Proposed actions Det er sannsynlig at man vil avdekke at byggets tilstand pa enkelte omrader er

forskjellig fra hva som er forutsatt. Det bgr veere mulig & pavirke konsekvensen pa god
byggeledelse og effektiv endringshandtering:

- P& omrader hvor tilstanden er bedre enn forutsatt kan god byggeledelse sgrge for at
ungdvendige tiltak ikke utfares og kostnader kan reduseres.

- P& omrader hvor tilstanden er verre kan god byggeledelse sarge for at ekstratiltak
ikke blir mer omfattende og kostbare enn ngdvendig.

External Risk: Skader fra tilstandsvurdering til igangsettelse

Definition Den effekt som utvikling av skadeomfang fra dokumentert tilstandsvurdering i 2009 og
frem til planlagt igangsettelse vil ha pa prosjektets kostnader.
Skadeomfang og -grad gker, oppstar nye fra det er gjort vurderinger frem til skader er
planlagt utbedret.
Eksempler pa skader:
Frostskader, pa puss men i tillegg skader pa tegl
Rateskader
Vannskader

General challenges Skadeutviklingen er akselererende.
Denne typen skader ma utbedres med en gang ellers blir de kun verre.

Current situation Skadeutviklingen er akselererende.
Denne typen skader ma utbedres med en gang ellers blir de kun verre.

Assumptions Det er observert at nye skader har oppstatt og at eksisterende har blitt verre.
Estimate Best Probable Worst
Evaluation Mindre nedbar og frost enn  Skadeomfang som utgjer 3- Gkt grad av nedbgr og frost
normalt, dette kan gi 4 MNOK i tillegg. som gir starre problemer
mindre grad av okt med isdannelser og
skadeomfang. frostsprengning. Gkt

skadeutbedring, okt
utskiftning av tegl.
Skadeomfang som utgjer 5-
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6 MNOK i tillegg.
Quantification 1.01 1.03 1.05

Proposed actions Gjennomfare oppstart og fremdrift som planlagt.
Endring i tilstand ma overvakes. Akuttiltak iverksettes ved behov.

External Risk: Byggets tilstand

Definition Den effekt som byggets tilstand kan fa pa prosjektkostnadene for innvendige arbeider. |
hovedsak omfatter dette tilstand knyttet til Professorbolig og Gymnastikkbygning
innvendig.

General challenges Eldre bygninger har hussopproblematikk

Totale omfang av rateskader avdekkes underveis
Antikvariske forhold kompliserer gjennomfaringen. F.eks. gulv som tas opp skal legges
eksakt tilbake, dette krever ekstra administrasjon og tid.

Current situation Bygget er godt undergkt, det er gjort grundig provetaking, men man har likevel ikke
kommet til alle steder. Bygget er enkelt og oversiktelig, et solid bygg med store
dimensjoner.

Assumptions

Estimate Best Probable Worst
Evaluation Mindre réate og sopp enn Fjerning av sakalte
tilstandsvurderinger tilsier. lettvegger (som likevel gir
Mindre asbest. stotte)
Kan ikke redusere mye da Mange lag pa gulvet, storre
det meste er allerede slitasje enn antatt. Ma rive
ivaretatt. gulv og legge nye.

Akrylmaling kan dekke rate.
Bjelkelag ned mot kjeller,
mangler full over sikt over
tilstand her,
takkonstruksjon er i
darligere stand enn antatt,
kompliserte strukturer som
gir okte kostnader ved
utskiftning.

Mer asbest i stallbygningen
enn forventet.

Quantification 0.95 1.00 1.20

Proposed actions Det er sannsynlig at man vil avdekke at byggets tilstand pa enkelte omrader er
forskjellig fra hva som er forutsatt. Det bar vaere mulig & pavirke konsekvensen pa god
byggeledelse og effektiv endringshandtering:

- P& omrader hvor tilstanden er bedre enn forutsatt kan god byggeledelse sgrge for at
ungdvendige tiltak ikke utfares og kostnader kan reduseres.

- Pa omrader hvor tilstanden er verre kan god byggeledelse sarge for at ekstratiltak
ikke blir mer omfattende og kostbare enn ngdvendig.
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External Risk: ikke mva

Definition Skalafaktor for a fjerne effekten av mva-faktoren pa kostnadsposter som ikke skal ha
mva, som f.eks. Statsbyggs interne kostnader

General challenges
Current situation

Assumptions

Estimate Best Probable Worst
Evaluation
Quantification 0.80 0.80 0.80

Proposed actions
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Vedlegg 5: Statsbyggs grunnkalkyle

Grunnkalkylen er utarbeidet 08.01.2010 og har prisniva desember 2009. Sum basiskostnad
ligger til grunn for usikkerhetsanalysen. | dette prosjektet er de enkelte tiltakene klart
avgrenset i form av a veere forskjellige bygg pa omradet, og man har derfor valgt & splitte
opp grunnkalkylen pa en slik mate at kostnadene ved det enkelte bygg kommer klart frem. |
tillegg fremkommer fag og entreprisenummer.

Post Domus Media Academica Bibliotecha Prof. bolig Gym.bygg Prof. bolig Prof.bolig Gym.bygg Utomhus Sum
L i L i U ig U i U ig Innv + tekn  Innv + tekn
K240 Tak 10774 900 6670870 8942 540 1451075 1271595 29110980
K240 Vinduer 10 076 662 6914 834 4 855 437 1070 583 1177 454 24 094 970
K240 Fasade 14 863 365 6925 140 6628 245 2412840 1525695 20 000 32 375 285
K240 Rivearbeider 594 710 383 350 538 680 46 740 43 230 1606 710
K241 Arb i grunnen 2500000 2500000
K240 LARK/Utomhus 1202790 46 000 1068 000 2316790
K241 Bygn arb innv 10997 751 10 997 751
K340 Ror 2 825 950 2825950
K341 Ventilasjon 840 000 840 000
K440 Elkraft 640 000 460 000 340 000 40 000 35000 3515000 5030 000
K501 SD anlegg 603 749 603 749
Sum 2297973 2297 973
Delsum 38 152 427 21354194 21350 902 5021238 4052974 2520000 18782450 2297973 1068000 114600158
Rigg og drift 13 353 349 6 406 258 6405 271 1506 371 1215892 756 000 3756 490 689 392 320400 34409424
Entreprisekostnad 51505 776 27 760 452 27 756 173 6 527 609 5268 866 3276000 22538940 2987365 1388400 149009 582
Generelle kostnader 35835000
Spesielle kostnader (MVA) 46 211 145
Intern administrasjon 12240 000
Kunst (beregnes som 0,5 % av p50)
TOTAL 243 295 727
Utvendig "T,V,F,gvrig": Tak, vinduer, fasdade og @vrige arbeider under kontrakten
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Vedlegg 6: Notat 1

memao
0 holte consulting

s =k By T

Til kKunnskapsdepartementet w Ame Howden
Finansdepariemsaniet w Peder & Berg

Kizpi Prosjiekileder Steinar Sters

Fra Holie Consulting

Cato 25, mars 2010

Notat 1

K52 Ui0 Domus Media — Ombygaging og restaurering — Fase 2

1 Innledning

Prosjekiet ble kvalitetssikret varen 2008, og ble etter anbefaling fra ekstem kvalitetssitrer
[EF.S) anbefalt d=kt | to faser. Det ble | fomge fase oversendt 4 notster, | fillegg til selve
rapporten. Motatene tok opp flere forhold ved styrende dokumentasjon pa det tidspunkdet.

Wi wil | detie motatet vurdere Statsbyggs Styringsdokument revisjonsnummer L3 FASE Z, for
TP100234 { 11348 UiD Domus media — Lkwendig tak og fasader FASE 2. daterd 28.01.2010
[Siyringsdolurmentet).

Styringsdokumeniet vil vurderes opp mot Veileder mr. 1, Det sentrale shymingsdokument,
Wersjon 1.1, datert 11.03.2002 (Veiledar} fra Finansdeparemantet (FIN) sami relevante
punkter i EKS rammmeaviale med FIN om  kesliteissikring av  konseptwaly, samit
styrimgsumnderdagy og kosinadsowverslag for walgt prosjekisliemativ, datert juni 2005
[Fammesvtalen.

Som en del av denne vurderingsn il wi trekke frem momentsr fra motatense fra fomige runde
med kvalitetssikring og belyse i hvilleen grad vi anser at vare anbefalinger har blitt fulgt opp.

Vi vil ogsa vurdere:
¢ kHravdokurment, Prosjekd 100234 Domus Media, datert 2305 2008 (Kravdolumentet)
» Mandst for Kunnskepsdepartementets prosjekirad, ikke datert (PR-mandatet)

Kunnskapsdepariementst har nylig revidert malstruktur fior prosjektet, oversendt pa e-post ti
EKS 22.03.2010 (Revidert malstruktur). Denne vil vurderes namers i samrad med
depariemeniet og omhandles ikke | notatet
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2  Vurdering av Styringsdokumentet
11  Ohverordneds rammer

211 Hemsilkr krav o hovedkonzspt

Prosjekists historikk o histonske bakgrunn er tifredsstllende beskrevet. Imidledid sawnsr
vi en beskrivelse av iolalprosjekists owverordnede hensiki, og hensikien med Fas= 2
spesielt, gjermne sett | sammenheng med Fase 1. Beskrivelsen | Styringsdokumentats punkt
1.2 er for en stor del en besknvelse av Fase 1 og ma oppdateres.

En wurdering aw imteressentsr og interessentenes forvenining er plasserd som =t punkdt
under kapittel 2, Prosiektsirategier, mean bear flyttes til innledende del v Stynngsdokumentst
og knyties opp mot hensikien med prosjekist. Inferessentenes forventninger er alifior tymi
heskrevet, og viser | howedsak til "Gennomfaring | hhi subsesskriterier”™. Subsesskriteriar
star imidlertid ikke beskrevet | Styringsdokumentet. Vi anbefaler &t siden
Styringsdobkumentet skal veere spesifikt for Fase 2, sa bar ogsa listen av interessenier og
deres forvenininger vaemre knytiet opp mot hensikien bak Fase 2 og dsi akiuslle omfanget
Fremtidige brukere av Professorbofigen (som skal ombygges til representasjonsiokaler) og
deres forventninger fremgar ikke. Den stedentgruppering som |0 dag  benyiter
Professorboligen og deres forventninger fremgar ikke. Det er sserig viklip 8 avdekke
eventuelle moistidende forvenininger blant interessentens, slik at disse kan avsternmes og
handieres.

krav er mangeifult beskrevet Krav ber knyties opp mot hensikd. Kresdolumentst il
kornmenteres seerskilt sensre | deite notstet.

2.1.2 Progjektmal

Prosjektmalene har blitt endret siden fomrige fase. Prosessen for endring av prosjektmalens
fremgar ikke. Prosjektmakene fiffredsstiller ilde kravene til prosjekimal i hht Veilederen.
Siden Kunnskapsdepartementet (KD har oversendt en nyere versjon av malstrukduren som
er omforent i Prosjektradet og med bruker UiO wil vi legge denne til gnunn, og derfor ikke
kommentere ytterigere malstrukturen i Styringsdolumentet. Owersendt malstruktur il
wurderes namere i samrad med departementet.

Under prosjekimal ber det veere et eget avsnitt som omhandler prosjektets suksesskriterier.
Med suksesskriterier menes hvordan subsess males i dette prosjekiet Hva skal til for at
men i etterkant vil vurdere prosjekiet som en suksess? Dette vil ofte utgjere mer enn &
oppna resultatmalene. Eksempelvis vil et suksessiriterie | dette prosjeldet kunne veere at
prosiektet gjennomfares uten skade p& fredede treer pa omradet Dette kun ment som et
illustrerende elsempel pa et mulig kriterium som ikdee sa lett kan leses ut av prosjektmakene.
Suksesskriterier ber utarbeides av besfiler | samwad med prosjektet og  viktigste
interessenter. Det er vikdig at kriteriene er konkrete og malbare, slik at bestiler | etterkant
kan vurdare om prosjsktet har aoppfylt suksssskriteriens.

213 Eriticke sukssssfaktorsy

Kritiske suksessfaktorer beskriver hva prosjektet ma lyldes med for & oppna malene og
tiffradsstille suksesskriferians. et ar derfor ikke subsesskriteriznse, men suksessfaktorens
som er definert | Styringsdokumentets punki 1.4

Prosjekiet er na ferdig detaljprosjekdert. De fleste av momentene i punkt 1.4, omtaler hva
man na skulle ha gjort for & oppna fiten usikderhet og god kvslitet pa detsliprosjektet.
Prosjekist bar derfor kunine gjere ocop en status for disse suksessfaktorene og tftakens, slik
at det videre srbeidet bygger pa det man faktisk har oppnadd. En oppdatering av 1.4
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(spesielt tiltakene) ber reflektere prosjektets situasjon i deg, og det som er mulig 2 oppna
viders.

214 Rowmshetingslzer

| henhold 1l Yeiledersn skal rammebstingelser knytist til helse, miljg og sikkerhet alitid
heskrives. Dat er ikke gjort | Styringsdokurmentet under rammebstingslser, men er ufferdig
behandlet under punki 3.5 Sikkerhet, helse og arbeidsmilie (SHA), der det ogsa er
beskrevet prinsipper for utarbeiding v en SHA-plan. F

Cet bar komme fydelgers frem hvilke lover og forsknfter prosjekist er underagi, spesielt
med tanke pa at omradet er fredat.

Rammebetingelser gitt av uiferende stst og bestillends departement ber fremqomme
tydeligare.

215 (Gremsesmin

Punkt 1.6 Grensesnitt er etter var vurdering for tynt beskrevet. Alle vesentiige grensesnitt av
teknisk, organisatonisk efler kommersiell art skal beskrives. Liksledss grensaesnit il eksterme
interessenier, andre prosjekier og vesentlige prosiekiintzme grensesnitt.

Fase 2 bygger i stor grad pa Fase 1 med tanke p& organisering, personell og erfaringer. Det
er hensikismessig. Prosiskt=t bar likevel refisktere over mulige utfordrnger wed detie. Hva
skjer dersom overgangen ilkdee blir 58 optimal som planlagt? Kanskje blir det en “ded-
periode” mellom fasene slik at det mé rigges noe ned bade fysisk og personelimessig, eller
kanskie meter Fasse 1 uvenieds owemaskelser slik at det bér kapasiteisproblemsr ved
oppstart Fase 2. En bearbeiding av grensesnidt vil kunne fare til et behow for jusiering av
suksasskriterier og sukssssfakionsr

2.2  Prosjektstratesi

221  Strarepi for stwing av usildsrhst

| punkt 23 presenieres =t Tomado-diagram fra en usikkesheisanslyse gjennomfard av
Terramar i januar 2010. Halge Veilederen skal det ogsa presenteres et usikkerhetsspenn og
forventningsverdi for prosjekiets kostnadar, men detts fremkommer ikke her. Imidlerid er
resultstene fra wsikkerhetsanalysen giengitt | punkd 3.2.2 Budsjelf, stynimgs- og
kostnadsramme. Det vil bli utfart en usikkerhetsanalyse som en del av K52-prosessan.

Punkt 2.4 presenterer en overordnet strategi for styring av usikkerhet. Strategien referer il
en infem prossdyre | Statsbygg med tilherende veileder. EKS har ikke vurderdt prosedyre
eller veidladar. De fem trinnens | prosessen, slik de er beskrevet | punkt 2.4, er effer war
wvurdering i trad med beste praksis p& omradet Punkt 2.4.1 heter “Plan for
usikkeraissiyring”, men er etier EKS oppfaining kun prinsipper for organisering av
usikkerhatssiyringen, som kan legges til grunn for en fremdidig, ikke utarbeidet plan. En slik
plan ber utarbeides snarest mulig. og trekke weksler pa erfaringer fra Fase 1. Det fremgar
ikke om prosjekiet har carbeidet, eller vil vtarbeide et rsikoregister. EKS anbefaler at et
risikoregister opprettes og vedlikeholdes gjennom prosjektet. | punkt 2.3 fremgar en relde
identifiserte risiki — hvordan handteres disse i prosjektet | dag?

222 Giemweomfaringsstratesi

Wi finmer ikke gjenmomfernngssirategien tydelig beskrevet som et eget punkt | kapittel 2
Prosjekisirateqgier | Styringsdokumentet. Wi savner sserig en gienmomfaringssirateqi kytiet
tl arbeidsomfanget (herundsr, men ikke avgremsst til, tekniske lesninger, robusthet,
fleksibilitet, modenhet). Dette ma veere spesifikt | forhold til omfanget | Fase 2. Eksempelvis
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har man valgt 38 gjennomfere restaurering av vinduer der hvor de star. Hvilke utfordringer
skaper det | forhold til gjermomferingen, og hvilke strategier har prosjekiet tenkt iverksatt for
& mete disse utfordringene?

EHKS kam heller ke se at det er dokumentert en gjennomfarmgsplan. Som en del av
prosjekistynimgsbasis er det beskrevet en owerordnef tidsplan | punkt 3.3, Vi savmer en
wurdering av overordnet kritisk wei for de ulike arbeidene. i sawner ogsa at tidsplanen
sattes inm i en sterme sammenheng med grensesnittene mot Fase 1, Universitetet | Cslo
(0 sitt jubdeum i 2011 og Grunniovens 200-ars jubileum i 2014. Er det sksepiabelt slik
tidsplanen antyder st det pagar avsluttende arbeider i Universitetshagen gjennom
starstedslen av 20147 Eller ber det arbeide! gjeres i to etapper med en pause i mai 20147

Punkt 2.8 i Styringsdokumsntet omhandler organisering og styring. Pumbkt 2.7 og 2.8 i
Styringsdokummaniet omhandler kommunikasjon o interessentar. Wi har tidligers | notatet
bemerket at punit 2.8 ber fiyttes til innledningen og omarbeides. Detie er et prosjeld som vil
ha en betydelig interesse fra media og publikum, bade i kraft av nasjponal viktighet og sentral
beliggenhet | senfrum av Oslo. Prosjekiet ber etter EKS wurdering wtarbeide en
kommunikasjonsplan som ikke bare begrenser seg til héndtering av negative hendslser,
men som offensivt uinytier de unike mwaligheter prosgektst har til dolumentasjon aw
historiske byggemetoder og lsering for fremtidige prosjekter. Det ber utarbeides lsringsmal
for prosjektet som beskrives under punkt 1.3 Prosjekimal, og plan og tiltak for & na
ls=ring=smal bar beskrives som en del av kommunikasjonsplanen og handtering av relevante
inferessanier.

223 FKomvaltzstrategi

Kiontrakissirategi og enirepriseinndsling er baskrewet | Styringsdokumentets punkt 2.5, |
store trekk er de punkier Veilederen lister opp behandlet. ERS vil behandle kontraktsstrategi
detsljert som en del av kvalitetssikringsrapporten, og gar derfor ikke neermere inn pa dette
temast | defie notstet

2.2.4 Orgawnizering og ansvarsdeling

| punkt 2.5.2 fremgar organiseringen av Fase 1 per januar 20M0. For Fase 2 er det planlagt
en filpasning "med nedvendige justenng i kapasiet og kompetanse”. Hva vil en slhik justering
haseres pa? Hva er det som gjer justeringen nedwendig? | figuren fremgar roller, men i fiten
grad krav tl kompetanse. For ef prosjelt av demne typen (omfattende restaurernng mmeed
svaert heye krav til kvalitet | ufferelsen) ber det fremga ebsplisitt hilke kompetansekrav som
stilles til utferends ressurser, og hvilken strategi prosjektet har for & sikre at ufferende
ressurser har den nedvendige kompetansen. Det ber ogsa fremgé langt tydeligere hvordan
prosjekiet ser for seg onganiserng av byggeplassen. Eventuelie erfarnger fra Fase 1 og
andre arbeider gienmomfert pa omradet de senere &r kan med fordel benyttes som
utgangspunkt.

| punkt 2.6.3 gis en tifredssiillends oversiki ower ekonomiske fullmakter. Imidlerid sawnes
en tydeligere beskrivelse av siyringsregimat for utlesning av midler fra reservesvsatninger.
Punkt 3.1.7 beskriver prosessen for endringshandtering grundig, men bygghemens prosess
for utlesning av midler fra reserveavseininger dersom det er nedvendig. er ikke tilsvarenda
grundig beskrevet. Prosjekiradets rolle, ansvar og myndighet, bade generelt i forhald fil
prosigktet, o spesieit | forhold il prosessem rundt wtlesning av  medler  fra
resenveavseinimger, ber beskrives har.
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23  Prosjektstyringshasiz

231 Arbsidsowmifang, herunder endringssnring

Hvendige arbeider uigjer sterstedelsn av Fase 2. EKE anser at berert brutioareal | punkd
311 ber suppleres med informasjon om overflaber som skal behandles, samt =n
presisanng av hvilket brutioaresl som omfaties av inmeendige arbesder.

| punkt 3.1.3 gis en beskrivelse av tiltakene som etter war vurdering er for upresis og
marngler den nedwvendige kvantifisering. Er det komekt begrepsbruk at tak, fesader og
vinduer “renowveres™? Er det ikke smnakk om en antilovarisk restsurering i henhodd il krav fra
Fikesantikwar?

| punki 2.1.7 om endringssiyring savnes en fydeligere besknvelse av brukeriniterie
endringer, eller endringer basert pa krav fra Riksantiovar. Det fremgar ildee tydelig nok
hwordam rutinene er for wurdering av endringsforslagets konsekwenser pa prosjektets
resultstmal og suksesskriterier for ewrig.

2.3.2 Progiskedbrvmingsstruktur (PNE)
Purnikt 3.1.4 wiser en PMS | samswar med kontrakissirategien og entreprissinndelingsn.

235 Eosmmodeoverslag, budygett og imvesteringsplan

Inndelimgen av basiskalkylen er #ke helf | samsvar med inmdelingsn | PNS, men d= er
sapass likt inndelt st sammenhengen fremgar, bl.a. gjennom kontrakisnummereringen fra
PMS som er brukt helt il venstire | Tabell 3-2: Basiskalkyle. Det hadde veert en fordel om det
ogsa ble gjengitt en overordnet tabell som viser totalkostnadene per delprosjekt i trad med
inndefingsn | PMS. Kun totsl og delkosineder er mewnt | Tabell 3-2, &ke omfang sller
enhetskostnader, som ber fremkomme felge eilederen. Prisdato er giengitt, men ikke
eventuslle prinsipper for prisjusiering eller indeks=ring gjennom prosjekisis gang.

Fiostnadsoverslaget savner em “benchmarking™ mot lignende prosjelier. For Fase 2 kan
detie bli uffordrende for uivendige arbeider, men ikke desto mindre hadde det wveert
illusirerende dersom det kunne fremskaiffes kosinader fra lignende arbeider | Morden.

Kiosinadsoverslaget er ke fremstilt | inwesternngs-, finansienings- og betalingsplaner,
periodisarn over prosjgkists levetid, sk Veilederan krever,

Momplett knstnadsoverslsg pa mer detaljiert nivé ma enten inkluderes som wedlegg eller
refereres til som eget dokument.

234 Fremdrifsplan op bvalitetzsikring

Preseniert fremdrifisplan er sveeri overordnet og uien milepsler eller vikdige grensasniit.
Forberedelser til kontraheringen fremgar dde. Eventuslle myndighetsgodkjennetser fremgar
bk,

kxalitetssiking og system for kvalitelssikring er utfyllende beskrevet og referer il
Staisbyggs styringssystem HUSET. Imidieriid er ikke konsskvenser av E.t:.'rir'.gsstyrszemet Elé.
prosjektet beskrevet. Stikkord for hvordan de viktigste prinsippens | HUSET pawvirker mal,
suksesskriterier o suksessfabdorer, samt usikkecheishildet og krav fil organisesing,
kompetanse og shring der det er relevant, ber inkluderes | beskrivelsen  aw
kvalitetssystemet.

24 Konkluzjon
Styringsdokumentet tiffredsstiller ikke kravene stilt | Veillederen, og ma oppdateres far
kvalitetss#mingen kan fulfarss.
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2  Vwurdering av Kravdokumentet

3.1 Owverordneds betraktninger

Krawdokumeniet skal gi en presis beskrivelse av oppdregsgivers funksjonels krav il
prosjektet yielserresultater basert pa behovsanalyse som dokumenterer brukerens behov.

o De krav som er listet i Kravdokumentet er ikke konkrete nok til & veere objeldivt
efterprevbare. Hrawvens boer | sterst mulig grad veere tallfestede, det vl si ai den
konkrete, spesifidde ytelsenfunksjonalitetan som skal leveres ma kvantifiseres.

# At del er st krav betyr at det skal vesre oppiylt for at leveransen skal kunne
godijennes. Det ma derfor kunne males objekdivt.

# Begreper som "godt. “hensikismessig®t og  Ctifredsstillende”  er  subjekdive
malsettinger og ma byttes ut med konkrete, talfestede objektive krav, som det kan
kvitteres ut for. Dethe ar sveer vikiig.

»  Af kravena ikke er tydelig knyttet til behovsanalyser som dokumenterer og verifiserar
brukerens behov for det konkrete kravet er uheldig, men er ikke sa vesentlig som

konkretiseringen og talfestingsn av kravens.

krawdokurmeaniet skal fastlegge alle funksjonaiitets-, yislses-, form- og miljekray, samt
ambisjonsniva (standard). Det vesentlige er & pase at punkene er konkrete, malbare,
talfestede og elitsrprevbars.

3.2  Rollen til *bestiller™
Alle krav skal ha en forpliitende “bestiller” som for edsempel eier, forvalier, bruker,
miyndigheter atc.

# Dette er vesentlig., og har vesentlige mangler i Krawdokumentet Det er en av
arsakene til at vi anbefaler bruk av kravmatrise. der det for hvert enkelt krav ogsa
fremgar hvem som er kravets “bestiller”. Det er utarbeidet en kravmatrise, men ikke i
hemhold til retningslingene.

# Dat er "bestiller” som skal kvittere ut om kravet er oppfylt eller ke, og demed om

leveransen kan godigennes. Vi anbefaler derfor naturig nok at “bestiller” til hwert
krav er dan som har sterst forutsetnimg for 8 kunne ha en formenimg om krawvet er

oppfylt eller ikke. Wi anbefaler bruk av fullmakismatrse som wiser hwem som
kontrollerar og godkjenner st de enkele krav har bt tifredsstillende levert.

313  Prinsipper for anckaffele, drift oz vedlikehold

krawdokumentet skal fastlegge slle prinsipper for anskaffelse, drift og vedlikehold, og wvil
kunne w=re et grunnlag for tidegfasevurdering av kosinader.

# Prinsippene for anskafielse bar | steme grad fastlegges og konkretiserss, spesielt
nar det gjelder myndighet, ansvar og fullmakier. Dette er wasentlig for styringen av
prosjekist.

34 Priontering av krav

Krawdokumeant skal veere interessentenes samlede feringsr for prosjekist, som Ernﬁjel‘:tei
skal utarbeide lasning i henhodd til, og som det endelige resultatet skal males mot.
krawdokumentet skal videra angi pricritering av kravens, som gir faringer for prosjekileder
nar gkonomiske og tidsmessige rammer setter begrensninger for hvilke krav som kan innfris
inmenfor prosjekirammene,
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Prioriteringene er ikke tydelige. Em mulig gruppering av krewens er minstekrav,
pricriterte krav og andre kraw:

o "Minsiekray® er de krav som minimum skal veere oppfylt for at leveransen i
det hele tatt skal aksepieses.

o “Prioriterte kraw” er de krav man seker & reslisere innenfor styringsrammen.
Disse kravene ber ogsa prioriteres innbyrdg, slik at krav med hayest prioritet
er de som fakiisk implementeres dersom ikke alle proniers krav kan
realiseres imnenfor styringsrammean.

o “Andre krav® er krav som kan vurderes nar prioriterie krav er implementert.
D=t blir opp til E.t:,'ringsreqim:—‘. 8 bestemme om prosjektleder skal ha fullmalkt
til & implementere ogsa andre lrav dersom dette kan gjeres innenfor
styringsrammen nar prioriterte krav har blitt implementert. Dersom det er
nedvendig & benytte reserven for & reslisere andre krav skal dette usnsett
behandles i trad med styringsregimet.

3.5 Koblng mot Styringzdokumentet op maktrukturen

kravdokumentet (KD} skal vaere neert k."l'!,l"ttEt til Shyringsdokumentst (S0, og det skal vare
en tydelig sammenheng mellom SDs mal og rammer, og KDs funksjonelle krav til

prosjekiets yielsanresuitater.

Koblingen mellom et mal og resulterende konkretisete og malbare krav il
yielsairesultat er iide tydelig nok. Dette er vesentlig, da kravene skal bidra til a
realisere malene, verken mer eller mindre.

Vi anbefaler at alle krav | en kravmatrise knyttes til minst ett mal. Det kan gjeres
enkelt gjennom st malene listes og nummereres, og hvert krav knytes fil et eller
fiere mal. Tilsvarende vil da hwert mal i listen weere knyttet til en samling krav i
lravmatrisen. Dette gjer det enkelt & felge graden av méaloppnasise gjennom
prosjektst, ettersom de wlike krav knyttet til et mal implemenisres.

En tydeliy sammenheng mellom mal og lrev gjer at prosjektansvarig og
prosjekisiyret kan h::-ntr-:-llere at de krav som skal bestilles faktisk oppfyller malene.
Man kan derved forhapentligvis pavise vesentlige mangler ogleller “ovenoppfylie™
mal far kravene implementeres.

Merk ellers at Kravdokumentet ber “fryses” pa et tidlg stadium i prosjektet, slik som
prosjektstyringsbasis, slik at prosjektets utvilding og maloppnaelse kan males og
etterpreves. Dersom mal og krav i for stor grad kan endres gjennom prosjekdets
gang medforer det st man ikke kam konirollere at man har mottstt det man
opprinnelig fild: godkjent og tildelt midler for & levere.

i anbefaler derfor at de mal og rammer som fastlegges | S‘b_-.n’:ngsdnkumentet fares
viders | Hravdokumentet og ligger &l gnenn for deifts, og at mal, rammer og keav
deretter ikke endres gjemnom prosjekieis gang, med mindre det foreligger helt
vesentlige argumenter for & gjere det, og en slik endring har vaert gjenstand for
behandlimg i Prosjekiradet.

4  Vurdering av Prosjektradets mandat (PR-mandat)

PR-mandatet fremstar som hensikismessig og gjennomarbeidet, men kompetansekray fil

prosjekiradets medlemmer er ikke beskrevet. Prosjekiradet ser ut til & mangle usvhengig
prosjektstyringskompetanse og kompetanse nundt antikvariske forhold, som begge wirker a
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weere sentrale for prosjektets suksess. Prosjekdrédet ber wurderes supplert med denne
kompstansen, pemansnt elier ad hoc.

5 HKonklusjon

Prosjekiets styrende  dokumenfasjon  tifredsstiller ikke kravene 1 weileder.
Styringsdokummenief ma revideres | henhold til kravens fer kvalitetssiblmngen  kan
ferdigstiles.

EKS anbefaler at ogsa Kravdokumentst revideres i henhold il punkiene i dette notatet, da

kravdokumeantet vil vesre st viktig verktay for styring og prioriterimg heft frem til leveransan
owverieveras of kravens skal kvitberes ut

Prosessen med revidering av prosjekiets malstruliur m& videreferes og Styringsdokumentet
oppdateres med revidert maksinddur nér denne er fastiagt. Dette ma skje far
kvalitetssikringsn kan ferdigstilles.

EKS anser at grunnlaget for avrig er godt nok for & ga videre med kvalitetssikringen.
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Vedlegg 7: Utgangspunkt og rammer for usikkerhetsanalysen

1. Leveranse

I henhold til rammeavtale med bilag 1 av 10. juni 2005 mellom Finansdepartementet og Holte
Consulting, beskrives arbeids- og fremdriftsplan for kvalitetssikring (KS 2) av
restaureringsarbeider ved UiO sentrumsbygningene.

Avropet gjelder kvalitetssikring av styringsunderlag og kostnadsoverslag for valgt
prosjektalternativ.

Kvalitetssikringsarbeidet vil bli utfart i henhold til falgende hovedaktiviteter:
¢ Grunnleggende forutsetninger
¢ Informasjonsinnsamling, herunder befaring og samtale med ngkkelpersoner
e Gruppeprosess
e Analyse og rapport

Stegene i arbeidsplanen, skissert i en prosjektnedbrytningsstruktur (PNS), falger nedenfor.

mus Media -
ter

anslag palgpt per medio Analyse og rapport Intern kyvalitetssikring
0a

Cppstart (Gjennomgang av
grunnlag

Styrende dokumentasjon

Samtale nekkelpersoner
ag tlE!F-ﬁfirlg

Mokak 1 SFrUppeprosess Domus
Media

Tilcaksliste g kuttiske

Organisering og skyring

2. Holte Consultings prosess for gjennomfoering av usikkerhetsanalysen

Figuren under viser prosessen som er giennomfgrt i henhold til akseptert tilbud. Omfanget av
denne usikkerhetsanalysen er begrenset til fasene 1-3 i henhold til Holte Consultings
rammeavtale med Finansdepartementet av juni 2005 om Kvalitetssikring av konseptvalg,
styringsunderlag og kostnadsoverslag for valgt prosjektalternativ. Ettersom Statsbygg har
nedsatt et eget prosjekt for & vurdere styringsdokumenter for blant annet PO-bygget, er ikke
dette seerskilt vurdert i denne rapporten.
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Figur 6-2: Prosessbeskrivelse

Fase 0 — Grunnleggende forutsetninger

Vi har forutsatt at fase 0 — Grunnleggende forutsetninger er kvalitetssikret av Statsbygg.

Fase 1 — Informasjonssamling — dokumentunderlag for usikkerhetsanalysen

Holte Consulting har satt seg inn i tilgjengelig informasjon. Gjennomgangen danner
grunnlaget for forberedelse til gruppeprosessen, og gjennomfaring av usikkerhetsanalysen.

Informasjonen blir innhentet og bearbeidet pa falgende vis:

1. Gjennomgang av eksisterende materiale. Holte Consulting har fatt innsyn i kalkyler,
planer, forutsetninger og informasjon basert pa foreliggende grunnlag/rapporter.

Vedlegg 2 angir hvilke dokumenter er lagt til grunn.

2. Samtaler med nokkelpersoner i organisasjonen. Det ble gjennomfart samtaler med
nakkelpersoner forut for gruppeprosessen. Sparsmalene ble tilpasset den enkelte
deltakers ansvarsomrade. | tillegg ble det stilt referansesparsmal felles for alle. Malet
med samtalene er & innhente informasjon, detaljere enkelte omrader og avdekke

eventuelle uoverensstemmelser, for slik & skape et riktig utgangspunkt for

gruppeprosessen.

3. Forberede gruppeprosess. Pa grunnlag av prosjektets grunnkalkyle/budsijett og
planer, ble det etablert en basis for gjennomfgring av den kvantitative analysen.
Basisen er grunnlaget for arbeidet i gruppeprosessen og er videre behandlet i

analyseverkigyet.

Gjennomgang av punktene 2 og 3 er retningsgivende for tilnaermingen til
gruppeprosessen i forhold til tilgjengelig informasjon og oppdragets mal.

Fase 2 — Gruppeprosess

Med basis i fase 1 har Holte Consulting gjennomfart to gruppeprosesser sammen med
prosjektets ngkkelpersoner. Deltagere i gruppeprosessen har samlet representert ngdvendig
kunnskap og erfaring som forutsatt for prosessgjennomfaringen.

Side 104 av 105



Domus Media — FASE 2 w holte consulting

prosjektstyring til suksess

4. Gjennomfering. Holte Consultings metode for usikkerhetsanalyse legger stor vekt pa
gruppeprosessen. Hensikten med gruppeprosessen er & identifisere og kvantifisere
usikkerhet i enkeltelementer i prosjektet og for prosjektet totalt sett. Gruppeprosessen
har ogsa til hensikt & gi deltagerne en bedre totalforstaelse av prosjektet og okt
bevissthet om usikkerhet og gjennomfaring av tiltak.

Fase 3 — Analyse, konklusjoner og anbefalinger

Pa basis av informasjonsinnhenting og resultater av gruppeprosessen har Holte Consulting
foretatt en analyse av prosjektet.

5. Analyse. Basert pa gruppeprosessen ble det gjort en vurdering av prosjektets
grunnkalkyle med tilhgrende estimatusikkerhet, og en vurdering av forhold som kan
pavirke prosjektet. Dette er bade en kvalitativ og kvantitativ analyse.

Konklusjoner og anbefalinger. Basert pa de foregadende punkter, beskrives forventet
sluttkostnad for prosjektet samt anbefalinger og tiltak for & redusere usikkerhet i prosjektet.
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