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Reinertsen Land skal levere gode og kosteffektive I@sninger basert pa
virksomhet og kompetanse i hele verdikjeden for bygg og anlegg.

Project Engineerin Operation &
Development J g Maintenance







| lov om offentlige anskaffelser har det siden 1999 statt:

§ 6. Livssykluskostnader,

Statlige, kommunale og fylkeskommunale myndigheter og offentligrettslige organer skal under planleggingen
av den enkelte anskaffelse ta hensyn til livssykluskostnader®,

*ikke utdypet i Forskrift om offentlige anskaffelser, eller veiledningen til forskriften (218 sider), som med ett
unntak kun utdyper loven ut fra et juridisk perspektiv.

Inntil helt nylig har § 6 vaert neglisjert, ogsa av statlige byggherrer.

En mulig forklaring pa dette er bransjens (inkl de profesjonelle byggherrenes) 'virkemate’:

Ingen forskrift/veiledning

LCProfit ...

ggen krav til
umentasjon/
apportering

Liten etterspgrsel = lite erfaringer




Statsbygg og Forsvarsbygg tok i 2010 et initiativ for & fa LCC
implementert i prosjektene. Arkitektbedriftene
Boligbygg Oslo

LCC-Forum ble lansert ved en kickoff 30.9.2010, og formell stiftelse skjer i BNL

BuildingSmart Norge

mete i Oslo 23.9.2011. Baerum kommune
DIFI
L. . o . Entra Eiendom
Flg prioriterte arbeidsomrader er definert: Forsvarsbygg
. o . Grgnn Byggallianse
v'Levetid pa bygningsdeler Handelshgyskolen B
- . Holte Byggsafe
‘/M”JQ)D/energlregnSkap Miljgstiftelsen Bellona

Multiconsult

v'Virksomhetskostnader NKF Bygg og eiendom

v BIM Norconsult

Norconsult Informasjonssystemer
v'Benchmarking NTNU

Omsorgsbygg Oslo
v'Kravspesifikasjon anskaffelser Reinertsen Engineering

Skanska Norge

SINTEF Byggforsk

Standard Norge

Statens Bygningstekniske Etat
Statsbygg

Trondheim kommune

Alle kan bli medlemmer (lav medlemsavgift) Undervisningsbygg Oslo

Vital Eiendom

NBEF er valgt som sekretariat
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Velkommen til LCC Forum!

Hylka ambkjonsnivd skal vivelga | pros|ekiane] Hva er god
totakekorami | &t Ivslepsparsp ekiiv] Heordan ta hareyn il

milpespars midl? Hvordan kemmunbsns koresksnsaray valg og krav _:E‘h 38

il beslutringsiakerns] Spersm dens nndt LOCer mange og dek ar

dekta i vl arbeide med | LCC Fonum. n,d__“,,_m,

Mibstting med LOCForum e d danna etray for LOC, dvs ataktht

forum som skal mitts LOC | Praksks p dagsoman. Py
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LCCWeb.n« k42 Forsvarshy
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Velkommen til LCCWeb.no

Livesykhskosinader elier Ife cycle costs, LCC er alle koatnader aom palaper for et bypg fra
tidig planizggingstase tl endt levetid. Bn LCC-analy=e er et viktly redskap ved planleggling
av myoygg. rehabliite ring. ombyaging. forsaltning, drift, vediikehold og utvikling av

=

e elendommer. For aRemative byggeloaningear og matertahvalg vurderes

LSE Investerings kestnader opp mot kostnader U forvaining. drift, vedilkehold og utskfininger.
| Som en del av silke alermathvaanalyser bor oged energibruk of kinagassutalipp vurderes

| {z& kllmagasaregnakapno). | lov om offentlige anakaffelzer krevesa det at anatyser av LCC

og mijskonaekvenssr glores | forbindeiz & med pianlegging av den enkelte anskatfelsan.

Oygsa for private aktorer Wil dette vere en nadvendigimytilg del av planieggingen

Brukemawn
LCCWeb appdatert 01.05.2011
! Rapportutbedringsr, kopkering av prosjskt og fase,
beregning og rapporter for konsepter, Ryt kalknkea for
gpende drift. Endringene er beskrevet | Pasaord
hjelpedakumentzt Endringer | versjon 2.1
Kontakbnformeas]jon
Kontakiperson: Systemiforvalier LCCWeb
Lewyy ifeny
LECWebono ches av Statshypg of or wiviklet av Staisbygg og Formvarsiygg | samiarbedd med Noroonsatt A5 LEfwEs 21 i copda
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Reinertsen har prgvd verktgyet pa et skoleprosjekt i Alesund, i skisse- og
forprosjektfasen, for valg mellom TEK10, lavenergibygg og passivhus.

Det fungerer utmerket i disse fasene, og gir godt beslutningsgrunnlag for valg av
dennetypen.

Et annet forhold som kunne vaert vurdert er mellom et 'meget vedlikeholdsvennlig Satlt]
bygg’ og et mer ordinzert bygg ift vedlikehold. 5

Krever ngkkeltall iht NS 3454 pa 1-2 sifferniva. Ingen norm for dette foreligger
enda, men arbeides med.

mmwm For offentlige byggherrer gir verktgyet et grunnlag for beregning av husleie.

Innlylling

Byggherren far et godt grunnlag for budsjettering (break even — kostnadsdekkende
husleie). Gode ngkkeltall basert pa 'beste praksis’ kan ogsa fgre til gkt
effektivitetsfokus hos eiendomsforvalterne.

kS| Lepcnde drift i 70,00 krim (ETA)  Lopende drift
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GA Kostnad Knvttet e eller et enda mer helhetlig perspektiv
se kostnadene knytte

til bygg og anlegg _i et e + kost/gevinst/verdi for virksomheten i bygget;
helhetlig perspektiv

Funksjonalitet: eeffektivitet (arealer, ressursbruk, virksomhet)
Planleggings- og -Zama.rb.eld, .samhan_dllng
orosjekteringskost reatlyltet, innovasjon
ebranding
+Byggekost etrivsel, forngyde medarbeidere
+FDV-kost
+Utviklingskost Estetikk: eglede, kreativitet, innovasjon
+Rivingskost Humanitet: otrygghet, for alle
+Gjenbrukskost
S gevinst = 3.197.496 Solidaritet: emiljghensyn (mer holdninger enn beregninger)
2 gevinst = 15.000.000

Forelgpig er begrepet LCC i all hovedsak knyttet tile




Byggets fire gkonomisystemer
1.Prosjektering 2.Utbygger 3.Byggeier 4.Leietaker

OPPGAVE 1:

Beregn avkastningen for
byggherre og leietaker ved
45% 10% bedre prosjektering.
Forutsetninger:

a. For byggherre/byggeier
vurderes bare avkastning i
form av:

v'redusert tekn drift
vredusert vedlikehold

FDVU-kostnader

Byggekostnader
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b. For leietaker vurderes
bare avkastning i form av:
v'redusert arealbehov
v'redusert energikost
v'redusert renhold

v @kt effektivitet

v gkt trivsel

v'god branding

v'bedre samarbeid
0,.8% 0,04%

49%

Virksomhetskostnader

2,25%
Tidligfase,
konsept,
flerfaglig,
15%

oy
i




A finne den riktige/optimale balansen mellom investeringskostnader
og FDVU-kostnader ift byggherrens mal og krav.

... krever god informasjon om de aktuelle kostnadselementene:

Estimering/beregning av byggekostnader er en ‘gammel gvelse’, med flere gode
verktgy basert pa omfattende prisdokumentasjon.

Gode kostnadstall for FDV er derimot mangelvare;

Ned til 2-sifferniva kan man med erfaring fra eiendomsforvaltning velge
rimelig riktige tall (normerte tall forventes 8 komme). For energi finnes gode
verkt@y som gir svar pa energibruk for ulike hovedlgsninger (energiprisen
ma stipuleres i levetidsperspektivet)

Nar man kommer ned til kostnadstall for DV knyttet til ulike materialer,
teknisk materiell og utstyr etc, finnes det lite ngkkeltall.




Vatromsskader forutsettes a ikke oppsta, men oppstar fortsatt hyppigst av alle
skader. Fokus pa dette gir god reell LCC-gevinst.

Som fglge av mangelen pa 'korrekte’ ngkkeltall vil usikkerheten i beregningene
veaere betydelig ift reelle LCC.

LCC-beregninger ma kvalifiseres med erfaring og sunn fornuft. Verktgy gir ikke
bedre svar enn valgte inputs tillater.




| tidligfasen:

BH visjon, ambisjon, mal ... styrer valgene ift til hvilken
helhet man skal planlegge for.

Hovedmomenter; Byggekonsept og geometri, plassering
pa tomta, energikonsept, ...

Videre i prosjekteringen:

Valg av Igsninger, tekniske konsept, materialer,
materiell/utstyr

| byggefasen:

Avhengig av entrepriseform;

Ved totalentreprise sikre at det ikke foretas valg som gir
gkte LCC-kostnader ift det som er planlagt

Hovedparameterne:
Arealeffektivitet
Energikost
Renhold
Offentlige avgifter (VAR)
Vedlikehold




ARK og Rl vil vaere de markedet vil henvende seg til for LCC-beregninger.

Vi (ARK og RI) har liten erfaring med FDV, og FDV-kostnader. Selve beregningene
(nar man har inputs i form av gode kostnads-/ngkkeltall) er derimot ikke vanskelige.

Spersmal av typen “hva er DV-kostnadene for:

ulike typer fasadematerialer, f eks ubehandlet tre i Egersund kontra pa Otta, eller i
Batsfjord?

ulike taklgsninger og membraner?

ulike typer innervegger?

ulike typer varmelgsninger?”

vil ARK og Rl ha problemer med a besvare, fordi noenlunde riktige kostnader for DV
er vanskelig a stipulere uten svaert god erfaring fra drift og vedlikehold, og selv da.




LCC-beregninger vha lccweb.no kan gjgres pa fa timer (forutsatt tilgang pa
ngkkeltall ift NS 3454, pa 1-2 sifferniva), og bgr kunne innga i et normalt
prosjekteringshonorar.

Beregning av LCC for ulike materialer/lgsninger/utstyr vil kreve mer tid. Tall ma
resonneres frem, helst i samarbeid med erfarent DV-personell. (jfr f eks Statsbyggs
analyse av alternative typer fasadestein for Operaen).

@nsker man dokumentasjon og en viss godhet i slike beregninger vil det kreves
tilleggshonorar ift ordinzer prosjektering.




... 0g vil veere et resultat av kostnadsbevissthet gjennom hele byggets levetid
Faktiske byggekostnader er markedsavhengige

FDV-kostnadene er sterkt avhengige av eiendomsforvalteren (og for private
forvaltere, av markedet).

Det er f eks grunn til & tro at FDV-kostnadene varierer sterkt blant Norges 430
kommuner (med sine ca 33 mill m2 bygg), men er mer stabile og
sammenlignbare for store forvaltere som har lagt vekt pa maling av slike
kostnader.

Faktiske FDV-kostnader vil dermed ikke ngdvendigvis vaere lik de beregnede.
Far man frem gode ngkkeltall for FDV vil byggherren imidlertid fa et godt
grunnlag for budsjettering. Gode ngkkeltall basert pa 'beste praksis’ kan ogsa
fore til gkt effektivitetsfokus hos eiendomsforvalterne.




faglig fokus og helhet - solid, gjennomtenkt
planlegging i god dialog med byggherren,
FDV-personell, og mellom disiplinene.

En ledelses-

utfordring!




PI’O'Sje'kt- Prosjektering Drift & vedlikehold
utvikling

= Tidligfasen har avgjgrende betydning for kostnader og det miljgmessige
fotavtrykket

= Optimale LCC kostnader krever, foruten godt flerfaglig samarbeid, multifase-
kompetanse i tidligfasen

= Om dette er mulig a fa til avhenger i stor grad av valg av entrepriseform

= En ngkkelaktgr i GBA og NGBC mener at samspill fra tidlig fase er en
forutsetning for a lykkes med gode prosjekter ift energi (passivhus, zerohus,
plusshus) og miljg i full bredde (BREEAM).




En grunnleggende
forutsetning for et vellykket
LCC-prosjekt er en prosjekteier
som virkelig gnsker lav LCC (etc)
— legger grunnlaget og tar
styringen

Den neste forutsetningen er
god ledelse, hele veien
(kommunikasjon og oppfalging)

Gode verktgy gir ikke
automatisk lave livssyklus-
kostnader, men kan bidra til gkt
forstaelse av hvordan man
oppnar det

1. Klargjgr ambisjonen, visjonen

2. Velger en konkurransestrategi
som sikrer god, helhetlig
kompetanse, og en egnet
entrepriseform

3. Utarbeider konkrete mal -
og strategier for 3 na dem;

v'estetikk, funksjonalitet

v'miljp

v'generalitet

v'Fleksibilitet

v'levetid

= grunnlaget for 'riktig’ LCC

4. Legger opp til, krever, gir rom for
gode prosesser



Eksempler pa bygg med ulike fgringer
fra byggherren

*Funksjonalitet/verdiskapning ift
virksomheten

*Energieffektivitet, LCC, ...

( REINERTSEN
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God ledelse* er viktigst for & oppna lave livssykluskostnader;
Eiendomsledelse
Prosjektledelse
Prosjekteringsledelse
Byggeledelse
Ledelse av drift og vedlikehold

Kompetanse for finne lgsninger og gjare riktige valg finnes i
stor grad, og vil gke ytterligere om den ettersparres/kreves, og
settes sammen riktig.

En grunnleggende forutsetning for at kompetansen skal kunne
utnyttes er at det gis skonomisk rom for god planlegging/
prosjektering. Dette er det suverent billigste tiltaket ift et
bygg/anleggs LCC.

*herunder angi retning, sette mal, kommunisere dem, fglge opp maloppnaelse
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