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overskudd for 1992 og 1993. Til tross for det lave antall innflyttede boliger i 1991,
kunne det bygges opp en driftsorganisasjon som sto klar og var innarbeidet da
hovedtyngden av beboere og nearingsdrivende flyttet inn. Til tross for store forskjeller i
driftsutgiftene pr bolig i 1991, 92 og 93, har fellesutgiftene vert holdt p4 samme niva i
samtlige tre ar. Overskudd/underskudd har vaert akumulert i servicesentralen som har
utlignet og avdramatisert disse kraftige kostnadssvingningene. Fellesutgiftene har vaert
de samme for alle beboere uansett om vedkommende flyttet inn forst eller sist.
Servicesentralens service niva var ogsa stabilt.

Samtidig skjedde en systematisk arbeid for & optimalisere driften. (Kfr. avsnitt 4) Effekten
av disse tiltakene medforte at driftsresultatet rettet seg opp langt raskere enn forst
forutsatt. Resultatet var at Grgnlands Torg Servicesentral kunne opparbeide en likviditet
som har gjort at fellesutgiftene for beboere og naeringsdrivende kunne holdes uendret i

91, 92, 93 og 94.

6.2 Permanent dnft

| foregaende avsnitt er kostnadseffektene av okt egenregiarbeid analysert s langt det
har vart mulig med utgangspunkt i regnskapene og kartlegging og analyser av
kostnader ved tradisjonelle driftsméater. | tabell .61 og figur 6.3 er det gjort en samlet
sammenstilling av kostnadseffektene for alle analyserte driftsfunksjoner.

Innsparte kostnader ved lokal administrasjon og gkt egenregiarbeid.

Av tabellen fremgar det at effektene av lokal administrasjon og okt egenregiarbeid totalt
representerer en arlig innsparing pa ca 2 mill. kroner sammenlignet med en tradisjonell
driftsform med ekstern administrasjon og ekt bruk av innkjepte tjenester.

For de fleste av de funksjonsomrader som er analysert innebaerer dette en innsparing pa
mellom 40 og 50%. Den storste innsparingen er oppnddd pa engkarbeidet som
representerer over 700.000 kr alene. Men ogsd omlegningen til internrenovasjon, og
gkte handtverkertjenester i egen regi representerer store belgp. P& et omride
innebaerer driftsformen en kostnadsgkning. Dette er utgiftene som er forbundet med en
oppjustering av den lokale forvaltning. Totalt innebzerer dette en gkning pa ca 100.000
kr dersom vi ser de administrative kostnadene under ett.

Effekten av innsparingene pa de totale fellesutgifter.
De totale fellesutgifter for Sameiene Grenlandshagen og Grgnlandstunet er for 1995
budsjettert til ca 11 mill kr. Den dokumenterte innsparingen representerer dermed ca 20

% av totalt budsjett.

Dersom vi skiller ut de kostnadene som gjelder boligene i Grenlandshagen og
Grenlandstunet utgjar disse budsjettmessig ca 9,5 mill, eller kr. 15.000, pr leilighet og
ar . Dersom denne innsparing ikke hadde funnet sted ville denne kostnad ligget rundt
17.500 kr pr leilighet og ar, fordi de fleste innsparingene bergrer boligdelen av anlegget.

Kvalitets og kostnadsstyring av forvaltning./25.01.95
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Kostnad og kvalitet

Gronlands Torg drives med hoyere kvalitet og med flere tjenester liggende inne i
fellesutgiftene enn det som er normalt.  Skal kostnadene sammenlignes med andre an-
legg ma det tas hensyn til hvilke tjenester og hvilken kvalitet som faktisk ytes. P

Grenlands Torg inngar falgende i fellesutgiftene:

Vektertjeneste
Resepsjonstjeneste

Renhold fellesarealer (trappevask)
Oppvarming av leilighetene
Innbetalinger til vedlikeholdsfond

N

Dette er oppgaver som ellers gjores av den enkelte, betales sarskilt i tillegg til fellesut-
giftene eller ikke utferes i det hele tatt. P4 grunn av plasseringen av Granlands Torg og
det generelle omdemme har kvaliteten nettopp pad disse omrddene vert viktig &
etablere pa Grenlands Torg.

Totalt utgjer disse kostnadene 4,5 mill kr (1995) hvorav oppvarmingskostnadene ca
halvparten. (50%). Dette innebaerer at dersom de &rlige driftskostnadene for boligdelen
pa Grenlands Torg skal sammenlignes med fellesutgiftene i boliganlegg med tradisjonell
drift (uten varmekostnader, renhold, PPV-avsetning og vekter/resepsjontjenester) si er
kostnaden pr ar og bolig ca kr. 6.300,- eller kr. 525,- pr mnd og bolig.

Effekter pa lengre sikt.
I det lange lap vil verdifall ofte veere forbundet med en gradvis narmest umerkelig

forfall av bygninger og tekniske anlegg som det tilslutt ikke er skonomisk baerekraft til &
endre. Sameier er sarlig utsatt for dette. | en slik situasjon vil driftsmessige kostnader

vaere marginale

Den avgjerende effekten vil vaere hvilke resultater som gjennom Grenlands Torg
Servicesentral kan oppnas pa lenger sikt for 4 unnga a komme i en slik situasjon. Det er
3 forhold som har veert avgjerende for a sikre trygghet for de investeringene kjsperne
pa Granlands Torg har foretatt.

1. Et lokalt driftsorgan som lgpende tilpasser og optimaliserer driften i takt med
. samfunnsendringer og andre forhold som oppstar
2. En hey standard pa drift, indre og ytre renhold og vedlikehold som gir anlegget
et tiltalende og trivselsmessig preg.
3. Avsetning til vedlikehold som tilsvarer den slitasje som suksesivt skjer slik at
anlegget over tid kan holde hgy vedlikeholdsmessig standard.
4. Vekterordning i et omrade der trygghet og trivsel er viktig & sikre

Disse forhold er det vanskelig a sette pris pa, men erfaringene tilsier at Gronlands Torg
Servicesentral vil veere istand til i fremtiden & holde Granlands Torg i stand, og boligene
og naeringsseksjonene attaraktive i et skiftende marked og til en forsvarlig pris.

Kvalitets og kostnadsstyring av forvaltning./25.01.95
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7. VEDLEGG
7.1 Faktaopplysninger om Grgnlands Torg
7.2 Faktaopplysninger om FoU-prosjektet:

"Drift og vedlikeholdsystem for boliganlegg -
Gronlands Torg".
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Ansvarlig Entrepener Selmer A/S
Byggherre: Selmer A/S
Ridgivere Arkitekt: Anker og Helaas Arkitekter
Byggeteknisk konsulent: Multiconsult A/S
VVS konsulent: Stener Wold & Co A/S
Elektro konsulent: Boro Elektro A/S
Forvaltning: Boligbyggelaget USBL
Underentrepener Varme og saniter: Sverre Hollie A/S
Ventilasjon: Gunnar Karlsen A/S
Elektrisk: Sennico A/S
VVS-automatikk: Staefa Control Systems A/S
Tid Utbyggingsperiode: April 1989 - Jan 1993
Innflyttingsperiode: Okt 1990 - Mai 1993
Storrelse Antall boliger totalt 638 seksjoner
Antall neringseksjoner 72 seksjoner
Totalareal BRA: 79.358 m2
Arealer Sameiet Grenlandshagen
298 Boligseksjoner BTA: 24.655 m2
BRA: 19.593 m2
30 Nearingsseksjoner BTA: 4.373 m2
BRA: 3.475 m2
Parkeringsanlegg BTA: 16.570 m2
Sameiet Gronlandstunet
340 boligseksjoner BTA: 27.887 m2
BRA: 20.552 m2
42 naringseksjoner BTA: 5.870 m2
BRA: 4.523 m2
Forvaltningsorganisasjon Eierorganisasjon Seksjonerte eierleiligheter og

Neringseksjoner

Driftsorganisasjon

neringseksjoner fordelt pa
Sameiet Grenlandshagen
Sameiet Gronlandstunet

Gronland Eiendomsenter A/S
Grenland Bilpark A/S

Sameiet Gronlands torg
Servicesentral.

Kvalitets og kostnadsstyring av forvaltning./25.01.95
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Produktutvikling og forseksbygging
T S PR

Drifts- og vedhkeholdssystem for bohganlegg

I prosjektet er det utviklet systematlkk og
verktey som kan anvendes for a oppna bedre
kvalitet og lavere kostnader i forvaltningen av
boliganlegg. Disse hjelpemidler er implemen-
tert og utprevet i praksis pa Grenlands Torg.
Erfaringene er hoy kvalitet, lave kostnader og

trygghet for fremtiden.

Bakgrunn

Under forskningsprogrammet
“3B” (Bedre, billigere boliger) gjen-
nomfarte Selmer AS som entrepre-
ner og Boligbyggelaget USBL som
bvggherre/forvalter, hver for seg
prosjekter for & styre kostnader og
kvaliteten i det ferdige produkt.
Bakgrunnen for dette prosjektet var
et onske om a skape verktoy for en
gjennomgaende systematikk og
kontinuitet i plan-, prosjekterings-,
bvggefasen og overgangsdrift, som
kunne skape best mulig forutset-
ninger for fremtidig forvaltning.
Dette arbeid skulle bvgge pa og vi-
derefore de resultater som allerede
var skapt i 3B-prosjektene.

Som utprevingsomrade ble Gren-
lands Torg valgt. Selmer ASstosom
byggherre og totalentreprener for
dette prosjektet. Grenlands Torg
bestdr av 638 boligseksjoner og 72
neeringsseksjoner. Ogsa andre an-
legg er anvendt som referansepro-
sjekter.

Mail
Prosjektet  har
hatt som mal a
dokumentere be-
hov som oppstdr
for & sikre en
forvaltningsoptimalisert prosjekte-
rings- og produksjonsprosess. Ma-
let har videre veert 4 utvikle, imple-
mentere og utpreve administrative
hjelpemidler for et drifts- og
vedlikeholdssystem som pa en sys-
tematisk mate ivaretar:
¢ teknisk/okonomisk styring i
daglig forvaltning
* erfaringstilbakeforing fra
forvaltning til prosjektering/
produksijon

Resultater
Prosjektet har vist at det ligger et

. betydelig potensiale i a effektivi-

sere og heve kvaliteten gjennom &
kvalitetssikre forvaltningen i alle
faser av prosjektarbeidet og eta-
blere styringsredskaper for daglig

Gronlands T()rq i 0\/0 /mr e/fe/\mzser!f()nalmuzgen
av sine 638 boliger og 72 neeringsseksjoner

administrasjon, drifts- og vedlike-

holdsarbeid. Dette kan avleses i de

okonomiske resultater som er opp-

nadd pad Grenlands Torg de forste 3

driftsdr som er dokumentert.

Somn ledd i prosjektet foreligger fol-

gende:

1. System for program og
prosjektgranskning med hensvn
til FDV i planleggingsfasene,
basert pa bygningsdelstabellen
NS 3451, 7

2. Kontraktsbilag for FDV-
dokumentasjon. Bilagene skal
sikre at prosjekterende, under-
entrepenerer og leveranderer
leverer naermere spesifisert
dokumentasjon det er behov for
i forvaltningstasen, tegninger,

drifts og vedlikeholds-
iCy

Fakta om prosjektet

Prosj.nr. BA 27537

Tittel:
boligbygg - Grenlands Torg

Soker: Selmer AS
Postboks 1175 Sentrum
0107 Sentrum
T 22030600
Kontaktperson: Ketil Sand

Prosjektleder: Sigmund Omang,
TIf: 22257520

Drifts- og vedlikeholdssystem for

Samarbeidspartnere: Boligbvggelaget USBL

Prosjektperiode: 1991 - 1993
Bevilgning tra Norges forskningsrad: kr.  800.000,-
Egeninnsats og bidrag fra samarb. partnere: kr.  977.500,-
Evt. bidrag fra andre off. instanser: kr.

kr. 1.777.300,-

Samlet prosjektkostnad:

stkhord bolizanlegy, borettslag, torvaiting, vedlikehoid

® Bveningstorvaltning
©® Materialer og konstruksjoner
® fnergi og innemiljo

AN,
Norges forskningsrad

Programsekretariat
Rosenkrantzgt. 3, 3003 Bergen
TIf. 5532 82 03. Fax 35 31 34 36
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Prosjektresultater side 2
BA 27537 Drifts- og vedlikeholdssystem ftor boligbvgg - Gronlands Torg

instruksjoner, mengder, leve-
tider og materialbeskrivelser til
vedlikeholdsplanen mv.

. Forvaltningstegninger pa DAK

(Elektronisk tegningsarkiv).
Spesifisering av hvilken infor-
masjon som er forvaltnings-
relevant, formater, program for
tegningshandtering i
forvaltningstasen.

. System for etablering og

rullering av EDB-program for
periodisk vedlikehold. Avtale-
og vedtektstekster som sikrer
planlegging (EDB) av og
avsetninger til periodisk
vedlikehold i boliganlegg med
elerseksjoner.

. System for etablering av

driftsplaner (arsplan) som
verktoy i driftsfasen ved hjelp
av innhentet FDV-dokumenta-
sjon fra prosjekteringsfasen.

. Driftsorganisasjon (service-

sentral) for teknisk/ekonomisk
bygningsforvaltning etablert for
egenregiarbeid og handtering
av entreprisearbeider. Drifts-
organisasjonens oppbygging
under overgangsdriften og ved
permanent drift.

Nytteeffekt

Utviklede dokumenter innarbeides
som del av kvalitetssikringen i re-
spektive organisasjoner Selmer AS
og USBL.

Skriftlig dokumentasjon
Det er utarbeidet folgende doku-
mentasjon fra prosjektet:

“Organisering av drift og vedlike-
hold i boliganlegg. Beskrivelse av
organisasjon og oppgaver ved
Grenlands torg”. Delrapport 2, mai
1993.

“Vedlikehold i boligprosjekter med
eierseksjoner. Kvalitetsstyring
gjennom etablering av vedtekter,
avtaler og styringsverktey for
Groenlands torg”. Delrapport 3, mai
1993.

“@konomistyring ved overgangs-
drift. Analyse av resultater av
drifts- og vedlikeholdskostnadene
deferstedriftsarene”. Delrapport4,
mai 1993.

“Planlegging av periodisk vedlike-
hold. Eksempel pa vedlikeholds-
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planer og erfaring med etablering
og rullering”. Delrapport 5, mai
1993.

“Forvaltningsdokumentasjon  pa
DAK. Tilrettelegging av elektro-
nisk tegningsarkiv for forvaltnings-
fasen”. Delrapport 6, mai 1993.

“Arsplan som verktov i driftstasen.
Systematisering av foreliggende

FDV-instruksjoner i drsplaner”.
Delrapport 7, mai 1994.
“Kontraktsbilag for FDV-doku-

mentasjon. Beskrivelser av FDV-le-
veranser fra prosjekterende, under-
entrepengrer, og leverandorer”.
Delrapport 8, mai 1993.

“Program og prosjektgranskning.
Granskning med hensyn til FDV i
planleggingsfasen”. Delrapport 9,
mai 1993

Kvalitets og kostnadsstyring av forvaltning./25.01.95




