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«Samspillsfasen krever tillit, åpenhet og 
kompetanse fra begge parter.»



Planlegger vi konflikter ? 
- hva som preger tradisjonelle prosjekter

• Kontraktene er tvetydige og åpne 
for fiendtlig og illojal oppførsel – fra begge sider

• Bestemmelser i kontraktene motvirker samspillet 
og signaliserer manglende tillit og åpenhet

• «Straff» for dårlige prestasjoner, og for uflaks…

• Avtaler «går sure», når partene oppdager sine 
faktiske rettigheter og forpliktelser



erfaringer

Foto: NAV AS Arkitekter MNAL



Bakkeløkka flerbrukshall
som sto klar til bruk i september 2003

• Overslag fra entreprenør (og meg før det) 
kr. 44 mill., fullført for kr. 38 mill
2 275 m2 = kr 16.700 pr. brutto m2

• Fullført med riktig kvalitet og til riktig tid
• Ingen konflikter eller kriser

• ”anlegg i toppklass til en meget rimelig kostnad”
• ”godt samarbeide mellom entreprenører og byggherre”
• ”vi såg bonusen mer som en reserve enn som en bonus”
• ”korte beslutningsveier”
• ”åpenhet mot hverandre gir en meget god følelse”
• ”forutsigbar fortjeneste”



All betaling og alt vederlag, 
ut over fastpriselementet

skal skje til «ekte» selvkost.

Bygning, VVS, elektro, aut, heis,
utomhus, inventar og utstyr 

og detaljprosjektering.

Et fast kontraktsfestet
vederlag, som bla. inkluderer all TE`s 

fortjeneste, påslag og rigg/drift.

Byggherrekostnader: avgifter, gebyrer, 
kunstn. utsm, PL/BL, forprosjekt, mm.

Reserver

Bonus

Totalentreprenørens
risiko

Byggherrens
risiko

Totalentreprenørens
og byggherrens

”felles” risiko

10,1 mill.

24,1 mill.

2,1 mill.
0,5 mill.

Modifisert
NS 3431

1,2 mill.

«Risikofordeling»



Erfaringer fra Sverige 
«Värmlandsmodellen»

• Hvis incitamentene er for høye, blir incitamentene 
viktigere en prosjektene

• Akkord og bonuslønninger er negativt for tillit og åpenhet
• Unngå elementer av mistillit i konkurransegrunnlaget. 
• Vær ærlig med det du er usikker på, det vekker tillit
• Byggherrene må være tydelige/konkrete når de 

beskriver egen organisasjon – gjerne med navn, 
kompetanse/erfaring og antatt ressursbruk

• Bruk god tid i tidlig fase av samspillet. Ikke overtal 
brukerne til å bestemmer seg for fort, det fører til 
omgjøringer

• E-post er ikke kommunikasjon, men det er godt egnet til 
å sende negativ informasjon



Det finnes ingen kontrakter, kontrakts-
bestemmelser eller entrepriseformer som kan 
tvinge de beste menneskene og firmaene til å 

samspille/samarbeide med deg.

Det eneste som kan sikre deg dette er at du 
oppfører deg på en måte som gjør at disse 
menneskene og firmaene har lyst til å jobbe 

sammen med deg.
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TVERRFAGLIG RÅDGIVNING MED HØY KOMPETANSE TIL BYGG-, ANLEGGS- OG EIENDOMSMARKEDENE



Samarbeid og samspill
Michelsens ”80/20 lov”

• Det hevdes ofte at man kan levere 80 prosent av 
resultatene med 20 prosent av innsatsen. 
(det krever m.a.o. 80 prosent  innsats for å levere de siste 20 prosent  av resultatene)

• I en anbudssituasjon med fastpris tar ofte 
tilbyderne (både prosjekterende og 
entreprenører) sjansen på å levere 80 prosent -
for å få jobbene. 
(den som tar størst risiko, eller tilbyr seg å ”levere minst”, får jobben)

• Alle standardkontrakter etc. forutsetter at 
prosjektdeltakerne leverer 100 %

• Tabellen på neste side viser hva som skjer med 
resultatet når flere deltakere leverer hhv. 80 %, 
95 % og 99%.



Formelen for samlet resultat ved X % innsats er ca. 100/Xn
, der X er innsats og n er antall prosjektdeltakere. 

Siden den enkeltes resultat er direkte avhengig av kvaliteten på det andre leverer, eller yter, oppstår en 
dominoeffekt i prosjektene når en eller flere aktører leverer redusert kvalitet, eller omfang.

80/20 loven i praksis
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Diagram2
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Ark1

		



80 %

95 %

99 %

Antall prosjektdeltakere

Oppnådd resultat/kvalitet

80/20 loven i praksis
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