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Prosjektet
• Enstemmig vedtatt å bygge ut på generalforsamling 3. april 2019
• Estimert prosjektkostnad 4.796.000 finansiert med 2.555.000 i EK og 

2.241.000 i lånefinansiering. I tillegg kommer verdi av dugnad estimert til 
840.000.
• Estimert rente og avdrag ved nedbetalingstid 20 år estimert til ca 14.000 

pr. md, tilsagn om fast givertjeneste nytt bygg på 15.500.
• Estimert oppstart november 2019 og ferdigstillelse september 2020.  



Risiko i vedtatt prosjekt
Oppside Nedside

Opprinnelig risiko Status november 2019 Opprinnelig risiko Status november 2019

Buffer 5,6% Moderat økt Gammelt bygg Risiko avdekket, deler av 
bygget i dårligere stand enn 
forventet

Søke støtte fra stiftelser Ikke påbegynt Krever betydelig 
dugnadsinnsats

Fantastisk oppmøte og 
innsats, risiko vesentlig 
redusert

Mulighet for økte tilsagn og 
gaver

Fortsatt en mulighet Estimatrisiko Pt. Ikke avdekket større feil i 
estimat, men for tidlig å 
konkludere

Deler av risiko kan håndteres 
ved økt dugnad

Fortsatt en mulighet Prisrisiko dersom prosjektet 
drar ut i tid

Redusert pga oppstart ihht
tidsplan

Aktivitet i forsamlingen i 
byggeperioden

Risiko redusert ved lån av 
skolen og mye av aktiviteten 
foregår som normalt



Byggets tekniske stand…

• Påbygg 1962 er i dårligere stand enn forventet og må rives
• Fukt
• Sopp i trappeoppgang
• Tak ikke korrekt dimmensjonert
• Gulv i dårlig stand

• Risiko for at midtvegg i kjeller ikke blir tett, eller at det må settes vegg 
innenfor som reduserer areal og øker kostnad 



Alternative løsninger

Fortsette med opprinnelig prosjekt med tilhørende risiko knyttet til
• Ikke tett grunnmur

• Enkelte dårlige partier i bygg som står igjen ikke blir helt utbedret

Ta ned eksisterende bygg og bygge nytt og framtidsrettet med tilhørende 
kostnadsøkning



Fordeler og ulemper med å ta ned eksisterende bygg
Fordeler Ulemper

Nytt fundament, ingen risiko for utett grunnmur Mister et bygg med historisk verdi og affeksjonsverdi

Alt nytt, bedre inneklima og enøk Høyere kostnad

Slipper dispensasjon på vegg i sør Økt gjeld

Ingen nye myndighetskrav Mulig forsinkelse, lengre periode med drift fra Sevland
skole

Noe mindre dugnad knyttet til riving og meisling, 
forbedret HMS

Økte driftskostnader etter ferdigstillelse (renter og 
avdrag)

Slipper sammenkobling av gammelt og nytt bygg Kan komme krav om grøft og kobling til kloakk.

Betydelig større og mer funksjonelt areal

Areal over 2 etasjer i stedet for 3



Alternativt konsept

• Det er utarbeidet tegninger som er nøyaktige nok til å innhente priser
• Innvendige løsninger er ikke fullstendig gjennomarbeidet
• Det ønskes innspill og kommentarer til innvendige løsninger. Disse vil bli vurdert 

av byggekomite sammen med innredningskomite.
• Byggekomite vil beslutte endelig løsning basert på innspill. Styrende for 

beslutningene er kostnadsramme, konstruksjonsmessige hensyn og at løsningene 
skal være funksjonelle og praktiske ift driften på huset.



















Kostnader

Risikobilde ex buffer - opprinnelig prosjekt:
• Lav risiko kr. 2.845.000
• Middels risiko kr. 1.663.000
• Høy risiko kr. 25.000
• Høy risiko økes til 225.000 pga estimerte 

merkostnader knyttet til at bygget er i noe 
dårligere stand enn forventet.

Risikobilde ex buffer - alternativt prosjekt:
• Lav risiko kr. 3.651.500
• Middels risiko kr. 1.995.000
• Høy risiko kr. 30.000

• Trelast/material er i opprinnelig prosjekt 
satt til lav risiko ettersom det er gitt pris 
+/-5%. Denne prisgarantien er tatt bort i 
alternativt prosjekt, men det er 
innhentet priser. Det kan derfor 
diskuteres om denne posten burde vært 
klassifisert som lav risiko.

• Teknisk risiko er betydelig lavere ved å 
bygge helt nytt. Estimatrisiko er også 
ansett å være noe lavere pga innhentede 
priser.

• Teknisk verdi av helt nytt bygg er taksert 
til 10,5 mill i tillegg til tomt, 
markedsverdi 8,5 mill.

Opprinnelig prosjekt Budsjett
Sum 4.995.500,00      
Prosjektering, myndigheter etc 90.000,00             
Grunnarbeid 100.000,00           
Utomhus areal 103.250,00           
Nedsenking gulv kjeller 50.000,00             
Betong inngangsparti 49.850,00             
Betongarbeid tilbygg nord 200.000,00           
Materiell inngangsparti 276.560,75           
Materiell hovedbygg 933.493,41           
Utvendig snekkerarbeid 612.000,00           
Rivningsarbeid (tilkobling nybygg) 80.000,00             
Sparkling og maling 125.000,00           
Elektro, belysning, lyd og bilde 813.000,00           
Innvendig rør og ventilasjon 200.000,00           
Kjøkken og møbler 582.500,00           
Heis 228.000,00           
Kontainerleie 10.000,00             
Utvendig maling 10.000,00             
Murpuss grunnmur 15.000,00             
Diverse/buffer 316.845,84           
Estimat ekstra kost pga bygg i dårlig stand 200.000,00           

Helt nytt bygg Budsjett
Sum 5.976.500,00       
Prosjektering, myndigheter etc 130.000,00           
Grunnarbeid og utomhus areal 440.000,00           
Betonarbeid 292.250,00           
Ventilasjon 142.500,00           
Trelast inkl. vinduer 1.850.000,00       
Systemhimling 105.000,00           
Utvendig snekkerarbeid 781.250,00           
Sparkling og maling 135.000,00           
Elektro 370.000,00           
Belysning 150.000,00           
Lyd og bilde 230.000,00           
Innvendig rør 100.000,00           
Vannbåren varme 70.000,00             
Kjøkken og møbler 582.500,00           
Heis 228.000,00           
Kontainerleie og avfallshåndtering 30.000,00             
Utvendig maling 10.000,00             
Murpuss grunnmur 15.000,00             
Kranbil 15.000,00             
Diverse/buffer 300.000,00           



Finansiering

Snitt gaver pr. måned ca 6.100 kr.
Det vil være behov for at fast 

givertjeneste og innbetaling av 
engangsgaver startes opp etter nyttår.

Lånefinansiering 25 år 20 år 15 år
Terminbeløp 12.150             13.950         17.020         

Lånebehov 2.300.000       
Estimert rente 4 %

FINANSIERING OPPRINNELIG PROSJEKT

Egenkapital
Tilsagn 1.355.000       
Samlet inn tidligere 800.000           
Gave Bedehusforeningen 400.000           
Totalt 2.555.000       
Månedlig fast givertjeneste 15.500             

Finansiering ex. dugnad
Kostnadsestimat 4.796.000       
Egenkapital 2.555.000       
Lånebehov 2.241.000       
EK andel 53 %

Finansiering inkl. dugnad
Kostnadsestimat 4.796.000       
Verdi av dugnad 840.000           
Verdi prosjektet 5.636.000       
EK inkl. verdi av dugnad 3.395.000       
Lånebehov 2.241.000       
EK andel inkl. dugnad 60 %

FINANSIERING ALTERNATIVT PROSJEKT

Egenkapital
Tilsagn 1.380.000       
Samlet inn tidligere 1.000.000       
Gave Bedehusforeningen 400.000           
Totalt 2.780.000       
Månedlig fast givertjeneste 15.500             

Finansiering ex. dugnad
Kostnadsestimat 5.976.500       
Egenkapital 2.780.000       
Lånebehov 3.196.500       
EK andel 47 %

Finansiering inkl. dugnad
Kostnadsestimat 5.976.500       
Verdi av dugnad 840.000           
Verdi prosjektet 6.816.500       
EK inkl. verdi av dugnad 3.620.000       
Lånebehov 3.196.500       
EK andel inkl. dugnad 53 %

Lånefinansiering 25 ÅR 20 år 15 år
Terminbeløp 17.797             20.514         25.148         

Lånebehov 3.450.000       
Effektiv rente 3,85 %



Omfang dugnad
Opprinnelig prosjekt

• Utvendig terrengtilpasning 
• Grunnarbeid
• Betongarbeid
• Innredningsarbeid og interiør
• Rør og ventilasjon
• Montering av kjøkken

Alternativt prosjekt
• Utvendig terrengtilpasning 
• Betongarbeid (mindre omfang)
• Innredningsarbeid og interiør
• Rør og ventilasjon
• Montering av kjøkken
• Elektro
• Tømmerarbeid utvendig (inngangsparti)
• Fabrikasjon av trapp

Omfanget av dugnad alternativt prosjekt estimeres til noe mer enn opprinnelig prosjekt, men vil være av en 
noe lettere karakter enn opprinnelig.

Det er fagpersoner innen hvert dugnadsfelt tilknyttet Ljosheim som vil sikre kvalitet i utførelse.



Tenkt tidslinje opprinnelig prosjekt
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Grensefastsettelse
Byggesøknad
Rydde/sortere/kaste/lagre møbler og inventar

Grunnarbeid/meisling 100 timer
Innvendig riving treverk og elektrisk 200 timer
Meisle ut eksisterende kjeller 600 timer
Betongarbeid 200 timer
Utvendig tømmerarbeid
Innvendig tømmerarbeid 1200 timer
Rør/elektrisk/ventilasjon 220 timer
Sparkling, maling, flislegging/gulvlegging 100 timer
Innredning/listverk/montere 
kjøkken/montere lydanlegg 100 timer
Utvendige terrengtilpasninger 300 timer
Åpningsfest
Buffer 340 timer

Dugnad
Kombinasjon dugnad og innkjøp
Innkjøp

Tidspunkt for låsing 
av konsept

Tidslinje alternativt prosjekt vil være avhengig av 
tid til saksbehandling i kommunen og hvor raskt 

snekkerarbeidet kommer i gang. Det estimeres at 
det kan komme ca 2 md forsinkelse. Hovedrisiko

er saksbehandlingstid i kommunen.



Alternativer til beslutning

Alternativ – opprinnelig prosjekt

Generalforsamling vedtar å videreføre opprinnelig 
prosjekt med tilhørende risiko for sammenkobling 
gammelt/nytt bygg og risiko for vanninntrenging 
gjennom eksisterende grunnmur.

Totalprosjektet estimeres økt med kr. 200.000.

Byggekomiteen gis mandat til å fortsette prosjektet 
ihht justert plan som inkluderer merarbeid ifm
underdimensjonert tak og råteskader.

Alternativ – nytt bygg

Generalforsamling vedtar å skrinlegge opprinnelig 
prosjekt, ta ned eksisterende bygg og bygge nytt ihht
nye tegninger.

Byggekomiteen får mandat til å fullføre prosjektet i 
tråd med framlagt økonomisk plan og tidsskjema.

Det gis mandat til å øke gjeldsfinansiering med inntil 
1,2 mill.


