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Riksrevisjonens undersøkelse om statens forvaltning av eiendomsmasse ved
universiteter og høyskoler og om situasjonen ved Universitetet i Bergen

Bakgrunn
Riksrevisjonen har gjennomført en undersøkelse av eiendomsforvaltningen ved universiteter
og høyskoler. Undersøkelsen ble gjennomført sommeren 2011 og omfatter perioden 2003 —
2011, med hovedvekt på perioden 2009 —2011. Riksrevisjonens rapport ble framlagt
11.12.12 (vedlegg 1). I rapporten inngår kommentarer fra Kunnskapsdepartementet og fra
Fornyings- administrasjons- og kirkedepartementet. Universitetet har fått gjort en egen
vurdering av institusjonens bygninger med utgangspunkt i rapporten (vedlegg 2).

Om Riksrevisjonens undersøkelse
Riksrevisjonens undersøkelse gjennomgår tilstanden for eiendommene universitetene og
høyskolene eier eller leier, kvaliteten i forvaltningen, ressursbruk og styringsinformasjon. Den
gjennomgår videre styring og oppfølgingsopplegg.

Blant universitetene og høyskolene i landet, er det typisk at de store og eldste universitetene
eier sin egen bygningsmasse på statens vegne. I tillegg til universitetene i Oslo, Bergen,
Tromsø og NTNU, gjelder dette også noen vitenskapelige høgskoler, som Norges
veterinærhøyskole og Norges handelshøyskole. Den typiske situasjonen er at de statlige
høyskolene leier lokaler av Statsbygg, Statsbygg eier eller leier bygninger av ulik art.

Bygningsmassen er svært viktig som ramme for institusjonene innenfor høyere utdanning og
forskning. Gode og effektive bygninger skal bidra til å støtte primærvirksomheten knyttet til
forskning, undervisning og formidling. Mange bygninger har over tid fått en dårlig tilstand, og
det er indikasjoner på at verdibevarende vedlikehold ikke er tilstrekkelig ivaretatt.

Riksrevisjonens mål med undersøkelsen var å vurdere om den statlige forvaltningen av
eiendommer er god og hensiktsmessig. Kunnskapsdepartementet har det overordnede
ansvaret for den bygningsmassen som åtte av utdanningsinstitusjonene forvalter selv, blant
disse er UiB. Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartementet har det overordnede
ansvaret for den resterende bygningsmassen som Statsbygg forvalter for institusjonene.

Undersøkelsens hovedfunn er at en tredjedel av eiendomsmassen universitetene og
høyskolene eier eller leier, har en dårlig tilstand. Institusjonene som eier og forvalter egne
bygg i varierende grad arbeider langsiktig og systematisk med vedlikehold.

Forskjeller i bygningsmassen mellom institusjonene henger sammen med en rekke forhold,
som institusjonenes alder. De eldste institusjonene har eldre bygninger, noen institusjoner
har bygninger bygd for universitetsformål, mens andre bruker bygningsmasse bygd for andre
formål. Det er forskjeller mellom institusjoner etter innslag av teknologiske fag og forskning.

Universitetet i Bergen - eiendomsmasse og forvaltning
Rapporten fra Riksrevisjonen viser at 28% av eiendomsmassen ved Universitetet i Bergen
har dårlig tilstand (tilstandsgrad 2 og 3). Arealvektet tilstandsgrad er 1,3, dette er svakt bedre
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enn gjennomsnittet, som er 1,4 for de fem universitetene som forvalter egne bygninger.
Disse vurderingene ble foretatt før de siste vesentlige rehabiliteringsprosjektene ble ferdige.

Ferdigstillingen av det nye odontologibygget, den omfattende rehabiliteringen av Armauer
Hansens hus, salg av bygninger og større og mindre rehabiliteringsprosjekt som er ferdigstilt
nylig, har redusert andelen bygninger med dårlig tilstand til om lag 21%. Tilstandsgraden
vurderes i dag å være 1,2.

I likhet med de andre selveiende institusjonene, har UiB en lang rekke eldre bygg. Om lag
tredjedel av bygningsmassen er bygd mellom 1850 og 1950. Undersøkelsen viser generelt
lavere tilstandsgrad for eldre bygningsmasse, og det gjelder også universitetets eiendommer.

Utviklingen av bygningsmassens tekniske tilstand i perioden 2003 —2011 viser, i likhet med
forholdene ved de andre selveiende institusjonene, at andelen bygg med forverret tilstand er
økende. Bygningsmassens funksjonalitet og tilpasningsdyktighet vises i undersøkelsen.
Undersøkelsen viser at 20 % av eiendomsmassen ved UiB har begrenset funksjonalitet og
tilpasningsdyktighet.

Undersøkelsen peker på at arealer med dårlig teknisk tilstand og funksjonalitet gir store
utfordringer for primærvirksomheten for undervisning, forskning og formidling. Dette gjelder
også ved UiB, der utfordringene er størst ved museene, Griegakademiet og Realfagbygget.

Riksrevisjonens undersøkelse gjennomgår forvaltingen av eiendomsmassen i universitetene
og høyskolene åte. Det er undersøkt om institusjonene og Statsbygg følger opp disse
bygningsmassene med utgangspunkt i disse indikatorene:

Teknisk tilstand
Funksjonalitet
Innemiljø
Arealbehov hos brukerne
Arealutnyttelse
Energibruk
Universell utforming

Det framgår av rapporten at alle disse områdene følges opp ved UiB.

Om innsats for styrket kvalitet i eiendomsforvaltningen
Ved UiB arbeides det målrettet med å kartlegge eiendomsmassens tilstand. Personell ved
Eiendomsavdelingen som arbeider med en fullstendig kartlegging av eiendomsmassens
tilstand, den vil være ferdig i 2014. Det er oversikt over bygninger med begrenset
funksjonalitet og god kontakt mellom fakulteter og Eiendomsavdelingen for prioritering av
utbedringer og prioriteringer innenfor det økonomiske handlingsrommet universitetet har.

I samarbeid med HMS-seksjonen gjennomføres løpende innemiljøundersøkelser og målinger
av CO2-innhold i luft, temperaturmålinger og luftfuktighet. Universitetet har inngått avtale med
ekstern leverandør om gjennomføring av undersøkelser ved mistanke om soppsporer eller
tilsvarende i universitetets lokaler.

Arealbehov og arealutnyttelse følges opp i samarbeid mellom Eiendomsavdelingen og
fakultetene (ved arealkoordinatorer). Innføringen av internhusleie i 2010 er vurdert å ha gitt
generell økt oppmerksomhet om arealutnyttelsen ved enhetene.

Energiforbruket følges løpende og rapporteres til styret årlig. Hele eiendomsmassen har fått
energisertifikat, og det er etablert energiovervåkningssystem (E0S) i alle bygninger.
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Eiendomsavdelingen har egen ENØK-koordinator til å følge opp arbeidet. Energikostnadene
ved UiB utgjør årlig anslagsvis 2 -2,5 % av det samlede budsjettet.

Oversikt over status for universell utforming er utarbeidet. Denne skal revideres i 2013.

Riksrevisjonens undersøkelse gjennomgår bruk av benchmarking av nøkkeltall for løpende
drift og vedlikehold. Det avdekkes at slike sammenligninger brukes i svært begrenset grad.
Heller ikke ved UiB er det gjennomført systematiske benchmarkinger. Samtidig er imidlertid
livssykluskostnader (FDVU-kostnader) brukt som måleparameter i flere år.

Ved Eiendomsavdelingen ble det påbegynt en gjennomgang av driftsenhetenes organisering
og oppgavefordeling høsten 2011. I den forbindelse ble Multiconsult AS engasjert for å
gjennomføre benchmarking av universitetets nøkkeltall for eiendomsdrift. Slik benchmarking
vil bli gjennomgått årlig etter dette.

Rapporten fra Multiconsult viser at driftskostnadene ved UiB er på nivå med utgiftene ved de
store universitetene som har de laveste kostnadene, og vesentlig under kostnadene i bygg
forvaltet av Statsbygg. Noen av funnene fra Multiconsult kan tyde på at leveransenivået kan
være noe lavt, det gir et grunnlag for arbeid med utvikling og organisering av driftsenhetene.

Universitetsdirektørens kommentarer
Riksrevisjonens undersøkelse retter søkelyset mot tilstand og vedlikeholdsetterslep for
bygninger ved universiteter og høyskoler. Dette støtter opp om universitetenes gjentatte og
tydelige påpekninger av utfordringer med vedlikeholdsetterslep.

Riksrevisjonen peker på at eiendomsmassen som forvaltes av Statsbygg generelt ivaretas
bedre enn den som forvaltes av institusjonene selv. Denne vurderingen er det gitt mange
kommentarer til, både i prosessen og etter at rapporten ble presentert. I rapporten brukes
oftest gjennomsnittsmål mellom de to typene av institusjoner. Det er problemer med dette,
særlig fordi det i gruppen av selvforvaltende institusjoner er stor forskjell mellom de store og
de små institusjonene. Norges veterinærhøyskole trekker for eksempel gjennomsnittsmål
ned, med denne institusjonen er nettopp vedtatt flyttet til ny infrastruktur på As. Det er også
slik at institusjonene som forvalter eiendommene selv, er eldre, med bygninger som gjerne
ble bygd ved etableringen eller tidligere og ombygd (som ved UiB), dette er en helt annen
situasjon enn ved nyere institusjoner.

I Riksrevisjonens undersøkelse inngår data fra UiB, men det er Ui0 og UMB som er brukt
som case i en utdypende undersøkelse blant de selvforvaltende institusjonene. Derfor var
det ønskelig for universitetet å få gjennomført en kartlegging som kunne gi en benchmarking
mellom UiB og de andre universitetene.

Også ved Universitetet i Bergen er det utfordringer, noe blant annet innsatsen for å få
bevilgninger til monumentalbygningen viser. Det er prioritert å styrke investeringsnivået og
planmessig å sørge for rehabilitering og modernisering av uhensiktsmessige lokaler. Likevel
er det klare behov for å videreføre, og ytterligere styrke, de senere års ambisiøse satsing på
vedlikehold og investeringer i bygningsmassen. Det er klart behov for økt satsing og midler til
rehabilitering og fornyelse, samt til nybygg fra Kunnskapsdepartementet.

Det vil bli brukt nøkkeltall og benchmarking systematisk, for å sikre verdibevevarende og god
forvaltning og drift av eiendomsmassen, samt stadig tilpasning av driftsformer og systemer
for vedlikehold til oppdatert kunnskap om endrede behov og arealenes tilstand.

Det er viktig å eie og kunne forvalte eiendommene selv for universitetet, på vegne av staten.
Universitetets eiendomsfullmakt, gitt av departementet, vurderes å gi rom for fleksibilitet og
handlingsrom for endringer i bruken av bygningsmassen. Samtidig kan det være krevende å
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gi nok prioritet til tiltak for rehabilitering, fornying og planmessig vedlikehold i et langsiktig
perspektiv. For UiB, som byuniversitet og som et universitet med mange verneverdige og
fredede bygninger, er det en ekstra utfordring å ivareta hensynet til å opprettholde verdiene.

I flere sammenhenger er det vist til et pågående arbeid med en plan for forvaltning og
utvikling av universitetets arealer fram mot 2020. Plandokumentet er fortsatt under arbeid,
etter viktige kommentarer og innspill fra en bredt sammensatt arbeidsgruppe vinteren 2012.
Intensjonen er å legge fram denne planen for universitetsstyret våren 2013.

I tildelingsbrevet fra departementet til UiB for 2013 (jf. sak 2/13) vektlegges institusjonenes
ansvar for å ivareta eiendomsmassen og vektlegg god forvaltning. Det varsles også at det vil
bli en evaluering av systemene for internhusleie ved institusjonene. Det er ennå ikke gitt
utfyllende informasjon om dette fra departementet.

Med disse kommentarene fremmes følgende forslag til

Vedtak:

Universitetsstyret tar Riksrevisjonens rapport til etterretning og ber
universitetsdirektøren om at funnene i rapporten og egne undersøkelser
følges opp eiendomsforvaltning og investeringsplaner

18.01.13 Even Berge

Vedlegg:
Riksrevisjonens undersøkelse av statens forvaltning av eiendomsmasse i universitets- og
høyskolesektoren. Dokument 3:4 (2012 —2013)
Rapport fra Multiconsult datert 17.01.13.

v
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Kunnskapsdepartementet
Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartementet
Riksrevisjonensundersøkelseom statens forvaltning av eiendomsmasse
i universitets- og høgskolesektoren

Målet med undersøkelsen har vært å vurdere om
den statlige eiendomsforvaltningen i universitets-
og høgskolesektoren er god og hensiktsmessig.
Vurderingen omfatter hvordan universiteter, høg-
skoler og Statsbygg forvalter sin eiendomsmasse.
Det har videre vært et mål å vurdere Fornyings-,
administrasjons- og kirkedepartementets og
Kunnskapsdepartementets styring og oppfølging
på området. Undersøkelsen omfatter perioden
2003-2011, med hovedvektpå perioden 2009-2011.

Bakgrunnen for undersøkelsen er at bygnings-
massen er en viktig innsatsfaktor i universitets-
og høyskolesektoren,og gode og effektivebygninger
skal bidra til å støtte opp under den utdannings-
faglige virksomheten. Mange bygg i sektoren har
over tid hatt en dårlig tilstand, og det er indikasjoner
på at et verdibevarende vedlikehold ikke er ivare-
tatt. Det gjelder hovedsakelig bygningsmasse som
forvaltes av de selvforvaltende utdanningsinstitu-
sjonene.

Rapporten ble forelagt Kunnskapsdepartementet
og Fornyings-, administrasjons- og kirkedeparte-
mentet ved brev av 20. juni 2012. Departementene
har i brev av henholdsvis 10. og 6. september
2012 gitt kommentarer til rapporten. Kommenta-
rene er i hovedsak innarbeidet i rapporten og i
dette dokumentet.

1 Hovedfunn

En tredel av statlig eiendomsmasse i universitets-
og høgskolesektoren er vurdert til å ha en dårlig
tilstand. Statsbygg sikrer i hovedsak et verdi-
bevarende vedlikehold og har en bygningsmasse
med en god tilstand.
De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene
arbeider lite langsiktig og systematisk med
vedlikehold.
Det er svakheter i styringsinformasjon på
områder som er viktige for å sikre et verdi-
bevarende vedlikehold.
Det er risiko for at statens husleieordning ikke
vil være tilstrekkelig for å håndtere framtidige
utfordringer.
Sentrale myndigheter kan forbedre sin oppfølging
av forvaltningen av eksisterende bygningsmasse.

2 Riksrevisjonens merknader

2.1 En tredel av statlig eiendomsmasse i
universitets- og høgskolesektoren er vurdert til å
ha en dårlig tilstand. Statsbygg sikrer i hovedsak
et verdibevarende vedlikehold og har en
bygningsmasse med en god tilstand.
Om lag to tredeler av bygningsmassen i universitets-
og høgskoleskolesektoren vurderes til å ha en god
teknisk tilstand. Den resterende tredelen vurderes
til å ha middels kraftige eller kraftige symptomer
på dårlig teknisk tilstand, hvorav hovedvekten har
middels kraftige symptomer. De selvforvaltende
universitetene vurderer at 40 prosent av bygnings-
massen som de forvalter, har middels kraftige
eller kraftige symptomer på dårlig teknisk tilstand,
mens de selvforvaltende høgskolene vurderer at
det gjelder 74 prosent. Statsbygg vurderer at 19
prosent av den bygningsmassen som de forvalter
i sektoren har slike symptomer.

Det har vært en negativ utvikling av bygnings-
massens tekniske tilstand i perioden 2003-2010
for 19 prosent av bygningsmassen, mens 25
prosent av bygningsmassen har fått en bedret
teknisk tilstand. Det er særlig de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene som har hatt en negativ
utvikling i tilstand. Deler av bygningsmassen
vurderes til å være lite funksjonell, og også her er
det de selvforvaltende utdanningsinstitusjonene
som har de største utfordringene.

Totalt har det vært investert om lag 9 mrd. kroner
i bygningsmassen i sektoren i perioden 2003-2011.
I perioden 2007-2011 har de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene hatt negative netto
investeringer ved at avskrivningene i bygnings-
massen har vært større enn investeringene. Stats-
bygg har i samme periode hatt høyere investeringer
enn avskrivninger. I samme periode har også
bokført verdi av bygningsmassen for de selvfor-
valtende utdanningsinstitusjonene blitt redusert
med 7 prosent, mens den har økt med 18 prosent
for Statsbygg.

De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene har
en mer krevende bygningsmasse å forvalte enn
Statsbygg, ved at gjennomsnittsalderen på
bygningsmassen er høyere og en større andel av
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arealet er vernet. Undersøkelsen viser imidlertid
at den eldre bygningsmassen til Statsbygg gjen-
nomgående har en bedre teknisk tilstand enn byg-
ningsmasse fra tilsvarende byggeperiode hos de
selvforvaltende institusjonene. Det innebærer at
årsakene til dårlig teknisk tilstand ikke utelukk-
ende kan tilskrives bygningsmassens alder og vern.

Sju prosent av bygningsmassen i sektoren vurderes
til å ha tilstandsgrad 3, som blant annet innebærer
at lovpålagte krav knyttet til bygningsmassen ikke
innfris. Riksrevisjonen vil peke på at dårlig tilstand
og lite funksjonelle lokaler kan ha negative kon-
sekvenser for brukspotensial og arealutnyttelse i
bygningsmassen og gi negative konsekvenser for
kvaliteten på undervisningen og forskningen.

Kunnskapsdepartementet mener undersøkelsen
ikke gjør rede for forskjeller i de økonomiske
rammebetingelsene i sammenstillingen av Stats-
bygg og de selvforvaltende utdanningsinstitusjo-
nene per i dag og i et historisk perspektiv. De
selvforvaltende institusjonene har ikke en inntekts-
strøm eller et kapitaltilskudd til vedlikehold av
bygningsmassen som tilsvarer Statsbyggs husleie-
ordning. Eiendommer underlagt Statsbygg ble
kapitalisert ved innføring av husleieordningen i
1994. Tilsvarende kapitalisering har ikke skjedd
for de selvforvaltende. Rekapitalisering av eldre
bygningsmasse må derfor skje i form av bygge-
prosjekter. Rammebetingelser for realisering av
nybygg og totalrehabiliteringsprosjekter påvirker
også vedlikeholdssituasjonen for selvforvaltende
institusjoner. Dagens system fører til at bygge-
prosjekter ikke løses i takt med behovene. Det har
oppstått en kø av byggeprosjekter som venter på å
bli realisert, og som vanskeliggjør langsiktig
planlegging. Det fører igjen til økte vedlikeholds-
kostnader, forverret teknisk tilstand og behov for
å endre vedlikeholdsplaner.

Kunnskapsdepartementet påpeker videre at
midlene som er tilført sektoren, har i stor grad
blitt brukt til arealer for økt aktivitet og i mindre
grad til å opprettholde verdiene av eksisterende
bygningsmasse. På 1960- og 70-tallet ble det
oppført nye bygg i rimelig takt ut fra studentvekst
og forskningsbehov. Siden studentveksten på
1990-tallet har vist seg å være permanent, har
departementet brukt de to siste tiårene på å
oppføre nybygg for aktivitetsveksten som oppsto
på 1990-tallet.

Kunnskapsdepartementet viser til at midlene som
er tilført sektoren, i stor grad har blitt brukt til
arealer for økt aktivitet og i mindre grad til å

opprettholde verdien av eksisterende bygnings-
masse. Etter Riksrevisjonens vurdering tyder det
på at forvaltning av eksisterende bygningsmasse
ikke har vært tilstrekkelig prioritert, og at organi-
seringen av dette arbeidet ikke har vært egnet til å
sikre verdibevarende vedlikehold.

2.2 De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene
arbeider lite langsiktig og systematisk med
vedlikehold
De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene har i
hovedsak vage målsettinger for vedlikehold som i
begrenset grad definerer et mål for ønsket tilstand
på bygningsmassen. Fem av åtte selvforvaltende
utdanningsinstitusjoner har ikke langsiktige
planer som definerer en strategi for vedlikeholds-
arbeidet. De langsiktige planene som foreligger,
tar i begrenset grad utgangspunkt i mål og beskri-
ver i begrenset grad hvordan målene skal nås. For
å sikre et langsiktig, målrettet og systematisk
vedlikehold bør de selvforvaltende institusjonene
etter Riksrevisjonens vurdering definere mer
presise mål for bygningsmassens tekniske tilstand
og utarbeide langsiktige vedlikeholdsplaner som
angir hvordan målene skal nås.

De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene fører
i liten grad kostnader for nøkkeltall etter Norsk
Standard 3454 Livssykluskostnader for byggverk
—prinsipper og strukturer, og de sammenligner
seg i liten grad med andre virksomheter, noe som
svekker muligheten for læring og forbedring.
Etter Riksrevisjonens vurdering er det potensial
for en mer effektiv eiendomsforvaltning gjennom
økt bruk av nøkkeltall og referansemåling for
sentrale deler av eiendomsforvaltningen.

De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene har i
hovedsak økt bruken av midler til vedlikehold og
påkostninger per kvadratmeter i perioden 2002—
2010. I 2011 ble beløpet redusert. Internhusleie-
ordningen for de selvforvaltende utdannings-
institusjonene er ikke tilstrekkelig for å sikre et
verdibevarende vedlikehold. Finansiering av
myndighetskrav, som for eksempel universell
utforming, kommer i konkurranse med finansier-
ing av nødvendig vedlikehold av bygnings-
massen. I perioden 2007-2011 har avskrivingene
vært større enn investeringene i bygningsmassen.

Riksrevisjonen mener at de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene vil ha store utfordringer
med å løfte bygningsmassens tekniske tilstand til
et akseptabelt nivå gitt dagens vedlikeholds- og
investeringsnivå.
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2.3 Det er svakheter i styringsinformasjon på
områder som er viktige for å sikre et verdi-
bevarende vedlikehold
Samlet sett har Statsbygg og de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene god styringsinformasjon
med hensyn til universell utforming og energi-
bruk, som er områder hvor det de senere årene
har kommet myndighetskrav. På andre sentrale
områder for å sikre god eiendornsforvaltning,
som teknisk tilstand, funksjonalitet, innemiljø,
arealbehov hos brukerne og arealutnyttelse, er
bildet noe mer variert. Det gjelder særlig for de
selvforvaltende institusjonene.

Statsbygg har løpende styringsinformasjon på
alle områder. Statsbygg baserer i stor grad sin
styringsinformasjon på at det er etablert rutiner
for løpende å samle inn styringsinformasjon på
alle områder og i noe mindre grad på å gjennom-
føre kartlegginger.

Enkelte selvforvaltende utdanningsinstitusjoner
har begrenset med løpende styringsinformasjon
og har i liten grad gjennomført kartlegginger ut
over områdene universell utforming og energi-
bruk. Tre av åtte selvforvaltende institusjoner har
ingen dokumentert styringsinformasjon om
bygningsmassens tekniske tilstand.

Som et supplement til løpende styringsinforma-
sjon vil kartlegginger av bygningsmassen kunne
gi kvalitativt bedre styringsinformasjon om
måloppnåelse for teknisk tilstand og et grunnlag
for videre vedlikeholdsplanlegging. De selv-
forvaltende institusjonene har kartlagt teknisk
tilstand for 70 prosent av bygningsmassen i
perioden 2003-2010, mens Statsbygg har kartlagt
teknisk tilstand for 40 prosent av bygnings-
massens i samme periode. Statsbygg er i gang
med å utarbeide tilstandsanalyser for hele sin por-
tefølje i tilknytning til energimerking av bygnings-
massen. Tilstandsanalysene skal etter planen være
ferdige i 2013.

Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartemen-
tet uttaler at tilstandsanalyser kan være nyttige
supplementer til annen informasjon om vedlike-
holdsarbeidet. God vedlikeholdsplanlegging og et
faglig godt vedlikehold er imidlertid ikke
avhengig av at bygningen har en tilstandsanalyse.
Departementet mener at de løpende vurderingene
som gjøres av driftspersonale og eiendoms-
forvaltere i Statsbygg, kan gi meget god styrings-
informasjon.

En viktig forutsetning for god eiendomsforvalt-
ning er styringsdata som sikrer at eiendomsfor-
valtningen blir faktabasert og gir et godt beslut-
ningsgrunnlag for prioriteringer i virksomheten.
De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene bør
etter Riksrevisjonens mening i større grad sikre at
de har tilstrekkelig styringsinformasjon på alle
relevante ornråder, slik at de har et godt grunnlag
for en systematisk og rutinemessig forvaltning.
Det gjelder særskilt styringsinformasjon om
teknisk tilstand.

2.4 Det er risiko for at statens husleieordning
ikke vil være tilstrekkelig for å håndtere
framtidige utfordringer
Statsbygg sikrer i hovedsak et verdibevarende
vedlikehold ved at bygningsmassen vurderes til å
ha en gjennornsnittlig teknisk tilstandsgrad på 1.
Det er i tråd med det definerte målet Statsbygg
har for teknisk tilstand.

Statens husleieordning skal være kostnads-
dekkende og danne det økonomiske grunnlaget
for regelmessig vedlikehold av bygningsmassen.
Statsbygg viser til at det må gjøres større tekniske
utskiftninger i en del bygg fra 60- og 70-tallet i
universitets- og høgskolesektoren, og at dette
medfører et ekstra økonomisk løft.

Husleiemodellen tar høyde for å finansiere
myndighetskrav som gjelder på det tidspunktet
bygningen oppføres. Finansiering av tiltak for å
oppfylle nye myndighetskrav gjøres også ved
bruk av midler fra husleieordningen. Statsbygg
setter for eksempel av midler i vedlikeholdsbud-
sjettet til finansiering av universell utforming. Det
kan innebære at vedlikehold kommer i konkur-
ranse med nye myndighetskrav. Statsbygg mener
at husleiernodellen til en viss grad tar høyde for
myndighetskrav, men at noen nye myndighetskrav
vil være så kostbare at det bør tilføres midler ut
over ordinært vedlikeholdsbudsjett.

Det er en usikkerhet knyttet til de kostnads-
messige konsekvensene av å innfri nye myndig-
hetskrav og å gjennomføre tekniske utskiftninger
i bygg fra 60- og 70-tallet. Det er også en usikker-
het knyttet til i hvilken grad disse kostnadene vil
kunne dekkes innenfor statens husleieordning.
Det er etter Riksrevisjonens vurdering en risiko
for at Statsbygg innenfor husleieordningen på sikt
ikke vil kunne ivareta et verdibevarende vedlike-
hold av bygningsmassen i sektoren. Riksrevisjonen
mener det er viktig at Fornyings-, administra-
sjons- og kirkedepartementet overvåker denne
risikoen, særlig når det gjelder nye myndighetskrav.
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2.5 Sentrale myndigheter kan forbedre sin

oppfølging av forvaltningen av eksisterende

bygningsmasse
Kunnskapsdepartementet har siden 2002 vært
kjent med utfordringene knyttet til tilstand på den
eksisterende bygningsmassen i universitets- og
høgskolesektoren. Kunnskapsdepartementet
stiller lite konkrete krav til forvaltning av byg-
ningsmassen i sin styring. Videre er det ikke lagt
opp til systematisk rapportering fra utdannings-
institusjonene om bygningsmassens tekniske til-
stand og øvrige bygningsmessige forhold. Riks-
revisjonen mener at Kunnskapsdepartementet bør
styrke sin oppfølging av de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene.

Statsbygg er statens rådgiver i eiendomssaker,
men Kunnskapsdepartementet har i liten grad
etterspurt Statsbyggs kompetanse når det gjelder
forvaltning av eksisterende bygningsmasse.

Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartementet
har i hovedsak en god oppfølging og styring av
Statsbyggs forvaltning av bygningsmasse i uni-
versitets- og høgskolesektoren.

Undersøkelsen viser at Statsbygg på nåværende
tidspunkt i hovedsak har et verdibevarende vedlike-
hold. For at departementet i et mer langsiktig
perspektiv skal kunne følge opp om Statsbygg og
statens husleieordning er i stand til å håndtere
framtidige utfordringer i forvaltningen av eksi-
sterende bygningsmasse, vil informasjon om
bygningsmassens tekniske tilstand med jevne
mellomrom være sentral.

3 Riksrevisjonens anbefalinger

1 Kunnskapsdepartementet bør ha en mer aktiv
styring og oppfølging av de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene for å sikre at disse
etablerer systemer for en god og hensiktsmessig
eiendomsforvaltning. Riksrevisjonen mener
Kunnskapsdepartementet bør:

stille tydeligere krav til de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonenes eiendoms-
forvaltning, blant annet ved at utdannings-
institusjonene utarbeider

tydelige mål for teknisk tilstand som
vedlikeholdsarbeidet kan forankres i
langsiktige planer for utvikling av
bygningsmassen

— mer systematisk rapportering på sentrale
utfordringer for eksisterende bygnings-
masse

utforme internhusleieordningen slik at den
gir større økonomisk forutsigbarhet for å
sikre verdibevarende vedlikehold
i større grad bruke rådgiverfunksjonen til
Statsbygg i arbeidet med å forvalte eksiste-
rende bygningsmasse
tilrettelegge for læring og forbedring for de
selvforvaltende utdanningsinstitusjonene,
for eksempel gjennom å etablere lærings-
arenaer

2 For å kunne dokumentere at Statsbygg sikrer
et verdibevarende vedlikehold av bygnings-
massen i universitets- og høgskolesektoren,
bør Fornyings-, administrasjons- og kirke-
departementet innhente informasjon om
bygningsmassens tekniske tilstand med jevne
mellomrom.

4 Departementenes oppfølging

Når det gjelder Riksrevisjonens anbefaling om at
Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartementet
bør innhente informasjon om bygningsmassens
tekniske tilstand, viser statsråden i sitt svarbrev til
at departementet i samarbeid med Statsbygg, vil
legge til rette for at informasjon om tilstanden i
større grad formaliseres. Et alternativ kan være at
man årlig tar temaet opp som et eget punkt på
etatsstyringsmøte.

Når det gjelder Riksrevisjonens anbefaling om at
Kunnskapsdepartementet bør ha en mer aktiv
styring og oppfølging av de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene, viser statsråden i sitt
svarbrev til at departementet vil pålegge styrene
å ha tilstrekkelig og standardisert informasjon om
bygningsmassens tilstand og utvikling. Departe-
mentets styringsmodell gir videre rom for å fast-
sette nasjonale styringsparametere for vedlike-
hold av bygninger for de selvforvaltende institu-
sjonene. Statsråden viser til at institusjonene bør
ha egne virksomhetsmål og styringsparametere
for eiendomsforvaltningen.

Statsråden mener det er behov for tettere dialog
med selvforvaltende institusjoner, og vil derfor
sørge for at institusjonene etablerer planverk for
verdibevarende vedlikehold av bygningsmassen i
sektoren.

Departementet vil videre evaluere internhusleie-
ordningen. Statsrådens mener internhuseleie-
ordningen kan være et egnet virkemiddel både for
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økt styring med utdannings- og forskningsarealer,
men også for avsetning til vedlikehold.

Ledelsen ved teknisk avdeling ved institusjonene
møtes blant annet jevnlig for å diskutere felles
problemstillinger.

Kumskapsdepartementet vil også vurdere
hvordan Statsbygg i større grad kan brukes som
rådgiver i utvikling av eiendomsforvaltningen.
Statsbygg har etablert flere læringsarenaer, for
eksempel "Statsbyggskolen," hvor selvforvaltende
institusjoner deltar. Selvforvaltende institusjoner
har også etablert egne uformelle læringsarenaer.

5 Riksrevisjonens sluttmerknad

Riksrevisjonen har ingen ytterligere merknader
i saken.

Saken sendes Stortinget.

Vedtatt i Riksrevisjonens møte 7. november 2012


Jørgen Kosmo Arve Lønnum

Per Jordal Synnøve Brenden

Bjørg Selås
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Vedlegg 1

Riksrevisjonens brev til statsrådene



likabahanciff
halla Sakkaasatar 2224137Q
Vir dato raftrarlia
27.09.2012 2010102192-154
("*f41otik 1:14ir*rahrin114

Ilikinevisjonen

Uliatt al1antlfghat jr. fr. lav I 15(2)

KUNNSKAPSDCMATCMCNT8I
Pattbekt 8119 D8P

0032 OSLO

RIkerevlsjonena undarelkala. om staterti forimIlnIng 6N1plaMornsmik***
uffivoreltote- ag hagekoleasktaren

UødlegteverSøndøl+k4kh8ttil tjekutfient 3;x (2014?-;!01:1)gikerevisjonensundersokeise
om statens forvaltningav elendemsrnesse urlIVW£Ikt)11:-o negskeløsektøreri,
Dokumentet er basert på en rapport som ble oversendt Kunnskapsdepartementetog

admInItitraWons-og kirkedepartementet ved vårt brev 20, juni 2012, og på
th#Nu`torntinwes fivAt. hhv 10, og 6, IloPtuMber 2012,

Statsråden bes redegjere for hvordandepartementet vil tolge opp Riksrevisionens
merknaderog enbefehnger,og eventuelt om departementet er uenig med RIksrevlsjonen.

91kfirevisjonenønskerscedlgen redegjerelseem når opartørnantet ferventer
forbedret måloppnåelsepå området.

Dapøtternontøttiopprelgingvd bh toimmentettetIdet endeligedokurnentettli Stortinget.
Statsrådenssvor vfi I sln helhet oll vødlegt eekumemtet,

Vi gjer opprnerksompå et utkast til Dokument 3:x (2012-2013) også er sendt statsråden I
FOrnyingt,-,adrninlatraajona-og kirkedepartementet.

Sverfrist; 19,oktober 2012,

For riksrevisorkolleglet

3argen'kosmo
riksrevlsor

Yffillaw
Utkast til Dokument 3:x (2012,2013) RiksrevlsjonensundersøkelseQf11 stawns farvaltMng
av elendomsmassei universitets-og hogskolesektaren.

PoMoåretia rfieninriplrez« Twidas, 1 1794,11,11 ,P,Trik4+ArridID 44n«,4, x)r*ilv
1511111r1al Dmi 43 447 22 34 ID I41 22 34 IDDI run 3444 (1NCakni
«P» 014 016¥ialk 14**.(144,4,11,1Dhlin4
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V1t urikinåriglidit

HiIlt $ifkkofitiar 2n4 U70
VÅr d" Vir rehraria•
27.09.2012 20 LO/02192-1,
Parlit iltdu Dire, rol«rimig

ftkirlaviejonin

Utiatt offantlighot ji fr. lov

STATSRADRIGMORAASRUD
FORNVINGS., ADMINI5TR,AS3ONS-OG
KIRKEDEPARTEMENTET
Postboks8004 DEP

0030 OSLO

Rikerevlajonanea undersøkolie om etatoni forvaltnIng av alando
univareitatta- og hogokolaaaktoran

VedINt overfiendes utkest til Dokuffient 3:x (2012 2()13) ftlkseuulsjorwnsundervek I
am atatens forvaltningav elenaornsmasseI unlversitets, og hegskolesakteron.
Dakumentet er basert pi on rapport som ble oversendtKunnskapsdepartementetog
r(WnyIngli', ou kirkedoOnrtementetved vArt brev 20, juni 2012, og p

departementenessvor hlw 10. og 6. september 2012.

Statsr&denbes redegjorefor hvardan departementet vil folge opp RIksrevisionens
rneeknadoreg enbefelinger,Ogeventuelt Orndepertert~tet er uenig med Rikirevijonen:

Departernentetsoppfølgingvii bli sammenfattet idet andeligedokumentet til Stortinget.
toksrådenSSvarvii I ir helhet bli vedIagt dokurnentet.

Vi Wor oppmerksompå at utkast til Dokument 3 (2012,2013) også er sendt st t
Kunnskepsdepartementet.

SvarfrIst: 19.oktober 2012.

For riksrev orkollaglet

Utkatit til DokurtNeffi3ix (2012-2013) Rikarevisjonensundersekeiseom stotensforvaitnino
av eiandomsmasseI unlvarsitats. og hagskolimktoren,

- f

)ørgen 1<oDmo
riksrevisor

intatiøc

11/2Madrreor ifirinilmpikwua
NIMCIA4 UIm udip 1m+4tih3Mli
4+11»(lei* 0111,0,n

il 15 OG 441 31 14 14:11: 1 11>iigit“dtifilitiltiiiieltiomen.rla 7414 011ClihrM
%W",1611,INII;Pliff1")

0111",
fp4aglkil
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Vedlegg 2

Statsrådenes svar



DET RONGELIGE FORNYINGS-,

ADMINISTRASJONS- OG RIRKEDEPARTEMENT

Statsråden

Riksrevisjonen
Postboks 8130Dep
0032OSLO Utsatt off., jf. rr. lov § 18 (2)

Deres ref Vår ref. Dato

2010/02192-190 10/1558

Riksrevisjonensundersøkelseom statensforvaltningav eiendomsmassei
universitets-og høgskolesektoren

Jeg viser til brev fra Riksrevisjonendatert 27. september 2012med vedlagt utkast til
rapport om statens forvaltningaveiendomsmasse i universitets-og høgskolesektoren.
Departementet ga merknader til et tidligere utkast i høringsbrev av 10.september 2012.
Rapportenkonkluderer med at de høgskoler og universiteter som Statsbyggforvalter i
hovedsak er sikret et verdibevarende vedlikeholdog at tilstanden er god.

Riksrevisjonen har likevel noen merknader til departementets og Statsbyggs arbeid
med forvaltningenav denne eiendomsmassen. Vihar følgende kommentarer til
rapporten:

Ra ortens kt 2.1.
Riksrevisjonenskriver følgende:
"Omlag to tredelerav bygningsmasseni universitets-oghøgskoleskolesektorenvurdereså ha engod teknisk
tilstand.Den resterendetredelenvurdereså ha middelskraftigeellerkraftigesymptomerpå ddrligteknisk
tilstand,hvoravhovedvektenhar middelskraftigesymPtomer.De selvforvaltendeuniversitetenevurdererat
40 prosentav bygningsmassensomdeforvalter,har middelskraftigeellerkraftigesymPtomerpd dårlig
teknisktilstand,mensde selvforvaltendehøgskolenevurdererat detgjelder74prosent.Statsbyggvurdererat
19prosentav denbygningsmassensomdeforvalteri sektorenharslikesymptomer."

Riksrevisjonenhar i denne omtalen slått sammen tilstandsgrad2 og3, slikatmankan
få inntrykk av at 19prosent av den bygningsmassen Statsbyggforvalterharmiddels
kraftige eller kraftige symptomer på dårlig teknisk tilstand.Vipåpeker derfor at det
bare er 2 prosent av bygningsmassen som forvaltesav Statsbygg som er i tilstandsgrad
3.

Postadresse: Postboks 8004 Dep, 0030 Oslo

Kontoradresse: Akersg. 59 Telefon: 22244600 Telefaks: 22242710


Org. nr.: 972 417 785
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At 17prosent av bygningsmassen befinner seg i tilstandsgrad 2 er etter vår oppfatning
ikke unorniall.Tiltak på disse eiendommene innghr i en normal vedlikeholdssyklus og
utbedringer vil skje i de nanineste årene.

Riksrevisjonenskriver folgende:
•Totatt kar det ivTrt ierrestert on, lag 9 mird.kranir i bmplingsmassemi seittarepti di 2tX2-2011.
thrri«tew2007-3911  tiar de selrforvaltrilde redammbigsinstitat~ bo# Negative nefio ilfreateringtr red af
arskrirraiwg~ i bypingsralassai kar strirr ran ivrrestrringemr.Statstogg kar 4yiarnIr prrindr krv't
krøyr« iwr.:grfivp-r eiin 471;krivAingrrI ta Irtfrn<pefiMe haf 8,-4,førtV-rdi 411.bhpliNgPfJOSS(7110/' dt•

srlq'tirridtrerdrblitt redusay! Knifilsyr ppment, rarwiden har erh'mird J½fr,ummtpr '

I departementets horingsbrev av 10. september 2012 hadde vi folgende tnerknadtil
delle, som da var rdatert til tabdt 3 som nå er tattut av rapporten:

tr.44-U 3 ,frarn;"Imer det at Aterfoi'qUfirfriWAYide (kadommer Stahbm filfratite imktorta Aarvart
) J49 Fnik Itrimeri periwtrm 24,Y)7VOI Pr1 bør rrd.rpør<zkr h hird$jrilp.gstrY rn  !.1dahartsm

ittgafrwspunkri. når man beregnel tørresferiagerfratriikket firetsauskrit,miNget:kr alf ivdtik~ over
drtften atflatt,rnrit M.q.k,i5terPg 45-Mier talt mrP bsr Ggsakommralfires Pasiffivestrringeri peye

bmvpr4rktrfimagdribr.rwliparwrwinlaget,elkrtim iaii kull hor fatl pridipetnteriver i rksi.ttrrtmdr
bygmiiipmaw.'

Vi er ikke kjent med hvilket grunntagsmateriale Riksrevisjonenhar lagt tilgrmm. men
viipeke på al forholdet mellom avskrivningerog investeringer ikke madvendigvissier
noe om utviklingen i tilstandsgrad i eksisteremle bygningstnasse Vi er forovrig heller
ikke kjent med hvilke budsjett eller ~skapsposter som inugår i4.1et
investeringsbelop som er nevnt.

Da hogskolette i sin tid ble innlemmet i Statsbyggs balanse, ble verdsettingen gjort på
et teoretisk gronnlag, og ikke trtfragjenanskafklsesverdi. Dette gjor at det forgamle
bygg er vanskelig å sammenlikne nivåetpå avskrivninger med nivhet på
nyinvesteringer. Riksrevisjonensvurderinger må derfor tolkes med varsomhet.

Sammenlikning mellom avskrivningerog nyMvesteringerblir vanskelig når hogskoler
flytterfraeXprivatleielorluild og inn I bygg som itmgår i husleieordningen. Dette
kjelder Leks_liogskokn i Oslo. sykepleieutdanningen. Det gir et "potivt" bidrag i
regnskapet, fordi det ikke har vært noe tilsvarende statlig bygg som er avskrevet i
samme periode. Det samme gjelder ordinære byggeprosjekter der Stortinget bevitger
okt hostele for nye bygg.

En slik sammenligning sier foruvrig ikke nue om vedlikeholdnnsatsen og utviklingen
iilstand. Vedlikeholdsrnidlerer driftsmidler.og vises naturlignok verken i balansen

eller avskrivningene. Det vil ikke være unortnaltat investeringene i et eksisterende
bygg er null for i en bestemt periode. Avskrivningene er da naturlignok hoyere enn
investert belop, men et godt vedlikehold i samme periode vil sorge for at byggets
titstandopprettholdes.

Side 2
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RIksrevisionensframstilling på dette punktet vil etter våroppfatning kunne bidra til at
kseren trekker feilaktige slutninger omkring dette,

Riksrevisjonenskriver fo ende:
dy frjpfivertifita41«1 i sektortit viudtres til d ha ritstarrdwrad 3, sonvNtamtamia inirdsrryr (Jt

lorfridkgrekrur kNyiretrii bygmil(iPPJagenikkr ingfris Rikwrvni ruprkepit nt etårtigtildand ag fite
fidskyipildle tpk<derkamiw rifvefrr koprs‘hviturfirbnatspotextiak qg areatmtmyriehei bffliNgsfflaSseMag
gi megarkekoffsaltenser før kmlitefral pk NadervirmiwaagikmkirNmr.

Her kunne man med fordel oppgi separate tall for de selvforvaltende institusjonene og
Statsbygg. For Statsbyggs del betinuer 2 prosent av arealet seg i tilstandsgrad 3. Vi har
grunn til å tro at man innenfor disse 2 prosentene igjen vil finne eiendommer som har
vairttil vurdering med hensyn til framtidigbruk. Hogskolen i Gjovikkan være el slikt
eksempel.

SaPPIne_11,4115.L2
"1k yek1onvlItrn4 iirknrt(ngs 70 prwrgi; ar 6.xrie rtgurnusrns fekrTiskt hirjeijid pModen "fo.v. 2,947.0,

wirmt Statztwy kur karthIgl 4()Pre-.$,Kti anr,ir prriz.ide.karsbygg rå,i gam mrdd Ntarbdrir
tilAtørrdsanalyserfrrrkekp tieb4:Ititimwtil (nePtm,r,g. Nmirigpfuusrrr,DrIfirerrNorliagf

ftrdig i2m2

Ifolge rapportenhar Statsbygg bare kartlagt 40 prosent av bygningsmassen i den
aktuelte perioden I den forbindelse gjor vi oppmerksom på at Statsbygg kartlegger
bygningsmassen hvert år giennom sitt arbeid med ndlerende vedlikeholdsplaner.
Kartleggingen foretas av egne driftsansatte p eiendommene. som via regionkontorene
melder inn aktuelle vedlikehoklmiltak. De tilstandsanalyser som er gjennomfort viser
seg for ovrig å stemme godt overens med kartleggingene som utfores.

Vi viser til naTneere omtale av dette i nolatet fraStatsbygg t.iornfulgte vårt brev av 10.
seluember 2012 til Riksrevisjonen.

Kapportenspkt2.5
Riksrevisjonenanbefaler at departementet innhenter informasjonom bygningsmassens
tekniske tilstand med jevne mellonuom, Departementet vil i samarbeid med Statsbygg
folge opp dette.

Vivilimidlertidnevneatdetteogså er gjorttidligere.Blantanne1bledet gjennomfort
en kadlegging av fengselseiendommene i forkantav at disse ble overfart Statsbyggs
forvalmingi 2009. Vi viser for uvrig til ktutleggingen som nå skjer paralleltmed
energimerkingen av Statsbyggs eiendommer.

Departementet vil imidlertidIegge til rette for at informasjonom tfistanden Istorre grad
formaliseres, Uten at vi forelopig har konkludert, kan et alternativvrere at man årlig tar
temaet opp som eget punkt på et etatsstyringstnote.
Jeg legger tfi grunn at kunnskapsministeren gir synspunkter t Riksrevisionens
anbefalinger under

Side `si
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Riksrevis'onensanbefalin kt.3.2
Riksrevisjonenmenerdetkanværeen risikoforat statenshusleieordningikkevilvære
tilstrekkeligforå håndtereframtidigeutfordringer,ogdetanbefalesat Fornyings-,
administrasjons-ogkirkedepartementetgjennomføreren evalueringavordningenforå
belysehvordanverdibevarendevedlikeholdkanivaretaspåsikt.

Detteforholdetblekommenterti departementetshøringsbrevav10.september2012,
somogsåhaddeStatsbyggssynspunktervedlagt:

"Risiko or at husleieordninen ikke vil væretfistrekkeli or amtidi e u ordrin er
Vedinnferingav husleieordningengjordeman markedsbetraktninger.Det betyrimidlertidikkeat ikke
utskiftingav størrebygningskomponenterer tatt hensyntil. Markedsleierinneholderogsåen slik komponent.
Vi visertil Statsbyggsmerknadtil side52, 2. avsnitt.Husleienvilfor øvrigreftekterede myndighetskravsom
gjelderpå det tidspunktetbygningenoppferes.UniversellWorming er etgodteksempeli så måte.Det er ikke
de lovmessigekravenevedoppferingav nybyggsom er uordrende. Det er detpolitiskbestemte
ambisjonsnivåetom at ogsåeksisterendebygningsmassepåsikt (2025) skal opffille UU-kravene,som er
krevende.Detteer krav som erpolitiskbestemt,ogsomgår myelengreenn de lovmessigekravene.Slikekrav
er naturlignok ikke reftekterti den husleiensom leperi eksisterendebygningsmasse.
Vi viserfor øvrigtil Statsbyggsmerknadertil side52, 3. og4. avsnitt..

Departementetmenerhusleieordningenivaretarverdibevarendevedlikehold,ogsåpå
sikt.Enhusleieordningkanimidlertidikketa høydeforalleframtidigekravsommåtte
komme,entende er lovbestemtellerpolitiskbestemt.Leietakernemåha forutsigbarhet
fordenleiesomer avtalti kontrakten.Statsbygghar somrealistiskmålsettingen
gjennomsnittligtilstandsgradpå 1,innenforgjeldendehusleieordning.Ettermin
vurderingivaretarhusleieordningenet verdibevarendevedlikeholdpåtilfredsstillende
måte.,snareretyderalleevalueringerogundersøkelserpå det.Denstatlige
husleieordningenbyggerpå de sammeprinsippersomi eiendomsmarkedetforøvrig.

Deter imidlertidutfordringeri hvordanmanskalinnhenteetterslepeti
fengselseiendommene,sombleoverførtStatsbyggi 2009.Detstore
vedlikeholdsetterslepetsomder er byggetoppovermangeår,kan ikkeløsesinnenfor
gjeldendehusleieavtaler.

Medhilsen

Gjennart:
Kunnskapsdepartementet
Statsbygg
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DET KONGELIGE
KUNNSKAPSDEPARTEMENT
. _

Kunnskapsministeren

Riksrevisjonen
Postboks 8130 Dep
0032 OSLO

Unntatt offentlighet iht. Offl. § 5

andre ledd jf RR §18

Deres ref. Vår ref. Dato

2010/02192 11/2522 19.10.2012

Riksrevisjonens undersøkelse om statens forvaltning av eiendomsmasse i
universitets- og høyskolesektoren - svar fra Kunnskapsdepartementet

Departementet viser til Riksrevisjonens brev av 27.09.2012 med utkast til Dokument 3:x
(2012-2013)Riksrevisjonens undersøkelse om statens forvaltning av eiendomsmasse i
universitets- og høyskolesektoren.

Generelle kommentarer

Riksrevisjonens forvaltningsrevisjon av eiendomsmassen ved universitetene og
høyskolene tar opp sentrale og viktige problemstillinger for departementet,
selvforvaltende institusjoner og sektoren som helhet.

I Riksrevisjonens rapport er det innledningsvis lagt vekt på bygningsmassen som viktig
innsatsfaktor for å støtte utdanningsfaglig virksomhet. 1-Iøykvalitet på arealer er en
forutsetning for at universitetene og høyskolene skal kunne utføre både utdanning og
forskning på internasjonalt nivå. God infrastruktur gjør det mulig for institusjonene å
hevde seg i den internasjonale konkurransen om forskningsmidler og rekruttering av

de beste kandidatene. God bygningsteknisk infrastruktur er også en vesentlig
innsatsfaktor for å sikre høy kvalitet på undervisning, læringsutbytte og formidling.

Deler av bygningsmassen for universitets- og høyskolesektoren har behov for
oppgradering på grunn av alder, slitasje og endringer i myndighetskrav og
funksjonalitet. Departementet ser at behovet for rehabilitering, oppgradering og
vedlikehold av bygningsmassen har økt de senere årene. Riksrevisjonen viser i sin
rapport at 30 %av arealene i universitets- og høyskolesektoren har middels kraftige
symptomer på dårlig teknisk tilstand og 7 %av arealene har kraftige symptomer på
dårlig teknisk tilstand. Ved selvforvaltende institusjoner er 25 %av arealene vurdert som

Postadresse: Postboks 8119 Dep, 0032 Oslo


Kontoradresse: Kirkegt.18 Telefon: 22247403 Telefaks: 22242764


Org. nr.: 872 417 842
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lite funksjonette.A sorge for bedre teknisk tilstand på bygningene samt formålstjenlige
og tilpasningsdyklige arealer vil vx!re en viktig oppgave i årenr fremover,
Demietnentm nwner det er viktig å t institusjonenes strategi og inioriteringer for
eiendomsforvaltningog eiendomsulvilding under ett, herunder vedlikehold,
påkostninger, totalrehabiliteringog nybygg.

Kommentarer til Riksrevisjonens merknader

RiksrevisjfIneitsttodersrtl,:ds4.- S!,;(1gbyggseldre bygniligsmasse giennomgaende
bt-fiW er,u,byujngsmi-Ise fr;i zikvilidv hyggc-frerif}de hos de

NvIvforvanerAr .st:?msjonette, kikst-c",'kjgtnen ;ttdrig 1114.,rg-.tilsuam1ikkg-
ut(-1...ikkende bygningsmassens alder og vernekrav.

KunnAmilsclewirtementet Inerwr tt denne n,gså har sin arsik
riendorosilussen underkigt Statsbyggharbedre rammebetingeser gjemont byggenes
brukstidenn for dendomnm for setvforvaltende institosioner. Eiendornmer underlagt

hie kal>italisert iunforing av huslei;eordnffigeni Tilsvareude

kapitaiseting har ikke st,;jedd for .selvforvaItende ingliRtsjoner i onive rsitets• og
t:oyskolesektoren, i ig rekaititalisertitg eltIre hygnings:•!1;r4se%;tåde rforskie i fow.:

hyggeitrIlsjekter. Reh2tbiliteringsprosjekter konkurre it r rned byggi.prcAekter ini skal
gi arnaler f trukoing i tludenter, kerekrefter og forskitingsaktiviteter. Det r flere
byggeprosjekter i universitets og toykolesektoren som venter pa realisering, Disse Cr i

stor grad klyttel tii opogradering av ekssterende bygningsmasse. infrastrukturfor
allerede inntruffetaktiviwtdler erstatning for pdvate leieforhold, Vsikkerhet knytul il
realisering av storre bvggprosjekter vanskeliggjor langsiktig idaniegging av vedlikehold

oppgaadeting. 1.)ete forerofte til forven'd teknik Ii1:-;!andpå bygningene .ogokte
vedlikeholdskostnader,

Ifiksrevisjotwn peker tta al midler som er ttifort sektoren i stor grad har blitt brukt til
arealer for okt aktivitet og i mindre grad til å opprettliokle verdiett av eksisterende
bygningsmasse. Etter Riksrevisjonensvordering tyder dette påat forvaitningenav
eksisterende bygningsma~ ikke har vært tilstrekkelig prioritertog at organiseringen
av dette arbeidet ikke harværtegnet titå sikre verdibevarende vedlikehold.

Rehabiliteringav bygg ulgjor en betydelig kostaad og er en sentral og Kioritert
oppgave for Kunnskapsdepartementetog institusjonene. Kunnskapsdepartementetvil
bemerke at regnskapstall fradet siste tiåretviser al universitetene bruker en okende
andel av sine budsjettraimuertil vedlikeholdsarbekler og oppgradering ;tvarealene,
samtidig er totalrehabilitering av bygninger realisert som statlige ordinwre
hyggeprosjekter. Sistnevute er Ihovedsak eldre bygg nwrlvt'rfleslaltis Spl II

rehabiliteringav sentrumsbygningerui i KarlJohans gate for Universitetet i Oslo.

Departemenlei er likevel enig med Riksrevisioueni at instilusjouerwvil ha utfordringer

med å lofte den teknisketilstanden titet akseptalwit ttivå nwct dagens investeringsnivå.
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Kunnskapsdepartementetmener derfor det er behov for betydelige
tilleggsinvesteringerutovereksisterende hudsjettrammefor Asikre verchbevarende
vedlikehold og nodvendigeoppgraderinger av bygningene for sebrforvaltende
insfitusjoner.r~rn institusjoneneskål brnke mer av budsieltel il vedlik~k1 og
uppgrAderingvil det gå hekostning av kjerneaktMtetene uulanning, forskning og
formidling.

Kornmentarer til Riksrevisionens anbetalinger

Kat pa:wniewt-t L;T:' )ik-hieroimfoking
Hi'yl!s,.-evisjovienski:Hikretewhef:!linger:

Kiinn,:ksdvprhquent<i bor Ii: iiirr,;tk;iv slyring ui opi>folging
,;v1vfor,:alteltd4urdwinitislitw;;I>twnv. for 	 ti a d'ssetlabti.rer sys:1merfiw  ru

glid og uiendonisloryWinin.g. 1»pmie“wi1tc1 bor vonb.re:

tyddigvre krw.,til jiI1jli johille ;:jt'lln<1111 i1 ublarutirigsbvsfilusjoneiii.
warbuider tydelige mål,1;:ingktigr pbmer og illt1"1-z3stelnatiskramorwring

0:n internbusIdeordnifig‹lik;rn 31formes slik ii den gn-storre okonornisk
ffir v4,rdibey;t,n,m1(.-1,-edYtkeliuld

:-Imsbyggs r,;idgivniugsfunksjon i :siorre grad

å tilreqtelcgg(.-for iwring og forlx.dring

Narde; gje lydeligere kruv giennotn tr.åP4,nianer og rapponering, viI vi vise
iii dligere brev iii WI.:swvisjimeficis:12.5.2012og 23 3,20l2 der vi har
it niversitets- og ii tyringsluod, dk'nmaten deparmilentez har lag1
denne ti; gruun i styririgsdialogili inud iitAitwAjonenui universitek. og
lwyskokst'kroren. Slyret har aw-Nitrfor at diri fagligy virk:4oinlirwn hokk.r boy kv.di141
og forat institusjonene drives effekiivt og i overenssternmelse med de lover, foNkrifter
og regler sinn geiikr oj de rammerog mMsom gis av overordnet myndighet.

Departementet vil iWegge styrene å ha tilstrekketig og standardisertinformasjonom
bygningsmassenstilsiand og utvikling. Departemenielsstyringsmodengir vklere rorn
for å fa::t;:lettenat;jonalestyringsparametrefor vedlikehold av bygniuger for
se~itende insfilusjonrr,Tostinizzjwww.bor ha egne virksonduismål og
styriugsparametrefor eieruhunsforvartning.Mål og styringsparautetreer rtaturlige
tentaer i styringsdialogen dewteltientet har med institusjonene.

Kunnskapr4lepiar1errum1e1meuer det er behov for lettere dialOgmed seMorvaltende
institusjinwrom forvaltningav bygniugsmassen.lhpartemeittel vil dertiorg.orgefor at
institusionene etatAererei symematkk planverk for verdibevarendevedlikeholdav
bygning~sen med

I lovednu'iletined imendiuskieordningen varå synligkjore kostwider knyttet
arealbruk og effektivisering av denne. Ordningen harogså vært et virkemiddel for
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avsetning av midler til vedlikehold, men departementet er av den oppfatning at
aktivering av bygningsmassen og avskrivninger gir et mer realistisk utgangspunkt for
verdibevarende vedlikehold. Internhusleieordningen kan imidlertid være et egnet
virkemiddel både for økt styring med utdannings- og forskningsarealene men også for
avsetning til vedlikehold. Departementet vil derfor evaluere internhusleieordningen.

Kunnskapsdepartementet vil vurdere hvordan Statsbygg i større grad kan brukes som
rådgiver i utvikling av vår eiendomsforvaltning. Det er naturlig å se dette i
sammenheng med Riksrevisjonens anbefaling om å etablere læringsarenaer for de
selvforvaltende institusjonene. Statsbygg har etablert flere læringsarenaer, for
eksempel "Statsbyggskolen", hvor selvforvaltende institusjoner deltar. Selvforvaltende
institusjoner har også etablert egne uformelle læringsarenaer. Ledelsen ved Teknisk
avdeling ved institusjonene møtes blant annet jevnlig for å diskutere felles
problemstillinger.

Departementet er enig med Riksrevisjonen i at de selvforvaltende institusjonene står
overfor utfordringer når det gjelder å løfte bygningsmassens tekniske tilstand til et
forsvarlig nivå. Til denne oppgaven er det behov for et bedre og mer systematisk
kunnskapsgrunnlag for institusjonenes styrer, samt større statlige investeringer til
vedlikehold og oppgradering av statens bygninger for universitets- og
høyskolesektoren dersom det ikke skal gå ut over utdannings- og
forskningsvirksomheten.

Me4hjlsn ,

Kristin I-Iblvorsen

Kopi: Fornyings- administrasjons- og kirkedepartementet
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Vedlegg 3

Rapport: Statens forvaltning av
eiendomsmasse i universitets-
og høgskolesektoren



Revisjonen er gjennomført i samsvar med Riksrevisjonens lov og instruks,
og med retningslinjer for forvaltningsrevisjon som er konsistente med
og bygger på ISSAI 300, INTOSAIs internasjonale standarder for
forvaltningsrevisjon.
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1 Innledning

1.1 Bakgrunn

Bygningsmassen er en viktig innsatsfaktor i uni-
versitets- og høgskolesektoren, og gode og effektive
bygninger skal bidra til å støtte opp under den
utdanningsfaglige virksomheten. Bygningsmassen
omfatter store økonomiske verdier. I tillegg er
flere bygg i sektoren kulturhistorisk eiendom og
representerer nasjonale verdier.

Eiendomsmassen i universitets- og høgskolesek-
toren utgjør per 31. desember 2010 totalt om lag
3 mill, kvadratmeter areal, hvorav omlag 2,5 mill.
kvadratmeter areal er statlig eid og forvaltes av
statlige aktører i sektoren. Statlig eiendomsmasse
i universitets- og høgskolesektoren utgjør om lag
40 prosent av statlig eid bygningsmasse i sivil
sektor.'

Av den samlede eiendornsmassen i universitets-
og høgskolesektoren forvaltes 55 prosent av
utdanningsinstitusjonene selv, 28 prosent av
Statsbygg og 17 prosent av andre aktører. Det
innebærer at 83 prosent av eiendomsmassen i
sektoren eies og forvaltes av staten.

Den statlige eiendomsforvaltningen er organisert
etter to hovedsystemer. En rekke utdanningsinsti-
tusjoner leier i hovedsak bygningsmassen sin av
Statsbygg og omfattes av statens husleieordning
som ble innført i 1993. Det innebærer at Stats-
bygg har drifts- og vedlikeholdsansvar for byggene
som utdanningsinstitusjonene leier.

Åtte utdanningsinstitusjoner forvalter selv egen
eiendomsrnasse: Universitetet i Bergen, Universi-
tetet i Oslo, Universitetet for miljø og biovitenskap,
Norges teknisk-naturvitenskapelige universitet,
Universitetet i Tromsø, Norges handelshøgskole,
Norges veterinærhøgskole og Norges idrettshøg-
skole. Institusjoner som selv forvalter statens
eiendommer, har også drifts- og vedlikeholds-
ansvar for de byggene det gjelder. I begge syste-
mene er det dessuten innslag av leieforhold med
private aktorer.

Kunnskapsdepartementet har det overordnede
ansvaret for eiendomsforvaltningen der utdan-
ningsinstitusjonene selv forvalter bygningsmasse
i sektoren.

irr

Hovedbygningen på Gløshaugen, Norges teknisk-vitenskapelige universitet i Trondheim, en av de første bygningene som ble

oppført for Norges tekniske hogskole, innviet i 1910. Kilde Mentz Indergaard/NTNU Info

1) Statlige selskaper inngår ikke i taHet for "sivil sektor".
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Høgskolen i Hedmark, avdeling Rena. Havran

Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartementet
har et overordnet ansvar for statens bygge- og
eiendomspolitikk. Departementet har også det
overordnede ansvaret for eiendomsforvaltningen
som skjer i regi av Statsbygg.

I regi av Kunnskapsdepartementet ble eiendoms-
massen i sektoren gjennomgått i 2002. Det kom
fram at mange bygg hadde en dårlig tilstand, og
at det verdibevarende vedlikeholdet ikke var godt
nok ivaretatt. Den dårlige tilstanden på bygnings-
massen var i hovedsak relatert til de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene. Det er indikasjoner på
at denne situasjonen ikke er endret. Dårlige byg-
ningsmessige forhold gir en risiko for at bygnings-
massen ikke tilfredsstiller fastsatte krav, og at
undervisnings- og forskningsmessig kvalitet
svekkes.

1.2 Mål og problemstillinger

Målet med undersøkelsen er å vurdere om den
statlige eiendomsforvaltningen i universitets-
og høgskolesektoren er god og hensiktsmessig.
Vurderingen omfatter hvordan universiteter, høg-
skoler og Statsbygg forvalter eiendomsmassen sin.

Det er videre et mål å vurdere Fornyings-, admi-
nistrasjons- og kirkedepartementets og Kunnskaps-
departementets styring og oppfølging på området.

Undersøkelsen vil belyse følgende problem-
stillinger:

Problemstilling 1
1 Hvordan er tilstanden på bygningsmassen

i universitets- og høgskolesektoren?

Problemstilling 2
2 I hvilken grad forvalter universitetene, høg-

skolene og Statsbygg eiendomsmassen på en
god og hensiktsmessig måte?
2.1 Hvordan er ressursbruken i universitets-

og høgskolesektoren?
2.2 I hvilken grad har eiendomsforvalterne

tilstrekkelig styringsinformasjon, og
hvordan brukes informasjonen?

2.3 I hvilken grad sikres det et verdibevarende
vedlikehold av eiendomsmassen?

Problemstilling 3
3 I hvilken grad har Fornyings-, administrasjons-

og kirkedepartementet og Kunnskapsdeparte-
mentet en tilfredsstillende styring og oppfølging
av forvaltningen av eiendomsmassen i univer-
sitets- og høgskolesektoren?
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2 Metode og datagrunnlag

Undersøkelsen er basert på spørreundersøkelse,
intervju og dokumentanalyse. Datamaterialet er
fra perioden 2003-2011 med hovedvekt på perio-
den 2009-2011.

2.1 Spørreundersøkelse

For å belyse ressursbruk, vedlikehold, styrings-
informasjon og mål og planer for eiendomsfor-
valtningen ved utdanningsinstitusjonene ble det
gjennomført en spørreundersøkelse våren 2011.
Spørreundersøkelsen er også brukt for å belyse
bygningsmassens tilstand ved hjelp av flere indi-
katorer. Det er innhentet data om teknisk tilstand,
funksjonalitet og tilpasningsdyktighet, alder og
vern av bygningsmassen. Når det gjelder vernet
areal, omfatter dette vern i henhold til både lands-
verneplan for Kunnskapsdepartementet (kultur-
minneloven (verneklasse 1) og plan- og bygnings-
loven (verneklasse 2)).

Spørreundersøkelsen ble sendt til de eiendomsan-
svarlige ved 34 universiteter og høgskoler, jf.
vedlegg 1, og til Statsbygg. Undersøkelsen omfat-
ter 2 489 000 kvadratmeter av arealet i universitets-
og høgskolesektoren.

For 26 utdanningsinstitusjoner forvalter Stats-
bygg hoveddelen av bygningsmassen. Et flertall
av spørsmålene i spørreundersøkelsen som belyser
Statsbyggs forvaltning av bygningsmasse i
sektoren, ble besvart av Statsbygg i samarbeid
med de 26 utdanningsinstitusjonene.

For å belyse utviklingen over tid er det også inn-
hentet noe data for perioden 2003-2010, basert
på utdanningsinstitusjonenes egen styringsinfor-
masjon, som for eksempel kartlegginger og regn-
skapsdata. Data fra spørreundersøkelsen repre-
senterer status per 31. desember 2010 der ikke
noe annet er angitt.

Spørreskjema ble sendt til eiendomsansvarlig
enhet, og ble i hovedsak besvart av ledelsen i
enheten, som har både generell byggfaglig kom-
petanse og kunnskap om bygningsmassen ved
den enkelte utdanningsinstitusjon. Svarene gir en
god indikasjon på bygningsmassens tilstand og
utfordringer innen eiendomsforvaltningen.

Anslag på bygningsmassens tekniske tilstand per
2010 er gjort av de eiendomsansvarlige som
kjenner bygningsmassen. Teknisk tilstand er
angitt i henhold til metodikken som er nedfelt i
Norsk Standard (NS) 3424 Tilstandsanalyse av
byggverk, der det gis tilstandsgradering fra 0 til 3.
Standarden gir et rammeverk for hva som bør
legges til grunn i en tilstandsanalyse, og hvordan
analyser skal gjennomføres.

Eksterne konsulenter har bidratt med faglig
bistand i utformingen av og innretningen på spørre-
undersøkelsen. Som et ledd i utarbeidelsen av
spørreskjemaet ble spørsmålsstillinger og svar-
kategorier diskutert med eksterne konsulenter
med eiendomsfaglig kompetanse og med utvalgte
eiendomsansvarlige. I tillegg har ansvarlige
departementer blitt forelagt spørreundersøkelsen
underveis.

For å få en faglig diskusjon om tolkning av resul-
tatene ble det i etterkant av undersøkelsen avholdt
et møte med enkelte eksterne konsulenter med
eiendomsfaglig kompetanse og eiendomsansvar-
lige ved tre selvforvaltende utdanningsinstitusjoner.

2.2 Dokumentanalyse og analyse av
regnskapsdata

For å belyse hva forvalterne har av styrings-
informasjon, og hvordan det arbeides med å
forvalte bygningsmassen, er organisasjonskart,
langsiktig(e) plan(er) for bygningsmassen, vedlike-
holdsplaner og kartlegging/analyse av bygnings-
massens tekniske tilstand gjennomgått. Videre er
dokumenter som belyser husleieordninger i
sektoren, gjennomgått.

Kvaliteten på eiendomsforvalternes styrings-
informasjon er analysert med bistand fra eksterne
konsulenter med byggfaglig kompetanse. De
sist gjennomførte kartleggingene/analysene av
bygningsmassens tekniske tilstand som er
gjennomført for den enkelte utdanningsinstitusjon
i perioden 2003-2010, er innhentet og gjennom-
gått. Det utgjør 26 tilstandsanalyser for 14
forskjellige forvaltere.
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For å kartlegge styringsdialogen og hva Kunn-
skapsdepartementet og Fornyings-, administra-
sjons- og kirkedepartementet har av styrings-
informasjon om eiendomsforvaltningen, og
hvilke rutiner departementene har for innhenting
og oppdatering av informasjon, er det gjennom-
ført en dokumentanalyse for perioden 2010-2011
av Prop 1 S, tildelingsbrev, rapporter og planer og
dessuten referater fra etatsstyringsmøter. Doku-
mentanalysen belyser også styringsdialogen.

For å belyse utviklingen i bygningsmassens
verdi, er det innhentet regnskapsdata for perioden
2007-2011. Etter bestilling fra Riksrevisjonen
har Statsbygg gjort et uttrekk av regnskapsdata
for utdanningsinstitusjonene knyttet til bokført
verdi. Videre er det foretatt en gjennomgang av
ledelseskommentarene som framkommer av års-
regnskapene for de åtte selvforvaltende virksorn-
hetene i samme periode, for å belyse forhold
knyttet til investeringer i bygningsmassen.

Investeringer omfatter gjennomførte og igang-
satte investeringer i bygningsmassen for de årene
prosjektene er ferdigstilt og regnskapsført. Med
investeringer menes både det institusjonen finan-
sierer over rammen og det som finansieres med
prosjektmidler over statsbudsjettet. Elementer
som brukerutstyr/inventar og lignende er holdt
utenfor det oppgitte beløpet. Posteringer i drifts-
regnskapet inngår ikke det oppgitte beløpet.

Data for investeringer i bygningsmassen for peri-
oden 2003-2011 for de selvforvaltende institusjo-
nene er innhentet fra Kunnskapsdepartementet og
har virksomhetenes årsregnskap som kilde.
Avskrivninger er hentet fra den enkelte utdannings-
institusjons årsregnskap.'

Investeringer og avskrivninger i den bygnings-
massen som Statsbygg forvalter, er investerings-
tallene for 2003-2010 innhentet i spørre-
undersøkelsen mens investeringstall for 2011 og
avskrivninger for hele perioden er innhentet fra
Statsbyggs sin egen regnskapsenhet

2.3 Intervjuer

For å belyse hvordan det arbeides med eiendoms-
forvaltning i organisasjonen, og mulige årsaker
og konsekvenser av dårlig tilstand på bygnings-
massen er det gjennomført to separate intervjuer
ved hver institusjon. Det er gjennomført inter-
vjuer med henholdsvis universitetsledelse og

2) Jamfør årsregnskap —note 5

eiendomsansvarlige ved Universitetet for miljø-
og biovitenskap og Universitetet i Oslo. Det er
også gjennomført intervju med ledelsen og
forvaltere i Statsbygg region Øst i tillegg til
Eiendomsavdelingen i Statsbygg sentralt.

Intervjuene er også brukt til å belyse i hvilken
grad Fornyings-, administrasjons- og kirkedepar-
tementet og Kunnskapsdepartementet har en
tilfredsstillende styring og oppfølging av virksom-
heter som forvalter eiendomsmasse i universitets-
og høgskolesektoren.

Det er videre gjennomført intervju med Fornyings-,
administrasjons- og kirkedepartementet og Kunn-
skapsdepartementet for å belyse styring og opp-
følging av eiendomsforvaltning i universitets- og
høgskolesektoren.
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3 Revisjonskriterier

3.1 Overordnede mål og krav til god og effektiv

statlig eiendomsforvaltning

Et overordnet mål for bygge- og eiendomspolitikken
i staten er å skaffe funksjonelle lokaler for statlige
virksomheter.

Det er et mål at eiendomsforvaltningen skal være
kostnadseffektiv. For å nå dette målet må bygnin-
gene sikres et verdibevarende vedlikehold.
Statens eiendomsvirksomhet skal videre ligge i
front på områdene miljø, energi og universell
utforming, jf. Prop. 1 S (2010-2011) for For-
nyings-, administrasjons- og kirkedepartementet.

I St.prp. nr. 84 (1998-1999) framgår det at statlig
eiendomsmasse må bevares og utvikles på en
mest mulig optimal måte. Det innebærer at staten
har behov for at forvaltning, drift, vedlikehold og
utvikling av eiendommene finner sted etter en
felles kvalitetsstandard. Dette er en omfattende
oppgave som krever et kompetent apparat, ikke
minst fordi statens eiendomsmasse er spredt over
hele landet, så vel som i utlandet.

I proposisjonen står det videre at staten har behov
for å forvalte og utvikle eiendommene på en for-
svarlig måte. Eiendomsutvikling vil redusere
behovet for nybygging i forbindelse med endrede
brukerbehov.

I St.prp. nr. 84 (1998-1999) pekes det på at
aktuelle lokalbehov skal dekkes på beste måte,
når det gjelder både kostnader, framdrift og
kvalitet. Dette skal kombineres med ønsket om en
effektiv utnytting av eksisterende bygningsmasse
og utnyttelse av tilgjengelige tilbud i markedet.

I Innst. S. nr. 81 (1999-2000) til St.prp. nr. 84
(1998-1999) er familie-, kultur- og administra-
sjonskomiteen enig i det prinsipielle synet om
betydningen av å skille forvaltningen av eien-
dommer og bygg fra departementenes og
virksomhetenes primære oppgaver for at vedlike-
holdet skal bli prioritert.

I Innst. S. nr. 227 (2004-2005) peker energi-
og miljøkomiteen på at statlige sektorer som eier
eller forvalter eiendommer av kulturhistorisk
verdi, skal ta vare på disse verdiene i sin

eiendomsforvaltning. Det framgår av kongelig
resolusjon av 15. august 2006 fra Fornyings- og
administrasjonsdepartementet at fagdepartemen-
tene er ansvarlige for at det blir utarbeidet lands-
verneplaner og forvaltningsplaner for statlige kul-
turhistoriske eiendommer innenfor sine sektorer.

I Ot.prp. nr.79 (2003-2004) Om lov om universi-
teter og hogskoler framkommer det at gode og
formålstjenlige lokaler er en viktig innsatsfaktor
i universitetenes og høgskolenes virksomhet.
Lokaler legger føringer for hvilke muligheter
institusjonene har for å organisere undervisningen
sin, og for mange typer av forskning er vel
tilpassede lokaler en avgjørende forutsetning.
Et godt system for eiendomsforvaltning bør blant
annet ha følgende målsettinger:

effektiv arealutnyttelse og nøkternhet ved
anskaffelser av nye arealer
rettidig og effektiv arealanskaffelse
optimalt vedlikeholdsnivå sett i et langsiktig
økonomisk perspektiv
hensiktsmessige rammer for den politiske
styring
sikring av tilfredsstillende beslutningsunderlag
for vedtak om nyutbyggingsprosjekter

God eiendomsforvaltning innebærer å gi brukeme
gode og effektive bygninger til lavest mulig
kostnad. Eiendomsutvalget (jf. NOU 2004:22
Velholdte bygninger gir mer til alle), peker på
følgende kriterier for god bygg- og eiendoms-
forvaltning:

Det foreligger et rasjonelt system for plan-
legging og styring av eiendomsforvaltning
Tilfredsstille prioriterte brukerbehov
Effektiv arealutnyttelse
Godt, verdibevarende vedlikehold
Kostnadseffektiv eiendomsforvaltning
Målrettet utvikling av eiendommens kvaliteter
Hensiktsmessig organisering av eiendoms-
forvaltningen
Riktige økonomiske rammebetingelser tilpasset

eiendomsforvaltningens langsiktige karakter
Lovpålagte krav overfor eier og bruker blir
ivaretatt
Det foreligger overordnede politisk bestemte
mål for eiendomsforvaltningen
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Relevant informasjon om eiendomsmassen er
viktig for å sikre en rasjonell, kostnadseffektiv og
formålseffektiv eiendomsforvaltning. Dette
omfatter blant annet informasjon og data om
bygningenes tilstand, dokumentasjon knyttet til
forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling av
bygget og dessuten lovpålagt dokumentasjon
knyttet til myndighetskrav (HMS-lovgivning mv.)

Det er utarbeidet en rekke profesjonelle standarder
som gir retningslinjer for god og effektiv bygg-
og eiendomsforvaltning:

Norsk Standard NS 3424 —Tilstandsanalyse av
byggverk—Innhold og gjennomforing. Standarden
beskriver en metode for planlegging og gjen-
nomføring av tilstandsanalyser for bygninger,
anlegg og andre konstruksjoner.
Norsk Standard, NS 3454 —Livssykluskostnader
for byggyerk —prinsipper og strukturer.
Norsk Standard NS 3940 —Areal- og volum-
beregning av bygg.

3.2 Krav til virksomheter som forvalter

universitets- og hogskolebygg

3.2.1 Universiteter og høgskoler
Det er en målsetting at universiteter og høgskoler
skal organisere og drive virksomheten på en slik
måte at samfininsoppdraget blir best mulig tatt
hånd om innenfor rammen av disponible ressurser.
Styret på et universitet eller en høgskole er insti-
tusjonens øverste organ, og styret har dermed
ansvar for å trekke opp strategien for virksomheten
og for at institusjonen når målene sine, jf. Prop. 1
S (2009-2010) for Kurmskapsdepartementet.

Lov om universiteter og høyskoler av 1. april
2005 fastslår at det er styret ved en institusjon
som har forvaltningsansvar for egne eiendommer,
og selv kan avhende fast eiendom med departe-
mentets samtykke eller etter generelle regler gitt
av departementet, og videre at departementet kan
gi regler om leie og bortleie av fast eiendom.

Det framgår også av lov om universiteter og høy-
skoler at institusjonene som selv forvalter statens
eiendommer, også har drifts- og vedlikeholds-
ansvar for de bygningene dette gjelder. I lov om
universiteter og høyskoler § 9-2 andre ledd
framgår det at styret ved universiteter og høgskoler
skal fastsette mål og resultatkrav og har ansvar
for at institusjonens økonomiske ressurser og
eiendom disponeres i overensstemmelse med
bestemmelser om dette gitt av overordnet

myndighet, og etter forutsetninger for tildelte
bevilgninger eller andre bindende vedtak.

I henhold til universitets- og høyskoleloven §10-3
fjerde ledd er institusjonens administrerende
direktør ansvarlig for iverksetting av de vedtak
som treffes i institusjonens styringsorganer, og for
disponering av ressurser og eiendom i samsvar
med de vedtak som er gjort av styret. Det framgår
videre av samme lov § 10-4 fjerde ledd at rektor
er ansvarlig for iverksetting av de faglige og
administrative vedtak som treffes i styret, og for
disponering av ressurser og eiendom i samsvar
med de vedtak som er truffet av styret.

3.2.2 Statsbygg
Definerte mål for Statsbyggs eiendomsforvaltning
er følgende:

Eiendornsforvaltningen er kostnadseffektiv og
miljøvennlig.
Leietakerne er tilfredse med Statsbyggs forvalt-
ning av eiendommene.
Bygningene som Statsbygg forvalter, skal være
universelt utformet innen 2025, jf. Prop. 1 S
(2010-2011) for Fornyings-, administrasjons-
og kirkedepartementet.

For å nå målet om en kostnadseffektiv eiendoms-
forvaltning må eiendommene sikres et verdibeva-
rende vedlikehold. Brorparten av de eiendom-
mene Statsbygg forvalter, inngår i den statlige
husleieordningen. Denne ordningen danner det
økonomiske grunnlaget for et regelmessig vedlike-
hold. Effektivitet og kvalitet i eiendomsforvalt-
ningen skal sikres gjennom en kombinasjon av
innkjøpte vedlikeholdstjenester og eget driftsper-
sonell med inngående kjennskap til bygningene,
jf. Prop. 1 S (2010-2011) for Fornyings-, admi-
nistrasjons- og kirkedepartementet.

Ifølge St.prp. nr. 84 (1998-1999) skal leien for de
eiendommene Statsbygg forvalter, være kostnads-
dekkende. Leien skal dekke følgende kostnader:
kapitalkostnader (renter og avskrivninger), drift
og vedlikehold og administrasjon. I Innst. S. nr.
81 (1999-2000) påpeker familie-, kultur- og
administrasjonskomiteen prinsippet om at det
skal kreves inn kostnadsdekkende husleie fra
leietakerne.

Statsbygg skal utvikle kostnadseffektive og funk-
sjonelle lokaler for statlige virksomheter der miljø-
hensyn og universell utforming og arkitektonisk
kvalitet står sentralt. Som statlig virksomhet må
Statsbygg følge særskilte regler og prosedyrer i
arbeidet sitt, og en rekke hensyn må ivaretas.
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Like fullt skal Statsbygg innenfor disse rammene
være konkurransedyktig og forme bygg som
skaper høy kundeverdi med hensyn til kvalitet og
holdbarhet, jf. Prop. 1 S (2010-2011) for For-
nyings-, administrasjons- og kirkedepartementet.

3.3 Krav til departementenes styring og
oppfølging

3.3.1 Generelle krav, mål- og resultatstyring
I henhold til bestemmelser om økonomistyring i
staten kapittel 1.2 har Fornyings-, administra-
sjons- og kirkedepartementet og Kunnskaps-
departementet det overordnede ansvaret for at
underliggende virksomheter bruker ressurser
effektivt, og at styringsdialogen mellom departe-
mentet og virksomheten fungerer på en hensikts-
messig måte. Videre har departementet ansvar for
at virksomheten rapporterer relevant og pålitelig
resultatinformasjon, at det gjennomføres kontroll
med virksomheten, og at virksomheten har for-
svarlig intern kontroll, i tillegg til at det gjennom-
føres evalueringer.

Alle statlige virksomheter skal fastsette mål
og resultatkrav innenfor rammen av disponible
ressurser og forutsetninger gitt av overordnet
myndighet. Videre skal statlige virksomheter
sikre at fastsatte mål og resultatkrav oppnås, at
ressursbruken er effektiv, og at virksomheten
drives i samsvar med gjeldende lover og regler.
Videre har statlige virksomheter et ansvar for å
sikre tilstrekkelig styringsinformasjon og forsvar-
lig beslutningsinformasjon, jf. reglement for
økonomistyring i staten § 4.

3.3.2 Fornyings-, administrasjons- og
kirkedepartementets overordnede ansvar
Det framgår av Prop. 1 S (2010-2011) for For-
nyings-, administrasjons- og kirkedepartementet at
departementet har et overordnet ansvar for bygge-
og eiendomspolitikken i staten. Fornyings-,
administrasjons- og kirkedepartementet har
ansvar for å utforme retningslinjer for statens
interne håndtering av bygge- og eiendomssaker.

Statsbygg, som er underlagt Fornyings-, admini-
strasjons- og kirkedepartementet, er en viktig
aktør som både premissleverandør og utøvende
virksomhet innenfor bygge- og eiendomspolitikken.

Familie-, kultur- og administrasjonskomiteen
peker i Innst. S. nr. 81 (1999-2000) på at Stats-
bygg i dag er eiendomsforvalter, byggherre for
departementer og statlige virksomheter, eien-
domsutvikler og statens rådgiver i bygge- og
eiendomssaker.

Målene for Statsbygg er knyttet til byggherre-
virksomhet (prosjektgjennomføring), eiendoms-
forvaltning og rådgivning. Det er et mål å sikre
kostnadseffektiv og miljøvennlig eiendoms-
forvaltning. Videre er det et mål at rådgivningen
overfor statlige virksomheter styrkes og utvikles
for også å ivareta statlige føringer til energibruk
og universell utforming, jf. Prop. 1 S (2010—
2011) for Fornyings-, administrasjons- og kirke-
departementet.

Det framgår av reglement for økonomistyring i
staten § 14 ledd e at alle statlige virksomheter
skal etablere systemer for intern kontroll for å
sikre at virksomhetens verdier, herunder fast
eiendom, materiell, utstyr, verdipapirer og andre
økonomiske verdier, forvaltes på en forsvarlig
måte.

Alle virksomheter skal sørge for at det gjennom-
føres evalueringer for å få informasjon om effek-
tivitet, måloppnåelse og resultater innenfor hele
eller deler av virksomhetens ansvarsområde og
aktiviteter. Evalueringene skal belyse hensikts-
messighet av eksempelvis eierskap, organisering
og virkemidler, herunder tilskuddsordninger, jf.
reglement for økonomistyring i staten § 16.

Hogskolen i Ålesund, ferdigstilt i 1999. KIlde Statsbygg / Jaro Hollan
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4 Hvordan er tilstanden på bygningsmassen i universitets- og
høgskolesektoren?

Eiendomsmassen i universitets- og høgskole-
sektoren eies av flere aktører og forvaltes på ulike
måter. Deler av den statlige eiendomsmassen for-
valtes av utdanningsinstitusjonene selv. Statsbygg
forvalter også eiendomsmasse på vegne av staten
og leier ut til utdanningsinstitusjonene i sektoren.
I tillegg eies og forvaltes deler av bygningsmassen
i sektoren av private aktører som leier ut til
utdanningsinstitusjonene.

De utdanningsinstitusjonene i sektoren som selv
forvalter bygningsmasse, har ansvar for drift og
vedlikehold av denne bygningsmassen. Forvalt-
ning, drift og vedlikehold av bygningsmassen
finansieres innenfor utdanningsinstitusjonenes
vedtatte budsjett.

Statsbygg har, som forvalter av statlig eiendoms-
masse, ansvar for drift og vedlikehold av
bygningsmassen for sine leietakere. Forvaltning,
drift og vedlikehold av bygningsmassen er finan-
siert gjennom leieinntekter. Eiendomsavdelingen
i Statsbygg har en desentralisert struktur med fem
regionkontorer (region Sør, region Øst, region
Vest, region Midt-Norge og region Nord).

Regionkontorene forvalter, drifter og vedlikeholder
eksisterende statlige bygg og utvikler eien-
dommene i takt med endrede brukerbehov og
omstrukturering av regionale statlige virksom-
heter. Regionkontorene har ansvar for markeds-
føring, utleie, drift, vedlikehold og salg av eien-
dommene i sine regioner.

4.1 Utviklingen i areal

Universitetene og høgskolene forvalter statlig
bygningsmasse per 31. desember 2010 for totalt
3,06 mill. kvadratmeter. Av dette arealet forvaltes
1,68mill. kvadratmeter av utdanningsinstitusjonene
selv, mens det resterende arealet forvaltes av
Statsbygg (0,8 mill. kvadratmeter) og leies av
private utleiere (0,5 mill. kvadratmeter). Det
innebærer at 81 prosent av bygningsmassen ved
universitetene og høgskolene er statlig eid.

Tabell 1 gir en oversikt over arealutvikling i
universitets- og høgskolesektoren for perioden
2003-2010.

Tabell 1 viser at arealet har økt med 329 000 kva-
dratmeter i perioden 2003-2010, noe som tilsvarer
en økning på 12prosent. Den prosentvise økningen
har vært størst når det gjelder areal forvaltet av
private utleiere, som har økt sin andel til 17 prosent
av arealet i sektoren? Arealet forvaltet av de selv-
forvaltende institusjonene og Statsbygg har også
økt i perioden med henholdsvis 6 og 14 prosent.

Tabell 2 viser at universitetene utgjør 94 prosent
av bygningsmassen ved de selvforvaltende utdan-
ningsinstitusjonene, mens høgskolene utgjør seks
prosent. Areal forvaltet av Statsbygg i universitets-
og høgskolesektoren er jevnt fordelt med nær én
firedel av arealet i hver region, med unntak av
region Nord som utgjør åtte prosent.

- • 11 • 11 • •




1.1.2003 31.12.2010




Tall i kvm (Prosentvis andel av (Prosentvis andel av




Prosentvis endring




totalareal) totalareal) Arealendring areal 2003-2011

Forvaltet av utdannings-
institusjonen

1 582 000 (58%) 1 677 000 (55%) 95 000 6%

Forvaltet av 756 000 (27%) 862 000 (28%) 106 000 14%
Statsbygg





Forvaltet av private utleiere 398 000 (15%) 526 000 (17%) 128 000 32%

Sum 2 736 000 (100%) 3 065 000 (100%) 329 000 12%

Kildø Spørreundersokelse om eiendomsforvaltning i UH-sektoren, Riksrevisjonen, 2011 Databasen for hogere utdanning

3) Entra Eiendom AS inngår i kategorien private utleiere
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Virksomheter

s
• • -

Areal per 31.12.2010




Universiteter (5) 1 571 000 (94 %)

Selvforvaltende
høgskoler (3)




106 000 (6 %)

Sum areal
selvforvaltende (8) 1 677 000 (100 %)

Region Sør (4)




207 000 (25 %)

Region Øst (7)




183 000 (23 %)

Region Vest (4)




175 000 (22 %)

Region Midt-Norge (7)




178 000 (22 %)

Region Nord (4)




69 000 (8 %)

Sum areal Statsbygg (26)




812 000 (100 %)

Total areal (34) 2 489 000




1 Tallet i parentes viser antall virksomheter per kategori.

2 Korrigert for private utleiere, areal leld av selvforvaltende og areal eid av leietakere av
Statsbygg

Kilde: Spørreundersøkelse om eiendomsforvaltning i universitets- og hogskolesektoren,
Riksrevisjonen, 2011

For å få et bilde av alderssammensetningen i
bygningsmassen ble de eiendomsansvarlige ved
de respektive utdanningsinstitusjonene bedt om å
fordele arealet sitt på ulike byggeperioder.
Figur 1 viser areal fordelt per byggeperiode for
bygningsmasse forvaltet av Statsbygg og
utdarmingsinstitusjoner selv.

Figur 1 viser at Statsbyggs portefølje i universitets-
og høgskolesektoren har en større andel nyere
bygningsmasse enn utdanningsinstitusjoner som
selv forvalter bygningsmassen. 49 prosent av
arealet til Statsbygg er bygget etter 1991, mens
27 prosent av arealet til de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene er bygget i samme
periode. Nærmere 20 prosent av arealet til de

. • 11 • • • • • • 


selvforvaltende utdanningsinstitusjonene er
bygget før 1950, mens det samme gjelder for
11 prosent av arealet til Statsbygg.

Ifølge et notat utarbeidet av Multiconsult i 2008
vil alderssammensetningen på bygningsmassen få
konsekvenser for vedlikeholdet ettersom vedlike-
holdsbehovet vil variere gjennom bygningenes
levetid. Tilstandsgraden for bygg med en alder på
20-30 år vil gradvis falle og medføre utviklings-
og oppgraderingskostander for å hindre skade-
utvikling og følgeskader. Videre kan bygg som er
eldre enn 30 år, generere større utskiftninger og
oppgraderinger som følge av at bygningsdeler og
komponenter går ut på dato.

Når et bygg blir foreslått vernet, skal det behandles
som om det allerede er vedtatt vernet.4 De fleste
selvforvaltende utdanningsinstitusjonene har
vernet og foreslått vernet areal. Spørreunder-
søkelsen viser at 30 prosent av bygningsmassen
i universitets- og høgskolesektoren er vernet eller
foreslått vernet, noe som utgjør 36 prosent av det
totale arealet til de selvforvaltende utdannings-
institusjonene og 22 prosent av Statsbyggs totale
areal i sektoren.

4.2 Investeringer i bygningsmassen og bokført
verdi

Undersøkelsen viser at det til sammen er investert
for 9 rnrd. kroner i bygningsmassen i perioden
2003-2011. Investeringene er både relatert til
nybygg og investeringer i eksisterende bygnings-
masse. Investeringene er størst ved selvforval-
tende universiteter og høgskoler med 5,5 mrd.
kroner, mens de utgjør 3,5 mrd. kroner for
bygningsmasse som er forvaltet av Statsbygg.
Dette bildet endrer seg derimot når investeringene

- •6 , • se

Forvaltet av Statsbygg 13% 27% 28% 21%

Forvaltet av utdanningsinstitusjonen 30%

0% 10% 20% 30%

24% 13% 14%

40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

9%

1850-1910 1911-1950 1951-1970 1971-1990 1991-1999 Etter 2000

Kilde: Sporreundersøkelse om eiendomsforvaltning i universitets - og høgskolesektoren, Riksrevisjonen, 2011

4) Vernet areal omfatter bygg som er vernet i verneklasse 1 og verne-

klasse 2, jf. Landsverneplan for Kunnskapsdepartementet.
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fordeles på antall kvadratmeter. Selvforvaltende
universiteter og høgskoler investerer for kr 3200
per kvadratmeter i bygningsmassen, mens Stats-
bygg investerer for kr 4300 per kvadratmeter.

De selvforvaltende institusjonene ble bedt om å
oppgi hovedbegrunnelsene for hvorfor de gjennom-
førte de ulike investeringsprosjektene i perioden
2003-2010. Sju av åtte virksomheter redegjorde
for begrunnelsene for investeringer tilsvarende
3,9 mrd. kroner. Endrede krav fra det offentlige
var hovedbegrunnelsen for 158 mill, kroner, og
endrede behov i kjernevirksomheten var hoved-
begrunnelsen for 1,24 mrd. kroner. De resterende
2,5 rnrd. kronene var brukt på investeringer rela-
tert til bygningsmassens dårlige tekniske tilstand.

For å opprettholde den bokførte verdien på
bygningsmassen må de årlige investeringene over
tid tilsvare de årlige avskrivningene. Tabell 3
viser årlig nettoinvestering i bygningsmassen til
de selvforvaltende utdanningsinstitusjonene og
Statsbygg beregnet som investeringer fratrukket
årets avskrivninger.5

Tabell 3 viser at nettoinvesteringene for de selv-
forvaltende utdanningsinstitusjonene i perioden
2007-2011 er —2273 mill. kroner. Det innebærer
at avskrivningene i denne perioden har vært
større enn investeringene. Til sammenligning har
nettoinvesteringene i Statsbygg vært på 1149
mill. kroner i samme periode.

I ledelseskommentarene til årsregnskapene for
årene 2008-2010 fra de selvforvaltende virksorn-
hetene omtales kapitalslit og utfordringer med
reinvesteringer i bygningsmassen. I 2008 var
slike forhold omtalt ved tre av åtte virksomheter,
mot seks av åtte virksomheter i 2010. Av ledelses-
kommentarene ved Universitetet i Oslo (Ui0) og

Universitetet for miljø og biovitenskap (UMB) i
2010 går det fram at det er økonomisk utfor-
drende å sikre tilstrekkelig med reinvesteringer
for å ivareta Kunnskapsdepartementets krav om å
opprettholde bygningsmassens bruksverdi.

Ifølge SSØ (5-2009) er bokført verdi et uttrykk
for den regnskapsmessige verdien av bygnings-
massen, justert for akkumulerte avskrivninger,
nedskrivninger, avhending og investeringer.
Tabell 4 viser utviklingen av bokført verdi i peri-
oden 2007-2011 for selvforvaltende utdannings-
institusjoner og Statsbygg.

Tabell 4 viser at utviklingen i bokført verdi i
universitets- og høgskolesektoren samlet har vært
tilnærmet uendret i perioden 2007-2011, men at
utviklingen har vært forskjellig mellom de selv-
forvaltende utdanningsinstitusjonene og Statsbygg.
De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene har
hatt en prosentvis nedgang på 7 prosent i perioden,
noe som tilsvarer en reduksjon av bygnings-
massens regnskapsmessige verdi på ca. 1 rnrd.
kroner. De selvforvaltende institusjonene har i
perioden avhendet bygningsmasse for ca. 72 mill.
kroner. Bokført verdi i Statsbygg har i perioden
økt med 18 prosent, noe som utgjør i overkant av
1 mrd. kroner.

Undersøkelsen viser at de selvforvaltende univer-
sitetene og høgskolene har investert nær 5,5 mrd.
kroner i bygningsmassen over en åtteårsperiode.
Samtidig har netto investeringer i perioden
2007-2011 vært negativ, og bygningsrnassen har
hatt en regnskapsmessig reduksjon målt i bokført
verdi. For å opprettholde den bokførte verdien på
bygningsmassen, ville det ha vært nødvendig med
et høyere nivå på investeringene.

- *-

Virksomheter

Selvforvaltende
utdanningsinstitusjoner

Statsbygg

2007

-676

242

2008

-263

-51

2009

-356

191

2010

-276

824

2011

-702

-57

Sum

-2 273

1 149

Ikke inkludert Ui0-tall fra årene før 2010, ref. åpningsbalanse i 2010

Kilde- Årsregnskap 2003-2011, note 5 for de selvforvaltende utdanningsinstitusjonene, Statsbygg regnskapsdata 2003-2011, og sporreundersøkelse om eiendomsforvaltning
i universitets- og høgskolesektoren, Riksrevisjonen 2011.

5) Kunnskapsdepartementet besluttet at universitets- og høgskole-

sektoren fra og med 2007 skulle føre regnskapene etter statlig regn-

skapsstandard. Det medførte etablering av åpningsbalanse for de selv-

forvaltende virksomhetene og avskrivninger for bygningsmassen

Kilde: Saksfremlegg for styret om åpningsbalansen, UiC), vedlegg 2.
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Prosentvis
Virksomheter 2007 2011 endring

Universiteter* 16 441 15 393 -6%

Høgskoler 813 716 -12%

Sum selvforval-
tende

17 254 16 109 -7%

Statsbygg 6 243 7 395 18%

Sum UH-sektor 23 497 23 504 0%

Kilde Utdanningsinstitusjonenes årsregnskap note 5

* Ikke inkludert Ui0, som først fikk åpningsbalanse fra 2010. Per 2011 har UiOs
bygningsmasse en bokført verdi på 8,6 mrd kroner.

Løpende vedlikehold som tas over driftsbudsjettet,
vil ikke påvirke bokført verdi. Til sammenligning
vil anskaffelser som gir bygningsmassen en varig
forbedring eller økt funksjonalitet, øke den bok-
førte verdien (Anbefalt statlig regnskapsstandard
nr 17 —Anleggsmidler). Dette betyr at bygnings-
massens tekniske tilstand kan forbedres selv om
dette ikke påvirker bokført verdi.

4.3 Bygningsmassens tekniske tilstand

I spørreundersøkelsen ble de eiendomsansvarlige
bedt om å gi en vurdering av teknisk tilstand
(TG) på bygningsmassen de forvalter i sektoren,
fordelt på tilstandsgradene 0 til 3. De eiendoms-
ansvarlige opplyser i spørreundersøkelsen at
vurderingene er basert på tilgjengelig styrings-

Tilstandsvurdering av bygg gjennomføres på en skala fra

0 til 3. Tilstandsgradene rangeres som følger:

0 = ingen symptomer på dårlig tilstand

Meget god standard uten feil og mangler og kun

ubetydelig slit og elde fra nybyggstandard.

1 = svake symptomer på dårlig tilstand

God, tilfredsstillende standard, hvor alle lover og forskrifter

er ivaretatt. Noe slitasje og elde fra nybyggstandard.

2 = middels kraftige symptomer på dårlig tilstand

Et visst omfang av feil og mangler som krever teknisk

utbedring, ogleller avvik fra lover og forskrifter.

3 = kraftige symptomer på dårlig tilstand

Omfattende skader, feil og mangler. Mye slitasje. Betydelig

behov for teknisk utbedring. Avvik fra lover og forskrifter.

Tilstandsgrad 0 og 1 er et uttrykk for god tilstand, mens

tilstandsgrad 2 og 3 er et uttrykk for dårlig tilstand.

Norsk Standard 3424 - Tilstandsanalyse for byggverk -

Innhold og gjennomføring gir en standard for hva som

legges til grunn i en tilstandsanalyse, og hvordan analyser

skal gjennomføres.

informasjon, som tilstandskartlegginger
gjennomført av eksterne og interne aktører, i
kombinasjon med de eiendomsansvarliges lokal-
kunnskap om bygningsmassen.

Eksempel på bygg i dårlig tilstand. Kilde: UMB
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Tall i prosent

Utdannings-




institusjoner TG 0 TG 1 TG 2 TG 3
Arealvektet


tilstandsgrad

UiB 4 68 17 11 1,3

Ui0 22 14 48 16 1,6

UMB 5 21 59 15 1,8

NTNU 14 52 33 1 1,2

UiT 0 84 13 3 1,2

Sum universitet 13 47 32 8 1,4

NIH 2 50 23 25 1,7

NHH 0 33 63 4 1,7

NVH 0 0 100 0 2,0

Sum selvforvaltende
høgskoler 4 22 61 13 1,8

Statsbygg region Sør 46 53 1 0 0,5

Statsbygg region Øst 4 67 21 8 1,3

Statsbygg region Vest 0 56 44 0 1,4

Statsbygg region Midt- 44 47 9 0 0,6
Norge






Statsbygg region Nord 38 61 0 1 0,6

Sum Statsbygg 26 56 17 2 1,0

Sum UH-sektor 16 47 30 7 1,3

Forvaltet

av
Statsbygg

Kilde: Sperreundersokelse om eiendomsforvaltning i un versitets- og hogskolesektoren, Riksrevisionen, 2011

Tabell 5 viser vurderinger av teknisk tilstand
fordelt på areal forvaltet av utdanningsinstitusjo-
nene og areal forvaltet av regionene i Statsbygg.

Tabellen viser at 63 prosent av det totale arealet i
sektoren vurderes å være i tilstandsgrad 0 og 1,
dvs, at arealet har ingen eller svake symptomer
på dårlig teknisk tilstand. 37 prosent vurderes å
være i tilstandsgrad 2 og 3, hvorav 30 prosent av
arealet har middels kraftige symptorner på dårlig
teknisk tilstand, mens 7 prosent har kraftige
symptomer på dårlig teknisk tilstand.

Tabell 5 viser at de eiendomsansvarlige gjennom-
gående vurderer tilstanden til å være bedre for
bygningsmassen forvaltet av Statsbygg enn for
bygningsmassen forvaltet av universiteter og
høgskoler. 82 prosent av arealet som forvaltes av
Statsbygg, vurderes til å ha tilstandsgrad 0 eller
1.Ved selvforvaltende universiteter og høgskoler
vurderes henholdsvis 60 og 26 prosent av arealet
til å ha samme tilstand.

6) Arealvektet tilstand viser gjennomsnittet av areal fordelt på ulike

tilstandsgrader, 0-3. 


Tabell 5 viser videre at de eiendomsansvarlige
vurderer at Statsbyggs bygningsmasse har en
vektet tilstandsgrad på 1,0. Samtidig viser
tabellen at region Øst og region Vest har en
dårligere vektet tilstandsgrad og en høyere andel
areal i tilstandsgrad 2 og 3 enn gjennomsnittet i
Statsbygg.

Det er stor variasjon blant de selvforvaltende
institusjonene når det gjelder hvordan de vurderer
bygningsmassen sin. Tabell 5 viser at de selv-
forvaltende høgskolene, UMB og Ui0 vurderer
arealene sine til å ha en arealvektet tilstandsgrad
i intervallet 1,6-2,0. Til sammenligning vurderer
Norges teknisk-naturvitenskapelige universitet
(NTNU) og Universitetet i Tromsø (UiT) arealene
sine til å ha en arealvektet tilstand på 1,2, mens
Universitetet i Bergen (UiB) lander på 1,3.

Forskjellen mellom de selvforvaltende universite-
tene kommer tydeligst fram ved å sammenligne
institusjoner med tilnærmet lik størrelse på
bygningsmassen. Ui0 og NTNU forvalter en
bygningsmasse på ca. 460 000 kvadratmeter.
De eiendomsansvarliges vurderinger viser at
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Byggeperiode

I I i -

TG 0

Tall i prosent


TG 1 TG 2

• . •

TG 3

9 II

Sum areal

byggeperiode (kvm)




Før 1850 3 43 23 31 8 000




1850-1910 0 26 42 32 167 000
71",

1911-1950 0 19 71 10 157 000




1951-2010 14 48 32 6 1 345 000




Før 1850 57 43 0 0 900

.12
1850-1910 4 79 3 14 26 000

4..

(13 1911-1950 3 61 36 0 48 000




1951-2010 28 54 16 2 715 000

Kilde• Spørreundersøkelse orn eiendomsforvaltning i universitets- og hogskolesektoren, Riksrevisjonen, 2011

64 prosent av arealet til Ui0 har tilstandsgrad
2 eller 3, mens det samme bare er tilfellet for
34 prosent av arealet til NTNU.

Tabell 5 viser at samlet vurderes 7 prosent av
bygningsmassen i universitets- og høgskole-
sektoren til å ha tilstandsgrad 3, noe som inne-
bærer at bygningsmassen har omfattende skader,
feil og mangler og avvik fra lover og forskrifter.
30 prosent av bygningsmassen vurderes til å ha
tilstandsgrad 2, og har et visst omfang av feil og
mangler som krever teknisk utbedring og kan
avvike fra lover og forskrifter.

Spørreundersøkelsen viser at andelen bygnings-
masse som har tilstandsgrad 2 eller 3, synker
gradvis med nyere byggeperioder for alle
utdanningsinstitusjonene. Bygningsmassen i
sektoren som har tilstandsgrad 3, synker fra 29
prosent for bygg fra 1850-1910 til 1 prosent for
bygg fra 1971-1990.

Tabell 6 viser at den eldre bygningsmassen hos
de selvforvaltende utdanningsinstitusjonene vur-
deres til å ha en dårligere tilstand enn den eldre
bygningsmassen hos Statsbygg. 81 prosent av
arealet til de selvforvaltende institusjonene fra
byggeperioden 1911-1950 vurderes til å ha til-
standsgrad 2 eller 3, mens bare 36 prosent av

Eksempel på bygg i dårlig tilstand. Kilde: 11MB
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SB region Sør 59%


SB region Øst

	

SB region Vest 46%
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SB region Nord 49%

	

Totalt •

•

40% 50% 60%

57%

37%'

80% 90% 100%

19%
1

10%

40%

35%

51%
1

56%, 25%

fl Dårligere Uendret Bedre

Kilde: Spørreundersøkelse om eiendomsforvaltning i universite s- og høgskolesektoren, Riksrevisjonen, 2011

arealet til Statsbygg fra denne byggeperioden
vurderes til å ha samme tilstandsgrad.

Spørreundersøkelsen viser videre at utdannings-
institusjoner som har en høyere andel vernet
bygningsmasse, også har en dårligere vektet
tilstandsgrad. For eksempel har Ui0, UMB,
Norges Idrettshøgskole (NIH) og Statsbygg
region Øst en andel vernet areal på over 40
prosent og samtidig en vektet tilstandsgrad som
er dårligere enn 1. Region Sør, region Nord og
region Midt-Norge har lite vernet areal samtidig
som de har en god arealvektet teknisk tilstand på
bygningsmassen sin. På den annen side har
Norges Handelshøgskole (NHH) også lite vernet
areal mens bygningsmassen vurderes til å ha enn
dårlig arealvektet tilstand.

4.3.1 Bygningsmassens funksjonalitet og
tilpasningsdyktighet
De eiendomsansvarlige ble bedt om å vurdere
bygningsmassens funksjonalitet og tilpasnings-
dyktighet. Funksjonalitet gir utrykk for om
bygningsmassen har egenskaper som muliggjør
effektiv drift, ønsket kapasitet og kvalitet i
lokalene. Tilpasningsdyktighet gir utrykk for om
bygningsmassen enkelt kan tilpasses endrede
behov og krav som stilles til virksomheten.

I undersøkelsen er det mottatt informasjon om
bygningsmassens funksjonalitet og tilpasnings-
dyktighet for 23 av de 34 utdanningsinstitusjo-
nene. For disse vurderes 79 prosent av arealet
som funksjonelt, og 21 prosent av arealet vurderes
som lite funksjonelt. Av det arealet som vurderes
som lite funksjonelt, vurderes 40 prosent i tillegg
som lite tilpasningsdyktig.

Undersøkelsen viser at det primært er de selvfor-
valtende institusjonene som har lite funksjonelt
og lite tilpasningsdyktig areal. 21 prosent av
arealet som er forvaltet av universiteter og høg-
skoler, vurderes som lite funksjonelt. Av dette
vurderes 39 prosent som både lite funksjonelt og
lite tilpasningsdyktig. Til sammenligning er
6 prosent av arealet som forvaltes av Statsbygg,
vurdert som lite funksjonelt, hvorav 63 prosent
også er vurdert som lite tilpasningsdyktig.

4.4 Utvikling i bygningsmassens tekniske tilstand

Figur 2 viser de eiendomsansvarliges vurdering
av utviklingen i teknisk tilstand for perioden
2003-2010

Figur 2 viser at når det gjelder den tekniske til-
standen for det totale arealet av bygningene, har
den i perioden 2003-2010 blitt bedre for 25 prosent
av arealet, holdt seg uendret for 56 prosent av
arealet og blitt dårligere for 19 prosent av arealet.

Med unntak av region Øst viser figuren at de
eiendomsansvarlige vurderer at utviklingen i
tilstand har vært bedre for Statsbyggs bygnings-
masse enn for de selvforvaltende universitetene
og høgskolenes bygningsmasse. Regionene i
Statsbygg vurderer at mellom 18 og 54 prosent av
deres bygningsmasse har blitt bedre i perioden,
mens de selvforvaltende universitetene og høg-
skolene vurderer at 10-19 prosent av bygnings-
massen har blitt bedre i samme periode.

De eiendomsansvarlige vurderer at utviklingen i
teknisk tilstand i Statsbyggs bygningsmasse i
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hovedsak har vært uendret eller har blitt bedre.
Unntaket er region Øst, hvor 28 prosent av byg-
ningsmassen vurderes til å ha fått en dårligere
teknisk tilstand i perioden. Selv om 44 prosent av
bygningsmassen i region Vest vurderes til å ha til-
standsgrad 2 (jf. tabell 5), har det ikke vært en
negativ utvikling av arealet i perioden 2003-2010.

Figuren viser at selvforvaltende universiteter og
høgskoler har størst andel bygningsmasse som er
vurdert til å ha fått en dårligere teknisk tilstand
i løpet av den aktuelle perioden. I overkant av
40 prosent av arealet til de selvforvaltende høg-
skolene og nær 25 prosent av arealet til de selv-
forvaltende universitetene vurderes til å ha blitt
dårligere i perioden.

De tre forvalterne —universiteter, selvforvaltende
høgskoler og Statsbygg Øst —har vurdert at de i
2010 har areal med dårlig teknisk tilstand, sam-
tidig som de vurderer at en andel av arealet har
hatt en negativ utvikling i perioden 2003-2010.
Vurderingene kan tyde på at forvalterne har hatt
utfordringer knyttet til dårlig teknisk tilstand over
lengre tid, og at de har hatt problemer med å
håndtere utfordringene.

Statsbygg opplyser at den dårlige tilstanden
skyldes uavklarte situasjoner knyttet til utvikling
av bygningsmassen for enkelte leietakere. Stats-
bygg mener at de har håndtert situasjonen på en
ansvarlig måte, og at de hele tiden har hatt full
kontroll.

De eiendomsansvarlige ble bedt om å oppgi de
viktigste årsakene til at den tekniske tilstanden
har blitt dårligere eller bedre i perioden. De eien-
domsansvarlige mener hovedårsakene til at
arealet har fått dårligere teknisk tilstand, er

mangelfullt vedlikehold
utsatt vedlikeholdsplanlegging
manglende bevilgninger til vedlikehold
økt alder og slitasje på bygg
manglende avklaringer om salg og investerings-
beslutninger

Hovedårsakene til at noe av arealet har blitt
bedre, mener de eiendomsansvarlige skyldes
investeringer i nybygg og utskiftninger, og godt
vedlikehold av bygningsmassen.

4.5 Konsekvenser for kjernevirksomheten av
dårlig tilstand på bygningsmassen

Spørreundersøkelsen viser at 81 prosent av
arealet som er vurdert til å ha en dårlig teknisk
tilstand, er knyttet til kjernevirksomheten ved de
selvforvaltende universitetene og høgskolene.
52 prosent av arealet som har en dårlig teknisk
tilstand, er auditorier, lesesaler og kontorer, og
29 prosent er laboratorier. 19 prosent av arealet
som har en dårlig teknisk tilstand, befinner seg i
kategorien «annet» og omfatter blant annet
idrettsanlegg, boliger, garasjeanlegg osv.. Stats-
bygg oppgir at de ikke skiller mellom typer areal
i sin forvaltning av bygningsmassen.

Dokumentanalyse av styresaker, rapporter og
planer relatert til bygningsmassen som forvaltes
av virksomhetene selv, viser at fire av åtte
utdanningsinstitusjoner belyser konsekvensene
av å ha areal med dårlig teknisk tilstand.

For eksempel framgår det av UiOs masterplan for
bygningsmassen at et flertall av bygningene ikke
tilfredsstiller arbeidsmiljøloven, byggeforskrifter
og HMS-krav. Ui0 og UMB uttaler at dårlig
tilstand på bygg medfører en risiko for at lovkrav
ikke møtes, blant annet ved at krav om nødvendig
ventilasjon ikke tilfredsstilles.

I en styresak ved UMB uttales det at selv om
deler av bygningsmassen er av god kvalitet, har
store deler av både undervisningslokaler, labora-
torier og andre forskningsanlegg en så dårlig
kvalitet at det går ut over kvaliteten på undervis-
ningen og forskningen. UMB uttaler at stenging
av lokaler med dårlig teknisk tilstand har medført
at studenter og ansatte har måttet flytte til midler-
tidige lokaler. Ui0 oppgir at det å ha laboratorie-
bygg med tilstandsgrad 3 medfører at både satsinger
med ekstern finansiering og generell under-
visning og forskning i eksperimentelle fag blir
skadelidende.

I en annen styresak viser UMB til at en nedslitt
og uhensiktsmessig bygningsmasse er en stor
utfordring fordi det bidrar til at universitetet ikke
er i stand til å tilby tilstrekkelig med hensikts-
messige bygninger og arealer til sin primær-
aktivitet innen undervisning og forskning.

I intervju uttaler UMB at det er utfordrende blant
annet å få tilpasset eldre fredede bygg fordi det
strukturelle i bygningen må ivaretas, og at det i
begrenset grad er mulig å øke bruksintensiteten i
slike bygg til nåværende behov. UMB viser til at

Dokument 3:4 (2012-2013) Rapport 45



en konsekvens av dette er at areal per student
øker, noe som igjen genererer økte arealkostnader.

Ui0 sier at deler av den eldre bygningsmassen
har begrenset funksjonalitet og brukspotensial.
Universitetet uttaler at kvaliteten på undervisn-
ingen vil kunne forbedres gjennom å ha lokaler
med bedre funksjonalitet og bedre teknisk
tilstand. Det samme omtales i dokumentasjon fra
NTNU hvor det vises til at lite funksjonalitet
legger restriksjoner på bruk av areal, og at enkelte
deler av bygningsmassen trenger omfattende
oppgradering for å møte framtidens forsknings-
utfordringer.

Med det ovennevnte som utgangspunkt vil
bygningsmasse med vektet tilstandsgrad 1 eller
bedre ikke ha et oppgraderingsbehov, mens
bygningsmasse med vektet tilstandsgrad dårligere
enn 1 vil kunne ha et oppgraderingsbehov. Tabell
5 viser at det er særlig de selvforvaltendeutdannings-
institusjonene som vil kunne ha et oppgraderings-
behov i sektoren.

Ui0 og UMB påpeker at deres bygningsmasse
har et større oppgraderingsbehov. Begge universi-
tetene viser til at de ikke vil klare å ta igjen byg-
ningsmassens oppgraderingsbehov. UMB oppgir
at oppgradering av bygningsmassen fortsetter å
være den største risikoen for virksomheten.

Bygningsmassens oppgraderingsbehov fram-
kommer som prisen for å løfte dagens bygnings-
masse opp til et valgt ambisjonsnivå. Å sikre et
verdibevarende vedlikehold innebærer at bygnings-
massen over tid skal ha tilstandsgrad 1. Det betyr
at bygget har en akseptabel standard uten alvor-
lige feil, skader eller mangler og tilfredsstiller
alle lover og forskrifter.

Realfagbygget, Universitetet i Bergen. Det sto ferdig i 1977, og med en bruksflate på 47 000 kvadratmeter er det en av de
største enkeltstående bygningene i Norge. Kilde: UiB/Irene Heggstad
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5 I hvilken grad forvaltes eiendomsmassen i universitets-
og høgskolesektoren på en god og hensiktsmessig måte?

5.1 I hvilken grad har forvalterne tilstrekkelig

med styringsinformasjon?

5.1.1 Rutiner for løpende styringsinformasjon

og gjennomføring av kartlegginger
En viktig forutsetning for en god eiendoms-
forvaltning er at det foreligger et godt system for
planlegging og styring av eiendomsforvaltningen.
Gode styringsdata sikrer at eiendornsforvaltningen
blir faktabasert, noe som igjen muliggjør et syste-
matisk og rutinemessig forvaltning.

Tabell 7 viser at det varierer mellom forvalterne
om de har etablert rutiner for løpende å samle inn
og/eller oppdatere informasjon om hele bygnings-
massen på ulike områder. Energibruk er det
eneste området alle forvalterne har løpende
styringsinformasjon om.

Tre (UiB, UiT og NIH) av de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene innhenter løpende
styringsinformasjon på alle de sju områdene. De
områdene som samlet sett er best dekket for de
selvforvaltende institusjonene, er energibruk og
arealbehov hos brukerne. Tre (NHH, UMB og
NV1-1)av åtte selvforvaltende institusjoner oppgir
at de ikke har etablert rutiner for å samle inn

og/eller oppdaterer løpende styringsinformasjon
for teknisk tilstand.

Statsbygg oppgir i spørreundersøkelsen at de har
etablert rutiner for å innhente og oppdatere løpende
styringsinformasjon for alle sine 26 virksomheter
på områdene teknisk tilstand, funksjonalitet, areal-
behov hos brukerne, arealutnyttelse, energibruk og
universell utforming. Ingen regioner har etablert
rutiner for løpende styringsinformasjon om irme-
miljø. Statsbygg opplyser at det primært er
leietaker som har ansvar for hvordan innemiljøet
oppfattes av studenter og personale. Statsbygg
har derfor ikke etablert rutiner for å innhente
informasjon om dette, men påpeker at problemene
fanges opp gjennom dialog med leietakere og
intern kontroll av bygningene.

Videre i spørreundersøkelsen ble det stilt spørs-
mål om det er gjennomført kartlegginger på de
samme områdene i perioden 2003-2010. Med
kartlegginger menes en systematisk og tidsav-
grenset undersøkelse innenfor et avgrenset område.

Tabell 8 viser at andelen bygningsmasse som
er kartlagt, varierer mellom forvalterne og
hvilket område kartleggingen er gjort på.





• •




Forvaltere
Teknisk

tilstand

Funksjo-




nalitet
Innemiljø

Arealbehov

hos


brukerne

Areal-




utnyttelse
Energibruk

Universell

utforming

UiB Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja

Ui0 Ja Ja Nei Ja Ja Ja Nei

UMB Nei Nei Nei Ja Ja Ja Nei

NTNU Ja Nei Ja Ja Nei Ja Ja

NIH Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja

NHH Nei Nei Nei Nei Nei Ja Nei

NVH Nei Nei Nei Nei Nei Ja Nei

UiT Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja

Sør Ja Ja Nei* Ja Ja Ja Ja

Øst Ja Ja Nei Ja Ja Ja Ja

Vest Ja Ja Nei Ja Ja Ja la

Midt-Norge Ja Ja Nei Ja Ja Ja Ja

Nord Ja Ja Nei Ja Ja Ja Ja

Region Sør har rutiner for løpende å samle inn og/eller oppdatere informasjon om innemiljø for en utdanningsinstitusjon

Kilde Spørreundersøkelse om eiendomsforvaltning i universitets- og hogskolesektoren, Riksrevisjonen 2011

-

Selvforvaltende

ti
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Forvaltere
Teknisk

tilstand

•

Funksjo-




nalitet

•

Innemiljø

1 1 1

Arealbehov

hos


brukerne

1 .

Areal-




utnyttelse
Energibruk

Universell

utforming

UiB 23 100 100 100 100 100 100

Ui0 100 100 22 100 100 100 100

UMB 0 0 12 70 70 69 49

NTNU 100 28 19 100 11 100 100

NIH 48 48 100 100 0 100 48

NHH 0 0 0 0




0 100

NVH 0 83




83 89

UiT 0 0




100 93

Sør 59 17 41 66 66 51 100

Øst 25 15 4 21 29 38 86

Vest 68 0 24 85 85 68 98

Midt-Norge 0 22 0 38 22 50 87

Nord 36 0 32 36 36 100 100

Kilde: Sporreundersokelse om eiendomsforvaltning i universdets- og høgskolesektoren, Riksrevisjonen 2011.

Selvforvaltende

Universell utforming er kartlagt for tilnærmet
hele bygningsmassen i sektoren.

I tillegg til universell utforming er energibruk et
område de selvforvaltende samlet sett har gjen-
nomført flest kartlegginger på. En forvalter
(NHH) oppgir at det ikke har vært gjennomført
kartlegginger på andre områder enn universell
utforming. Ui0 har gjennomført kartlegginger av
hele sin bygningsmasse på seks av sju områder i
perioden 2003-2010.

Statsbyggs regionkontorer har i varierende grad
gjennomført kartlegginger i perioden 2003-2010.
Innemiljø, som primært er leietakers ansvar å
følge med på, og funksjonalitet er de områdene
som er minst kartlagt. Universell utforming er det
området som er mest kartlagt.

God eiendomsforvaltning tilsier at det bør gjen-
nomføres tilstandsanalyser/kartlegginger av
bygningsmassens tekniske tilstand med jevne
mellom. Spørreskjemadataene viser at de selv-
forvaltende utdanningsinstitusjonene har kartlagt
om lag 70 prosent av bygningsmassens tekniske
tilstand. Disse kartleggingene er hovedsakelig
gjennomført i perioden 2006-2010.

Tabell 8 viser at alle regioner, med unntak av
region Midt-Norge, har kartlagt deler av bygnings-
massens tekniske tilstand i perioden 2003-2010.
Spørreskjemadataene viser at Statsbygg samlet

har kartlagt teknisk tilstand for i underkant av
40 prosent av bygningsmassen i sektoren i perio-
den 2003-2010. Innsendt dokumentasjon viser at
Statsbygg gjennomførte ti tilstandsanalyser i 2005.

Statsbygg mener at bygningsmassen i universitets-
og høgskolesektoren ligger tett på tilstandsgrad 1,
men har per i dag ikke tilstrekkelig dokumentasjon
for å kunne fastslå dette. Statsbygg er i gang med
å utarbeide tilstandsanalyser for hele sin porte-
følje, som en del av et oppdrag knyttet til å energi-
merke bygningsmassen. Oppdraget, som etter
planen vil være sluttført i 2013, vil gi Statsbygg
et bedre grunnlag for å vurdere bygningsmassens
tilstand. Statsbygg opplyser at den bygningsmassen
som så langt er gjennomgått i tilknytning til energi-
merking av bygningsmassen, viser en samlet
tilstandsgrad på 0,8.

Samlet viser tabell 7 og 8 at tre (UMB, NHH og
NVH) av åtte selvforvaltende institusjoner verken
har etablert rutiner for løpende å samle inn og/
eller oppdatere informasjon om bygningsmassens
tekniske tilstand, eller har kartlagt bygningsmassens
tekniske tilstand. UMB og NVH har heller ikke
planer om å kartlegge den tekniske tilstanden i
løpet 2011 og 2012. To av disse selvforvaltende
institusjonene (NHH og NVH) oppgir at de heller
ikke har styringsinformasjon på områdene tilstand,
arealbehov hos brukerne, funksjonalitet, areal-
utnyttelse og innemiljø. Kunnskapsdepartementet
påpeker imidlertid i brev at fiere institusjoner har
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styringsdata som framkommer på ulikt vis i
sentrale styringsdokumenter eller i en mer ufor-
mell form.

5.1.2 Kvaliteten på tilstandsanalyser
For å belyse i hvilken grad kartleggingene av
teknisk tilstand oppfyller faglige krav og prinsipper
nedfelt i NS 3424 —Tilstandsanalyse av byggverk
—Innhold og gjennomforing, er de sist gjennom-
førte tilstandsanalysene i perioden 2003-2010
innhentet og gjennomgått.

Tilstandsanalyser bør gjennomføres med visse
mellomrom og danne grunnlag for den årlige
vedlikeholdsplanleggingen. For bygg som nærmer
seg 20 til 30 års levetid, bør vedlikeholdet, for å
unngå skadeutvikling og dermed følgeskader,
baseres på tilstandsanalyser hvert femte år (Multi-
consult 2008).

Det er gjennomgått totalt 26 tilstandsanalyser fra
14 virksomheter og i overkant av 240 000 kvadrat-
meter. Areal var ikke oppgitt i sju av analysene,
noe som tilsier at det totale arealet som er omfattet,
ligger høyere.

Dokumentanalysen viser at tilstandsanalysene
som er gjennomført, i begrenset grad har fulgt
prinsippene og anbefalingene i NS 3424 fullt ut.
Det er også relativt stor sprik mellom tilstands-
analysene med hensyn til graden av oppfyllelse
av standarden.

En forutsetning for en god tilstandsanalyse er å
kjenneformålet eller hensikten med analysen,
fordi det påvirker mange av de videre vurder-
ingene. Dokumentanalysen viser at mange ikke
har oppgitt formålet med analysen, med den
konsekvens at det skaper usikkerhet om hvilke
forhold vurderingene som er gitt i de enkelte
analysene, skal si noe om. Eksempelvis kan en dør
være i god stand sett fra et vedlikeholdsperspektiv,
mens den kan ha en svikt med hensyn til brann-
klasse hvis brannsikkerhet er det sentrale.

anbefalinger med hensyn til verdibevarende
vedlikehold, altså hva som skal til for å opprett-
holde normalt vedlikeholdsnivå etter at utbedringer
er gjort, jf. faktaboksen under kap. 5.2 som
illustrerer verdibevarende vedlikehold.

De tilstandsanalysene som har vært gjennomgått,
er heller ikke forankret i overordnet vedlikeholds-
strategi eller andre strategidokurnenter, noe som
kan være et utrykk for manglende konkretisering
av målsettinger for vedlikeholdet og også hvordan
målene skal nås.

5.1.3 Måling og sammenligning av nøkkeltall
Nøkkeltall for bygg- og eiendomsforvaltningen
kan gi grunnlag for å sammenligne kostnadsnivået
med andre virksomheter samtidig som kostnadene
kan vurderes opp mot interne mål. Det forutsetter
midlertid at kostnadene som er knyttet til forvalt-
ning, drift, vedlikehold og utvikling (FDVU-
kostnadene), må føres på en standardisert måte.
Dersom nøkkeltall enten ikke er utarbeidet eller
ikke er av god nok kvalitet, svekker det muligheten
for å sammenligne nøkkeltall og for å bruke
tallene som grunnlag for læring og forbedring.

Det framgår av tabell 9 at 26 av 34 utdannings-
institusjoner både fører kostnader etter felles
kontoføringstandard og har gjennomført
benchmarking for løpende drift og planlagt
vedlikehold i perioden 2009-2010. Disse
institusjonene er alle leietakere av Statsbygg,
som i samarbeid med Forsvarsbygg og

. • 41 • • • II• I I

• •
-

Benytter institusjonen

N53454 for kontering av


FDVU-kostnader?

Ja Nei

Dokumentanalysen viser videre at ingen av de
26 tilstandsanalysene har hatt vedlikehold som
formål. Analysene vil likevel kunne gi noe
styringsinformasjon om vedlikehold, hvis de da
ikke er for gamle, og hvis informasjonen frem-
deles er oppdatert.

De tilstandsanalysene som foreligger, er videre i
begrenset grad egnet for langsiktig vedlikeholds-
planlegging fordi de ikke inneholder det fore-
byggende perspektivet. Bare tre av analysene har

Har
institusjonen Ja 26 av 34
benchmarket
nøkkeltall for
løpende drift
og planlagt
vedlikehold i
perioden Nei 2 av 34 6 av 34

2009-2010?

*FDVIJ —forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling

Kilde: Sporreundersøkelse om eiendomsforvaltning i universitets- og høgskolesektoren,

Riksrevisjonen, 2011

Ingen

institusjoner
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Undervisningsbygg sammenlignet arealkostnader
i 2009. To selvforvaltende utdanningsinstitusjoner
(UiB og UMB) fører kostnader på en slik måte at
det er potensial for å sammenligne nøkkeltall,
selv om det ikke er gjort i perioden 2009-2010.

Undersøkelsen viser at de øvrige seks selv-
forvaltende institusjonene verken fører kostnader
etter standarden eller har sammenlignet nøkkel-
tall. Ui0 og UiB oppgir imidlertid at de tidligere
har sammenlignet arealkostnader med nøkkeltall
for bransjen.

En gjennomgang av tilbakemeldingene i spørre-
skjemaene for de selvforvaltende institusjonene
viser at arealkostnadene ikke gir grunnlag for å
sammenligne arealkostnadene mellom forvalterne
fordi det varierer hva som inngår i disse kost-
nadene. Det kan blant annet forklares ved ulik
praksis når det gjelder føring av vedlikehold og
investeringer.

Manglende kontoføring etter NS 3454 kan også
innebære at de selvforvaltende institusjonene har
manglende systematikk for å identifisere kostnader
som det må tas høyde for i byggets levetid. Det
kan videre innebære at disse institusjonene har et
dårlig utgangspunkt for å planlegge et langsiktig
vedlikehold som omfatter både vedlikehold og
større oppgraderinger.

5.2 I hvilken grad sikres et verdibevarende
vedlikehold av eiendomsmassen?

Vedlikehold er oppgaver som det er nødvendig å
utføre for å opprettholde et fastsatt kvalitetsnivå
for bygningen og de tekniske installasjonene og
dermed sikre at bygningen som helhet fungerer
etter hensikten.

Ifølge Ord og utrykk (2008) skilles det mellom forebyggende eller verdibevarende og løpende vedlikehold. Verdibevarende

vedlikehold er arbeider som utføres for å hindre forfall som følge av jevn og normal slitasje. Dette er planlagte, periodiske

vedlikeholdstiltak som har en preventiv virkning mot seinere reparasjoner og skader. Løpende (tilfeldig) vedlikehold omfatter

arbeider som ikke er planlagt, men som må utføres for å rette opp uforutsette (akutte) skader eller mangler, f.eks. som følge

av uvær, hærverk, ledningsbrudd osv. En forsvarlig forvaltning av bygningsmassen innebærer at forvalter har et godt verdi-

bevarende vedlikehold.

En viktig forutsetning for å kunne ha et godt verdibevarende vedlikehold er å ha langsiktige planer på området. Normalt

baserer vedlikeholdsstrategien seg på verdibevarende vedlikehold som fundament. Manglende definert strategi fører ofte

til en «akuttstrategi», og innebærer at mye foregår ved «brannslukking». Dette gir et mer kostbart vedlikehold, fordi

manglende strategi gjør at det ikke blir laget noen vedlikeholdsplan, som medfører at vedlikeholdet blir lite planmessig,

som i sin tur fører til akkumulert etterslep og dårlig kapitalforvaltning. Figuren nedenfor illustrerer sammenhengen mellom

teknisk tilstandsgrad og vedlikeholdsprinsipper.

Sammenhengen mellom teknisk tilstandsgrad og vedlikeholdsprinsipper
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Kilde: Notat fra OptioFM, Gjennomgang av tilstandsanalyser i universitets- og hogskolesektoren
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5.2.1 Mål og planer for verdibevarende

vedlikehold

Selvforvaltende utdanningsinstitusjoner

Dokumentanalysen av innsendt dokumentasjon
viser at de selvforvaltende utdanningsinstitusjonene
i begrenset grad har målsettinger for vedlikeholdet
som angir et kvalitetsnivå på bygningsmassen, og
som er relatert til NS 3424 —Tilstandsanalvse av
byggverk —Innhold og gjennomføring.

En langsiktig plan eller vedlikeholdsstrategi omfat-
ter og konkretiserer målsettinger for vedlikeholdet
av bygningsmassen og beskriver hvordan målene
skal nås i et langsiktig perspektiv. Fem av åtte
selvforvaltende utdanningsinstitusjoner oppgir i
spørreundersøkelsen at de ikke har langsiktig(e)
plan(er) for teknisk tilstandsnivå og/eller vedlike-
holdsnivå for bygningsmassen.

Tre selvforvaltende utdanningsinstitusjoner (UiB,
NIH og NTNU) oppgir at de har langsiktige
planer på dette området. De langsiktige planene
det refereres til, er for eksempel saker som er
forelagt styret ved institusjonen og kartlegginger/
analyser av bygningsmassens tekniske tilstand.
Dokumentanalysen av innsendte planer viser at
de langsiktige planene i begrenset grad tar
utgangspunkt i målsettinger for vedlikeholdet
eller beskriver hvordan målene skal nås.

Med unntak av énselvforvaltende enhet (NHH)
oppgir alle de selvforvaltende enhetene i spørre-
undersøkelsen at de har en vedlikeholdsplan for
årene 2010 og 2011. Dokumentanalysen viser at
planene i hovedsak omfatter hele bygningsmassen.

2009-2012 om at «Statsbygg skal drive et verdi-
bevarende vedlikehold av sine bygg». Målet angir
et kvalitetsnivå på bygningsmassen og er relatert
til NS 3424 —Tilstandsanalyser av byggverk —
Innhold og gjennomføring. Målet er angitt å være
at gjennomsnittlig tilstandsgrad ikke skal være
dårligere enn I. Prinsippet om verdibevarende
vedlikehold er nedfelt i Statsbyggs husleiemodell,
som er basert på kostnadsdekkende husleie.
Strategien omfatter vedlikehold og større utskift-
ninger/oppgraderinger.

Statsbygg er i ferd med å utarbeide en ny vedlike-
holdsstrategi for porteføljen sin som skal plan-
legge hvordan oppgraderingsbehovet, inklusiv
behovet for tekniske utskiftninger, i universitets-
og høgskolesektoren skal innhentes. Hensikten
med den nye strategien er å videreføre målsettingen
om verdibevarende vedlikehold for å ivareta
målet om tilstandsgrad 1 for hele bygningsmassen.

I spørreundersøkelsen oppga Statsbygg at de først
i 2010 hadde en vedlikeholdsplan for alle de 26
leietakerne i sektoren. I 2009 var det 6 leietakere
som ikke hadde vedlikeholdsplan.

Statsbygg opplyser at det skal være utarbeidet en
femårig vedlikeholdsplan i vedlikeholdssystemet
V-plan for hver enkelt eiendom i universitetets-
og høgskolesektoren. Tiltak Statsbygg planlegger
for som skal gjennomføres om mer enn fem år,
og tiltak de ser ut over fem år, skal også være lagt
inn. Vedlikeholdsplanene til Statsbygg er forankret
i vedlikeholdsstrategien.

De innsendte vedlikeholdsplanene er til en viss
grad flerårige og angir hvilke tiltak som skal
gjennomføres for det enkelte år. Dokumentanalysen
viser at tiltakene i vesentlig grad er relatert til å
innfri lovbestemte krav på områder som brann-
sikring og universell utforming. Tiltakene er i stor
grad kostnadsberegnet.

Vedlikeholdsplanene angir i hovedsak ikke
konkrete mål for den tekniske tilstanden på
bygningsmassen, og omfatter heller ikke en plan
for vedlikehold og større oppgraderinger i et lang-
siktig perspektiv. Planene er dermed ikke å anse
som langsiktige strategier for vedlikehold av
bygningsmassen.

Statsbygg
Statsbygg har for sin portefølje nedfelt et
konkret mål i vedlikeholdsstrategien for perioden En fløy av urbygningen, Campus Ås, UMB.

Kilde UMB/Bente Geving
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5.3 Gjennomføring av vedlikeholdstiltak i vil fanges opp og utbedres over tid som en konse-
vedlikeholdsplanen kvens av regelmessig planlagt vedlikehold.

Eiendomsansvarlig ble i spørreundersøkelsen
bedt om å oppgi hvor stor prosentvis andel av
tiltakene i vedlikeholdsplanen for 2010 målt i
kroner som ble gjennomført.

Figur 3 viser at de selvforvaltende utdannings-
institusjonene i større grad enn Statsbygg gjennom-
fører tiltak i vedlikeholdsplanene. Seks av de sju
selvforvaltende institusjonene som har hatt en
vedlikeholdsplan i 2010, oppgir at de har gjennom-
ført mellom 76 og 100 prosent av tiltakene i
planen. En selvforvaltende institusjon gjennom-
førte mellom 51 og 75 prosent av tiltakene i
planen. Ui0 og UMB påpeker imidlertid at
vedlikeholdsplanen ikke avspeiler det reelle
vedlikeholdsbehovet.

Statsbygg hadde i 2010 26 vedlikeholdsplaner
som inneholdt ulike vedlikeholdstiltak. For 13 av
de 26 utdaimingsinstitusjonene som hadde en slik
vedlikeholdsplan, er 76-100 prosent av tiltakene
gjennomført, for 12 av utdanningsinstitusjonene
er 51-75 prosent av tiltakene gjennomført, mens
for én institusjon er 26-50 prosent av tiltakene
gjennomført.

Statsbygg påpeker at tiltakene som ligger i vedlike-
holdsplanen for den enkelte institusjon, er en
ønskeliste, men at det er stor grad av samsvar
mellom tiltakene i vedlikeholdsplanen og det
reelle vedlikeholdsbehovet. Tiltakene som ligger
i vedlikeholdsplanen, er imidlertid ikke nødven-
digvis sikret finansiering.

Statsbygg opplyser at det ikke er påkrevet å gjen-
nomføre alle tiltak som er oppført i vedlikeholds-
planen, i inneværende år, og at det normalt vil
være et etterslep i en portefølje. Dette etterslepet

,

	

Statsbygg (N = 26) i 13

	

Selvforvaltende (N = 7) 1
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I spørreundersøkelsen ble det stilt spørsmål om
hvor stort samsvar det er mellom det institusjonen
i budsjettet setter av til vedlikehold per brutto-
areal (BTA), og det eiendomsansvarlig enhet
anslår som tilstrekkelig for å sikre planlagt vedlike-
hold basert på innmeldt og vurdert behov. Fire av
sju selvforvaltende utdanningsinstitusjoner som
har besvart spørsmålet (NVH, UiB, Ui0 og
UMB), oppgir at de ikke satte av tilstrekkelig
med midler til vedlikehold i 2009,2010 og 2011.
Det samme gjelder for UiT i 2011. NIH og
NTNU oppgir at det ble satt av nok til vedlike-
hold. NTNU, derimot, peker på at det ikke settes
av tilstrekkelig med midler til finansiering av
store og krevende oppgraderinger.

I spørreundersøkelsen opplyser Statsbygg at de
ikke har data som belyser kroner per BTA som
burde vært satt av til vedlikehold. Statsbygg viser
til at det i stedet må tas utgangspunkt i andelen
vedlikeholdstiltak som er gjennomført ved den
enkelte institusjon. Statsbygg viser til at vedlike-
holdsinnsats målt i kroner per kvadratmeter totalt
er en viktig indikator for Statsbygg for styring av
vedlikeholdet.

De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene
oppgir at de i stor grad gjennomfører tiltakene i
vedlikeholdsplanene, men at de ikke har fastsatt
noe mål for vedlikeholdet. De oppgir også at de
ikke setter av nok midler til vedlikehold. Stats-
bygg får ikke gjennomført alle vedlikeholds-
tiltakene sine, men de har planer som avspeiler
det reelle vedlikeholdsbehovet.

40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Under 25 prosent 26-50 prosent 51-75 prosent III 76-100 prosent*

KIlde• Sperreundersøkelse om eiendomsforvaltning i universitets - og hogskolesektoren, Rksrevisjonen, 2011
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5.4 Finansiering av vedlikehold

Statsbygg og de selvforvaltende utdanningsinsti-
tusjonene er alle nettobudsjetterte virksomheter.
Nettobudsjetterte virksomheter har en friere
stilling til å påvirke omfanget av virksomheten og
sammensetningen av produksjonen, enn ordinære
forvaltningsorgan (NOU 2003:06). Virksom-
hetene er ulike ettersom en av hovedoppgavene
til Statsbygg er forvaltning av bygg, mens eien-
domsforvaltning er en oppgave som skal under-
støtte kjernevirksomheten hos de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene.

5.4.1 Finansiering av vedlikehold hos de
selvforvaltende utdanningsinstitusjonene
Finansieringssystemet for universiteter og høg-
skoler er bygget opp av tre hovedelementer: en
basiskomponent, en undervisningskomponent og
en forskningskomponent.Den samlede bevilgningen
gis til institusjonene under ett som en ramme-
bevilgning, og disponeres av styret. Denne finan-
sieringsformen skal bidra til å ivareta institusjonenes
uavhengighet ved å gi dem frihet til å disponere
tildelte budsjettrnidler (Econ 2008). De selvfor-
valtende utdanningsinstitusjonene har også eien-
domsfullmakt som innebærer at institusjonene
kan bruke inntekter fra salg av eiendommer til
kjøp, vedlikehold og bygging av andre lokaler til
undervisnings- og forskningsformål ved samme
institusjon (Prop.1 S (2010-2011) for Kunnskaps-
departementet).

De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene må
som nettobudsjetterte virksomheter, innenfor sin
bevilgning, sørge for å sette av tilstrekkelig med
midler til vedlikehold.

Kunnskapsdepartementet oppgir i intervju at de
store selvforvaltende utdanningsinstitusjonene
bruker mer midler til vedlikehold nå som de er
nettobudsjetterte, enn de gjorde da de fikk øre-
merkede midler til vedlikehold som brutto-
budsjetterte virksomheter.

Kunnskapsdepartementet har sammenlignet hvor

mye midler de selvforvaltende utdanningsinstitu-




sjonene har brukt til vedlikehold og påkostninger

- 


Selvforvaltende 2002 2003 2004 2005

Kr/kvm 343 379 411 428

fra 2002 til 2011. For å kunne vurdere hvordan
utgiftene til vedlikehold har utviklet seg, mener
departementet det er nødvendig å se utgiftene til
vedlikehold og påkostninger under ett. Vedlike-
hold innebærer i utgangspunktet at funksjonaliteten
for bygningsmassen opprettholdes, men ikke nød-
vendigvis at standarden forbedres.

Departementet påpeker at behovet for rehabilitering
og utgiftene til vedlikehold har økt i perioden, og
at det blir stadig mer kostbart å sette i stand gamle
bygninger, samtidig som HMS- og miljøkravene
blir stadig strengere. Vedlikehold av en gammel
bygning vil dermed automatisk medføre en
påkostning, da standarden vil måtte forbedres for
å møte nye krav.

Tabell 10 viser at det varierer fra år til år hvor
mye midler som har blitt brukt på vedlikehold og
påkostninger hos de selvforvaltende utdannings-
institusjonene. Jevnt over har det blitt brukt mer
til vedlikehold og påkostninger per kvadratmeter i
årene 2008-2010 enn i begynnelsen av perioden.
I 2011 ble beløpet redusert.

I årsrapportene fra 2010 og 2011 for UiB, UiT,
NTNU og NVH, og også i intervju med Ui0 og
UMB, kommer det fram at en økt bruk av midler
til vedlikehold hos de selvforvaltende utdannings-
institusjonene går på bekostning av midlene til
kjernevirksomheten.

5.4.2 Internhusleie
En ordning med internhusleie kan være et virke-
middel for å sette av tilstrekkelig med midler til å
kunne ha et verdibevarende vedlikehold. Alle de
fem selvforvaltende universitetene har innført
internhusleie, men det ble gjort på ulike tidspunkter.
Ordningen har blitt revidert eller er under revisjon
hos alle utdanningsinstitusjonene bortsett fra UiT.

Formålet med å innføre internhusleie har i hoved-
sak vært å synliggjøre kostnader knyttet til areal-
bruk og å skape insentiver for mer effektiv areal-
bruk, og dessuten å oppnå en bedre samlet ressurs-
utnyttelse. Ordningen har også vært et virkemiddel
for å sikre bedre rammer for finansiering av ved-
likehold, men det har vært et mindre sentralt mål.

• I I

2006 2007 2008 2009 2010 2011

457 310 528 576 704 462

Kilde: Kunnskapsdepartementet
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• I I I

Statsbygg 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Vedlikehold kr/kvm 153 124 124 147 134 134

Kilde: Rapport til Fornyings-, administrasjons- og Igrkedepartementet, v/ Statsforvaltningsavdelingen, om evaluering av eiendomsforvaltningen i Statsbygg KPMG 2012

Fire av de fem utdanningsinstitusjonene som har
innført internhusleie, oppgir i spørreundersøkelsen
at denne husleien dekker 100 prosent av drifts- og
vedlikeholdsbudsjettet. Den siste virksomheten,
UMB, oppgir at 90 prosent av drifts- og vedlike-
holdsbudsjettet dekkes av internhusleien, mens
de resterende 10 prosentene dekkes ved utleie til
eksterne leietakere. Videre viser dokumentanalysen
at husleien i hovedsak beregnes på bakgrunn av
de respektive driftsavdelingenes utgifter, og skal
dekke løpende drift og vedlikehold. Selv om
skjerming av midler til vedlikehold ikke var et
hovedformål med innføringen av husleieordningen,
viser undersøkelsen at midlene fra ordningen
finansierer vedlikeholdet ved institusjonene.

5.4.3 Finansiering av vedlikehold hos Statsbygg
Det er statens husleieordning som skal danne det
økonomiske grunnlaget for regelmessig vedlike-
hold av bygninger som forvaltes av Statsbygg
(Prop. 1 S (2010-2011) for Fornyings-, admini-
strasjons- og kirkedepartementet). Husleien som
betales til Statsbygg, og normalt beregnes over en
periode på 20-25 år, skal være kostnadsdekkende.
I det ligger det at summen av leiebeløpene som
blir innbetalt i leieperioden, skal tilsvare summen
av kostnadene staten har hatt med eiendommen i
den samme perioden. Dette er kostnader til kapi-
talavkastning, forvaltning, drift og vedlikehold
(FDV) og dekningen av det forventede verdifallet
på eiendommen. Det innebærer at alle midlene
som tas inn over husleien i løpet av ett år, ikke
nødvendigvis brukes det samme året, så lenge
nødvendige kostnader dekkes på sikt. Statsbygg
har et krav om at de skal ha et verdibevarende
vedlikehold.

Tabell 11 viser at midlene Statsbygg bruker til
vedlikehold i universitets- og høgskolesektoren,
har vært relativt stabile fra 2005 til 2010. Tallene
for Statsbygg omfatter ikke påkostninger, og kan
dermed ikke sammenlignes med tallene som
framgår av tabell 10 for de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene.

I spørreundersøkelsen ble Statsbygg bedt om å
oppgi hvordan planlagt vedlikehold ble finansiert
for den enkelte utdanningsinstitusjon i 2009 og
2010. Svarene viser at de fieste utdanningsinstitu-
sjonenes vedlikehold i sin helhet ble finansiert
gjennom leieinntekter.

Statsbygg opplyser at husleien for nybygg beregnes
ved hjelp av Statsbyggs husleiemodell som er
basert på livssykluskostnader for bygg, inklusiv
kapitalkostnader. Det innebærer at husleien skal
kunne dekke framtidig vedlikehold og nødvendige
oppgraderinger i byggets levetid. For bygg som
allerede var bygget da husleieordningen ble innført
i 1993, ble husleien fastsatt ut fra daværende
markedspris, og ikke ut fra livssykluskostnader.

I Statsbyggs vedlikeholdsstrategi for perioden
2009-2011 står det at det framover vil være svært
krevende å videreføre et verdibevarende vedlike-
hold som opprettholder nåværende standard.
Statsbygg viser til at større tekniske utskiftninger
som må gjøres i en del bygg fra 60- og 70-tallet i
universitets- og høgskolesektoren, medfører et
ekstra økonomisk krevende løft nå. Husleien for
disse byggene ble fastsatt etter markedspris i
1993. Selv om husleien er basert på markeds-
betraktninger, påpeker Fornyings-, administra-
sjons- og kirkedepartementet at markedsleien

- . - • II

Da Statsbygg ble opprettet som forvaltningsbedrift, ble

det også opprettet et reguleringsfond for Statsbygg.

Reguleringsfondet skulle, ifølge St.prp. nr. 63 (1990-1991)

Om modernisering av den statlige eiendomsforvaltning,

ha til oppgave å kompensere for avvik i driftsinntekter og

-utgifter, blant annet for å sikre det planlagte vedlike-

holdet, selv om det enkelte års driftsinntekter skulle bli

lavere enn budsjettert. Reguleringsfondet skal blant

annet dekke mindre skadetilfeller, kompensere for avvik

i driftsutgifter og/eller driftsinntekter, være en investe-

ringsreserve og benyttes til kjøp av eiendom.

Reguleringsfondet gir således Statsbygg et økonomisk

handlingsrom i eiendomsforvaltningen, og dessuten

mulighet for langsiktig planlegging.
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også inneholder en komponent som tar høyde for
større utskiftninger.

Statsbygg mener det skal være mulig å håndtere
disse utfordringene uten ekstra bevilgninger. Som
forvaltningsbedrift har Statsbygg handlingsrom
til å vurdere prioriteringer av kostnader til drift,
forvaltning og vedlikehold. I tillegg har virksom-
heten anledning til å bruke av reguleringsfondet
for å gjøre de nødvendige oppgraderingene.

5.4.4 Myndighetskrav
Det stilles en rekke myndighetskrav til statlig
bygningsmasse, blant annet til universell
utforming og til energimerking, og disse kravene
medfører kostnader for forvalteren. I St.meld.
nr. 27 (2000-2001) Gjør din plikt —Krev din rett
framkommer det at utdanningsinstitusjonene skal
bruke minst fem prosent av vedlikeholdsbudsjettet
til å legge til rette for funksjonshemmede studenter.

I Statsbygg blir nye myndighetskrav finansiert
gjennom husleieinntekten. Hvis alle lovkrav skal
tilfredsstilles, vil nye myndighetskrav, ifølge
Statsbygg, legge beslag på 15-20 prosent av ved-
likeholdsbudsjettet i 10-15 år framover. I dag
settes årlig 6 prosent av vedlikeholdsmidlene av
til universell utforming av bygningsmassen.

Statsbygg oppgir at det ikke ligger inne i husleie-
modellen at den skal dekke satsinger som univer-
sell utforming og energimerking. Fornyings-,
administrasjons- og kirkedepartementet viser i
intervjuet til at det er vanskelig å gi et endelig
svar på hvorvidt husleieordningen vil håndtere
presset fra økte krav i framtiden, fordi det er
uvisst hva som vil kunne komme av myndighets-
krav, samtidig som husleieordningen har et
metningspunkt med tanke på slike krav.

Også de selvforvaltende utdanningsinstitusjonene
må oppfylle myndighetskravene ved bruk av egne
midler. Utdanningsinstitusjonene prioriterer tiltak
som gjør at de møter lovpålagte krav,jf. kapittel
6.2. Innføring av nye krav vil ifølge utdannings-
institusjonene kunne komme i konkurranse med
annet nødvendig vedlikehold av bygningsmassen.
Ui0 påpeker i intervju at myndighetskrav legger
klare føringer for hvordan ressurser skal priori-
teres. Kunnskapsdepartementet opplyser at de
selvforvaltende utdanningsinstitusjonene bruker
omtrent 5 prosent av det de har satt av til vedlike-
hold, til universell utforming. I årsrapportene til
UiB og Ui0 for 2011 framgår det at tiltak som er
rettet mot universell utforming, finansieres av
vedlikeholdsmidler.

5.5 Eksempler på eienclomsforvaltning i
universitets- og hogskolesektoren

I det følgende gis det en presentasjon av hvordan
Statsbygg region Øst, Universitetet for miljø- og
biovitenskap og Universitet i Oslo forvalter
bygningsmasse i sektoren. Hensikten er å gi et
helhetlig bilde av hvordan forvalterne har arbeidet
med vedlikehold, og hvordan de ser for seg å
møte utfordringene de står overfor.

5.5.1 Universitetet for miljø - og biovitenskap
Universitetet for miljø- og biovitenskap (UMB)
forvalter en bygningsmasse på om lag 172 000
kvadratmeter fordelt på alle byggeperioder fra
1850 fram til i dag. Om lag 27 prosent av arealet
er foreslått vernet i forslag til ny landsverneplan
for universitets- og høgskolesektoren. Arealet fra
før 1970 utgjør 72 prosent av det samlede arealet.

UMB vurderer at 26 prosent av bygningsmassen
er i god teknisk tilstand (tilstandsgrad 0 og 1).
Videre anslår universitetet at 59 prosent av
bygningsmassen har middels kraftige symptomer
på dårlig teknisk tilstand (tilstandsgrad 2), mens
15 prosent har kraftige symptomer på dårlig
teknisk tilstand (tilstandsgrad 3).

Styringsinformasjon
UMB har løpende styringsinformasjon på områdene
energibruk, arealbehov hos brukerne og areal-
utnyttelse, men ikke på øvrige områder. Det er
gjennomført kartlegginger på flere områder siden
2003, men ikke av bygningsmassens tekniske til-
stand og funksjonalitet.

UMB oppgir at de ikke har styringsinformasjon
på teknisk tilstand, verken i form av løpende sty-
ringsinformasjon eller i form av kartlegginger.

Ledelsen ved universitetet sier at det er viktig at
styret mottar god styringsinformasjon, og det nå
er lagt opp til en mer systematisk rapportering
om bygg- og eiendomsrelaterte saker til styret.
Styret har stilt krav om at det årlig skal rappor-
teres på tilstand. Eiendomsansvarlige ved UMB
påpeker at det vil bli lagt opp til å gjennomføre
interne tilstandsanalyser etter NS 3424 —
Mstandsanalyse av byggverk —Innhold og
gjennomføring.

Vedlikehold
Universitetet har i strategisk plan for perioden
2010-2013 nedfelt virksomhetsmål for verdi-
bevarende vedlikehold. Styret har på eget initiativ
pekt på vedlikehold og utvikling av bygningsmassen
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som satsingsområde. Ledelsen ved UMB mener
dette har en positiv effekt, også økonomisk, på
styrets prioriteringer.

Universitetet oppgir at de ikke har en langsiktig
plan for bygningsmassens tekniske tilstandsnivå
eller vedlikeholdsnivå. UMB har tidligere hatt
ettårige vedlikeholdsplaner som har avspeilet
tilgjengelige budsjettmidler, men ikke reelt
vedlikeholdsbehov.

UMB har i tilknytning til styrebehandlingen av
budsjettet for 2012 bedt om en 3-5-årig vedlike-
holdsplan fra 2012-2016. Målet med vedlike-
holdsplanen er at den skal være kostnadsdekkene
og stabilisere akkumulasjon av oppgraderings-
behovet.

Vedlikeholds- og utviklingsbudsjettet for 2012 er
på 35 mill. kroner og omfatter følgende tre
områder: lov- og forskriftspålagte oppgaver,
generelt vedlikehold og utviklingsoppgaver. Det
er lagt opp til en økning på 5 mill, kroner årlig i
planperioden som er foreløpig vedtatt av styret.
UMB peker på at det de siste årene har vært en
økning i midler til vedlikehold. På begynnelsen
av 2000-tallet lå vedlikeholdsbudsjettet for ett
enkelt år på 6-7 mill. kroner.

Ledelsen ved UMB peker på at de ikke vil klare,
selv med salg av eiendom og annen ilmtjening, å
ta igjen bygningsmassens oppgraderingsbehov.
Videre peker de på at universitetet ikke vil klare å
sette av tilstrekkelig med midler til verdibevarende

vedlikehold til hele bygningsmassen, og at de
derfor vil være avhengig av større bevilgninger
for å kunne gjennomføre et verdibevarende
vedlikehold.

For å sikre en mer systematisk eiendomsforvalt-
ning peker de eiendomsansvarlige på et behov
for tydeligere fokus, økt ledelsesforankring og
oppfatning om at vedlikeholdet skal gjøres av
strategiske hensyn.

UMB uttaler at det brukes lite tid på temaet
eiendom i etatsstyringsmøtene med Kunnskaps-
departementet, og at universitetet gjennom flere
år har meldt inn eiendornssaker til disse møtene
uten at det har kommet på dagsordenen. Ledelsen
mener videre at det hadde vært ønskelig med
større forutsigbarhet i prioriteringene av
investeringsmidler.

5.5.2 Statsbygg region Øst
Statsbygg region Øst er en del av Statsbyggs
eiendomsavdeling, og er underlagt de samme sty-
ringssystemene som de øvrige regionkontorene.

Statsbygg region Øst forvalter en eiendornsrnasse
på om lag 183 000 kvadratmeter for sju leietakere
i sektoren.Areal bygget etter 1991utgjør 71 prosent
av det samlede arealet. Om lag 58 prosent av
bygningsmassen er vernet eller foreslått vernet
i forslag til ny landsverneplan for sektoren.

Statsbygg region Øst vurderer at 71 prosent av
bygningsmassen er i god teknisk tilstand

I.

Høgskolen i Lillehammer, ferdigstilti 1995, påbygd/ombygd i 2003. Kdde Statsbyggliiri Havran
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(tilstandsgrad 0 og 1).Videre anslår regionen at
21 prosent av bygningsmassen har middels
kraftige symptomer på dårlig teknisk tilstand
(tilstandsgrad 2), mens 8 prosent har kraftige
symptomer på dårlig teknisk tilstand (tilstands-
grad 3). Gjøvik og Hedmark er de høgskolene i
regionen som har størst andel areal / tekniske
anlegg med tilstandsgrad 2 og 3.

Styringsinformasjon
Statsbygg Øst oppgir at de har løpende styrings-
informasjon på områder som teknisk tilstand,
funksjonalitet, arealbehov hos brukerne, energi-
bruk og universell utforming. Det er gjennomført
kartlegginger av bygningsmassens tekniske til-
stand for om lag 25 prosent (45 891 BTA) av
bygningsmassen siden 2002.

Statsbygg har mange ulike styringssystemer å
jobbe med, og det har vært en utfordring å få
samlet styringsinformasjonen på ett sted. Plan-
lagte og gjennomførte vedlikeholdstiltak for den
enkelte eiendom skal dokumenteres i vedlike-
holdssystemet V-plan. V-plan inneholder ikke en
komplett oversikt over planlagte og gjennomførte
tiltak, fordi det er flere mindre tiltak som ikke er
dokumentert i systemet. Det vil imidlertid fram-
komme av regnskapet hvor mye midler som er
brukt på vedlikehold ved den enkelte eiendom.
Hvilke tiltak som er gjennomført, vil imidlertid
ikke alltid framkomrne.

Det pekes på at vedlikeholdsplanene ikke gir
optimal styringsinformasjon fordi de ikke kan
knyttes opp til andre systemer i Statsbygg. Stats-
bygg har under anskaffelse et nytt elektronisk
FDV-system (plattform 2012), og det legges opp
til at vedlikeholdsplanleggingen skal overføres til
dette systemet. Verktøyet vil gi en bedre oversikt
over vedlikeholdsbehovet på hver enkelt eiendom.
Det tas sikte på en gradvis innføring av systemet,
med mulig ferdigstillelse i 2015.

Vedlikehold
Målene for eiendomsforvaltningen er konkretisert
gjennom en virksomhetsplan som følges opp i
hele regionen, og som det rapporteres på. Stats-
bygg Øst rapporterer på budsjett, investeringer,
vedlikehold og satsinger til Statsbygg sentralt i
henhold til en rapporteringskalender.

Vedlikeholdsplanene er alltid større enn vedlike-
holdsbudsjettet, men planene fungerer som
grunnlag for budsjettering. Forvalter og drifts-
personell har egne prioriteringslister over ønskede
vedlikeholdstiltak for hver enkelt eiendom. Hvert

enkelt tiltak i vedlikeholdsplanen vurderes ut fra
hvor viktig tiltaket er, og hvor mye midler som er
til rådighet.

Det framgår av spørreundersøkelsen at Statsbygg
Øst i 2010 har gjennomført 51-75 prosent av alle
tiltak i vedlikeholdsplanene for den bygnings-
massen de forvalter.

Statsbygg Øst peker i intervju på at det kan bli
fattet beslutninger om å redusere vedlikeholds-
innsatsen noe på bygg når framtidig bruk av
bygningsmassen er uavklart. I slike situasjoner
vil regionledelsen bli orientert.

Regionen ser vedlikeholdet i et livssyklus-
perspektiv. Det vil ikke være god forvaltning eller
gjennomførbart med tildelte vedlikeholdsmidler
å la hele bygningsmassen være i svært god stand
hele tiden. I tillegg endrer leietakers behov seg
hele tiden, og utvikling og vedlikehold av
bygningsmassen ses under ett.

5.5.3 Universitetet i Oslo
Universitetet i Oslo (Ui0) forvalter en bygnings-
masse på om lag 458 000 kvadratmeter.
Bygningsmassen er fordelt på alle byggeperioder
fra 1850 fram til i dag, og 56 prosent av arealet
ble bygget før 1970-tallet. Om lag 73 prosent av
arealet er foreslått vernet eller er allerede vernet.

UI0 vurderer at 36 prosent av bygningsmassen er
i god teknisk tilstand (tilstandsgrad 0 og 1).
Videre anslår universitetet at 48 prosent av
bygningsmassen har middels kraftige symptomer
på dårlig teknisk tilstand (tilstandsgrad 2), mens
16 prosent har kraftige symptomer på dårlig
teknisk tilstand (tilstandsgrad 3).

Styringsinformasjon
UI0 oppgir at de har løpende styringsinformasjon
på områdene teknisk tilstand, arealbehov hos
brukerne, funksjonalitet, arealutnyttelse og
energibruk, men ikke på innemiljø og universell
utfonning. Universitetet har kartlagt de fieste
områdene med unntak av innemiljø siden 2003.
Bygningsmassens tekniske tilstand ble kartlagt i
tilknytning til at universitetet fikk sin åpnings-
balanse i 2010. Universitetet har planer om å
gjennomføre en ny kartlegging av bygnings-
massen i 2012.

Vedlikehold
Universitetet har forankret mål for eiendoms-
forvaltningen i strategisk plan for 2010-2020
og universitetets masterplan for utvikling av
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eiendomsmassen. Målene er vedtatt av styret og
vektlegger å sikre forsvarlig forvaltning av egne
bygninger, realisere utvalgte prosjekter for
oppgradering av nybygg, sikre planmessig
arealforvaltning og videreføre systematisk arbeid
med helse, miljø og sikkerhet.

Universitetet har ikke mål for bygningsmassens
tekniske tilstand, men mål for teknisk tilstand
skal nedfelles i ny vedlikeholdsplan som er under
utarbeidelse. Denne skal legges fram for styret i
oktober 2012. Ledelsen ved universitetet peker på
hvor viktig det er at forvaltningen av eiendommer
er godt forankret i styret, og at mål, planer og
budsjetter behandles i styret.

Ui0 oppgir at de ikke har en langsiktig plan for
bygningsmassens tekniske tilstandsnivå eller
vedlikeholdsnivå, men at det er utformet fierårige
vedlikeholdsplaner i 2010 på tiltaksnivå for alle
bygninger med utgangspunkt i at det er utarbeidet
en grundig tilstandsanalyse av samtlige arealer.

Vedlikeholdsplanen gjenspeiler delvis det reelle
vedlikeholdsbehovet og er en plan over det som
haster mest. Eiendomsansvarlige peker på at lover
og forskrifter har høyest prioritet når det skal fast-
settes hvilke tiltak som skal gjennomføres.

Ui0 har to ganger etter at universitetet ble netto-
budsjettert, økt andelen midler som settes av til

vedlikehold. Midler som er øremerket til vedlike-
hold, økte med 20 mill, kroner, fra 60 mill, kroner
til 80 mill, kroner, i 2011. De øremerkede midlene
kommer i tillegg til de vedlikeholdsmidlene som
ligger i eiendomsavdelingens grunnfinansiering,
og som hovedsakelig går til løpende vedlikehold.
Det gjøres store investeringer i bygningsmassen
ved Ui0, men bygningsmassen er stor, slik at
investeringsbehovet er større enn de investeringene
som gjøres.

Eiendomsansvarlige ved Ui0 mener at universitetet
vil ha mer areal i tilstandsgrad 2 og 3 om ti år
dersom det ikke settes av mer midler til vedlike-
hold og reinvesteringer enn i dag.

Det skal legges fram en sak i universitetsstyret i
oktober 2012 som belyser behovet for opp-
graderinger sett i sammenheng med finansiering
og gjennomføring, og hvordan utfordringen kan
løses på lang sikt.

Ui0 sier at dialogen med Kunnskapsdepartementet
er god, og at departementet er klar over
utfordringene universitetet står overfor når det
gjelder vedlikeholdsetterslep.
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6 Styring og oppfølging fra overordnet fagdepartement

6.1 Kunnskapsdepartementets styring og

oppfølging av utdanningsinstitusjonene

6.1.1 Ansvar og myndighet
Kunnskapsdepartementet har det overordnede
ansvaret for utdanningsinstitusjonene, inkludert
bygningsmassen. Styringsmodellen er basert på
at utdanningsinstitusjonene har et selvstendig
ansvar, også for forvaltning av bygningsmassen.
Det er styrene som er ansvarlige for institusjonenes
virksomhet. Styringsmodellen er videre basert på
en forutsetning om at lov- og forskriftsmessige
krav for ivaretakelse av bygningsmassen blir fulgt
ved den enkelte institusjon. Det gjelder krav som
berører forvaltning av bygningsmasse generelt,
som universell utforming og energimerking.

Når det gjelder utdanningsinstitusjonene som
hovedsakelig leier bygningsmasse av Statsbygg,
er Kunnskapsdepartementets ansvar primært
rettet mot avtaleverket mellom institusjonene og
Statsbygg. Kunnskapsdepartementet kan, om
ønskelig, bistå i forbindelse med avtaleinngåelse
og sørge for at institusjonene får gode avtaler.

Kunnskapsdepartementets løpende styring og
oppfølging av utdanningsinstitusjonene skjer
gjennom tildelingsbrev, etatsstyringsmøter og
årlig rapport og plan, og gjennom utdannings-
institusjonenes rapportering til databasen for
høyere utdanning (DBH) hos Norsk samfunns-
vitenskapelig datatjeneste.

Store byggeprosjekter, som nybygg eller store
rehabiliteringsprosjekter knyttet til eksisterende
bygningsmasse, følges løpende gjennom såkalte
prosjektråd —rådgivende organer som følger
byggeprosessene, hvor Kunnskapsdepartementet,
den aktuelle utdanningsinstitusjon og Statsbygg
er representert.

6.1.2 Mål- og resultatkrav til
utdanningsinstitusjonene
Målene i tildelingsbrevene fra departementet
gjelder alle utdanningsinstitusjoner, både de selv-
forvaltende og de som leier bygningsmassen sin
av Statsbygg. I tildelingsbrevene til virksomhetene
for 2010 og 2011 er det fem sektormål, hvorav to
som berører bygningsmassen.

Det ene sektormålet er at universiteter og høgskoler
skal organisere og drive virksomheten sin på en
slik måte at samfurmsoppdraget blir best mulig
ivaretatt innenfor rammen av disponible ressurser.
Sektormålet er utdypet med et virksomhetsmål
som understreker at universiteter og høgskoler
skal sikre en god og effektiv forvaltning av
ressursene. Kunnskapsdepartementet opplyser i
intervju at dette sektormålet omfatter og ivaretar
forvaltning av bygningsmassen for de utdannings-
institusjonene dette er aktuelt for.

Det andre sektormålet er knyttet til oppbygging,
drift og vedlikehold av museer og vitenskapelige
samlinger i tildelingsbrevene for 2010 og 2011.
Det gjelder universitetene i Oslo, Bergen, Stavanger
og Tromsø og NTNU.

Kunnskapsdepartementet har ikke i tildelings-
brevet utformet styringsparametere og tilhørende
resultatkrav for sektormålene.

I tildelingsbrevene for både 2010 og 2011 gir
Kunnskapsdepartementet føringer om at alle
institusjonene i sektoren skal gjennomgå areal-
behovet sitt og de lokalløsningene som er valgt,
med sikte på størst mulig kostnadseffektivitet.
Når det gjelder institusjoner som forvalter bygnings-
massen sin selv, skal de gjennomføre nødvendig
vedlikehold og påkostninger for å opprettholde
bygningsmassens bruksverdi. Kunnskapsdeparte-
mentet har ikke definert begrepet bruksverdi i
tildelingsbrevet.

Gjennomgangen av tildelingsbrevene viser at
Kunnskapsdepartementet i begrenset grad gir de
selvforvaltende institusjonene styringssignaler
om hvordan de skal forvalte bygningsmassen.
Departementet påpeker i intervju at utdannings-
institusjonene har undervisning, forskning,
formidling og drift og vedlikehold av museene
som hovedoppgaver —og at effektiv forvaltning
skal gå på tvers av alle disse oppgavene. Det
inkluderer også eiendomsforvaltning.

Kunnskapsdepartementet viser i tildelingsbrevene

til at kravene om at læringsmiljøet er slik at studenter

som er kvalifiserte, kan få opptak til og utbytte av
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utdanningen uavhengig av funksjonsnivå og med
minst mulig bruk av særløsninger, fortsatt gjelder.7

6.1.3 Rapportering fra utdanningsinstitusjonene
Utdanningsinstitusjonene rapporterer årlig på
føringene i tildelingsbrevet og på planer for
hvordan de skal følge føringene for året etter.
Siden det ikke er knyttet noen konkrete rapporte-
ringskrav til eiendomsforvaltning, vil det være
opp til institusjonene selv å utforme rapporter-
ingen på området. En gjennomgang av års-
rapportene for 2010 og 2011 og planer for 2011
og 2012 for de selvforvaltende utdanningsinstitu-
sjonene viser at det er store variasjoner i hvordan
det rapporteres om eiendomsforvaltning.

Alle institusjoner rapporterer på bruken av full-
makter og investeringer der det er bevilget penger
til rehabilitering. Også større rehabiliterings-
prosjekter som er finansiert innenfor egen ramme,
omtales. Videre uttrykker sju av de selvforvaltende
institusjonene at midler til vedlikehold prioriteres.
Detaljeringsnivået og systematikken i rapporte-
ringen varierer imidlertid mellom institusjonene.

Med unntak av NHH rapporterer ikke utdannings-
institusjonene konkret på at det skal gjennomføres
nødvendig vedlikehold og påkostninger for å
opprettholde bygningsmassens bruksverdi.

Departementet mottar årlig arealdata som omfatter
utdanningsinstitusjonenes leieforhold, bruttoareal
og leiebeløp for det arealet som er leid.

Departementet har i liten grad tatt i bruk regn-
skapsinformasjon i sin styring av området, blant
annet fordi institusjonene gradvis har lagt om til å
følge ny regnskapsstandard. Siste institusjon til å
aktivere bygningsmassen var Ui0, som gjorde det
i 2010. Departementet påpeker imidlertid at
virksomhetsregnskaper er en viktig kilde til
styringsinformasjon når det gjelder eiendoms-
relaterte indikatorer.

Kunnskapsdepartementet opplyser at de ikke har
bedt om løpende rapportering på tilstand på
bygningsmassen. Det er heller ikke knyttet krav
til på hvilket nivå vedlikeholdet skal ligge, ut
over at nødvendig vedlikehold skal gjennomføres.
Departementet har ikke etterspurt tilstandskart-
legginger fra de selvforvaltende utdanningsinsti-
tusjonene, men forholder seg til de kartleggingene
som blir gjort, dersom de blir forelagt dem.

7) Kunnskapsdepartementet viser td at disse kravene ligger i St.meld. nr. 8

(1998-1999) Om handlingsplan for funksjonshemma 1998-2001 og

universitets- og høyskoleloven 8 4-3.

Departementet mener de har god oversikt over
utfordringene med bygningsmassen for de selv-
forvaltende utdanningsinstitusjonene, blant armet
fordi institusjonene selv er opptatt av at departe-
mentet skal kjenne til situasjonen.

Kunnskapsdepartementet har ikke gjennomført
evalueringer av eiendomsforvaltningen eller kart-
legginger av bygningsmassen i sektoren etter
2002.

6.1.4 Oppfølging
Kunnskapsdepartementet oppgir i intervju at for-
valtning av eiendomsmassen til en viss grad blir
drøftet i etatsstyringsmøtene med utdannings-
institusjonene.

Kirke-, utdannings- og forskningsdepartementet
påla gjennom tildelingsbrevet for 1999 de selv-
forvaltende universitetene å innføre en ordning
med internhusleie fra 1. januar 2000. De selv-
forvaltende universitetene har brukt lang tid på å
følge opp kravet fra departementet om å innføre
ordningen. Flertallet av virksomhetene oppgir i
spørreundersøkelsen at ordningen nylig har blitt
revidert eller skal revideres. Årsaken til at
ordningen har blitt revidert, er at den ikke har
fungert etter formålet, verken med hensyn til
innretning eller med hensyn til implementering.

Kunnskapsdepartementet peker på at de kunne ha
pålagt de selvforvaltende universitetene å bruke
en viss prosent av rammen til vedlikehold, men at
de ikke ønsker å gjøre det, ettersom det ville
bryte med prinsippet bak nettobudsjettering og
frata institusjonene ansvaret for balansen.

Kunnskapsdepartementet opplyser at departe-
mentet i styringsdialogen har blitt tydeligere på
hva som er utdanningsinstitusjonenes ansvar, og
hvor Kunnskapsdepartementet kan bistå ved
rehabiliteringer. Prosjekter kan for eksempel
deles i mindre deler, hvor institusjonene finansi-
erer deler selv innenfor egen ramme. Departe-
mentet påpeker imidlertid at slike «spleiselag»
ikke vil være tilstrekkelig for å ta igjen opp-
graderingsbehovet som stadig utvikler seg i
universitets- og høgskolesektoren —til det trengs
det et høyere investeringsnivå enn det som er i dag.
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6.2 Fornyings-, administrasjons- og

kirkedepartementets styring og oppfølging av

Statsbygg

6.2.1 Ansvar og myndighet
Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartementet
har det overordnede ansvaret for statens bygge-
og eiendomspolitikk og etatsstyringsansvar for
forvaltningsbedriften Statsbygg, som er en viktig
aktør som både premissleverandør og utøvende
virksomhet innenfor bygg- og eiendomspolitikken.
Ifølge Prop. 1 S (2011-2012) for Fornyings-,
administrasjons- og kirkedepartementet har
departementet ansvar for å utforme og følge opp
retningslinjer for håndtering av bygge- og eien-
domssaker internt i statsforvaltningen, og dessuten
det overordnede ansvaret for eiendomsforvaltningen
som skjer i regi av Statsbygg. Departementet
påpeker at det ikke har det overordnede ansvaret
for eiendornsforvaltningen i hele universitets- og
høgskolesektoren, men kun for de eiendommene
Statsbygg forvalter.

Departementets styring av Statsbygg foregår i
hovedsak gjennom tildelingsbrev, tre årlige etats-
styringsmøter og Statsbyggs rapportering til
departementet gjennom årsrapporten.

6.2.2 Mål og resultatkrav for Statsbygg

Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartementet
gir i tildelingsbrevene for både 2010, 2011 og
2012 mål for de tre hovedoppgavene til Statsbygg:
byggherrevirksomhet (prosjektgjennornføring),
eiendomsforvaltning og rådgivning. Når det
gjelder eiendomsforvaltningen, angir departementet
tre mål for denne:

Eiendomsforvaltningen er kostnadseffektiv og
miljøvennlig.
Leietakerne er tilfredse med Statsbyggs forvalt-
ning av eiendommene.
Bygningene skal være universelt utformet innen
2025.

Departementet har knyttet enkelte resultatkrav til
hovedmålene som er angitt i tildelingsbrevet. Når
det gjelder kostnadseffektiv eiendomsforvaltning,
skal Statsbygg rapportere på antall kvadratmeter
forvaltningsareal per driftsansatt og driftskostnad
per kvadratmeter (eksklusiv vedlikehold). Resultat-
målene er 8000 kvadratmeter per driftsansatt, og
kr 110 per kvadratmeter i driftskostnader.

For å følge opp at leietakerne er tilfredse med
Statsbyggs forvaltning av eiendommene, skal
Statsbygg gjennomføre brukerundersøkelser
annethvert år og utforme tiltak på bakgrunn av

disse. Når det gjelder universell utforming, går
resultatkravene på et antall bygninger som skal
bringes opp på et nivå som gjør at de tilfredsstiller
bestemmelsene om universell utforming.
Departementet har videre utformet et mål om at
rådgivningsfunksjonen til Statsbygg skal styrkes.

Med unntak av et resultatkrav knyttet til fengsels-
byggene er ikke tildelingsbrevet fra Fornyings-,
administrasjons- og kirkedepartementet strukturert
etter sektor. Målene er satt for hele bygnings-
massen Statsbygg forvalter, og det er ikke gitt
noen mål som spesifikt knyttes til universitets-
og høgskolesektoren.

6.2.3 Rapportering fra Statsbygg

Statsbygg rapporterer i årsrapporten på kravene i
tildelingsbrevet. Statsbygg rapporterer også peri-
odisk på kravene gjennom etatsstyringsmøtene.
En gjennomgang av referatene fra etatsstyrings-
møtene i 2010 og 2011 viser at eiendomsforvalt-
ning har vært et tema i alle møter. Det er ikke
noen særskilt omtale av universitets- og høgskole-
sektoren.

Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartementet
opplyser at indikatorene for kostnadseffektivitet
er relativt nye og må følges opp over tid. Av års-
rapporten for 2011 framgår det at antall kvadrat-
meter forvaltningsareal per driftsårsverk i 2011 i
gjennomsnitt var 7590 kvadratmeter, mens kravet
var at det ikke skulle være lavere enn 8000 kvadrat-
meter. Videre framgår det at driftskostnader per
kvadratmeter eksklusiv brukeravhengige drifts-
kostnader for 2011 var på kr 103 for eiendoms-
forvaltningen (fengslene er holdt utenfor dette
tallet). Kravet var at det ikke skulle overstige
kr 110 per kvadratmeter.

Statsbygg gir i referat fra det siste etatsstyrings-
møtet (2011) uttrykk for at målet om 8000 kva-
dratmeter per driftsansatt ikke vil bli nådd. Videre
rapporterer Statsbygg om at målet om universell
utforming innen 2025 vil bli krevende å nå.

Høsten 2011 tok Fornyings-, administrasjons- og
kirkedepartementet initiativ til en evaluering av
Statsbyggs eiendomsforvaltning. Målsettingen
var å vurdere effektiviteten i Statsbygg og å
identifisere forbedringsområder.

Statsbygg rapporterer ikke til departementet på
bygningsmassens tekniske tilstand i den årlige
resultatrapporteringen. Departementet opplyser at
teknisk tilstand kartlegges blant annet ved at
driftsansatte ute på eiendommene til Statsbygg
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melder inn behovene fortløpende med bakgrunn i
årlig vedlikeholdsplanlegging. Statsbygg gjen-
nomfører for eksempel tilstandsanalyser i forbin-
delse med energimerking, men da med vekt på
energiforbruk.

6.2.4 Oppfølging
Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartemen-
tet har ikke stilt krav til Statsbygg for hvor ofte
tekniske tilstandsvurderinger av den samlede
bygningsmassen skal gjennomføres. Det legges i
departementet og i Statsbygg vekt på verdi-
bevarende vedlikehold og innhenting av eventuelt
vedlikeholdsetterslep.

Tilstandsgrad er, ifølge Fornyings-, administra-
sjons- og kirkedepartementet, ikke en konstant
størrelse. Utvikling i tilstandsgrad må følges opp
og måles over tid for å få et innblikk i hvordan en
virksomhet driver eiendomsforvaltning med
tanke på målet om verdibevarende vedlikehold.
Ifølge departementet viser tidligere evalueringer,
prosjekter og analyser, som blant annet berører
teknisk tilstand, at eiendommer som Statsbygg
har hatt ansvar for over tid, i snitt har et rimelig
godt vedlikehold.

6.3 Dialog mellom Kunnskapsdepartementet
og Fornyings-, administrasjons- og
kirkedepartementet

Ansvaret for bygningsmassen i universitets- og
høgskolesektoren er delt mellom Kunnskaps-
departementet og Fornyings-, administrasjons- og
kirkedepartementet. Begge departementene opp-
lyser at den systematiske kontakten dem imellom
er preget av møter om budsjettsaker og også i
prosjektrådene for det enkelte byggeprosjekt.
I tillegg har Kunnskapsdepartementet et årlig sjefs-
møte med Statsbygg, hvor overordnede temaer i
universitets- og høgskolesektoren blir diskutert.
I sjefsmøtet deltar også Fornyings-, administra-
sjons- og kirkedepartementet. Ut over dette er det
mer begrenset kontakt mellom departementene
når det gjelder eiendomsmassen i Statsbyggs
portefølje eller den eksisterende bygningsmassen
som Kunnskapsdepartementet har det over-
ordnede ansvaret for.

I tillegg til å håndtere egne prosjekter og egen
eiendomsportefølje skal Statsbygg ifølge Prop.
1 S (2011-2012) for Fornyings-, administrasjons-
og kirkedepartementet bidra med råd og fagkunn-
skap til andre statlige virksomheter. Kunnskaps-
departementet viser til at det er et tett samarbeid 


med Statsbygg i prosjekter hvor Statsbygg er
byggherre. Departementet opplyser at Statsbygg
også brukes som rådgiver, for eksempel på
områder som energi, miljø og design.

Statsbygg opplyser at de i liten grad gir råd og
veiledning til de selvforvaltende virksomhetene i
universitetets- og høgskolesektoren ut over saker
som er relatert til Statsbyggs byggherrefunksjon.
Eksempelvis ble ikke Statsbygg involvert som
rådgiver da de selvforvaltende utdanningsinstitu-
sjonene etablerte ordningen med internhusleie.

Universitetstrappa, Karl Johans gate, Oslo. Kdde 07 Oslo
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7 Vurderinger

7.1 En tredel av statlig bygningsmasse i

universitets- og høgskolesektoren er vurdert til å

ha en dårlig tilstand

Undersøkelsen viser at 63 prosent av bygnings-
massen i universitets- og høgskolesektoren vurderes
til å ha en god teknisk tilstand. De resterende
37 prosentene vurderes til å ha middels kraftige
eller kraftige symptomer på dårlig teknisk
tilstand, hvorav hovedvekten har middels kraftige
symptomer. Av bygningsmassen til de selv-
forvaltende universitetene og høgskolene har
henholdsvis 40 prosent og 74 prosent middels
kraftige og kraftige symptomer på dårlig teknisk
tilstand. Av bygningsmassen som Statsbygg
forvalter i sektoren, har 19 prosent av bygnings-
massen slike symptomer.

Undersøkelsen viser videre at 19 prosent av
bygningsmassen i sektoren har hatt en negativ
utvikling av teknisk tilstand i perioden
2003-2010, mens 25 prosent av bygningsmassen
har blitt bedre. Det er særlig de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene som har hatt en negativ
utvikling i tilstand.

Sammenlignet med de selvforvaltende utdannings-
institusjonene har Statsbygg en nyere bygnings-
masse. 49 prosent av arealet til Statsbygg er
bygget etter 1991, mens 27 prosent av arealet til
de selvforvaltende utdanningsinstitusjonene er
bygget i samme periode. Samtidig viser under-
søkelsen at den eldre bygningsmassensom Statsbygg
forvalter, gjennomgående har en bedre teknisk
tilstand enn det de selvforvaltende institusjonene
har på areal fra samme periode. Med unntak av
region Øst har Statsbygg også i hovedsak en
mindre andel vernet areal enn de selvforvaltende
institusjonene.

Informasjon om bygningsmassens funksjonalitet
og tilpasningsdyktighet for 23 av de 34 utdannings-
institusjonene viser at 79 prosent av arealet er
funksjonelt. De resterende 21 prosentene av arealet
vurderes til å være lite funksjonelt. Utfordringen
er størst blant de selvforvaltende utdannings-
institusjonene.

Totalt har det vært investert om lag 9 rnrd. kroner
i bygningsmassen i sektoren i perioden

2003-2011. Målt i kvadratmeter har investeringene
vært noe større for Statsbygg enn for de selvfor-
valtende utdanningsinstitusjonene, med henholds-
vis kr 4300 og kr 3200 per kvadratmeter. For
Statsbygg har investeringene i bygningsmassen i
sum vært høyere enn avskrivningene i perioden
2007-2011. For de selvforvaltende institusjonene
har de årlige investeringene i perioden 2007-2011
vært lavere enn de årlige avskrivningene, noe som
innebærer at netto investeringer har vært negative
i perioden. I samme periode har den bokførte
verdien for de selvforvaltende institusjonene gått
ned med 7 prosent, mens den for Statsbygg har
økt med 18 prosent. Ledelsen ved 6 av 8 selvfor-
valtende institusjoner gir utrykk for utfordringer
knyttet til at det ikke investeres tilstrekkelig for å
opprettholde bygningsmassens verdi.

Undersøkelsen viser at utvikling i teknisk tilstand
er en stor utfordring for de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene, og at det i perioden
2007-2011 ikke har vært investert tilstrekkelig i
bygningsmassen til å opprettholde dens verdi.
Det er grunn til å stille spørsmål ved om forvalt-
ning av eksisterende bygningsmasse har vært
tilstrekkelig prioritert, og om organiseringen av
dette arbeidet har vært egnet for å sikre verdi-
bevarende vedlikehold.

De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene har
en mer krevende bygningsmasse å forvalte enn
det Statsbygg har, ved at bygningsmassens
gjennomsnittsalder er høyere og en større andel
av arealet er vernet. Undersøkelsen viser imidler-
tid at den eldre bygningsmassen til Statsbygg
gjennomgående har en bedre teknisk tilstand enn
de selvforvaltende utdanningsinstitusjonenes
bygningsmasse fra tilsvarende byggeperiode. Det
innebærer at årsakene til dårlig teknisk tilstand
ikke utelukkende kan tilskrives bygningsmassens
alder og vern.

Sju prosent av bygningsmassen i sektoren vurderes
til å ha tilstandsgrad 3, som blant annet innebærer
at lovpålagte krav som er knyttet til bygnings-
massen, ikke innfris. Dårlig tilstand og lite funk-
sjonelle lokaler kan ha negative konsekvenser for
brukspotensial og arealutnyttelse for bygnings-
massen og gi negative konsekvenser for kvaliteten
på undervisningen og forskningen.
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7.2 Svakheter i styringsinformasjon på områder

som er viktige for å sikre et verdibevarende

vedlikehold

Undersøkelsen viser at både Statsbygg og de
selvforvaltende utdanningsinstitusjonene samlet
sett har god styringsinformasjon på universell
utforming og energibruk. På disse områdene har
det i de senere år kommet myndighetskrav. På
andre sentrale områder for å sikre god eiendoms-
forvaltning, som teknisk tilstand, funksjonalitet,
innemiljø, arealbehov hos brukerne og areal-
utnyttelse, er bildet mer variert. Det gjelder
særlig de selvforvaltende institusjonene.

Statsbygg har løpende styringsinformasjon på
alle områder. Statsbygg baserer i stor grad sin
styringsinformasjon på at det er etablert rutiner
for løpende å samle inn styringsinformasjon på
alle områder, og i noe mindre grad på å gjennom-
føre kartlegginger i form av systematiske under-
søkelser innenfor et avgrenset område.

Enkelte selvforvaltende utdanningsinstitusjoner
har begrenset med løpende styringsinformasjon
og har i liten grad gjennomført kartlegginger ut
over områdene universell utforming og energi-
bruk. Tre av åtte selvforvaltende utdannings-
institusjoner har ingen dokumentert styrings-
informasjon om bygningsmassens tekniske tilstand.

God eiendomsforvaltning tilsier at det bør gjen-
nomføres tilstandsanalyser/kartlegginger av byg-
ningsmassens tekniske tilstand med jevne mellom-
rom. Kartlegginger vil kunne supplere løpende
styringsinformasjon. En kartlegging vil kunne gi
kvalitativt bedre styringsinformasjon om målopp-
nåelse for teknisk tilstand og grunnlag for videre
vedlikeholdsplanlegging.

De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene har
kartlagt teknisk tilstand for 70 prosent av bygnings-
massen i perioden 2003-2010. Til sammenligning
har Statsbygg kartlagt teknisk tilstand for 40
prosent av bygningsmassen i samme periode.
Statsbygg er i gang med å utarbeide tilstands-
analyser for hele sin portefølje. Det er en del av
et oppdrag knyttet til å energimerke bygnings-
massen. Oppdraget, som etter planen vil være
sluttført i 2013, vil gi Statsbygg et bedre grunn-
lag for å vurdere bygningsmassens tilstand.

En gjennomgang av utvalgte tilstandsanalyser fra
de selvforvaltende utdanningsinstitusjonene og
Statsbygg viser at analysene gir informasjon om
teknisk tilstand. De er imidlertid i mindre grad

egnet som grunnlag for god vedlikeholds-
planlegging.

En viktig forutsetning for en god eiendomsfor-
valtning er styringsdata som sikrer at eiendoms-
forvaltningen blir faktabasert og gir et godt
beslutningsgrunnlag for prioriteringer i virksom-
heten. De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene
bør i større grad sikre at de har tilstrekkelig
styringsinformasjon på alle relevante områder,
slik at de har et godt grunnlag for en systematisk
og rutinemessig forvaltning. Det gjelder særskilt
styringsinformasjon om teknisk tilstand.

7.3 De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene

arbeider lite langsiktig og systematisk med

vedlikehold

De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene har i
hovedsak vage målsettinger for vedlikehold som i
begrenset grad definerer et mål for ønsket tilstand
på bygningsmassen. Fem av åtte selvforvaltende
utdanningsinstitusjoner har ikke langsiktige
planer som definerer en strategi for vedlikeholds-
arbeidet. De langsiktige planene som foreligger,
tar i begrenset grad utgangspunkt i mål og beskri-
ver i begrenset grad hvordan målene skal nås.

De fieste av de selvforvaltende utdanningsinstitu-
sjonene oppgir likevel at de utarbeider årlige
vedlikeholdsplaner. Tiltakene i disse planene er i
vesentlig grad relatert til å innfri lovbestemte
krav på områder som for eksempel brannsikring
og universell utforming.

Å ha definert et mål for bygningsmassens tilstand
er sentralt for å lage gode vedlikeholdsstrategier.
Vedlikeholdsstrategier eller langsiktige planer er
avgjørende for å synliggjøre behovet for vedlike-
hold og større oppgraderinger over tid og å iden-
tifisere målrettede tiltak for å nå det definerte
målet for tilstanden på bygningsmassen. For å
sikre et langsiktig, målrettet og systematisk
vedlikehold bør de selvforvaltende utdannings-
institusjonene definere mer presise mål for
bygningsmassens tekrliske tilstand og utarbeide
langsiktige vedlikeholdsplaner som angir hvordan
målene skal nås.

Undersøkelsen viser at de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene i liten grad fører
kostnader for nøkkeltall etter NS 3454 eller
sammenligner seg med andre virksomheter, noe
som svekker muligheten for læring og forbedring.
Det er dermed potensial for en mer effektiv

64 Dokument 3:4 (2012-2013) Rapport



eiendomsforvaltning gjennom økt bruk av
nøkkeltall og referansemåling for sentrale deler
av eiendomsforvaltningen.

De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene har i
hovedsak økt bruken av midler til vedlikehold og
påkostninger per kvadratmeter i perioden 2002—
2010. I 2011 ble beløpet redusert. Avskrivningene
i perioden 2007-2011 har vært større enn investe-
ringene i bygningsmassen, noe som indikerer at
verdibevarende vedlikehold ikke i tilstrekkelig
grad har vært prioritert. En årsak kan være at
mangelfull styringsinformasjon ikke har gitt
grunnlag for å prioritere området.

Finansiering av myndighetskrav kommer i kon-
kurranse med annet nødvendig vedlikehold av
bygningsmassen. Samlet sett innebærer det at de
selvforvaltende utdanningsinstitusjonene vil ha
store utfordringer med å løfte bygningsmassens
tekniske tilstand til et akseptabelt nivå gitt dagens
vedlikeholds- og investeringsnivå.

Undersøkelsen viser at midlene fra internhusleie-
ordningen for de selvforvaltende utdanningsinsti-
tusjonene ikke er tilstrekkelig for å sikre et verdi-
bevarende vedlikehold. Internhusleieordningen
kan være et godt virkemiddel for å sikre et verdi-
bevarende vedlikehold, og det kan derfor stilles
spørsmål ved om ordningen bør utformes slik at
den gir større økonomisk forutsigbarhet for å
sikre verdibevarende vedlikehold ved utdannings-
institusjonene.

7.4 Det er risiko for at statens husleieordning
ikke vil være tilstrekkelig for å håndtere
framtidige utfordringer

Undersøkelsen viser at Statsbygg i hovedsak ser
ut til å sikre et verdibevarende vedlikehold ved at
bygningsmassen vurderes til å ha en gjennom-
snittlig teknisk tilstandsgrad på 1. Det er i tråd
med det definerte målet Statsbygg har for teknisk
tilstand.

Statens husleieordning skal danne det økono-
miske grunnlaget for regelmessig vedlikehold av
bygningsmassen, og ordningen skal være kost-
nadsdekkende. Statsbygg viser til at de større
tekniske utskiftningene som må gjøres i en del
bygg fra 60- og 70-tallet i universitets- og høg-
skolesektoren, medfører et ekstra økonomisk
krevende løft nå. Kommende utskiftninger i disse
byggene innebærer økt belastning på husleie-
midlene. Statsbygg mener likevel at de har et

tilstrekkelig økonomisk handlingsrom til å løse
denne utfordringen.

Husleiemodellen tar høyde for å finansiere
myndighetskrav som gjelder på det tidspunktet
bygningen oppføres. Undersøkelsen viser imid-
lertid at finansiering av tiltak for å oppfylle nye
kostnadskrevende myndighetskrav gjøres ved
bruk av vedlikeholdsmidler. Statsbygg setter for
eksempel av midler i vedlikeholdsbudsjettet til
finansiering av universell utforming. Det kan
innebære at vedlikehold kommer i konkurranse
med øvrige hensyn. Statsbygg mener at husleie-
modellen til en viss grad tar høyde for myndig-
hetskrav, men at noen myndighetskrav vil være så
kostbare at det bør tilføres midler ut over ordinært
vedlikeholdsbudsjett.

Undersøkelsen viser at det er en usikkerhet knyttet
til de kostnadsrnessige konsekvensene av å innfri
myndighetskrav og å gjennomføre tekniske
utskiftninger i bygg fra 60- og 70-tallet. Det er
også en usikkerhet knyttet til i hvilken grad disse
kostnadene vil kunne dekkes innenfor statens
husleieordning. Det er derfor grunnlag for å stille
spørsmål ved om Statsbygg innenfor husleie-
ordningen på sikt vil kunne ivareta et verdi-
bevarende vedlikehold.

7.5 Sentrale myndigheter kan forbedre sin
oppfølging av forvaltningen av eksisterende
bygningsmasse

Kunnskapsdepartementet har siden 2002 har vært
kjent med utfordringene knyttet til tilstand på den
eksisterende bygningsmassen i universitets- og
høgskolesektoren. Kunnskapsdepartementet
stiller lite konkrete krav til forvaltning av bygnings-
massen i sin styring. Videre er det ikke lagt opp
til systematisk rapportering fra utdanningsinstitu-
sjonene om bygningsmassens tekniske tilstand og
øvrige bygningsmessige forhold.

De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene er
nettobudsjetterte virksomheter der styrene har et
forvaltningsansvar for eiendommene. Siden
utfordringene i liten grad er endret siden 2002,
bør Kunnskapsdepartementet ha en mer aktiv
styring og oppfølging av styrene for å sikre at
disse etablerer systemer for en god og hensikts-
messig eiendomsforvaltning.

Statsbygg er statens rådgiver i eiendomssaker,
men Kunnskapsdepartementet har i liten grad
etterspurt Statsbyggs kompetanse når det gjelder
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forvaltning av eksisterende bygningsmasse. Etter
revisjonens vurdering bør Kunnskapsdepartementet
i større grad bruke Statsbyggs rådgiverfunksjon i
tilretteleggingen av et hensiktsmessig system for
eiendomsforvaltning.

Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartementet
har i hovedsak en god oppfølging og styring av
Statsbyggs forvaltning av bygningsmasse i
universitets- og høgskolesektoren. Det kan
imidlertid stilles spørsmål ved om Fornyings-,
administrasjons- og kirkedepartementet i større
grad bør innhente informasjon om bygnings-
massens tekniske tilstand med jevne mellomrom.
Selv om undersøkelsen viser at Statsbygg på
nåværende tidspunkt har et verdibevarende
vedlikehold, vil slik informasjon være sentral for
at departementet i et mer langsiktig perspektiv
skal kunne følge opp om Statsbygg og husleie-
ordningen er i stand til å håndtere framtidige
utfordringer i forvaltningen av eksisterende
bygningsmasse.
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8 Kildeliste

Intervjuer
Det er gjennomført intervjuer med representanter for følgende aktører:

Kunnskapsdepartementet
Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartementet
Statsbygg
Statsbygg regionkontor Øst
Universitetet for miljø- og biovitenskap
Universitetet i Oslo

Stortingsdokumenter
St. prp. nr 63 (1990-91) Om modernisering av den statlige eiendomsforvaltning
Innst. S. nr. 185 (1990-91) Innstilling fra Forbruker- og administrasjonskomiteen om modernisering
av den statlige eiendomsforvaltning. Statens Bygge- og eiendomsdirektorat. Omorganisering av SBED
til enforvaltningsbedrift
St. meld. nr. 8 (1998-1999) Om handlingsplan for funksjonshemma 1998-2001
Innst. S. nr. 81 (1999-2000) Innstilling fra familie-, kultur- og administrasjonskomiteen omny strategi
for Statsbygg og etablering av Statens utleiebygg AS
St.prp. nr 84 (1998-1999) Om ny strategi for Statsbygg og etablering av Statens utleiebygg AS
St.meld. nr 27 (2000-2001) Gjør din plikt —Krev din rett
Ot.prp. nr.79 (2003-2004) Om lov om universiteter og høgskoler
Innst. S. nr. 227 (2004-2005) Innstilling fra energi- og miljøkomiteen om Leve med kulturminner.
Innst. 12 S (2010-2011) Innstilling fra kirke-, utdannings- ogforskningskomiteen om bevilgninger på
statsbudsjettet for 2011
Prop. 1 S (2010-2011) Statsbudsjettet 2011. Fornyings- administrasjons- og kirkedepartementet
Prop. 1 S (2011-2012) Statsbudsjettet 2012. Fornyings- administrasjons- og kirkedepartementet
Prop. 1 S (2009-2010) Statsbudsjettet 2010. Kunnskapsdepartementet
Prop. 1 S (2010-2011) Statsbudsjettet 2011. Kunnskapsdepartementet

Lover og resolusjoner
Lov om universiteter og høyskoler av 1. august 2005 (universitets- og høyskoleloven)
Overordnaføresegner omforvaltning av statlege kulturhistoriske eigedomar (2006), Kongeleg
resolusjon fra Fornyings- og adrninistrasjonsdepartementet 15.8.2006

Reglement, retningslinjer, regler
Reglement for økonomistyring i staten og Bestemmelser om økonomistyring i staten fastsatt
12. desember 2003 (Økonomireglementet).

Dokumentasjon fra forvaltningen
Tildelingsbrev fra Kunnskapsdepartementet til utdanningsinstitusjonene for 2010 og 2011
Referater fra etatsstyringsmøter mellom Kunnskapsdepartementet og de selvforvaltende utdannings-
institusjonene i 2010 og 2011
Tildelingsbrev fra Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartementet til Statsbygg for 2010,2011
og 2012

Referater fra etatsstyringsmøter mellom Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartementet og
Statsbygg i 2010 og 2011
Rapport og planer for de selvforvaltende utdanningsinstitusjonene 2010 og 2011, tilgjengelige på
http://dbh.nsd.uib.no/
Årsregnskap med ledelseskommentarer for de selvforvaltende utdanningsinstitusjonene for årene
2007-2011
Årsrapport fra Statsbygg 2010 og 2011
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Veiledere
SSØ (2009) Periodisert regnskap i staten —basert på deforeløpige statlige regnskapsstandardene.
Veileder. 05/2009

Utredninger
NOU 2004:22 Velholdte bygninger gir mer til alle.
NOU 2003:06 Hva koster det? Bedre budsjettering og regnskapsføring i staten

Faglige standarder
Norsk Standard NS 3424 —Tilstandsanalyse for byggverk —Innhold og gjennomføring
Norsk Standard NS 3940 —Areal- og volumberegning av bygg
Norsk Standard NS 3454 —Livssykluskostnader for byggverk —prinsipper og strukturer

Øvrige kilder
Econ (2008) Evaluering avfinansieringssystemet for universiteter og høyskoler. Utarbeidet for
Kunnskapsdepartementet. Econ-rapport nr. 2008-133
Evaluering av investerings- og oppgraderingsbehov i bygg i høgskole og universitetssektoren (2002).
Mulitconsult AS på oppdrag fra Utdannings- og forskningsdepartementet
KPMG (2012) Evaluering av eiendomsforvaltningen i Statsbygg. Rapport til Fornyings-, administra-
sjons- og kirkedepartementet, v/ Statsforvaltningsavdelingen. Saksnr 11/1557
Mørk, Max Ingar, Svein Bjørberg, Olav Egil Sæbøe og Ove Weiseth (2012) Ord og uttrykk innen
Eiendomsforvaltning —Fasilitetsstyring
Multiconsult (2008) Prinsippnotat om vedlikeholdsstrategi. Vedlegg til Rollen som strategisk bygg- og
eiendomsforvalter i spesialisthelsetjenesten. Sluttrapport for Delprosjekt/. FOU prosjekt nr 174314/140.
OptioFM (2011) Gjennomgang av tilstandsanalyser i universitets- og høgskolesektoren. Prosjektnotat
utarbeidet på oppdrag fra Riksrevisjonen
Statsbygg (2008) Vedlikeholdsstrategi 2009-2012
Styret ved Norges teknisk- naturvitenskapelige universitet sak 29/10 Notat om Campusutvikling NTNU
—status og videre arbeid med campusprosjektene
Universitetet for miljø- og biovitenskap (2008) sak 146/2008
Universitetet i Oslo (2010) Saksfremlegg for styret —Åpningsbalanse UI0 per 1.1.2010. Universitetet i
Oslo (2007) Masterplan for utvikling av universitetets områder

Internettsider
Databasen for statistikk om høgre utdanning: http://dbh.nsd.uib.no/
Statsbygg: www.statsbygg.no

68 Dokument 3:4 (2012-2013) Rapport



Vedlegg 1:
Oversikt over utdanningsinstitusjonersom omfattes av undersøkelsen

Følgende utdarmingsinstitusjoner som Statsbygg
forvalter bygrfingsmassefor, inngår i undersøkelsen:

Høgskolen i Finnmark —HIFM
Høgskolen i Harstad —HiH
Høgskolen i Narvik —HiN
Samisk Høgskole —SAMISK HS
Høgskolen i Molde —HiMOLDE
Høgskolen i Nesna —HiNESNA
Høgskolen i Nord-Trøndelag —HiNT
Høgskolen i Sør-Trøndelag —HiST
Høgskolen i Ålesund —HiALS
Høgskolen i Volda —HVO
Universitetet i Nordland —UiN
Høgskolen i Sogn og Fjordane —HiSF
Høgskolen i Bergen —HiB
Høgskolen i Stord/Haugesund
Universitetet i Stavanger —UiS
Høgskolen i Buskerud —HiBU
Høgskolen i Telemark —HiT
Høgskolen i Vestfold —HiVe
Universitetet i Agder —UiA
Arkitektur- og designhøgskolen —AHO
Høgskolen i Gjøvik —HiG
Høgskolen i Hedmark —HiHm
Høgskolen i Lillehammer —HiL
Høgskolen i Østfold —HiOf
Norges musikkhøgskole —NMH
Politihøgskolent —PSH

Følgende utdanningsinstitusjoner (universiteter
og vitenskapelige høgskoler) som selv forvalter
egen bygningsmasse, inngår i undersøkelsen:

Universiteter:
Universitetet i Bergen —UiB
Universitetet i Oslo —Ui0
Universitetet i Tromsø —UiT
Norges teknisk-naturvitenskapelige universitet
—NTNU
Universitetet for miljø- og biovitenskap —UMB

Selvforvaltende høgskoler:
Norges idrettshøgskole —NIH
Norges Handelshøyskole —NHH
Norges veterinærhøgskole —NVH

8) Politihøgskolen (PSH) inngår i Statsbyggs portefølje i sektoren, men er

ikke underlagt Kunnskapsdepartementet. PSH er underlagt Justis- og

beredskapsdepartementet.
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1. Bakgrunn
Universitetet i Bergen (UiB) v/ Eiendomsavdelingen (EIA) arbeider med
organisasjonsutvikling i driftsavdelingen (KD) og har engasjert Multiconsult til å bistå med en
sammenligningsanalyse (Benchmarking), se delmål 3 under:

flovedmål: 


Overordet mål
Utvikle EIAs driftsorganisasjon, slik at den sikrer god og verdibevarende
eiendomsforvaltning, fungerer optirnalt for brukere, ansatte og mot universitetets
overordnede mål.

Delmål

Tilpasse servicetilbud og servicenivå for å møte dagens forventninger og behov.
Lokalisere serviceenheter der de fungerer best og mest kostnadseffektivt
Sikre at anerkjente bransjestandarder for god eiendomsdrift møtes og

legge til rette for løpende bruk av indikatorer på ytelse.

Avklare forbedringsmuligheter i prosesser og investeringsmuligheter som kan
redusere direkte løpende kostnader.
Bedre kommunikasjon om servicenivå og tjenester, avstemme forventninger og
tilbud.
Møte utfordringer som følge av generasjonsskifte med særlig vekt på
nyrekruttering og kompetanseoverføring
Utnytte de ansattes kompetanse på en best mulig måte

Tilbudsforespørselen fra UiB: Benchmarking kan defineres som en «prosess for forbedring». I
denne prosessen er det ønskelig å måle egne nøkkeltall, aktiviteter, arbeidsprosesser, mål og
strategier. Dette vil vise hva vi selv gjør bra og hva andre gjør bedre. En benchmarking-
prosess leder ofte til en anbefaling om hvordan kostnader kan reduseres eller effektiviteten
forbedres.

Drifisorganisasjonen i EIA har ansvar for all bygningsdrift ved Universitetet i Bergen.

I vårt arbeid ønsker vi benchmarking av våre driftstjenester mot andre universitet, og
sammenlignbare storre offentlige og private byggeiere, samt mot etablerte bransjestandarder.

I prosessen er det viktig å ta hensyn til ulike virksomheters forskjellige forutsetninger og
rammebetingelser.

Det er ønskelig at det grunnlag som avdekkes i benchmarkingen kan benyttes videre til
regelmessig måling som grunnlag for kontinuerlig forbedring

I vår benchmarking skal vi avklare hvilke nøkkeltall som skal legges til grunn. Dette kan være:

Kostnadsnøkkeltall basert på NS3454 Livssykluskostnader for bygg

Forbruksnøkkeltall feks. energiforbruk, vannforbruk, renovasjon mm.

Årsverk fordelt på areal e.l.

Andre relevante nøkkeldata
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2. Omfang

Det har vært samlet inn tilgjengelige tall på relevante indikatorer for bygningsdrift fra
virksomheter som har sammenlignbar bygningsmasse og/eller størrelse på organisasjon og
portefølje.

Av hensyn til prosjektets rammer i tid og ressursbruk er det ikke foretatt egne kartlegginger av
nøkkeltall. Siden analysen baseres på nøkkeltall som er samlet inn for et annet hovedformål
enn utviklingsprosjektet ved UiB, er det nødvendig å tolke tallene og samtidig huske på at
underlaget er mer usikkert enn det som er ønskelig for å kunne trekke sikre konklusjoner.

Etter avklaring med oppdragsgiver er det samlet inn og gjort en vurdering av data for:

Overordnet nivå for kr/kvm til FDV (forvaltning, drift og vedlikehold)

Drift må fordeles på hoved-tall som: Energi, renhold, løpende driftstjenester
(vaktmestertjenester).

Årsverk fordelt på areal for hele porteføljen inklusive innleiet.

Vediikeholdskostnader

De tre første er indikatorer som direkte beskriver kostnader og ressursbruk i driftsavdelingen,
mens det fierde, nivået på vedlikeholdskostnadene over tid, er viktig for å kunne forstå samlet
tilgang på ressurser i eiendomsforvaltningen. Her ville det være nyttig også å se på ressursbruk
til utvikling (U) av eiendomsmassen, men det foreligger ikke tilstrekkelig pålitelige data til at
det har kunnet gjøres innenfor rammen av dette prosjektet.

Etter avklaring med oppdragsgiver er det gjort sammenligninger med:

Universitetet i Oslo (Ui0)

NTNU

Statsbyggs universitets- og høgskoleportefølje

Akademiska Hus AB.

Dette er virksomheter som har bygningsmasse med hovedsakelig samme formål som ved UiB,
og som har store porteføljer. I tillegg er det gjort vurdering av innsamlede data opp mot Holtes
FDV-nøkkel. Multiconsults gjør i tillegg vurderinger på basis av erfaring fra LCC-kalkyler og
benchmaking i andre prosjekter. (De er delvis konfidensielle og listes ikke i tabell)

Siden porteføljer, organisasjoner og arbeidsprosesser er ulike i de virksomhetene som inngår i
sammenligningen, er det gjort kvalitative vurderinger for å ta hensyn til blant annet:

ulik størrelse, teknisk kompleksitet og bruksmønster i bygningsmassen

usikkerhet i data for arealer og kostnader

bygningsmassens alder og evt vernestatus

Med bakgrunn i arbeidet med sammenligningsanalysen er det til slutt foreslått hvordan styring
og rapportering etter indikatorer kan implementeres i driftsavdelingen, og hvordan det kan
arbeides videre med benchmarking som en del av driftsavdelingens løpende utvikling.
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3. Sammenstilling og vurdering av data

3.1 Sammenstilling av nøkkeltall for NTNU og Ui0

Riksrevisjonens undersøkelse i 2011 om eiendomsforvaltningen ved universitet og høgskoler
omfattet en rekke virksomheter. UiB, NTNU og U10 er blant de største og vurdert som mest
hensiktsmessige i en sammenligning, på grunn av at de har store bygningsportefoljer med en
noenlunde lik sammensetning av bygningstyper og har samme type «leietakere». I tillegg er
organiseringen av eiendomsvirksomheten ganske lik ved de tre universitetene.

Spørsmål nr 7 i Riksrevisjonens undersøkelse omhandler nøkkeltall for FDV på et overordnet
nivå. Nedenfor er tallene for 2009 og 2010 sammenstilt for UiB har U10 og NTNU.

Oppgi i henholdsvis kr/m 2

o kwh m 2

a Renhold kr/m2

Graddagskorrigert[1]
totalt energibruk
(kwh/m2)

Løpende drift[2]
kr/m2

Planlagt vedlikehold
inkl. utskiftning[3] (kr/m2)

2009


97

240


116


55

2010


108

242


140


71

NTNU

	

2009 2010

	

114 117

	

256 266

	

207 207

91/350 83/320

2009


128

296


200


140

Ui0

2010


133

293


202


182

Tabell 1 —Nokkeltall for UiB, NTNU og Ui0

På linje d) har UiB rapportert vedlikeholds kostnader som er ført over driftsregnskapet
inklusive bruk av avsetninger tilplanlagt vedlikehold. Den andelen av investeringsprosjektene
som er vedlikehold, skal i henhold til definisjonene i NS 3454 defineres som
vedlikeholdskostnader. Når denne andelen tas med, er innsatsen til vedlikehold betydelig
høyere enn rapportert til Riksrevisjonen.

E1A har foretatt en vurdering av hvor stor andel av investeringsprosjektene som er
vedlikehold. Det som kommer i tillegg til innrapporterte tall i tabellen ovenfor er
vedlikeholdsandelen av det som er belastet investeringsprosjektene hos EIA (inkl. innbetalte
fakultetsmidler). På grunn av prosjektenes kompleksitet er det ikke mulig å gi en eksakt
fordeling, men gjennomgangen viser at vedlikeholdsandelen er betydelig.

For årene 2009 og 2010 er vedlikeholdskostnadene i investeringsprosjektene beregnet til
henholdsvis kr 184 og 225 kroner pr kvadratmeter pr år. Når dette legges til tallene som er
rapportert til Riksrevisjonen, er samlede vedlikeholdskostnader henholdsvis kr 239 og 296
kroner pr kvadratmeter pr år. UiB har med andre ord hatt en vedlikeholdsinnsats som er
betydelig høyere enn de to andre universitetene.

På linje d) har NTNU oppgitt to tall. Det laveste er til planlagt vedlikehold. Det høyeste
inkluderer investeringer, herunder utvikling iht NS 3454. Det er det laveste tallet som er
sammenligningsgrunnlaget.
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Nøkkeltallene for c) og d) hos Ui0 er endret i forhold til oppgitte nøkkeltall til Riksrevisjonens
undersøkelse etter eliminering av ikke-eiendomsrelaterte brukerkostnader og omfordeling av
driftskostnader til vedlikehold.

Vi ser at kostnads- og forbruksdata som gjelder driftsavdelingens ansvar for renhold, energi og
løpende drift (sporsmål a, b, c) er lavest hos UiB og noe hoyere hos de to andre.

3.2 Sammenstilling av nøkkeltall for Statsbygg og Akademiska Hus

tillegg til nøkkeltallene fra NTNU og Ui0 er det sammenstilt kostnader for løpende drift og
vedlikehold fra Statsbyggs universitets- og hogskoleportefolje og fra Akademiska Hus AB.
Også her er sammenligningsgrunnlaget BTA, men med vanlige forbehold om usikkerhet i
grunnlaget. Disse forvalternes porteføljer er også sammenlignbare med UiBs portefølje, men
oppgaver og organisering avviker en del, noe som gir seg utslag i kostnader til løpende drift.

Oppgi i henholdsvis kr/m 2

o kwh m2
Løpende drift[2]

kr/m2

Planlagt vedlikehold
inkl. utskiftning[3] (kr/m2)

2009


116

184

UiB

2010

140


225

Statsbygg


2009 2010

	

186 184

	

134 134

Akademiska Hus


2009 2010

295 274

149 172

Tabell 2 —Nokkeltall for UiB, Statsbyggs UH-portefOlje og Akademiska Hus

Vi ser at kostnadene til løpende drift er vesentlig høyere hos de to andre forvalterne enn de er i
UiB. For Statsbyggs vedkommende er det viktig å være klar over at porteføljen er geografisk
spredt og består av mindre bygninger enn UiBs portefølje. Dette vil gi mindre muligheter til
kostnadseffektiv stordrift på hver eiendom. For Akademiska Hus, som utleier etter svensk
husleiepraksis, inneholder oppdraget en rekke oppgaver som ikke inngår i «drift» i henhold til
NS 3454. Det er derfor ikke naturlig å bruke driftskostnadene som sammenligningsgrunnlag.
De er imidlertid likevel tatt med blant annet for å vise at ulikheter i portefolje, oppdrag og
organisering kan gi store utslag selv om virksomhetene som bruker eiendommene er ganske
like. Kostnadene er omregnet til NOK.

tabell 2 er tallene på line d) korrigert i henhold til forklaringen under pkt. 3.1, dvs at de
vedlikeholdskostnadene som UiB har tatt i sammenheng med investeringsprosjektene er
medregnet.

Vi ser at UiB har benyttet mer til vedlikehold enn Statsbygg og Akademiska Hus i 2009 og
2010. I samtaler med representanter for Statsbygg og Akademiska Hus kommer det frem at de
også arbeider systematisk med verdibevarende vedlikehold. Statsbyggs portefølje har over tid
hatt en god teknisk tilstand slik at det har ikke vært nødvendig å foreta «skippertak» for å
innhente etterslep. Statsbygg bruker ca kr 170 inkl mva pr kvm årlig for hele sin portefølje.
Akademiska Hus utfører mye av vedlikeholdet i sammenheng med leietakertilpasninger, og vil
definere så mye som mulig av endringene som vedlikehold i stedet for utvikling av
skattemessige årsaker. Det er derfor naturlig at vedlikeholdskostnadene i Akademiska Hus er
noe høyere enn for Statsbygg.
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3.3 Sammenstilling av areal og årsverk i eiendomsdrift

Eiendomsdrift er personellintensiv virksomhet, og det kan være nyttig å benytte nøkkeltallet
kvadratmeter bygningsmasse pr årsverk eiendomsdrift for å vurdere om driften er effektivt
organisert. Her vil type bygning og type bruk være avgjørende for arbeidsbelastningen. Det er
betydelig mer krevende å forvalte en laboratoriebygning med mange tekniske installasjoner og
krevende brukere, enn et lager hvor bygningen er enkel og ra personer er involvert. Omfanget
av eksterne serviceavtaler vil påvirke nøkelltallet vesentlig.

Vi har ikke funnet etablerte metoder for hvordan et «riktig» antall kvadratmeter pr årsverk kan
bli beregnet. Statsbygg arbeider bevisst med kvm/årsverk. Der gjøres en konkret vurdering i
hvert tilfelle, blant annet på bakgrunn av oppgavefordelingen mellom Statsbygg og leietaker i
leieforholdet.

Statsbygg har som styringsmål å ha ett årsverk i eiendomsdrift pr 8 000 kvm bygningsmasse.
Nedenfor er en oversikt over hvordan kvm/årsverk har vært i Statsbygg i perioden 2005 —
20 10:

2005 2005 2001 20011

7935 7851 7446 7367 7325 7604

Tabell 3 —Statsbygg: kvm pr årsverk eiendomsdrift

Ui0 har ca 55 årsverk innen bygningsdrift som ivaretar ca 430 000 kvm eid bygningsmasse og
noen oppgaver knyttet til ca 100 000 kvm innleide lokaler. Hvert årsverk innen bygningsdrift
ivaretar mao. mellom 9 000 og 10 000 kvadratmeter.

I privat sektor er det vanlig at driftspersonellet dekker vesentlig flere kvadratmeter, ofte 15 000
kvadratmeter eller mer. Men da er oppgaveomfanget mindre enn det som er tilfellet for
"gjennomsnittet" av Statsbyggs og UiOs driftspersonell.

Ved UiB er kvm/årsverk beregnet for hvert driftsområde for å vurdere arbeidsbelastning og
bemanningsbehov:

Område 1 2 3 4

kvm pr årsverk
10 655 11 775 15 174 12 852

eiendomsdrift ved

Tabell 4 —UiB: kvm pr årsverk eiendomsdrUi

Vi ser at UiB har et høyere antall kvm/årsverk enn Statsbygg og Ui0.

For hele portefoljen er areal pr årsverk noe mindre enn det som er vanlig for forvaltning av
kommersielle næringseiendommer, men område 3 vurderes å være på linje med arealomfang
pr årsverk i kommersiell eiendomsdrift. Dette kommer vi tilbake til under kapitlet om
vurdering av nokkeltall for eiendomsdrift og vedlikehold.

3.4 FDV - nøkkelen

Det er vanskelig å fmne en objektiv kilde for «hva det bor koste». Holte Byggsafe gir årlig ut
FDV-nøkkelen som er en oppstilling over kalkulerte FDV-kostnader for ulike bygningstyper,
og er godt kjent i markedet.
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Bygningstypen beskriver bygningstypen «undervisningsbygg/høyskole» som primært beregnet
for høgskoler (eventuelt videregående skoler). Bygningstypen er noe enklere enn de mest
komplekse bygningene ved et universitet, men benyttes her for å illustrere hvordan standard
nøkkeltalli bransjen kan benyttes for å få en indikasjon på kostnadsnivået.

Nedenfor er FDV-nøkkelens beregnede kostnader for Undervisningsbygg/høyskole
sammenstilt for henholdsvis lav, middels og høy standard:




Lav Middels Høy

Løpende drift 33 68 103

Renhold 352 535 785

Energi 132 126 126

Vedlikehold 112 152 228

Tabell 5 —FDV-nokkelens kostnadsberegning for Undervisningsbygg/hoyskole

Vi ser at det er til dels store avvik mellom FDV-nøkkelen og tallene fra universitetene.
Hovedforklaringen er antakelig at FDV-nøkkelen opererer med beregnede tall for teoretiske
bygninger, hvor kostnadskomponentene er aggregert uten hensyn til at det finnes et budsjett.

3.5 Vurdering av nøkkeltall for eiendomsdrift og vedlikehold

Basert på sammenstillingen av nøkkeltall kan det se ut som om UiB har en meget
kostnadseffektiv eiendomsdrift i forhold til eiendomsvirksomheter som det kan være naturlig å
sammenligne seg med.

Når det gjelder vedlikehold, ser vi at UiB i den aktuelle perioden har benyttet mer enn de andre
og mer enn det som vurderes som tilstrekkelig for å opprettholde en god teknisk tilstand over
tid. Dem store innsatsen på vedlikeholdssiden henger amamen med innhenting av
vedlikeholdsetterslep i en del av bygningsmassen.

Usikkerhet i data

Det er flere usikkerhetsfaktorer knyttet til bruk av ovenstående data som
sammenligningsgrunnlag.

Vi må anta at arealdata er registrert av ulike personer over tid og i ulike sammenhenger.
Erfaringsmessig vil dette fore til at eiendomsregisteret inneholder en blanding av BTA, BRA,
utleid/innleid areal, renholdt areal og oppvarmet areal. Presisjonsnivået blir som regel best der
hvor man har arbeidet med nøkkeltall over tid. Det er forutsatt at vi skal benytte BTA.

Videre må vi gå ut fra at periodiseringen ikke er helt presis. Dette gjelder særlig for
energikostnader hvor terminene ikke sammenfaller helt med kalenderåret. Det kan også gjelde
for løpende avtaler med eksterne leverandører som har periodiske fakturaer. Siden vi har data
for flere enn ett år, er dette neppe et stort problem her.

Ulik deflnisjon av selykost, dvs, ulik forståelse og bruk av blant annet indirekte kostnader er en
annen faktor som kan påvirke tallene.

Omfanget av de respektive tjenestene vil også variere. En vaktmester vil eksempelvis ofte
utføre brukertjenester som ikke er eiendomsrelaterte. Arbeidsinnsatsen vil likevel som regel
kostnadsfores under eiendomsdrift.

Merverdiavgift  eret tilbakevendende tema for usikkerhet i kostnadsdata. Private virksomheter
rapporterer nesten alltid tall uten mva. Universitetene er sluttbrukere og rapporterer data
inklusive mva, som er forutsatt i denne rapporten.

UiB har etablert en internleieordning med klar oppgavefordeling og betaling for lokaler og
tjenester. Vår erfaring fra dette oppdraget er at de tallene UiB oppgir, er konsistente og at de er
representative for kostnadsnivået. Hovedtyngden av administrasjon og andre tilleggs- og
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støttetjenester utføres hovedsakelig i KD og EIA. Dette gjør at usikkerhet knyttet til påslag for
indirekte kostnader i andre avdelinger er relativt begrenset. Vi kan gå ut fra at UiB har
rapportert riktige kostnadsnivåer. Det må antas å være en viss unøyaktighet i data fra de andre,
siden vi ikke har definert sammenligningsgrunnlaget sammen med disse virksomhetene.
Avviket vil erfaringsmessig føre til at rapporterte data ikke har fanget opp alle kostnader, og
sjelden at tallene som rapporteres er for høye.

Renholdskostnader

tillegg til usikkerhetsfaktorene nevnt ovenfor, er det blant annet viktig å ha klart for seg
hvilke tjenester som ligger under deflnisjonen av renhold.

Er skuring og boning rapportert som renhold eller vedlikehold?

Inngår rengjøring av møbler og utstyr etc. i kostnadene?

Er tjenestene sammenlignbare med tanke på kvalitet og brukertilfredshet?

Med mer

UiB rapporterer betydelig lavere renholdskostnader enn NTNU og Ui0.
Sammenligningsprosjektet med Statsbygg, Akademiska Hus og Ui0 omhandlet ikke
renholdskostnader, da dette er leietakers ansvar i deres leieavtaler. FDV-nøkkelen operer med
så høye renholdskostnader at de ikke anses sarnmenlignbare.

Multiconsults erfaringstall fra benchmarking og konkurranseutsetting tilsier imidlertid at
kostnadsnivåene for renhold, som oppgitt av de tre universitetene, er vesentlig lavere enn for
skoler (150 —300 kr pr kvm) og ligger på linje med kontor (80 —150 kr pr kvm).

Ved UiB kjøpes renholdet av eksterne leverandører. Dette gjør at oppdragene kan utføres med
varierende bemanning til ulike tider av året, og at omfanget kan tilpasses til varierende behov
på kort varsel. Denne fleksibiliteten har slått positivt ut for UiB.

Energibruk

Her er det også noen faktorer som er viktige for sikkerheten i dataunderlaget. Periodisering og
arealdermisjon er som regel de viktigste. Erfaringene tilsier i tillegg at det kan være vanskelig
å fange opp alle kostnadene fordi bygningsporteføljen har utviklet seg over tid. Enkelte målere
kan ha eierskap, og dermed fakturaadresse, til feil adressat og derfor ikke bli fanget opp.

Det grundige arbeidet som gjøres med energieffektivisering ved UiB tilsier at dette problemet
neppe er omfattende i vårt prosjekt.

Vi ser at energiforbruket ved UiB er lavere enn ved NTNU og Ui0. Sammenligningsprosjektet
med Statsbygg, Akaderniska Hus og Ui0 omhandlet ikke energibruk, da dette er leietakers
ansvar i deres leieavtaler. FDV-nøkkelen operer med så lave energikostnader, at det blant
annet må stilles spørsmålstegn ved hvilken energipris som er lagt til grunn. Enova har publisert
data for både beregnet og registrert energibruk i universitets- og høgskolebygninger:

Universitets- og høyskolebygning Arealvektet temperatur- og stedskorrigert Arealvektet virkelig energi bruk

(Kilde: Enova byggstatistikk, 2010) (kwh/m2 (oppvarmet del BTA) (kwh/m2 (oppvarmet del BTA)

Bygning med integrerte funksjoner,
224 228

auditorie, lesesal med mer

Tabell 5 —Enova: energiforbruk i universitets- og høgskolebygninger
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Vi ser at UiB har noe høyere forbruk enn Enovas tall. Multiconsults erfaringstall fra
benchmarking og LCC-analyser tilsier at energibruken, som oppgitt av de tre universitetene, er
vesentlig høyere enn for skoler og kontorer (100 200 kWh pr kvm pr år) og ligger på linje
med sykehjem (250 —400 kWh pr kvm pr år).

Det er store variasjoner i bruksmønster og fysiske forhold mellom bygninger. Dette gjør at
sammenligning med nøkkeltall fra andre ikke nødvendigvis gir god informasjon. Vi vil
anbefale å fortsette med energieffektiviseringen, og å finne samarbeidspartnere for regelmessig
benchmarking. Det kommer vi tilbake til mot slutten av rapporten.

Løpende drift

De største usikkerhetene i sammenligning av løpende drift ligger i definisjonen av tjenesten.
Erfaringsmessig utfører personalet et vesentlig omfang av brukertjenester som ikke omfattes
av definisjonen i NS 3454. Leveranseavtalene ved UiB definerer oppgavene til personalet.
Verdien av sammenligning av nøkkeltall blir derfor størst ved å se på utviklingen i egne tall,
over tid og mellom driftsområdene, snarere enn å studere andre virksomheters tall for løpende
drift.

1tillegg er beregning av selvkost av vesentlig betydning blant annet når egne interne
leveranser sammenlignes med hva man kunne kjøpe tjenestene for i leverandørmarkedet. Da
blir forholdet til merverdiavgift også vesentlig.

Vi ser at UiB har lavere kostnader til eiendomsdrift enn NTNU og Ui0.

FDV-nøkkelen oppgir betydelig lavere tall. Her er det tydelig at blant annet kompleksitet og
omfang av tekniske installasjoner ikke er tilstrekkelig sammenlignbart mellom
universitetsporteføljene og bygningstypen i FDV-nøkkelen.

Leieavtalene og tjenesteavtalene ved UiB definerer leveransene på en mer presis måte enn ved
Ui0. Dermed reduseres omfanget av brukertjenester som ikke er inntektsbærende for
eiendomsvirksomheten.

UiB har vesentlig flere kvadratmeter bygningsmasse pr årsverk eiendomsdrift enn Statsbygg
og de fieste kommuner Multiconsult har kartlagt. UiBs bygningsmasse er ikke enklere å drifte
enn Statsbyggs eller kommunenes. Hovedårsaken til UiBs gode nøkkeltall for kvm/årsverk
ligger etter vår vurdering i presise avtaler med brukerne, og at det følger kostnader med å
kjøpe brukertjenester. I tillegg har det en positiv virkning at ledelsen følger opp fordelingen av
oppgaver mellom medarbeiderne med sikte på effektiv utnyttelse. UiBs kompakte portefølje
legger godt til rette for dette. Vi kan ikke se at det er større andel kjøpte tjenester fra eksterne
enn det er for Statsbygg eller kommunene.

Det er imidlertid viktig å huske at omfanget av tjenester varierer mye mellom ulike
virksomheter. Det bør derfor være utviklingen i kvm/årsverk i egen portefølje av bygninger og
tjenester som følges opp på denne måten.

Planlagt vedlikehold

Gjennomføringen av driftsoppgavene er av stor betydning for bygningsmassens tekniske og
funksjonelle tilstand. En annen, og kanskje den viktigste faktoren er gjennomføring av
prosjekter knyttet til planlagt vedlikehold og utvikling.

Bygningsmassens tekniske tilstand legger i tillegg føringer på hvordan driften bør planlegges
og gjennomføres. En bygning med dårlig teknisk tilstand vil være tyngre å drifte enn en som er
i god stand. Nedenfor er en sammenstilling av Riksrevisjonens rapport
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Sammenstilling av vedlikeholdskostnader

Ui B

Antall kroner pr
kroner pr BTA satt BTA satt av til

av til vedlikehold i vedlikehold i
driftsbudsjettet? investeringsbudsj

ettet?

2007 1,2 38,81

2008 1,96 39,25

2009 0,62 47,06

2010 0,16 65,78

2011 Ikke avsetning 84,66

Antall kroner pr

BTA som burde

vært satt av til
vedlikehold?

167

171

176

180

184

NTNU

Antall kroner pr

BTA satt av til

vedlikehold i


investeringsbudsj

ettet?

44


44
76


103


149

Ui0

Antall kroner pr
Antall kroner pr

BTA satt av til
BTA satt av til

vedlikehold i
vedlikehold i

investeringsbudsj
driftsbudsjettet?

ettet?

140


182

Antall kroner pr
BTA satt av til
vedlikehold i

drittsbudsjettet?

147

138

128

124

128

Sum 3,94 275,56 878 665 416 0 322

Vi ser at det er vesentlig forskjell i hvilket nivå som rapporteres for planlagt vedlikehold.

NTNU rapporterer en jevn og høy innsats på vedlikehold, mens Uil3 systematisk rapporterer
vesentlig lavere ressursbruk, og selv vurderer at nivået burde ha vært høyere.

Ui0 opplyser at de har fått til en prioritering av vedlikehold, og at nivået tidligere har ligget
vesentlig lavere enn tallene for 2010 og 2011.

Akademiska Hus bruket hhv. 149 og 172 kr pr kvm i 2009 og 2010.

Statsbygg brukte hhv. 173 og 166. tiltakspakken i forbindelse med statsbudsjettet 2009
forklarer at Statsbygg benyttet mer til vedlikehold i 2009 enn i årene før og etter.

UiBs egne anslag over hvilket nivå som er behovet i bygningsmassen ligger noe over det
normtallet Statsbygg setter av i sin portefølje, og dette vurderes å være i samsvar med at
Statsbyggs portefølje har noe yngre og enklere bygningsmasse enn ved UiB.

FDV-nøkkelen oppgir 112 —228, noe som vurderes som representativt og i samsvar med både
erfaringstall og LCC-kalkyler Multiconsult ser i sine prosjekter.

Vurdering av kostnadsnivå for eiendomsdrift ved UiB

Vår vurdering er at FDV-kostnadene ved UiB er troverdig rapportert i Riksrevisjonens rapport.

Driftskostnadene ligger på nivå med den lave delen av intervallet for de store universitetene,
og betydelig lavere enn for Statsbyggs portefolje av universitets- og høgskolebygg samt
Akademiska Hus, hvor sammenlignbarheten ikke er like god.

Slik vi kjenner de andre virksomhetene er det vår vurdering at UiB har kommet godt i gang
med sine forbedringsprosesser innen eiendomsdrift, særlig med hensyn til renhold og
energibruk som er de største kostnadsdriverne.

Det er også noen områder som kan forbedres. Det gjelder mindre kostnadsdrivere, blant annet
sommer- og vintertjenester på uteområdene.
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4. Indikatorer for styring og rapportering

Verktøy for styring og rapportering på indikatorer

Et mål med dette oppdraget er å foreslå indikatorer som kan benyttes som styringsinformasjon
for eiendomsdriften. Det er vår vurdering at UiB selv har definert de viktigste eiendomsfaglige
indikatorene i oppdragsbeskrivelsen som er gjengitt i denne rapportens innledning. Vi viI følge
opp og foreslå en presisering av disse indikatorene.

Det bør ikke være for mange indikatorer. De som er viktige må identifiseres, ikke de som er
lettest å måle.Måling og oppfølging må gjøres for å drive frem faktiske forbedringer, ikke bare
i nøkkeltallene. (Lave kostnader kan f eks komme av at arealet står ubenyttet)

Vår erfaring er at følgende indikatorer er de viktigste (ikke prioritert rekkefølge):

Inclikatorer som ikke er eiendomsfaglige

Medarbeidertilfredshet - behandles ikke av Multiconsult i denne rapporten

Brukertilfredshet —behandles ikke av Multiconsult i denne rapporten. Det nevnes likevel at
konkret oppfølging av brukerne etter undersøkelsene er nødvendig for at de skal oppleve
forbedring av tjenestene og brukernes opplevelse av tjenestene.

Eiendomsfaglige indikatorer

Kostnadsnøkkeltall basert på NS3454 Livssykluskostnader for byggverk gir viktig
styringsinformasjon. De er i tillegg relativt enkle å ta ut og å sammenligne med andre.

Det er viktig at hver kostnadsart er definert og at full selvkost kalkuleres. I samtale med
økonomifunksjonen i EIA er det blitt klart at nesten alle kostandene ligger i EIA. Det ligger
noen personalfuksjoner i sentral stab, men det vurderes at dette kun utgjør ca. 2 prosent av
kostnadene.

Ulike funksjoner ved UiB vil ha behov for ulike indikatorer. På et overordnet nivå vil
universitetets ledelse ha behov for kontroll på samlede kostnader til eiendomsvirksomheten, og
hvordan eksempelvis antall studenter påvirker kostnadene til lokaler og relaterte tjenester. Det
er ikke end el av denne rapporten.

I denne rapporten skal vi behandle eiendomsfaglige indikatorer for styring og forbedring av
eiendomsdriften.

De største kostnadsdriverne er de viktigste.

Energikostnadene 


følges allerede tett opp gjennom kontinuerlig energioppfølgingsarbeid. Indikatorer for
regelmessig måling og rapportering bør etter vår vurdering være

energiforbruk (totalt og pr kvm BTA i porteføljen)

energikostnader (totalt og pr kvm BTA i porteføljen)

Det er vanlig å benytte oppvarmet areal i benchmarking av energiforbruk og —kostnader.For
den faglige oppfølgingen av energieffektiviseringen vil anbefale å benytte oppvarmet areal.
Det er også vanlig å splitte kostnader og forbruk på de respektive energibærerne. Det blir etter
vår vurdering for detaljert i den overordnede styringsinformasjonen. For rapportering på
overordnet nivå vil vi anbefale å benytte samlet forbruk og BTA for alle tjenester for å unngå
misforståelser.
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Renholdskostnadene

følges allerede tett opp gjennom oppfølging av planer og leveranse, blant annet ved
reforhandling og bestilling av oppdrag. Indikator for regelmessig måling og rapportering bør
etter vår vurdering være

- renholdskostnader (totalt og pr kvm BTA i porteføljen)

Det er vanlig å benytte renholdt areal i benchmarking av renhold. For den faglige oppfølgingen
av renholdet vil anbefale å benytte renholdt areal. Men for rapportering på overordnet nivå vil
vi anbefale å benytte samme areal, BTA, for alle tjenester for å unngå misforståelser.

Årsverk i eiendornsdrift

følges opp allerede i registering pr driftsområde. Antall kvadratmeter pr årsverk i løpende drift
følges opp sammen med utvikling av arbeidsomfanget i leveranseavtalene til brukerne. Det
finne ikke en fasit her. Skal personellet gjøre mer på det samme arealet, eller gjøre det
sammen, men på et større areal? Indikator for regelmessig måling og rapportering bør etter vår
vurdering være

- kvm BTA/årsverk eiendomsdrift (totalt og pr driftsområde)

Det er ulik arbeidsbelastning knyttet til ulike typer bygninger og brukere. Det vil være
interessant å utvikle en modell med «belastningsfaktor» for å se om eksempelvis 100 kvm
laboratoriebygning tilsvarer 120 kvm kontorbygning.

Andre indikatorer.

Miljøindikatorer som energiforbruk for ulike bærere, vannforbruk, avfalls mengder og
sortering i fraksjoner vil være viktige KPIer for universitetet. Dette vil involvere brukerne og
omfatte større grupper av personell enn driftsavdelingen. Vi lar derfor kriterier for disse
KPIene ligge i denne omgang, men vil generelt anbefale UiB å kjøre forbedringsprogrammer
og «kampanjer» på miljøområdet. Det er erfaringsmessig også god markedsføring av
kompetansen i eiendomsorganisasjonen.

Kostnadsnøkkeltall må benyttes med varsomhet. Det er ikke et mål i seg selv å ha lavest
mulige, men riktig nivå på kostnader sett i forhold til kvalitetskravet. Her vil måling av kvalitet
på renhold og tekniske tjenester være en utfordring. Antakelig er oppfølgingsmøter, med både
leverandører og kunder, etter enkle målinger det beste verktøyet for å få til samarbeid om
forbedring.

Gjennom helpdesk kan omfanget av kommunikasjon og klager følges opp for å se hvor mange
klager av hvilke typer som kommer. Det bør måles hvor fort brukerne får respons på sine
henvendelser og hvor fort de får løsning på sine «problemer».

Vedlikeholdskostnader og teknisk tilstand — utnytte egen kompetanse

Det ligger ikke til driftsavdelingen å gjennomføre tilstandsanalyser, planlegge, budsjettere og
gjennomføre vedlikeholds- og utviklingsprosjekter, eller vurdere arealeffektivitet og egnethet.
Med henvisning til delmål 7 i innledningen kunne det imidlertid være en oppgave for
driftsavdelingen å delta i dette arbeidet i samarbeid med de ansvarlige. På denne åten kan
driftspersonellets detaljerte kunnskap utnyttes ved registrering. Dette kan gjøres i en
kartleggingsmodell som gjør at bruk av eksterne takstmenn og tilstandsanalytikere kunne
reduseres. En slik registrering kunne omfatte

bygningsmassens tekniske tilstand —tilstandsgrad iht NS 3424, angir
behov for vedlikehold og utvikling

bygningsmassens egnethet for brukerne —

bygningsmassens tilpasningsdyktighet

/bfk Side 12 av 13
c:\users \bfk \documents \mc\uib benchmarking\uib benchmarking 17 januar 2013.docx



UiB Benchmarking KD MULTICONSULT
Benchmarking

Benchmarking

Det er vår anbefaling at det arbeids regelmessig med benchmarking. Vår erfaring fra arbeid
med benchmarking i nettverk med faste møteplasser er at det gir deltakerne stort utbytte.
Arbeidet med å etablere et godt grunnlag for sammenligning av nøkkeltall er forholdsvis
omfattende. Denne innsatsen vil ha betydelig gjenbrukseffekt dersom dette arbeidet kan
gjennomføres regelmessig.

Det er vår vurdering at UiB vil ha mye å bidra med i erfaringsutveksling med private så vel
som offentlige eiendomsforvaltere. Samtidig vil en slik dialog utvide UiBs grunnlag for å finne
forbedringsmuligheter og inspirasjon til utvikling. Til tross for at det vil være forskjeller i
rammebetingelser og frihetsgrad mellom offentlige og private virksomheter, er det vår
vurdering at sammenligning mot det private vil kunne gi nyttig informasjon om alternative
måter å organisere virksomheten på og gjennomføring og utvikling av arbeidsprosesser så vel
for kjernevirksomheten som for støttefunksjoner. Vi vil derfor oppfordre UiB til å identifisere
områder for diskusjon med private aktører for å utveksle forretningsmessig
utfordringer/erfaringer.

I arbeidet med benchmarking vil det være viktig å komme forbi stadiet med sammenligning av
nøkkeltall og fokusere på sammenligning av arbeidsprosesser og utvikling av disse. Det vil
være av en viss betydning at man har benchmarkingpartnere med omtrent samme størrelse og
bruk, men det vil også være viktig impulser å hente fra miljøer som driver annen virksomhet,
så som store private og offentlige organisasjoner med egen eiendomsforvaltning og forvaltere
av næringseiendom.

Vi vil oppfordre UiB til å ta initiativ overfor foretrukne samarbeidspartnere.
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